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	Tekniska nämnden / Miljö- och stadsbyggnadsnämnden


Projektavslut för stadsbyggandsprojekt Lilla Björknäs etapp1 (9356)

Förslag till beslut

Nämnden noterar informationen till protokollet.

Nettoutgiften för detaljplanearbete direktavskrivs vilket innebär en kostnad för kommunstyrelsen på 1158 tkr år 2008.  

Sammanfattning 

Förnyelseprojektet omfattar planområdet Lilla Björknäs etapp 1 som gränsar till Mellströms väg och Platåvägen i söder och Vaktarstigen i norr. 
Syftet med detaljplanen var att möjliggöra permanentbosättning men även att begränsa vattenuttaget och belastningen på omgivningen eftersom om​rådet saknade förutsättningar att kunna innehålla en permanentbebyggelse med enskilda VA-lösningar. Planläggningen syftade vidare till en förbättring av Glasbrukssjöns tillstånd. Enskilda vatten- och avloppslösningar skulle ersättas med kommunala anläggningar. I enstaka fall diskuterades även möjlighet för enskilda kretsloppslösningar.

Detaljplanen för lilla Björknäs etapp 1 antogs och vann laga kraft vid två tillfällen. I den första detaljplanen förutsattes kommunalt huvudmannaskap för VA-anläggningar men enskilt huvudmannaskap genom befintlig vägförening för utbyggnad, underhåll och drift av vägar och annan allmän plats. På fastighetsägarnas initiativ ändrades detaljplanen genom enkelt planförfarande till att avse kommunalt huvudmannaskap även för gator och annan allmän plats.  

Projekteringen av de allmänna anläggningarna påbörjades under 2003 och utbyggnaden påbörjades under 2004. Slutbesiktning av dessa anläggningar skedde september och oktober 2005.

Garantibesiktningen ägde rum i september 2007.

Projektet innebar för kommunen ett ekonomisk underskott på 15 900 tkr.  
Bakgrund, projektbeskrivning
För området gällde byggnadsplan (detaljplan) från 1982 med undantag för några fas​tigheter. I områdets södra del, i anslutning till Skurusundet, fanns en bygg​nadsplan (detaljplan) från 1940 och vid Glasbrukssjön fanns en detaljplan från 1991. Byggnadsplanen från 1982 tillkom för att befästa dåvarande markan​vändning. Planen reglerade vilka fastigheter som fick utnyttjas som perma​nenthus respektive fritidshus. Till användningen fanns knutna bestämmelser om vilka enskilda vatten- och avloppslösningar som var tillåtna. 

De boende i Lilla Björknäs hade under de första åren av nittiotalet visat intresse för en ut​bygg​nad av kommunalt vatten och avlopp inom området. Intresset för ut​bygg​nad hängde samman med en omvandling från fritidsbostäder till per​manent​bostäder vilket erfordrade en utökning av byggrätterna.

Lilla Björknäs villaägarfö​re​ning hade i diskussioner med kommunen framfört att förutsättningar för en omvandling måste lösas i samband med en detalj​plane​läggning. För att en detaljplaneläggning skulle bli aktuell var det viktigt att tyd​lig opi​nion fanns för planläggningen.

Villaägareföreningen genomförde en rad enkäter inom Lilla Björknäs. I april-96 kunde föreningen, för ett delområde (etapp 1), uppvisa ett stort intresse hos fastighetsägarna (64%) för att detaljplanen upprättades med inriktning på kommunalt vatten och avlopp. Mot den bakgrunden lämnade villa​ägare​föreningen in en ansökan om planläggning för en första etapp inom Lilla Björknäs.

Kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) beslutade (sept-96) att remittera ansökan om planläggning till Tekniska nämnden för att få frågan om hu​vud​mannaskap för allmänna anläggningar belyst. Tekniska nämnden be​slöt att bifalla Lilla Björknäs villaägareförenings framställan om utbyggnad av kommunal VA-anläggning i Lilla Björknäs. KSAU beslöt därefter i februari 1997 att en ny detaljplan enligt villaägareföreningens ansökan skulle upp​rättas som en första etapp i Lilla Björknäs omvandling.

Detaljplanen upprättades med förutsättning att kommunen skulle vara huvudman för vatten och avlopp medan vägarna skulle vara enskilt huvudmannaskap.

Under våren 2002 ifrågasatte fastighetsägarna det enskilda huvudmannaskapet för vägarna och begärde att kommunen skulle vara huvudman. En ny detaljplan upprättades genom enkelt planförfarande. Denna plan vann laga kraft den 20 september 2002.

Syftet med detaljplaneläggningen var en omvandling av områdets använd​ning från fritidshusboende till möjlighet för permanent boende. Detta innebär en ökad byggrätt för de fastigheter som tidigare klassats som fritidsfastigheter. Områdets speciella kvaliteter i landskapsbild och bebyg​gelsemiljö skulle bevaras och avstyckningar skulle ge​nerellt inte tillåtas. Hustyper och volymer skulle anpassas till fastigheten, landskapsbilden och kulturmiljön. 

Entreprenadkontrakt för byggandet av de allmänna anläggningarna tecknades med NCC. Kommunen anlitade en konsult som byggledare. Entreprenören hade en kvalitetsplan som säkrade utförandet. 

Måluppfyllelse

Kommunen har uppfyllt sina mål att bland annat förändra områdets användning, förbättra Glasbrukssjöns vattenkvalitet, enskilda vatten- och avloppslösningar har ersatts med kommunala anläggningar och områdets speciella kvaliteter i landskapsbild och bebyggelsemiljö har bevarats. 
Slutbesiktning skedde i oktober 2005 varvid kommunen övertog driften av de allmänna anläggningarna. I samband med slutbesiktningen blev också ONS (gator/park) och Tekniska nämnden (VA-ledningar) ansvariga huvudmän för anläggningarna. 

Projektets Ekonomi 

Kostnaden för projektet vid planantagande 2002 (Kommunalt huvudmannaskap) beräknades uppgå till 19 200 tkr vilket skulle täckas av gatukostnadsersättning enligt plan- och bygglagens regler (PBL). Kostnaden för mark och administration uppskattades till 1 146 tkr för utbyggandet av gator/gångvägar/park till 10 000 tkr och för VA till 8 100 tkr. Kostnaden för kommunalt vatten och avlopp skulle tas ut enligt gällande VA-taxa.

Projektets utfall presenteras i tkr, tabellen nedan. 

	Verksamhet                      Intäkt                 Utgift                     Netto

	Mark
	                341
	                      169
	                     + 172

	Gata
	              9139                 
	                  16486
	                    - 7347      

	Park
	                498
	                    1845                       
	                    - 1347         

	VA
	              7344
	                  13601
	                     -6257

	Detaljplan
	                179
	                    1337
	                   - 1158

	Summa
	            17501
	               33438
	                  - 15937


Nettoinkomst mark har tidigare redovisats som reavinst. Nettoinvesteringar för gata, park och VA belastar Tekniska nämnden i form av avskrivning och ränta. Nettoinvesteringar i detaljplanearbete belastar kommunstyrelsen som en direktavskrivning år 2008.  

Tillgångar som skapats enligt anläggningsregister

Tillgångar som skapats enligt anläggningsregistret är ca 2670 meter VA-ledningar, 2700 meter gata och 6000 kvm park.
Mått som ska redovisas

Processen:
· Datum för start-PM: 
19980216
· Datum för planantagandet:
20020821

· Datum för laga kraftvunnen detaljplan: 
20020920

· Datum för genomförandebeslut om sådant finns:
-  -  -  -  -

· Datum för slutbesiktning av allmänna anläggningar:
20051018

· Datum för slutredovisning: 
20080818

· Tid (antal månader) mellan start-PM och planantagande: 
  54
· Tid (antal månader) mellan planantagande och laga kraft: 
    1

· Tid (antal månader) mellan planantagande och slutbesiktning: 
  90

· Tid (antal månader) mellan slutbesiktning och slutredovisning: 
  34

Levererat projektresultat:

· Antal nya bostäder:

9
· Antal kvm nya lokaler:

0
· Antal nya arbetstillfällen:

0
· Antal meter nya VA-ledningar:

 2670

· Antalet meter ombyggd gata:
        2640 

· Antal meter nya gator:
          100
· Antal kvm nyanlagd park:
        6000

Kostnader: 
· Området innehåller 86 fastigheter. Planläggningskostnaden för 9 obebyggda fastigheter som erhåller helt ny byggrätt uppgår till 149 tkr och för de 56 fastigheter som erhåller helt ny eller utökad byggrätt till 24 tkr. 
· Kostnad för allmänna anläggningar (gata/park resp VA) per ny bostad uppgick till 327 tkr resp.242 tkr.
· Gatukostnadsersättningen för en obebyggd villafastighet (andelstal 1,0) uppgick till 151tkr. 
Driftkostnader: 
Nettoinvesteringar för gata och park om 8694 tkr ska avskrivas på 33 år med räntan 4.0% Nettoinvesteringar för VA-ledningar om 6257 tkr ska avskrivas på 50år med räntan 5.0%. Denna kostnaden bärs av tekniska nämnden.   
Årlig driftkostand för tekniska nämnden beräknas till 205 tkr för gata, park 27 tkr och VA 100 tkr.

Exploateringsenheten




Pia Ström-Sjöberg


Nabiha Shahzad

Exploateringschef
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