TIMRA KOMMUN Tjansteskrivelse

Niéringslivskontoret
Handlaggare Datum Diarienummer
Linda Strid 2017-06-27 KS/2017:202

Kommunstyrelsen

Lunde 2:14, Exploatering Djupangen avseende smahustomter

Forslag till beslut

l. Godkéanna inriktningsbeslut och dédrigenom ge Samhaéllsenheten, Milj6- och
byggkontoret, i uppdrag att arbeta vidare med exploateringen av Lunde 2:14
avseende nya smahustomter, etapp 1 och 2.

2. Avsitta 500 000 kr for projektering av gator mm under hosten 2017 for att
korta ned tidplanen for genomf6randet under 2018.

3. Uppdra till Samhéllsenheten, Miljo- och byggkontoret, att ta med
finansieringen

for exploateringen av etapp 1 och 2 (exkl. punkt 2 ovan) 1 i
budgetberedningen

for ar 2018 1 form av investeringsmedel.

4. Ge Samhillsenheten, Miljo- och byggkontoret, i uppdrag att sélja de nya
smahustomterna till det marknadspris som réder vid forséljningstillfallet.
Marknadspriset bor vara forsiktigt och inte prisdrivande.

5. Ge Sambhillsenheten, Miljo- och byggkontoret, i uppdrag att sammarbeta
med mojliga husleverantorer for att marknadsfora och fa igang projektet. I det
e att sammarbete tillimpas ska sammarbetsavtal mellan parterna uppréttas.
Arendet

Timrd Kommun har som mél att vixa. [ Vision 2025 anges att Timrd kommun ska vara en
stark kommun i en vdxande region samt vara det sjilvklara valet for foretagande och
inflyttning. Vidare att Timrd kommun ska kunna erbjuda attraktiva bostédder till alla samt
ha ett utbud som motsvarar efterfrigan. Avseende bostdder géller detta utbud bade
flerbostadshus (ldgenheter med olika upplételseformer) som friliggande villor
(sméahustomter). Detta mal uppfyller inte kommunen idag vilket framgar av
arsredovisningen for 2017 samt tertialrapport 2017.

Fordelningen av smahustomter och flerbostadshus i form av nyproduktion kopplat till vara
tillvixtmal beskrivs i forslag till ny éversiktsplan (OP 2035) fram till &r 2035. Ett av de
omraden som, i OP 2035, utpekas for nya smahustomter ir Lunde 2:14, Djupingen. For
detta omréde dger kommunen marken och detaljplanen &r antagen (och vann laga kraft
2008). Marknaden for Bergeforsen dr ocksa pa uppatgaende enligt aktiva méaklare i
kommunen. Dessa forutsittningar gor att tidplanen for en exploatering kan kortas.
Omradet dr lampligt att foresld som nésta steg i kommunens arbete att skapa fler
sméahustomter som Timrd Kommun kan erbjuda till férséljning i egen regi.
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Néringslivkontoret, Miljo- och byggkontoret, Kultur- och teknikforvaltningen och
Kommunledningskontoret har tillsammans tittat pa forutsattningarna for ett genomforande
av Djupédngen. Vid ett genomforande kommer exploateringen att ske som ett samordnings-
projekt under Samhillsenheten dér berorda forvaltningar deltar och ansvarar for olika
delar, exempelvis Kultur- och Teknikforvaltningen for utbyggnaden av gator mm,
Sambhillsenheten for forsiljningen o.s.v.

Forslag till tidplan &r att pdborja projekteringen av gator mm under hosten 2017.
Upphandling av anldggningsarbeten varen 2018 samt anléggning och
forsaljningsforberedelser var/sommar 2018. Omradet foreslas byggas ut i etapper, se dven
illustration av etapperna i figur 1 nedan:

- Etapp 1: ca 17 tomter (séljstart sommaren 2018).

- Etapp 2: ca 16 tomter (séljstart sommaren 2018, alt. senare marknaden
avgor).

- Etapp 3: skola/bostdder/gruppboende (tidplan for séljstart ej faststilld).

Genomforandet av exploateringen enligt denna skrivelse omfattar etapp 1 och 2, totalt ca
33 nya smahustomter. Etapp 3 skjuts pa framtiden. P4 sd sétt kan tillimpningen enligt
detaljplan for etapp 3 behovsanpassas (bostider eller skola).

Vid en forsdljning av smahustomter till marknadspris (2017 ars niva) innebér
genomforandet av etapp 1 och 2 att produktionskostaderna overstiger intédkterna fran
forsdljning. Kalkylen kan dock komma att variera dver tid kopplat till marknadens
variationer. Trenden for &ren 2016-2017 &r att marknaden for Timrd Kommunen och
regionen dr uppétgaende. Intikterna for en framtida etapp 3 kan komma att variera
beroende pé det andamal som kommunen véljer att tillimpa (skola alt bostidder). Detta gor
att projektet som helhet, med dagens marknadsldge for smahustomter, bedoms ga med
forlust.

Genomforandet av exploateringen av etapp 1 och 2 baseras ocksé pa att kommunen bankar
for VA-anslutningarna. D.v.s. att kommunen som exploatdr gér in och betalar
anslutningskostnaderna for vatten och avlopp till Timré Vatten niar omradet byggs ut for att
1 sin tur transportera denna kostnad vidare till kommande kdpare i tur och ordning
tomterna séljs.

Timrda Kommun har undersokt mdjligheten att sammarbeta med olika husleverantorer i
regionen for att bade marknadsfora och fa igang projektet. Intresset fran leverantdrernas
sida dr stort och mojligheten att inga sammarbetsavtal med en eller flera av dem ar en
mdjlighet som Samhiéllsenheten, Miljo- och Byggkontoret vill arbeta vidare med. Att inga
sammarbete med olika sméhusleverantorer &r ett positivt sétt att skapa bade intresse och ett
bredare nitverk for att na fler intressenter. I och med detta minskar riskerna av ett
genomforande.

Arendets tidigare behandling
Detaljplan for Djupéngen antogs av kommunfullmiktige 2008-09-25 (KS/2008:215.
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Beslutsunderlag

e Vision 2025
e Dp 166, Detaljplan for del av Lunde 2:14 m.fl. (Djupéngen).

Protokollsutdrag till
Naéringslivskontoret

Milj6- och byggkontoret
Kultur- och teknikforvaltningen

Exp / 2017

Idag har kommunen smahustomter 1 Bergeforsen (Viktjdrn) samt Sordker (Strand). Dessa
tomter har funnits sedan &r ~2008 och forsdljningen har gatt trogt men lossnat vid
arsskiftet 2016/2017. Anledningen till den 6kade forsiljningen ir till stor del en f6ljd av att
marknaden har mognad och andrahandsmarknaden for befintliga villor har gatt upp och
nétt den punkt dir nyproduktion &r intressant. Avgdrande for bostadsmarknaden &r
mikroldget dir exempel pa faktorer som avgdr dr nirhet till hav och sjo, kommunikationer,
forskola/skola, centrum etc. Trenden for bostadsmarknaden ar positiv for bade Timra och
regionen och Bergeforsen ér ett av de omraden som har en dkad efterfragan. Denna, d.v.s.
Samhéllsenhetens slutsats, stirks av bade médklare och smahusaterforsiljare i regionen. Av
de 6 smahustomterna som kommunen har till f6rséljning i Viktjarn &r endast 1 osald,
Ovriga dr inne 1 en forsdljningsprocess.

I forslag till ny dversiktsplan fram till ar 2035 anges att kommunen ska vdaxa med 1000 nya
invanare till 2025 samt ytterligare 1000 nya invénare till ar 2035. Oversiktsplanens
tillvaxtmal har omsatts till delmal for bostadsbyggande fordelat pa olika boendeformer
enligt nedan:

Ar 2025 (19 000 inv.) Ar 2035 (20000 inv.)
150 nya smahustomter 200 nya sméhustomter
250 Igh (flerbostadshus) 300 Igh

(flerbostadshus)
+ 1000 nya invanare + 1000 nya invanare

Ett steg 1 arbetet att nd detta mal 4r att ta fram nya omrdden for smahustomter. Fastigheten
Lunde 2:14 detaljplanelades ar 2008. Detaljplanen, D166, medger ca 42 sméhustomter
samt skola/bostdder/gruppboende for ett mindre delomrédde. Omradet foreslds byggas ut i
tre etapper varav exploateringsforutsittningarna forbereds gemensamt for de tva forsta
etapperna (projektering och utbyggnad). Séljstart for etapp 1 foreslds ske under ar 2018
medan etapp 2 kan anpassas efter projektet och efterfragan pa marknaden. Tidplanen for
utbyggnad och forsdljning av tomter/byggritter i etapp 3 skjuts pa framtiden, se figur 1
nedan.
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Etappindelning:
Rod: Etapp 1
Bla: Etapp 2
Grén: Etapp 3

1 T— -

Figur 1: lllustration etappindelning. Exploatering Lunde 2:14, Djupdngen.
Exploateringskalkyl

Tabell 1: Exploateringskalkyl, ssmmanfattning

Aktivitet Utgift Intiikt Kommentar

Projektering 2017 500 000 kr Projektering gator mm ar 2017 via K&T.
Gatuutbyggnad inkl. 9300 000 kr Slutprojektering, upphandling och
projektering och anldggning, anldggningsarbeten varen 2018. K&T m.fl.
projektledning interna och/eller externa resurser.

Lantmaéterikostnader, avgifter | 1 100 000 kr
(VA, samfillda vigar mm)

Marknadsforing 100 000 kr

VA-anslutning 5300000 Kommunen ”bankar” for VA-anslutningarna for
etapp 1 och 2. Kostnad transporteras vidare till
kommande kdpare i samband med forséljning.

Tomtforsiljning etapp 1 5100 000* 17 tomter

Tomtforsiljning etapp 2 4 800 000* 16 tomter

VA-anslutning etapp 1 2 750 000 17 tomter

VA-anslutning etapp 2 2 550 000 16 tomter

Summa etapp 1 och 2 16 300 000 15200 000

Summa -1100000

(intikter — utgifter)

Etapp 3 2 500 000 3 000 000* Kalkyl berdknas pa 10 smihustomter. **

*Bedomt Marknadspris ar 2017. Kalkylen baseras pa 300 000 kr/tomt.
** Intdkt kan variera beroende pa typ av tillampning i etapp 3 (bostdder/skola/gruppboende).

Bedomt marknadspris ar 2017 for smahustomter 1 Bergeforsen dr ca 250 000 — 350 000 kr.
Beroende pa marknaden vid det tillfdlle d& omrddet byggts ut och forsiljning kan inledas
kan priset variera. For att géra tomterna attraktiva och for att {4 igang forsédljningen bor
priserna vara marknadsméssiga och med ett forsiktigt marknadspris, inte prisdrivande. Om
forsdljningen av omrddet sker over tid gors kontinuerliga bedomningar av marknaden och
priserna anpassas efter de nya forutsittningarna. Detta innebdr att intdkterna vid
forsédljning av tomter inte dr exakta 6ver tid utan kan variera.

Genomforandet av en exploatering av Djupdngen medfor en ekonomisk risk for
kommunen kopplat till i forsta hand marknadsforutsdttningar och efterfrdgan pé
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sméahustomter. Marknaden kan variera lokalt i Timré (s.k. mikrolédgen) medan
exploateringsforutsittningarna for utbyggnad av infrastruktur (vatten och avlopp, vigar
mm) dr mer likvirdiga oberoende av det geografiska ldaget. Utifran de mal kommunen har
kopplat till bostadsbyggande rekommenderar Samhéllsenheten tillsammans med berdrda
avdelningar och forvaltningar som deltagit i inventeringsskedet att Timra Kommun arbetar
vidare mot ett genomforande av Djupangen.

MILJO- OCH BYGGKONTORET

Klas Lundgren Linda Strid
Avd. chef Samhéllsenheten, Marknadsutvecklare, bostdder
Milj6- och byggkontoret
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