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Sammanfattning

En inledande analys har genomforts av exploateringsprocessen for batlyftsomradet och av de
nya ekonomiska nyttor, som uppkommer genom ny strickning av vig E22 genom
Soderkoping.

Ett kommunigt exploateringsbolag foreslas bildas vars uppgift dr att forddla den mark som i
kommunens fiordjupade oversiktsplan dr angiven for bostidder och turism och overfora
exploateringsvinsterna till staten (vdgverket). Bolagets verksamhetsomrade ar geografiskt
avgrinsat genom den exploateringsfastighet, som foreslds bildas. De nya ekonomiska nyttor
inom denna fastighet som har koppling till den nya strickningen av viig E22 foreslés tillforas
Vigverket. De ekonomiska nyttorna avser:

- Planvinster, som uppkommer vid forsiljning av exploateringsomriden for bebyggelse och
for besdksnéringen

- Intikter fran det informations- och bestkscentrum (bestksavgifter) som anldggs i
anslutning till batlyften.

Ett programarbete for detaljplanering inleds utan drdjsmal efter det att en avsiktsforklaring
triffats mellan vigverket och kommunen. Ett genomftrande- och finansieringsavtal for
“projektet batlyftet” kan triiffas mellan viigverket och kommunen si snart ovanstiende
programarbete slutforts och planvinstkalkyler genomforts.




2008-08-27
H7)

Batlyft Gétakanal- viig 22 Soderkdpings kommun
N I Svefa Stellan Hermanson

Uppdraget

En fordjupad oversiktsplan for forbifart vig E22 har antagits av Soderképings kommun
2008.06.25. Enligt Vigverket ska en ny forbifart som europavég ha en sadan standard att den
medger obehindrad trafik aret om. Enligt védgverket uppfyller en rorlig bro inte denna
standard, en tunnel &r for dyr, varfor batlyftsidén dr den mest optimala lésningen.

NAI Svefa har fatt uppdraget att analysera planeringsprocessen och de nya ekonomiska
nyttor, som uppkommer genom batlyften samt ge forslag om hur exploateringsvinster kan
sikras for vigutbyggnaden. Utredningen sker pa uppdrag av Regionforbundet Ostsam.

Nya ekonomiska nyttor

En ny strickning av vig E22 forbi Soderkoping skapar ett antal nyttor som kan uppskattas i
ekonomiska termer. De nyttor som uppkommer kan sorteras i foljande grupper:

1. Markvirdeforandringar som beror pa att bebyggelseexploatering majliggtrs eller
underlittas av de tillkommande védgavsnitten

2. Okade fastighetsviirden som beror pa en forbittrad miljo till foljd av vigforetaget

3. Virdeinverkan pa fastighetsbestandet som beror pa dkad tillginglighet

De ekonomiska nyttor, som uppkommer enligt punkt | ovan har en tydlig koppling till
batlyften. Dessa nyttor kommer att kunna identifieras som exploateringsvinster, som kan
sikras for vigutbyggnaden.

De ekonomiska nyttor, som uppkommer enligt punkterna 2 och 3 ovan, har ingen tydlig
koppling till béatlyften utan mer till véigforetaget som sadant. Dessa nyttors omfattning dr
osdkra och svéra att identifiera, varfor de ej foreslds ingd i berdkningsunderlaget for
exploateringsvinster.

Planeringsprocessen

Den fordjupade Oversiktsplanen (FOP:en) for forbifart vig E22 utgdr grunden for det
fortsatta planarbetet enligt Plan- och Bygglagen (PBL) och allménna viglagen (AVL).

HOSTEN 2008 / VAREN 2009

Programarbetet for detaljplanering inleds utan dréjsmal efter det att en avsiktsforklaring
triiffats mellan vigverket och kommunen och efter det att ett exploateringsbolag bildats.
Programarbetet drivs av exploateringsbolaget pa uppdrag av kommunen.

Utifran programarbetet, som preciserat markanvindning, exploateringsgrad, upplételse-
former m m, beskrivs generalplanekostnadernas omfattning. Det kan gélla huvudgator,
huvudledningar for va, ovrig va-infrastruktur, gronytor, ge-végar m m. Principer for
fordelningen av dessa kostnader mellan kommunen och bolaget ldggs fast.

Parallellt med detta programarbete utfér vigverket inledande planstudier inklusive
miljoanalyser for aktuell del av den nya végstrickningen.

En arkitekttdvling for exploateringsomradet kan komplettera programarbetet. Genomfdrs en
tivling ingdr utformningen av ett tdvlingsprogram i programarbetet for detaljplaneringen.

Programarbetet genomfors i dialog med myndigheter och kommuninnevanarna. Genom en
oppen dialog med kommuninnevanarna och en slutlig behandling av kommunfullmiktige
utgdr programmet en stabil grund for fortsatta planerings- och exploateringsarbeten. For
exploatrerna skapas en forutsigbarhet genom att kommunen “annonserar” vilka
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forutsdttningar som giller for exploateringsavtal i de efterfoljande byggprojekten.
Programmet dr kommunens huvudsakliga styrinstrument for exploateringsbolaget,

Den slutliga markanvéndningen ldggs fast i detaljplaner, som genomfors i anslutning till
varje exploateringsetapp.

Majligheterna att anvinda PBL:s regler om omradesbestimmelser som ett komplement till
detaljplanerna behandlas i sirskilt PM, bilaga 3.

Avtal mellan vagverket och kommunen

En avsiktsforklaring mellan Vigverket Region Ost och Kommunen ér under upprittande om
planeringen och kostnadsférdelning for ombyggnad/omlidggning av vig E22 pa delen forbi
Soderkoping.

En separat avsiktsforklaring upprittas mellan véagverkets GD och kommunen. Den nya
modell for medfinansiering av vigomliggningen genom overforing av exploateringsvinster
till vigverket tas upp i denna avsiktsforklaring.

Ett genomférande- och finansieringsavtal for “projektet batlyftet” kan triffas mellan
vigverket och kommunen s& snart ovanstdende programarbete slutforts och fornyade
planvinstkalkyler genomforts. Avtalet bor kunna triffas under hosten 2009. I avtalet
behandlas de nyttovdrden som skapas genom markvirdeforindringarna. De ekonomiska
nyttorna dr huvudsakligen av tva slag. For det forsta giller det de planvinster, som
uppkommer vid forséljning av exploateringsomriden for bebyggelse och for besoksniringen.
For det andra géller det intékter frin det informations- och besdkscentrum (bestksavgifter)
som anliggs i anslutning till batlyften.

Med stéd av programmet och erforderliga kostnadsanalyser kan planvinstkalkyler
genomforas som med hyfsad triffsikerhet anger planvinsternas storlek. Planprogrammet kan
forviintas foresld en etappvis utbyggnad av bostadsomradena. Varje utbyggnadsetapp limnas
ut till forsiljning. Avsikten &r att det efter varje utforséljning gors ett "bokslut” vad avser
exploateringsvinsterna, som da dverfors fran bolaget till vigverket.

I detta utredningsarbete har sévdl kommunen som kanalbolaget efterlyst incitament for
storsta samhéllsnytta for de tre aktdrerna, viigverket, kanalbolaget och kommunen. Det finns
ett behov av att formulera avtalet mellan vigverket och kommunen utifrn ett
incitamentstdnkande.

Avtal mellan exploateringsbolaget och kommunen

Samtidigt med viigverksavtalet triaffar Kommunen ett tidigt exploateringsavtal (féravtal) med
Bolaget. Detta avtal “annonserar” vilka forutsdttningar som giller for exploateringsavtal i de
efterféljande byggprojekten. Fragor som avtalet kan reglera:

- kostnadsfordelning mellan bolaget och kommunen vad avser generalplaneinvesteringarna

- avgrinsning av utbyggnadsomraden for bostadsbebyggelse samt etappindelning av
utbyggnad

- avgrinsning av utbyggnadsomraden for besoksnaringen (hotell, vandrarhem,
servicefunktioner m m)

- exploatirernas uppgifter i efterfoljande detaljplanering
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Exploaterings- och utvecklingsfragorna hanterat i separata bolag

Soderkdpings kommun har det dvergripande ansvaret for den markanvéndning, vars grunder
ir fastlagda i FOP:en for forbifart viig E22. Det fortsatta utvecklingsarbetet kommer att
berora olika forvaltningar varfor det kommunala arbetet bor organiseras i projektform med
en fastlagd projektplan.

EXPLOATERINGSBOLAG

FOP:en anger utbyggnadsomriden fér bostadsbebyggelse och utbyggnadsomraden for
besoksniiringen. Exploateringen av dessa omraden foreslds drivas av ett exploateringsbolag
med definierade ansvarsomriden och tydliga befogenheter. Bolaget far uppdraget att ansvara
for exploateringsprocessen och sikerstilla den medfinansiering som reglerats i avtal mellan
vigverket och kommunen.

Bolaget kommer att fran starten dgas av Soderképings kommun. Kanalbolaget behéver ta en
aktiv del i bolagets verksamhet, bl a genom en styrelsepost i bolaget. Aven vigverket ska ges
méjlighet att folja bolagets verksamhet genom samrdd och insyn.

Under den nirmaste tiden kommer utredningsarbeten, som planprogram, arkitekttdvling,
utredning av geoteknik och infrastruktur, planvinstkalkyler att krdva omfattande utrednings-
resurser, bade hos bolaget och hos kommunen.

UTVECKLINGSBOLAG

Exploateringsbolaget far en vill definierad uppgift att utifran genomfort programarbete for ny
bostadsbebyggelse och en utvecklad bestksnéring skapa exploateringsvinster, som dverfors
till viigverket. En tydlig avgrinsning av bolagets uppgifter till exploateringsverksamheten ger
méjlighet att fokusera pa exploateringens mervérden.

Ett utvecklingsbolag fotreslés bildas, som tar ansvar for verksamhetsutvecklingen av
bétlyftsomradet samt for information och marknadsforing. Detta bolag bar startas snarast for
att kunna ge inspel i det pabérjade programarbetet och for att formulera en strategi for
information och marknadsforing.

Att driva utvecklingsfrigorna 4r en gemensam uppgift for regionen, kommunen,
kanalbolaget och vigverket. Dessa parter foreslds dirfor inleda samtal om det blivande
bolagets uppdrag och etablera en arbetsgrupp, som stidjer exploateringsbolaget och
kommunen i programarbetet.

Ett informations- och besokscentrum kan skapas for att ta emot besdkare till batlyften och ge
dem information om Gota Kanal, Séderkdpings kommun och Vigverket. I det inledande
programarbetet for planldggning och exploatering #r foreslaget informations- och
besokscentrum en strategisk friga, varfor den foreslagna arbetsgruppen for utvecklingsfragor
bor etableras snarast och ge input i programarbetet.

Exploateringsbolagets geografiska spelplan

En exploateringsfastighet bildas, som definierar bolagets geografiska spelplan. Fastighetens
avgrinsning #r angiven pa karta som bifogas. Bolagets uppdrag blir att forddla
exploateringsfastigheten och verfora de exploateringsvinster till staten (vigverket), som
anges i avtal mellan végverket och bolaget.
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I anslutning till bolagsbildningen overlites den mark inom den blivande
exploateringsfastigheten, som #dgs av kommunen respektive kanalbolaget till det nybildade
bolaget. Overlatelserna foreslds ske vederlagsfritt. Efter genomford fastighetsbildning blir
bolaget lagfaren dgare till exploateringsfastigheten. Rorelsekapital for bolagets verksamhet
kan erhéllas genom lan med exploateringsfastigheten som sikerhet.

Stellan Hermanson
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Anviindningen av omradesbestimmelser som regleringsform.

Plan- och bygglagen (PBL) innehaller en regleringsform, kallad omradesbestimmelser. Dessa
bestimmelser kan bl a anvéndas mer strategiskt for att lagga fast huvuddragen i en framtida
exploatering for exempelvis bebyggelse eller kommunikationsleder i avvaktan pa
efterfoljande planlidggning, bygglovs- eller tillstandsprévning. Kommunen kan fa ett
avgorande i fragan som &r bindande for bade enskilda och myndigheter, dvs ett slags
"projekteringstrygghet” for framtiden. En poéng med omradesbestimmelser kan vara att
sikerstilla en viss markanvéndning, utan att for den skull genomféra en omfattande
detaljplaneldggning. Det kan tex vara aktuellt ndr konkreta utbyggnadsonskemal inte &r
aktuella, men det kan vara viktigt for enskilda fastighetsdgare eller exploatérer att genom
omradesbestdmmelser ha den framtida expansionen fastlagd.

PBL-kommittén har i sitt betinkande “Far jag lov” foreslagit att mojligheten att reglera
grunddragen for anvéindningen av mark- och vattenomraden tas bort (ny lag 2010.01.017?).
Enligt kommittén blir skillnaden mot detaljplan allt mindre om syftet dr att behandla
strukturer och helheter.

I aktuellt drende foreligger en fordjupad Sversiktsplan (FOP) for forbifart vig E22, som dr
forankrad hos bla Vigverket och Linsstyrelsen. Kommunens behov av
“projekteringstrygghet” tillgodoses genom FOP:en och genom det kompletterade
programarbete for detaljplanering, som utgér utgangspunkt for huvudmannens fortsatta
exploateringsarbete. Det torde dédrfor saknas anledning att anvinda omradesbestimmelser som
regleringsform i detta drende.
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Exploateringsprocessen och nya ekonomiska nyttor

Soderkoping den 20 augusti 2008

NAlsvefa

Exploatering,
medfinansiering

Vig E22, batlyft Gota Kanal

Uppdraget

*Att analysera planeringsprocessen
och de nya ekonomiska nyttor, som
uppkommer genom bétlyften

+*Ge forslag om hur
exploateringsvinster kan siikras for
viigutbyggnaden

Uppdragsgivare: Regionforbundet
Ostsam
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Exploatering,
medfinansiering

Nya ekonomiska nyttor

1. Markvirdeforindringar som beror
pa att bebyggelseexploatering
mijliggors

2. Okade fastighetsviirden som beror
pa forbittrad miljo till foljd av
viigforetaget

3. Viirdeinverkan pa
fastighetsbestandet som beror pa
okad tillgiinglighet
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Exploatering,
medfinansiering

Planeringsprocessen

+  Avsiktsforklaring

«  Exploateringsbolag bildas

«  Programarbete for detaljplanering

*  Arkitekttiivling

»  Kalkylser, generalplanekostnader
mm

«  Oppen dialog med
kommuninnevanarna och
stiillningstagande av KF
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Exploatering,
medfinansiering

Nytt exploateringsbolag

. Ags av kommunen

. Aktiv part i programarbetet och i
utformningen av arkitekttivling
Driver exploateringsverksamheten

. Skapar exploateringsvinster, som siikras for
viigutbyggnaden

. Kanalbolaget tar aktiv del genom
styrelsepost

. Viigverket filjer verksamheten genom
samrid och insyn
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Exploatering,
medfinansiering

Kommunens roller

. Bilda exploateringsbolag med definierade
ansvarsomriden och tydliga befogenheter

. Fullfilja den fordjupade dversiktsplanen

. Milstyrning genom firdjupade
planprogram

{) Styrning av exploateringsbolaget genom
tidigt exploateringsavtal (féravtal)
Liigga fast program for arkitekttivling

. Ansvaret for detaljplaneringen

Projektorienterat arbetssatt rekommenderas

NAlsvefa
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medfinansiering

Nytt bolag for utveckling-
marknadsforing

»  Arbetar med beséksniiringens
utveckling

¢ Utvecklar informations- och
bestkscentrum for Gita Kanal och
Batlyften

+  Allmiin information och
marknadsforing
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Exploatering,
medfinansiering

Avtal kommunen-
Viagverket

*  Definierar de merviirden som ska
inga i medfinansieringen

*  Reglerar den medfinansiering, som
mijliggors genom skapade merviirden

*  Beskriver formerna for dverfaringen
av vinsterna till Viigverket

Avtal klart fore utgangen av 2009
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Exploatering,
medfinansiering

Avtal Kommunen-
exploateringsbolaget

avgriinsning av utbyggnadsomraden fir
bostiider

etappindelning av bostadsutbyggnad
avgriinsning av utbyggnadsomriden for
besidksniiringen

fordelningen av generalplanekostnaderna
mellan kommunen och exploatirerna
exploatirernas uppgifter i efterfiljande
detaljplanering

Avtal klart fore utgangen av 2009
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Exploatering,
medfinansiering

Exploateringsbolagets
spelplan

+  markoverlatelse frin kanalbolaget till
exploateringsbolaget

«  markiverlatelse fran kommunen till
exploateringsbolaget

+  markéverlitelserna sker
vederlagsfritt

»  exploateringsfastighet bildas
+  rirelsekapital for exploaterings-

bolaget genom lin med
exploateringsfastigheten som siiker

NAlsvefa




