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	Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


Slutredovisning av exploateringsprojektet Solhöjdsvägen
(Projekt 9358)

Förslag till beslut
Nämnden noterar informationen till protokollet. 
Sammanfattning

Planarbete för exploateringsprojektet Solhöjdsvägen påbörjades 1997. Syftet med detaljplanen var att tillgodose allmänna och enskilda intressen genom att möjliggöra låg och småskalig bebyggelse och att fastlägga den rådande markanvändningen för de redan bebyggda fastigheterna. Vidare syftade planen till en utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp samt en förbättring av trafiken i området. 

Exploateringsavtal tecknades dels med ägaren till det planerade flerbostadshusområdet, Lennart Ericsson Fastigheter AB, och dels med ägaren till butiks- och kontorshuset, Börje och Ann-Mari Wessman. Det förstnämnda avtalet överfördes senare till Järntorget Mark- och Bygg AB. Nacka kommun ägde Björknäs 1:1 bestående av gammal tomtmark. Denna fördelades genom fastighetsbildning på 13 stycken enskilda villatomter och såldes genom kommunens tomt- och småhuskö. Planen möjliggjorde även viss förtätning av de enskilda villafastigheterna. Planen omfattar sammantaget 6 befintliga villatomter, 15 nya villatomter, 20 lägenheter i flerbostadshus samt två bostadslägenheter i butiks- och kontorshuset.
Projektet innebär ett ekonomiskt nettoöverskott för kommunen på 17,93 miljoner kronor, med anledning av att kommunal mark har sålts.
Bakgrund

Planområdet omfattar ca 3,6 ha och är beläget i centrala Björknäs invid Centralplan, i direkt närhet till Värmdövägen och Talluddsvägen (se bilaga 1). Planläggningen har genomförts med anledning av de önskemål som inkommit från privata fastighetsägare inom planområdet avseende en planändring i syfte att utveckla den dåvarande villabebyggelsen samt att förse fastigheterna med kommunalt vatten och avlopp. Bland annat inkom en begäran redan 12 april 1995. Nacka översiktsplan 1992 anger att centrala Björknäs bör fortsätta att planläggas för bostäder samt att intresset för kulturminnesvården ska beaktas. Områdesplanen för Björknäs, antagen av kommunfullmäktige 1987, föreslår att det aktuella planområdet bör kompletteras med en tätare allsidig bebyggelse så att arbetsplatser och bostäder integreras, samt att gällande detaljplan hävs. Planen ersätter del av detaljplan S 70 som vann laga kraft 1963.
Ägarförhållanden

Nacka kommun ägde Björknäs 1:1(ca en tredjedel av planområdet) bestående av gammal tomtmark, Björknäs 1:113 ägdes av Lennart Ericsson Fastigheter AB och övriga privatägda fastigheter var och är i enskild ägo. 

Planförslaget bedömdes att, förutom befintlig bebyggelse, ge utrymme för 15 nya villor, varav 13 på kommunal mark, två mindre flerbostadshus omfattande 16 bostadslägenheter på privatägdmark (Björknäs 1:113) samt två bostadslägenheter i butiks- och kontorshuset invid Värmdövägen (Björknäs 1:112). Se bilaga 2 och 3.
Exploateringsavtal tecknades dels med ägaren till det planerade flerbostadshusområdet, Lennart Ericsson Fastigheter AB, och dels med ägaren till butiks- och kontorshuset, Börje och Ann-Mari Wessman. Avsikten var att reglera utbyggnaden, ansvarsfördelningen, fastighetsbildningsfrågor, kostnader för mark och allmänna anläggningar med mera. Avtalet med Lennart Ericsson Fastighets AB överfördes senare på deras begäran till Järntorget Mark- och Byggnads AB.
Projektets syfte
Detaljplanens syfte var dels att tillgodose allmänna och enskilda intressen genom att ändra en inaktuell detaljplan för att möjliggöra låg och småskalig bebyggelse, dels att fastlägga den rådande markanvändningen för de redan bebyggda fastigheterna och således säkerställdes den kulturhistoriskt intressanta bebyggelsen. Dessutom syftade planen till att ge förutsättningar för en utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp samt att förbättra tillfartsförhållandena och trafiksäkerheten.
Mål/resultatuppfyllelse

Effektmål: Att tillskapa 15 nya villatomter, varav 13 på kommunal mark, samt två mindre flerbostadshus med sammantaget maximalt 16 lägenheter och dessutom två lägenheter i butiks- och kontorshuset på Värmdövägen. 
Utfall effektmål: Villatomterna är bildade och klara. Flerbostadshusen är inflyttade, totalt 20 lägenheter. Oklart vad gäller de två lägenheterna i butiks- och kontorshuset.

Projektmål: Att detaljplanen vinner laga kraft och att de tillhörande allmänna anläggningarna byggs ut enligt exploateringsavtalet samt att de 13 kommunala villatomterna säljs till marknadsmässiga priser.
Utfall projektmål: Detaljplanen vann laga kraft våren 2002. Utbyggnaden av de allmänna anläggningarna är genomförd och slutbesiktigad (den 16 maj 2003). Samtliga kommunala villatomter har sålts till marknadsmässiga priser.

Planprocessen
Detaljplanearbete påbörjades av kommunens interna arbetsgrupp innan sommaren 1997 då startpromemorian togs fram för beslut i områdesnämnden och i kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU). Startpromemorian tillstyrktes av områdesnämnden och den 16 september 1997, § 254 beslutade KSAU att godkänna startpromemoria för Solhödsvägen, Björknäs, inklusive program. 
Församrådsmöte ägde rum den 15 oktober 1998. Den 19 maj 1999, § 145 beslutade områdesnämnden att sända planförslaget på remiss till berörda samrådsinstanser. Samrådstiden varade till den 20 augusti 1999. Samrådsmöte ägde rum den 16 juni 1999. 
Under tiden den 28 december 1999 till och med den 28 januari 2000 fanns planförslaget utställt för granskning.

Detaljplanen antogs av Kommunfullmäktige (KF) den 11 december 2000, § 211.
Detaljplanen överklagades därefter till länsstyrelsen som beslutade om avslag den 17 maj 2001, vilket medförde att planen vann laga kraft den 26 juni 2001. 
Genomförande

Allmänna anläggningar
De allmänna anläggningar som planerades i området var: 
· Upprustning av Skogdalsvägen

· Utbyggnad av Solhöjdsägen

· Utbyggnad av lekpark

· Utbyggnad av kommunalt VA
Huvudmannaskapet för allmän platsmark är kommunalt och utbyggnaden finansierades genom att kommunen tecknade gatukostnadsavtal med samtliga befintliga fastighetsägare inom planområdet (dvs även de befintliga fastigheter som skulle komma att bilda nya fastigheter på privat mark), förutom de fastighetsägare där exploateringsavtal tecknats. Gatukostnadsavtal godkändes av KS den 27 november 2000, § 187 och användes istället för en gatukostnadsutredning med anledning av att antalet fastigheter i området bedömdes att vara för få. Fördelningen av kostnaderna för allmänna anläggningar skedde på följande vis: 
Ägare till befintliga villatomter samt de fastighetsägare där exploateringsavtal tecknats bidrog endast till lekparken, medan nytillkommande fastigheter på privat och kommunal mark bidrog till både lekpark och vägutbyggnad, varför dessa utöver kostnaden för lekparken även skulle bekosta utbyggnad av gata. Kostnaderna uppskattades under planskedet till totalt 1 596 000 kr.

Teknisk produktion genomförde upphandling och byggledning av de allmänna anläggningarna. Entreprenör var Skanska.
Slutbesiktning ägde rum den 16 maj 2003.

Enskilda fastigheter

Efter att den kommunala tomtmarken, genom fastighetsbildning, fördelats på 13 stycken enskilda villatomter såldes dessa genom kommunens tomt- och småhuskö till marknadsmässiga priser. Tomtpriserna (1 400 000-1 600 000 kr) inkluderade gatukostnader, men däremot inte anläggningsavgift för anslutning till det kommunala va-nätet. 
Exploateringsavtal
Exploateringsavtal avseende Björknäs 1:113 träffades mellan Nacka kommun och Lennart Ericsson Fastigheter AB avseende Björknäs 1:113 m.fl, den 8 november 2000 samt den 5 september 2001. Avtalet omfattade 2 flerbostadshus och godkändes av KF den 11 december 2000, § 209.
Överföring av exploateringsavtalet från Lennart Ericsson Fastigheter AB till Järntorget Mark- och Bygg AB gjordes i april 2002, efter det att Lennart Ericsson Fastigheter AB i brev daterat den 21 februari 2002 begärde kommunens medgivande till avtalets överförande. Överföringen av exploateringsavtalet godkändes av KF den 9 april 2002, § 100.
Exploateringsavtal avseende Björknäs 1:112 träffades mellan Nacka kommun och Börje Wessman samt Ann-Marie Wessman avseende Björknäs 1:112 den 5 september 2001. Avtalet omfattade bebyggelse av kontor, handel samt två bostadslägenheter och godkändes av KF den 11 december 2000 § 210.
Ekonomi

Projektets ekonomi sammanfattas i nedanstående tabell. Belopp anges i miljoner kronor (mkr).
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Kommunens totala utgifter för utbyggnad av gata (inkluderar även park) och va samt övriga kostnader (planläggningskostnader, administrativt arbete och tid som förts på projektet i genomförandeskedet) är 6,32 mkr.
Inkomster som kommunen har fått från andra markägare än sig själv, såsom gatukostnader (inkluderar även inkomster med anledning av att Boo Energi Ekonomiska Förening betalat kommunen för ledningsarbeten som kommunen utfört) och va-anslutningsavgifter, uppgår till 3,14 mkr. Kommunen får därutöver in 21,11 mkr pga markförsäljning. 
De negativa delnettobeloppen för gata, va och övrigt utgör kommunens andel av exploateringskostnaden. Kommunens överskott med anledning av markförsäljningen reducerat med delnettobeloppen ger ett nettoöverskott för kommunen på 17,93 mkr. 

Planläggningskostnaden uppgår till 539 726 kr. Denna kostnad utgörs av den tid som förts på projektet av handläggare innan genomförandeskedets inträdande, dvs då planen antogs i KF.
Kostnader för allmänna anläggningar inom området uppgick till 5,16 mkr.
Kapitalkostnader

I samband med projektavslutet aktiveras nettoinvesteringar för posten ”övrigt” på verksamheten bostadsmark och är därmed inte föremål för avskrivning eller ränta. Detsamma gäller för 0,45 mkr av posten ”gata” då man, vid utbrytandet av gatukostnaderna från de kommunalt försålda fastigheternas köpeskilling, i ekonomihanteringen använt sig av en för låg schablon i förhållande till tidigare upprättad gatukostnadskalkyl. Resterande 0,96 mkr måste avskrivas på 33 år med räntan 4,0 %. Tekniska nämnden bär kostnaderna.
Nettoinvesteringar för va på 0,64 mkr avskrivs på 50 år med räntan 5,0 %. Tekniska nämnden bär kostnaderna.
Driftskostnader 

Driftkostnaderna för gator och va beräknas grovt till ca 50 000 kr/år respektive 15 000 kr/år och bärs av Tekniska nämnden.
Nyckeltal och mått

Processen:

· Datum för start-PM: 1997-09-16

· Datum för planantagande: 2000-12-11

· Datum för laga kraftvunnen detaljplan: 2001-06-26

· Datum för slutbesiktning av allmänna anläggningar: 2003-05-16

· Datum för slutredovisning i KS: 2007-10-29
· Tid (antal månader) mellan start-PM och planantagande: 39

· Tid (antal månader) mellan planantagande och laga kraft: 6,5

· Tid (antal månader) mellan planantagande och slutbesiktning: 29

· Tid (antal månader) mellan slutbesiktning och slutredovisning i KS: 53
Levererat projektresultat:

· Antal nya bostäder: 37
· Antal kvm nya lokaler: 500
· Antal m nya VA-ledningar: 400
· Antal m nya gator: 500
· Antal kvm nyanlagd park: 700
Kostnader:
Planen omfattar 6 befintliga villatomter, 15 nya villatomter, 20 lägenheter i flerbostadshus samt två bostadslägenheter i butiks- och kontorshuset. Villorna är i snitt 160 m2, flerbostadshusen ca 2 645 m2 BTA och de två lägenheterna uppskattas till 60 m2/st.
· Planläggningskostnaden per bostad uppgick till 12 552 kr (88 kr/m2 BTA).
· Kostanden för allmänna anläggningar (gata respektive VA) per bostad uppgick till 120 000 kr (842 kr/m2 BTA).

· Gatukostnaderna för de befintliga fastigheterna uppgick enligt gatukostnadsavtalen till 11 000 kr och för de nya privatägda fastigheterna uppgick kostnaderna till 91 000 kr. De nya fastigheter som bildades från den kommunala marken bidrog enligt gatukostnadskalkyl till 91 000 kr.
Exploateringsenheten

Pia Ström Sjöberg

Susanne Skoglund
Exploateringschef

Exploateringsingenjör
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