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Abstract

Living in houseboats is a new type of living in Sweden, in need of study and
regulation. This master thesis examines the driving forces and obstacles encountered
in three examples of the development process in areas for houseboat living.

Information was gathered by studying literature on the subject, local government
documents, law, personal interviews and visits on site. After an evaluation of the best
suited model of analysis, and a study of the Swedish conditions for exploitation of
land, the information gathered was analyzed with Patsy Healeys institutional model in
order to identify driving forces and obstacles.

The obstacles were found to be a lack of building regulations and laws and the lack of
previous examples to follow in Sweden. There were many new aspects to consider,
like safety and standard. Furthermore new forms of living is obstructed by the existing
society structure and needs to be controlled and helped forward by central institutions
since the developer acts within planned economy conditions. In some examples there
were already existing settlements of houseboats before regulation came into order
which led to conflicts when the settlement had to change their order of living as the
process came along.

The driving forces were found to be personal vision and innovative products, demand,
good communication between the entrepreneur and the local government, and media.
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Sammanfattning

Husbétar kom till i Sverige som nddbostéder under industrialiseringen, men har pa
senare 4r blivit ett populirt och kvalitativt boende. Syftet med detta examensarbete ar
att studera exploateringsprocessen for husbétsboplatser i Sverige och identifiera dess
trogheter och vilka drivkrafter som gjort att den hir boendeformen borjat ta form.

Det finns ett flertal olika sitt att analysera exploateringsprocessen. Jamviktsanalys
forutsitter en strikt marknadsekonomi. Aktivitetsanalys fokuserar pa de olika
hindelserna och situationerna som uppstér under processens gang och hur de hanteras.
Aktorsanalys ligger huvudvikten pa processens aktorer och deras inbordes
forhallande. Strukturanalys fokuserar pa de storre krafter som ligger till grund for
processen och som oftast utgér fran politiska direktiv och ekonomi och principer for
stadsbyggnad. Ingen av de ovanstiende modellerna kan i sig ge en helhetlig analys. I
detta arbete anvinds dirfér en modell skapad av Patsy Healey.

1 Healeys modell for analys av exploateringsprocessen, som anvinds i de tre
fallstudierna, tar analysen utgéngspunkten i beskrivningen av héndelserna i
exploateringsprocessen och genom att ta hansyn till inom vilka ramar aktdrerna agerar
och hur det péverkar deras engagemang och prioriteringar samt vilka relationer som
skapats under exploateringsprocessens gang ges en forstaelse for vad som drivet
exploateringsprocessen framdt respektive skapat trogheter i processen.

Direfter behandlas grundforutsittningar for samhillsutveckling och
exploateringsprocesser med bakgrund i svensk lag, och det kommunala
planinstrumentet for att uppna forstaelse for de grundldggande begreppen. Detta
baseras pa Kalbros forskning pa omradet.

Vid val av fallstudier #r flera omraden under diskussion men fa har kommit sa langt i
processen att en analys &r lamplig for det hér arbetet. Pampas Marina valdes for att det
var det forsta exemplet pa ett detaljplanerat husbatsboende i Sverige. Varvsholmen i
Kalmar valdes for dess starka kommunala initiativtagande. Svindersviken valdes
p.g.a. att det &r det forsta samhillet byggt for boende pé vatten, projektets stora
omfattning, och forberedelsernas komplexitet.

I fallet Pampas Marina var drivkrafterna i utvecklingen personliga initiativ, medias
roll och efterfrigan. Trogheterna har varit bristande samarbete och att planen
tillkommit efter boendets tillkomst.

I fallet Varvsholmen var det som drivit exploateringsprocessen framat samarbete,
lokal forankring, innovativ produkt. Nagra specifika trogheter har ej kunnat pavisas.
I fallet Svindersviken var det som drivit exploateringsprocessen framét utvecklandet
av en extraordindr produkt och plan f6r produkten, politiskt intresse och personligt
intresse. Den troghet som uppstod i utvecklandet av Marinstaden kan hérledas till att
det var en helt ny boendeform.
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Hela arbetet konkluderar foljande:

¢ Inom en institution kan en enskild individs instillning vara avgorande for vad
som senare blir institutionens beslut.

e Existerande lagar 4r inte tillrackliga.

e Individuella visioner har varit en forutsittning.

e Exploator gagnas av kunskap om hur kommunsystemet fungerar.

e Ny boendeform innebir i sig en troghet.

e Husbatsboende méts av hinder i den existerande samhallsstrukturen.

e Planprocessen blir mer komplicerad om den reglerar redan existerande
bosittningar.

¢ Det finn ett utbrett intresse och efterfragan for boende pa vatten.




Exploateringsprocessen for husbétsboplatser




Exploateringsprocessen for husbatsboplatser

Innehalisférteckning

L 141 1=To [ 1o o P PO
1.1 BaK@IUnd......ooeeiiiiiiiiiiieeteteetet ettt ettt ettt a et ne et enee e
L2 SYELE ettt sttt n e
1.3 MELO ..ottt ettt ettt et t e st e e e ss e e e e e s e e s e e s ebeess e s enteesseneeans
1.4 AVEIANSIIIEAT ...c..oiuiiiiiiiireiieei ettt et ete st resaeeteseseesseseseeae st se st se et enessnsans

2 Teoretiskt perspektiv pd exploateringsprocessen ...........cccoeeeveeeereeenne.e.
2.1 INJEAMINE ...cnvveteiteietetee ettt ettt sttt st ee e et a e e s ens
2.2 JAMVIKESIOAEIIET ......eeieeiiieieiiiiieteeee ettt st

2.6 Kritik mot Healeys modell...........ccocveieeeriennienieninenieneneerenenceesesieeeseeeesaenens

3 Valavmodell ...

4 Exploateringsprocessens aktiviteter och aktorer...........cccccevcvvevvininenenn.

4.1 IDIEANINEG -.evenrenneenreeeeeeeeeerete ettt ettt ettt et ettt ettt e e ens

4.2 AKHVITBIET ...ttt sttt et st ee s et se e ea

421 INIHETINE. ittt ettt see st ettt st eean
4.2.2  Planering och projektering av markanvéndning och

byggnader/anlaggningar . .........cocceveieuereriertrenietnetee ettt sanas
4.2.3  Tillstdndsprovning av myndigheter ...........oevereeveeeeiereeiereiereereseenenens
4.2.4 MarKEOTVATV ....oooiiiiiiiiiiiiiccceetete ettt et ettt ettt
4.2.5 EKonomi/FINanSiering........cccccceerertrrereerententerenueneenientetesestesesessesesessensess
426  Genomforandeavtal............cccocieviieoinneieninenneenc et
427  ArrendefOrmer......cocooiiiiiiiiiiiiiiiieectce ettt
4.3 AKEOTET ..ottt et et ettt sttt et b et ettt a e enen
4.3.1  KOMMUNEN.......ooiiiiiiiiiiieietrteeeteteter et seeestesae st esaeeeeesebeseenesessessenes
4.3.2 Fastighetsdgare, byZEherrar ..........cccoevueerirnieinieicere e
4.33  BYZEENIEPIENOTIET ....vouvvivininiiieieiiteesiete e et sseesene
434 KODSUIET ...ccviiiiiiiiicrietct ettt et ettt ettt s se s bens
4.3.5 ByggmaterialinduStrin........coeivueviiinueniniieieenieeeetee ettt
4.3.60  FIDANSIETET....c.coiuiiiiiiiiciiieecte ettt ettt et e ettt es
4.3.7 Huvudmin for gemensamma anordningar............ceeeveevereeverieenenceeacenenns
4.3.8 Raittighetshavare i fastigheter..........coccoeveieiiininnnieceeee,
4.3.9  Grannar, intresseorganisationer, kommuninvanare ..............c.cecveveveneeneen.
4.3.10 Myndigheter.......ccooiiuireriiiieericeiiieeeceeterteeee et ettt
4.4 Karlbros kategorisering av exploateringSproCesser ...........coeeueereerairueacsernenns
5 Historisk bakgrund for husbatar ...........ccccoieiiiinicien e
6 Exploateringsfall..........ooo i
6.1 INIEANMING c.veeeeniiieiieictiee ettt ettt sttt as
6.2 Fallstudie Pampas Marina.......c..cocoeevereruerueinienieninieeeeecsieseeseesesiesessesee s
6.2.1  INIEANINE ...oviniieirieiecericctrecc ettt ettt st b e
6.2.2  Gillande planer och program 1991 .........ccccoivrinininininenrecerese s
6.2.3  MarkdgofOrhallanden..........coeueueueucciiininineeieenineereeeneeeer e
6.2.4  PlanOmIAder ........c.e.eveueririrerietririeieieieeientee ettt ae e
6.2.5 Analys av exploateringsprocessen Steg 1........cc.ceourvervierirerenercnrrsennenenns
6.2.6  Analys av exploateringsprocessen Steg 2.........ccceererrereererereeeenenerereeeenens
6.2.7  Analys av exploateringsprocessen Steg 3........cc.cevuerereererenieenineieneenennnns




Exploateringsprocessen for husbatsboplatser

6.2.8  Analys av aktorer, intressen, strategier och relationer..............ccoeveveuenene. 57
6.2.9 Sammanfattning av utvecklingen av Pampas Marina. ..........ccccocceveennn. 58
6.3 Fallstudie Varvsholmen, Kalmar ..........ccccceceviiiiiinniiniinnniiiieceeeneeeeeee 61
6.3.1  INIEANING -.cuevinrenieireiiieciici e 61
6.3.2  Gillande planer och program 2000...........cc.oovvieminiiiimiieneieeeeeeee 62
6.3.3  MarkidgofSrhallanden..........cocoeereeureciricicuciniiiicccerteeeeee s 63
6.3.4  VarvSROIMEIN ....ccuiiiiieieeeeiteeetcete ettt sttt ae e 63
6.3.5 Analys av exploateringSPrOCESSEIN .......c.cevurrrirruirierieieenreeeeneeseeieseesnennens 64
6.3.6  Analys av aktorer, intressen, strategier och relationer.............ccoceeeneee. 71
6.3.7 Sammanfattning av exploateringen pa Varvsholmen for Sjovillor.......... 73
6.4 Fallstudie Marinstaden..........cceeeevereirriersennienireeneeneeeeeeneeeeeseee e sneens 74
6.4.1  INIEANING ..eeoviveneeereiececeeee ettt e et 75
6.4.2 Gillande planer och program 1999..........ccecviviniinininniniceeere 75
6.4.3  Markidgoforhallanden ..o 76
6.4.4  PlanOmIAEt .........ccoeveeeererieeeeeeieiee et ete ettt e ae e ns 77
6.4.5 Analys av exploateringSPrOCESSEIL.......covruurrvirererrintenrenrerereeeerenesesnerenns 79
6.4.6  Analys av aktorer, intressen, strategier och relationer.............ccooeeeenee. 87
6.4.7 Sammanfattning av fallstudie Marinstaden, Svindersviken..................... 90

A B 1 (U111 o o [N 91
7.1 MetOddiSKUSSION ..euvveeerereeereenrtereeieneteteeseeeseetesaeesteenesneesaessasesasesasaassasenns 91
7.2 Kalbros MOAELL......c.ueeuieeiieeieeierieteiteete et eeesree bt ere e sn e ene e eneens 91
7.3 FallStudierna. .. .cccveeeeiereieeeeeeieeeeeteee ettt st 91
7.4 TJuridiska @SpekLer........cccoiviiciiiiiniiiiiiiiiiice s 92
ST o) 1411110 o EE OSSN 93
I [V (Y- 11 =) SOOI 94
9 REfEIENSEN ...t 96
0.1 LILEETATUL ..ceveeevieevreeeeeeeiveeeeeeieeeeesatesaeesmtesaeeesee e nreesmaesneeenseennesssesrsesneenessessrens 96
9.2 Kommunala dOKUMENT.......ccccueriiiriieriiiniiiieiiecneeeeee e 99
9.3 Lagar och offentligt tryck .........ccocviviiiiininiini e 101
0.4 TNEETVIUCT ..cevvereneeeeeenrencieti ettt sttt s st bbb s e 102
0.5 TNEEITIET .oeeveeeeeieeeieeee ettt et et e et eesate e e eseeeeneeeeermetesse e e naeessneesssnsssanessnneeans 103
BIlaga 1...oeeeeieiecricieeeeeiercec s 104




Exploateringsprocessen for husbatsboplatser

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Detta examensarbete &r gjort mot bakgrund av det dkande intresset for boende pa
vatten i Sverige, bade pa husbat eller i andra byggnader pé flytpontoner. Genom
nedgangen i varvsverksamheten i Sverige har flera kilometer kaj blivet tillgéngligt i
centrala delar av stdderna men det har inte skett ndgon etablering av husbatar i de hér
omréadena och genom att studera de omréden dir husbatar har etablerats kan en bild
och forstaelse skapas for vad som drivet utvecklingen och vilka trégheter som funnits
i exploateringsprocessen. De senare dren har ett flertal samhéllstekniska atgirder skett
rorande denna nya boendeform, men mycket aterstér att gora.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att studera exploateringsprocessen for
husbatsboplatser i Sverige och identifiera dess trogheter och drivkrafter.

1.3 Metod

Arbetet 4r indelat i tva delar, teoridel och filtstudier med efterfoljande diskussion.
Teorin 4r uppdelad i tva delar. Forsta delen behandlar exploateringsprocesser i ett
storre perspektiv. Tidigare forskning genomgas och jamfors for att skapa en forstaelse
for vad en exploateringsprocess innebir, och olika synsitt pa hur den kan analyseras.
Andra delen behandlar grundforutséttningar for samhéllsutveckling och
exploateringsprocesser med bakgrund i svensk lag och det kommunala
planinstrumentet for att uppna forstéelse for grundldggande begrepp. Slutligen
identifieras den lampligaste modellen for analys av exploateringsomraden for
husbéatsboende i Sverige idag. Metoden fér teoridelen var litteraturstudier och
diskussion.

Tre féltstudier utfordes. Dessa omfattar Pampas Marina AB i Solna kommun,
Svindersviken i Nacka kommun och Varvsholmen i Kalmar kommun. I analysen av
filtstudierna anvéndes den modell som valts lamplig i andra delen av teorin.
Féltstudierna har genomforts genom telefonintervjuer, e-mailkorrespondens, besék pa
plats, personliga intervjuer och studier av kommunala dokument. Dérefter foljer en
sammanfattning av fallstudierna, diskussion och slutsatser.
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1.4 Avgransningar

Husbatsboendet i Sverige ir ett férhallandevis nytt fenomen. Fa riktlinjer och lagar
behandlar @mnet, det bor beaktas att nya riktlinjer och bestimmelser sékerligen
kommer i den nirmaste framtiden.

I arbetet omfattar begreppet husbat vanliga bebodda batar, modifierade bétar,
byggnader pa flytpontoner och betongkasuner t ex Aquavilla och Sjovilla. En
exploatering omfattar alla de atgéarder som 4r nddvindiga for att upprétta nya
byggnader och anldggningar, men for att se hur exploateringsprocessen kan skilja sig i
olika fall maste studien dven omfatta allt som kan péverka anvindandet av en husbat.

Det finns i exploateringsomraden att studera i Sverige. Flera omraden &r under
diskussion men endast ett fital har kommit s langt i processen att en analys var
lamplig for det hér arbetet. Det fanns tre lampliga omraden for vér fallstudie: Pampas
Marina, Varvsholmen och Svindersviken.

11
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2 Teoretiskt perspektiv pa exploateringsprocessen

2.1 Inledning

Nedan foljer en kortfattad dverblick 6ver exploateringsteorier som grund fér vidare
analys och val av modell. Texterna i kapitel 2.1 — 2.5 baseras pa Healeys (1991)
beskrivning av tidigare forskning pa omradet.

Ar 1954 presenterade W. H. Form, idéer om exploateringsprocesser med bakgrund i
USA:s marknadssituation — depressionen var 6ver och andra virldskriget avslutat.
Utgangspunkten var att identifiera de sociala krafter som agerar inom
fastighetsmarknaden och paverkar nyttjandet av mark. Form héivdade att bilden av en
fri och oorganiserad marknad dér individer tévlar mot varandra méste verges.
Anledningen till det, &r att fastighetsmarknaden 4r vildigt organiserad och dominerad
av ett antal interagerande organisationer. Han identifierade fyra variabler som
tillsammans dikterar hur fastighetsmarknaden fungerar: fast egendom, storforetag,
boende och stat. Form foreslog en analys av sambanden dem emellan pa grundval av
deras ekonomiska forutséttningar, intressen, interna organisation och
ansvarsskyldighet. Han kom fram till att séttet som mark anvinds beror pa resultatet
av en kamp mellan de forut nimnda grupperna, men teorierna om dessa grupper och
deras interaktion férdjupades inte och tyvarr gav detta nytédnkande inte upphov till
nagon vidare forskning om exploateringsprocessen pa den hér tiden.

Pa 1960 talet bedrevs forskning som beaktade vilka aktérer som #r involverade i de
olika skedena av processen. Kaiser and Weiss teori fran 1970 grundar sig pa att
aktorerna handlar rationellt och grundar sina beslut pa de aktuella férhallandena, i
motsats till Forms konceptuella modell dir aktorerna 4r 1asta i sina sociala
forhallanden och ddrmed begrénsade i sitt beslutstagande. Craven (1969 se Healey
1991) anvinde Forms perspektiv i sin forskning kring bostadsutvecklingen i Kent i
sydostra England. Han visade pa en vixande dominans bland stérre byggforetag men
han kom fram till att attityden till tillvéxt var en bittre indikator pé beteendet én
storleken av foretaget.

Det fanns inte ndgon samlad anstrangning att folja upp de hir tidiga
forskningsinitiativen i England. Enligt Healey berodde det mojligtvis pa de troga
forhallandena pé fastighetsmarknaden pa den hir tiden och policy gillande mark,
prissdttning och dgande. P4 mitten av 80-talet skedde forindringar i England som
betonade den privata sektorns roll i fastighetsutvecklingen och enligt Healey 6kade pa
grund av detta forskningen kring exploateringsprocessen kraftigt. Genom den
forskning som da uppkom har en mangfald av perspektiv studerats och de olika
modellerna for beskrivande av exploateringsprocessen som har uppstétt reflekterar i
huvudsak fyra olika synsitt enligt Healey:

Jdmviktsanalys - som forutsitter en strikt marknadsekonomi dér all exploatering

uppkommer pa grund av utbud och efterfrdgan som utrycks pd marknaden i form av
hyror och intékter. Dessa modeller utgar fran ett neo-klassisk syn pa ekonomi.

12
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Aktivitetsanalys - som fokuserar pa de olika hindelserna och situationerna som
uppstar under processens géng och hur de hanteras. Dessa modeller kommer forst och
framst frn fokusering pa markinnehavet inom de olika stadierna av
exploateringsprocessen.

Aktorsanalys — som ldgger huvudvikten pa processens aktorer och deras inbordes
forhallande. Den har utvecklats frimst for att beskriva exploateringsprocessen med
utgdngspunkt i aktorers eller institutioners beteende.

Strukturanalys — som fokuserar pa de storre krafter som ligger till bakgrund for
processen och som oftast utgar ifran politiska direktiv om ekonomi och principer for
stadsbyggnad.

De fyra olika synsitten kommer att beskrivas mer ingdende i de foljande avsnitten.

2.2 Jamviktsmodeller

Jamviktsmodellerna forutsitter att processen drivs pa genom efterfragan pa nya
fastigheter. En efterfrigan tillfredstills med en vil avvigd tillgdng till rétt stélle, i ratt
tid och till ritt pris. Denna efterfrigan omvandlas i hyror och avkastning och
virdering av mark och fastigheter som antingen kommer frdn en uppskattning av
kostnader och intikter eller grundas pa en jaimforelse med géllande marknadspriser.
Den friktionsfria och jimna marknadssituationen kan dock bli himmad av ett flertal
faktorer. Producenter och konsumenter kan fa vilseledande information om vad den
ene erbjuder och den andre behdver. Det kan ocksa uppsté begrénsningar pa
tillgingssidan. P& 80-talet lades det stor vikt pa vilket sitt som plansystemet begrénsar
tillgAngen pé bl.a. bostider och mark. Ytterligare begrinsningar som
uppmirksammats i litteraturen ér tillgangen till krediter pa marknaden och kostnader
for krediterna. Karlbro & Mattsson (1995) ger exempel pa att bankernas motvillighet
till bostadskrediter har haft en negativ inverkan pa nybyggandet i Sverige under 1990-
talets forsta halft.

I jamviktsmodellerna anses aktiviteterna i exploateringsprocessen oproblematiska, da
affirer och investeringar aktiveras av utbud och efterfrigan pa marknaden. Det
medfor att de projekt som blir mest framgangsrika 4r de som har en ledning som bést
liser av de signaler som marknaden ger och 4dr minst himmade av utbudets
begrinsningar. Analytiker har forsokt forklara beteendet hos exploatorer pa grundval
av strikt rationella férvintningar beroende pé den ekonomiska situationen i omraden
med utgdngspunkt frin markens virde, lige och utvecklingspotential (Skaburskis
1988).

Jamviktsmodeller fokuserar p& kvantiteterna av tillgang och efterfrigan som enligt
Healey tydligt visats av flera studier kring tillgdng pa mark. De hir studierna &r ofta
strukturerade kring flsdet mellan tillgéng och efterfrdgan och hur de automatiskt
korrigerar sig sjilv for obalans i flsdet. De faktorer de inte tar hinsyn till 4r:

e Skilda former av efterfragan, speciellt skillnaden i efterfragan fran anvindare
respektive investerare.

13
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e Icke-ekonomiska intressen for de inblandade aktorerna. Detta blir speciellt
viktigt om det bara finns en eller ett fatal markégare i omradet. Neutze (1987)
hévdar att icke ekonomiska intressen ocksa dr delvis forklaringen till varfor
fastighetsutvecklingen kan vara splittrad dven om det finns flera markégare.
Ett annat exempel pa icke ekonomiska intressen &r t.ex. att kommuner tar
hénsyn till vilken naturpéverkan och vilka sociala faktorer som spelar in och
inte endast de ekonomiska aspekterna.

e Den stora osidkerheten om framtida vinster, beroende pa tidsramen for
exploateringsprocessen samt det begrinsade antalet affdrer pa mark- och
fastighetsmarknaden (Howells och Rydin, 1990).

e Den felaktiga marknadsbild som skapas vid markvirdering, och brister i
bedomningsfaktorer som anvénds for att uppskatta risker och vinster, t.ex. vid
jamforande tillvigagangssitt for att bestimma markpriser samt berikna
intdkter fran markinvesteringar (Howells & Rydin, 1990).

e Komplexiteten hos sjidlva exploateringsprocessen da den innefattar flera olika
hindelser under en viss tid med flera olika aktorer av betydelse i varje del.
Sjélva exploateringen kontrolleras sillan av endast ezt féretag fran initiering
till avslut. Ett typiskt scenario involverar flera olika aktdrer sasom markigare,
finansidrer och entreprenadféretag. Under exploateringens géng kan dven det
inbordes forhallandet om vem som har mest att séga till om variera, beroende
pé de olika skedena i processen.

Jamviktsmodellerna dr de som ligger till grund for storsta delen av litteraturen som
behandlar fast egendom, men de kan bara vara behjilpliga nir det géller forstaelsen
for exploateringsprocessen i standardfall pa en aktiv fastighetsmarknad med
nagorlunda stabila férhallanden och som inte domineras av ett fatal stora aktorer.
Vidare star lokala intressen och kommunernas intressen ofta i motséttning till de
principer som jamviktsmodellen bygger pa. Att faststilla vardet pa mark och
byggnader &r speciellt besvirligt pa den ostabila mark- och fastighetsmarknaden som
skapats av ekonomiska omstruktureringar. Form och the North Carolina group visar
pé att mer uppmarksamhet maste ges till exempelvis de strategier och intressen som
finns pa produktionssidan i exploateringsprocessen och genom de aktiviteter som den
bestar av. Detta kriver att man studerar processen genom vilken prisnivéerna
faststills.
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2.3 Aktivitetsmodeller

Ett sitt att nd djupare in i exploateringsprocessen 4r att dela upp den i ett antal
bestandsdelar. Cadman och Austin-Crowe (1995 se Healey 1991) delar upp processen
i fyra hindelser.

Utvirdering
Forberedelse
Realiserande
Avyttring

Goodchild & Munton (1985 se Healey 1991) anvénder sig av en mer forfinad modell
som grundar sig pa Lichfeld:

Forberedelse av exploateringsprojektet, innefattande alla nodvindiga tillstand
Projektfinansieringen

Genomforandet av sjilva exploateringsprojektet.

Dess slutliga anvindning antingen av exploatoren eller en ny dgare.

Att beskriva de ingéende hindelserna i processen visar pa den potentiella
komplexiteten och tidsaxeln for ett exploateringsprojekt. Trogheter och
exploateringsstopp kan ske pa ett flertal nivaer i sjalva processen. Barret, Stewart &
Underwood (1978 se Healey 1991) liknar processen vid ett rér som
exploateringsprojektet flodar igenom och vid de olika aktiviteterna det nér fram till
flodar det med olika hastighet beroende pa geografiskt lige, projektledarens
erfarenhet och mer ligesspecifika faktorer. Fastdn aktivitetsanalyser ger mojligheten
att analysera exploateringsprocessen pa ett sitt som jamviktsmodeller inte gor, dr
modellen huvudsakligen ett sitt att beskriva olika stadier i exploateringsprocessen.
Fokus ligger p4 att finna potentiella exploateringsstopp och trégheter i processen utan
att g in pa vilka aktorer som &r involverade och deras intressen. De ger enligt Healey
foga hjélp nir det giller att forklara varfor exploateringsprocessen tar den form som
den gor i olika projekt. Vidare hdvdar Healey att det finns mycket som talar for att det
inte finns ndgon norm for i vilken ordning de olika handelserna sker vid exploatering.

2.4 Aktorsmodeller

Aktoérsmodeller fokuserar pé aktorerna i exploateringsprocessen, rollerna de spelar
och vilka intressen som ligger till grund for deras strategier. Enligt Craven (1969 se
Healey 1991) och Kaiser & Weiss (1970) dr exploatoren den som fungerar som en
katalysator och har nyckelrollen géllande samordningen av exploateringen. Det &r
exploatoren, driven av potentiella vinster, som skapar de nddvindiga
forutsittningarna for sjdlva produktionen, organiserar processen och marknadsfor
slutprodukten. Kaiser och Weiss (1970) gor en modell med en f6ljd av héndelser vid
markexploatering, och lokaliserar agerandet hos markigarna, exploatdrerna och
hushéllen som kopare. Kaiser och Weiss behandlar ddremot inte finansiering av
markexploatering i sin modell.
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Bryant, C. R, Russworm, L.H och McLellan, (1982 se Healey 1991) uppmérksammar
att en stor méngd aktorer kan vara involverade i exploateringsprocessen. Deras modell
har den fordelen att den relaterar aktdrernas aktiviteter till omsténdigheter som behov
av slutliga intdkter och foljderna av den forandring som planerad exploatering ger
upphov till. Liksom Kaiser och Weiss forsoker Bryant m.fl. sammankoppla
aktérsmodellen med en aktivitetsmodell. Deras uppdelning av aktérerna géllande
beslutsfattande 4r, enligt Healey, oklar och ingen uppdelning gors beroende pa vilken
aktor det &r och vilken roll de har, t ex kan kommunen som aktér upptrida i flera olika
roller, t ex markdgare och exploator.

Analytiker har forsokt att utveckla aktorsmodellerna pa tre sitt. Goodchild och
Munton (1985 se Healey 1991) relaterar aktorer till hiandelser och fokuserar pa tre
roller (exploatéren, planeraren och markégaren) och tvé héndelser — identifiering av
exploateringsomrdde och initiering. Goodchild och Munton visar p& méjligheten att
identifiera flera olika modeller av relationer mellan rollerna. De behandlar ocksa
fragan varfor relationerna verkar f6lja olika modeller pa olika platser och vad
konsekvenserna av detta blir. Goodchild och Munton hévdar att deras synsétt har
foljande fordelar:

¢ Det forutsitts inte att alla byggplatser f6ljer samma utveckling i
exploateringsprocessen, endast inblandningen av vissa aktorer.
Det tar hénsyn till att aktorernas roller kan variera kraftigt i olika fall.

® Det urskiljer de centrala aktiviteterna som varje byggplats méste passera,
huvudsakligen identifiering av exploateringsomréade och initiering.

Deras aktorsmodell lyfter fram de olika maktforhédllanden som dikterar
exploateringsprocessen och hur dessa kan fokuseras kring olika aktiviteter i
processen, men att utesluta allt utom tva handelser &r att géra en mycket stor
forenkling. Modellen ger, enligt Healey, inte ndgon hjilp att identifiera vad som kan
paverka de olika strategierna som de olika aktorerna kan ha vid olika aktiviteter och
vad som kan orsaka att processen tar olika vigar.

Den andra aktérsmodellen ger Barrett, S. M, Stewart, M och Underwood (1978 se
Healey 1991). De forutsitter att mangfalden i relationen av aktorer och hindelser ir
stor. Hellre 4n att kartldigga dem, foreslar de en aktivitetsaspekt enligt Barrets
’rormodell” som liknar processen vid ett ror av varierande diameter som projektet
flodar genom, men urskiljer dven till viss del roller (iigare, anvéndare och
konsumenter) frin institutioner som férmodas vara representerade (entreprenérer,
finansidrer och kommunen). Slutligen beaktar de dven exploateringsprocessen i ett
vidare sammanhang av demografiska, ekonomiska och politiska forindringar. Detta
vidare sammanhang relaterar i del till det tidigare jimviktssynsittet, men Barret m.fl.
betonar mer det politiska synsittet i sammanhanget. P4 vilket siitt de relaterar till ett
vidare sammanhang diskuteras under strukturmodellerna.

Den tredje aktérsmodellen fokuserar pa aktdrernas intressen. McNamara (1988)
hivdar att den méngd av aktdrer som &r involverade i exploateringsprocessen kan
systematiseras till de roller de spelar och vilka intressen som skapar dessa roller.
McNamara (1983) vidareutvecklade teorin genom att klassificera exploatérers
intressen enligt tidsskala for deras engagemang i ett exploateringsprojekt. Han
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foreslr att aktorernas intressen i exploateringsprocessen kan sammankopplas med
deras sociala relationer inom produktionen och det sociopolitiska systemet. Han
beskriver exploateringen som en produktionsprocess dér aktérerna agerar enligt deras
intressen. Dessa intressen kommer frén hur aktorerna uppfattar sin position i de
sociala relationerna av produktion och konsumtion, paverkade av icke-ekonomiska
virderingar av mark, byggnader och miljo.

Hans synsitt nirmar sig ett forverkligande av Forms tidiga inblick genom att visa pd
ett sitt som man kan strukturera den mangfald av aktorer, roller, strategier och
intressen som ir patagliga i exploateringens aktiviteter. Aktérsmodellerna klargor i
allménhet komplexiteten av aktiviteterna i en exploatering. De framhiver pa vilket
sitt olika aktorer samlas kring olika aktiviteter i exploateringsprocessen. De visar pa
behovet av att sirskilja analysen mellan aktdrerna och vilka roller de spelar, speciellt
stimulerar de till den enkla uppdelningen mellan aktiviteterna i den privata respektive
allminna sektorn. Genom sambandet till de olika aktiviteterna en process gar igenom
framkommer en tidsaspekt.

Enligt Healey ger de ddremot inte mycket hjilp géllande generalisering av de
variationer som de visar pa. Det 4r ovisst om vissa aktorer, roller, intressen eller
nitverk av relationer #r kritiska for en framgangsrik exploatering, hur det kan variera
beroende pa tidpunkt och plats, och hur de interna maktforhallandena kan relateras till
de mer &vergripanden maktférhéallandena i ekonomin och samhillet. De saknar
uppfattning om vilka krafter som fér exploateringsprocesser att komma till stdnd och
genomforas. Den sista gruppen modeller kommer av en teoretisering av sddana
drivkrafter.

2.5 Strukturmodeller

Strukturmodeller grundar sig huvudsakligen pa marxistisk teori, som behandlar hur
marknaden &r strukturerad genom maktrelationerna mellan kapital, arbetskraft och
markiégare. Fokusen flyttas frin kampen mellan markégaren och de kapitalistiska
producenterna dver vinster som skapas i produktionen, till att lokalisera processer i
produktionen av den byggda omgivningen genom en generell modell f6r den
kapitalistiska ekonomin. Modellerna utvecklade inom det hér ramverket ger
alternativa synsitt till de tidigare modellernas tyngdpunkter pa aktorer och
ekonomiska processer.

Ambrose (1986, se Healey 1991) har ett synsitt som ligger mellan aktors- och
strukturmodellerna. Hans modell foérsoker visa pa hur exploateringsprocessen med
utgdngspunkt fran aktGrerna och deras forhallande binder samman staten,
entreprendrssidan och finanssektorn. Det 4r relevant att identifiera centrala delar inom
de tre sfirerna som formar aktiviteterna i exploateringen och nagra av aktdrerna som
4r involverade, men att forsoka gora en kartlaggning av alla mojliga aktorer i en
analytisk struktur gér att modellen blir otymplig och svérhanterlig. Vidare grupperas
delar som ir av olika natur ihop, t.ex. statens ekonomiska politik och deras roll i
samverkan med markégare. Enligt Healey visar modellen heller inte p& vad som
driver relationerna mellan staten, entreprendrssidan och finanssektorn.
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Boddy (1981, se Healey 1991) anvénder sig av ett marxistisk ekonomiskt synsétt for
att forklara markexploatering. Han skiljer pa tre kretslopp inom en kapitalistisk
ekonomi. Den forsta 4r industriellt kapital dér vinster genereras genom produktion av
varor. Den andra dr av kommersiellt kapital dér vinster skapas genom kép och
forsiljning av varor. Den tredje &r rantebdrande kapital ddr vinster genereras genom
kop och forséljning av finansiellt kapital. Boddy hidvdar att en aktivitetsanalys
omfattar de hir tre formerna av kapital och &r dérigenom strukturerad genom
dynamiken dem emellan. Det antyds att resultatet av den hér dynamiken kommer att
variera beroende pa hur relationen mellan de tre sfirerna skiftar mellan olika
tidpunkter.

Ball (1983 se Healey 1991) gjorde en pionjérstudie av husbyggnadsindustrin dér han i
detalj underskte dynamiken i produktionen av en specifik sektor i
exploateringsprocessen. Ett foretag 4r ofta bade exploator och entreprendr. Han
betonade speciellt strukturerna i organisationerna och beteendet hos olika typer av
foretag i bostadssektorn (stora byggnadsentreprenérer, lokala entreprendrer, sma
varuproducenter). Han hévdar att varje typ av féretag kommer att ha olika méjligheter
och begrinsningar for att skaffa kapital och har dirfér olika strategier och intressen.
Det allménna ekonomiska och politiska liget med hénsyn till efterfragan, tillgang till
finansiering och markpolitik paverkar vilka féretag som kommer att Sverleva.

Harvey (1985 se Healey 1991) ger ett betydande bidrag till forstéelse for produktion
av egendom och fastigheter i en kapitalistisk ekonomi genom att utveckla Marx teori
om kretslopp for kapital till att definiera tre specifika kretslopp. Det forsta 4r
produktionskretsloppet, det andra &r hur kapital investeras i fast egendom och
skapandet av konsumtionsvaror och det tredje 4r hur kapital investeras i forskning,
teknologi och sociala utgifter. Han sitter in produktionen av den byggda miljon i de
tre kretsloppen. Hans analyser betonar den komplexitet som finns mellan produktion
(mark och egendom for anvindning), finansiellt kapital (mark och egendom foér
investering) och staten (dess politik) i frigor om framétdrivande investeringar, icke-
investeringar, exploateringar och utrymningar av byggd miljo.

Harveys analys betonar vikten av det finansiella kapitalet och de globala relationer
som styr flodet av kapital mellan olika typer av investeringar och platser i den aktuella
tidsperioden. Speciellt fokuserar han pa temporira och spatiala variationer pa vilket
sdtt kapital flodar in och ut ur egendom. Han menar att dynamiken i
exploateringsprocessen i en urban region vid en viss tidpunkt kommer frén den
allménna benéigenhet som finns for finansiella investeringar, den urbana regionens
roll inom en internationell struktur av ekonomisk konkurrens, effekterna av detta pa
den ekonomiska och spatiala strukturen inom regionen och den paverkan som den
statliga/lkommunala politiken har pa investeringsmdjligheterna. Detta antyder att det
komplexa kreditsystemet och rollen som fast egendom har som handelsvara uttrycker
forhallandet mellan distribution och produktion i ett kapitalistiskt system. Hur det hir
fungerar &r beroende pé den aktuella situationen som rader vid en speciell tidpunkt.

Strukturmodellerna ger méjlighet att knyta hindelser och aktérers agerande till
produktionsmedlen och olika ekonomiska forhéllanden, 4ven om de hittills
huvudsakligen analyserat det kapitalistiska systemet. Dess fokus ligger pa att
fastighetsutvecklingen f6ljer makroekonomiska forhallanden mellan kapital/arbete,
kapital/markégare och stat/marknad. Daremot behandlar de hindelserna i
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exploateringsprocessen och foérhallandet mellan aktorerna endast 6vergripande. For att
identifiera drivkrafterna bakom krévs analyser av detaljer inom férhillandet mellan
aktorer vid varje aktivitetsniva i exploateringsprocessen.

Neoklassiska och marxistiska ekonomiska teorier behandlar samma omraden,
skillnaden ligger i det teoretiska perspektivet. Meningen var att finna en metod som
kunde omfatta i detalj det komplexa forhallandet mellan aktorer och samtidigt
generalisera hur dessa forhéllanden kan variera under olika forutsittningar.
Exploateringsprocessen foljer dock marknaden endast under vissa forutsittningar.
Modellerna lyckas inte heller beskriva hur aktorernas intressen och strategier
forindras nir omstandigheterna @ndras och storre strukturella férdndringar sker. Den
marxistiska ekonomiska traditionen #r huvudsakligen intresserad av struktur och har
endast pa senare tid varit intresserade av interagerande mellan “aktor” och ”struktur”.

2.6 Kritik mot Healeys modell

Healeys modell foljer Barrets m.fl. tankegidngar med att beakta processens alla aktorer
och aktiviteter samt storre paverkande faktorer som formar de intressen som aktorerna
har och de former som aktiviteterna tar. Healeys modell &r dock bredare i sin syn pa
aktorer och frangér synsittet att processen flodar som genom ett ror av varierande
diameter, da olika aktiviteter inom samma process mycket vl kan ske parallellt. Dock
kritiserar Hooper (1992) Healeys modell for att striva efter att vara 6vergripande och
applicerbar pa alla forhéllande och samtidigt vara konkret och specifik. Vidare hdvdar
Hooper att strukturmodelltéinkandet inte kan direkt appliceras pa en
exploateringsprocess vilket kan ge upphov till vilseledande konklusioner.

I véra filtstudier har vi anvint oss av Healeys institutionella analys. Den framhéver att
exploateringsprocesser sker inom ramen av ekonomiska och politiska institutionella
forhallanden. Aven om Healey betraktar aktorsforhallandet som mycket komplext,
saknas en betoning pa hur avgérande rollen en personlig asikt hos en enskild individ i
maktposition inom en institution har for institutionens roll och exploateringsprocessen
i helhet. En sadan studie kriver en mycket omfattande undersékning och tillgang till
informell information, men det #r férst dd man kan i helhet komma underfund med
varfér och hur en exploateringsprocess tillkommit, jamfor Thornly (1993) och Nunn
(1991).
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3 Val av modell

For att kunna gora en fullstidndig analys av en fallstudie maste, enligt Healey, en
kombination av olika modeller anvindas. Att anvinda bara en typ av modell i studien
av ett exploateringsprojekt dr otillrickligt for de komplexa marknadsforhallandena i
det moderna samhéllet:

Jamviktsmodellerna forutsitter en fri marknad och ett renodlat forhéllande mellan
utbud och efterfragan, vilket inte foreligger i véra fall d& kommunen har ett politiskt
ansvar gentemot kommuninvénarna. Vidare &r husbétsboende en helt ny form av
boende vilket kan skapa osdkerhet och feltolkningar hos konsumenter och finansiirer.
Aktivitetsmodellerna dr otillrdckliga for att beskriva vilka aktiviteter som 4r mer
centrala &n andra och varfor aktiviteterna tar den form de gor.

Aktoérsmodeller kan inte identifiera det som faktiskt hénder i ett exploateringsomrade
och vad som é&r drivkrafterna bakom processen.

Strukturmodellerna &r for 6vergripande da det inte funnits ndgra tydliga politiska eller
ekonomiska intressen fran central niva knutna till uppkomsten av husbétsboende.

Den modell som &r bést lampad for studier av exploateringsprocessen for
husbétsboende bor utgé fran en beskrivning av aktiviteterna i exploateringsprocessen
vilket ger en moéjlighet att i detalj studera de faktiska forhéllandena och hur de
inblandade aktorerna har paverkat hindelserna i processen. For att fa en forstielse for
aktorers handlande och aktiviteternas form, bor ocksa till viss del
strukturmodelltidnkande inga i modellen. Healeys (1992) institutionella modell moter
ovanstéende krav. Healeys modell tar hinsyn till bide aktiviteter och aktorer samt
sitter exploateringsprocessen i ett vidare perspektiv genom att relatera den till
strukturmodellerna. Den ir séledes den mest djupgdende eftersom modellen tar
hénsyn till ett stort antal aspekter. Den &r ldmplig for att identifiera
exploateringsprocessens bestandsdelar och finna de centrala drivkrafterna for
processen. Healeys analysmetod erbjuder den storsta flexibiliteten av modellerna
vilket gor att analysen kan anpassas efter de unika forutsittningar som husbétsboende
en helt ny boendeform i Sverige, ger upphov till.

)
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Figur 1 En 6verblick av Healeys institutionella modell (Healey 1992)

Healeys modell tar utgangspunkt i handelseforloppet for exploateringen genom en
beskrivning av hindelserna och de aktérer som 4r inblandade. Genom att ta hénsyn till
inom vilka ramar som péverkar aktorernas engagemang och prioriteringar och vilka
relationer som skapats under exploateringsprocessens gang ges en forstéelse for vad
som drivet exploateringsprocessen framat respektive skapat trogheter i processen.

Eftersom alla fallstudier 4r fran Sverige anvinds Kalbros (2002) definitioner vid
beskrivning av de aktiviteter och aktdrer som ingar i analysen da det skapar en
struktur och heltickande beskrivning av de aktiviteter och aktorer som styr det

svenska plansystemet.
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4 EXxploateringsprocessens aktiviteter och aktorer

4.1 Inledning

For att kunna applicera Healeys modell i Sverige krévs det forstaelse for vilka
aktiviteter och aktorer som ingér i det svenska systemet.

Kalbro (2002) har identifierat centrala aktiviteter och aktorer som #r involverade i
exploateringsprocessen i Sverige.

4.2 Aktiviteter

Aktiviteterna delas in i foljande huvudkategorier:

e Initiering

® Planering och projektering av markanvindning och byggnader/anliggningar
e Tillstandsprovning av myndigheter

e Markforvarv

¢ Finansiering

L]

Byggande (genomforandeavtal/entreprenadavtal)

4.2.1 Initiering

En kommun, fastighetsigare eller en entreprendr kan starta en initiering med olika
motiv. De tva frimsta anledningarna till att en exploatering initieras #r att det finns ett
intresse eller behov av att dndra markens anvindning eller att marken i nuvarande
ldge inte utnyttjas effektivt. Kommunens motiv kan vara att planera for en utbyggnad
av ett nytt bostads- eller industriomrade. En fastighetséigare kan vara intresserad av att
Oka markvirdet genom att uppfora en byggnad. En entreprentr kan vara ett
byggforetag som dr intresserad av att kopa mark och bygga bostider for att sedan sélja
eller det kan ocksa vara ett féretag som ir intresserad av att bygga ett kontor eller ett
forséljningsstille och starta en verksamhet, dé koper de marken och anlitar en
byggentreprendr for genomforandet.

4.2.2 Planering och projektering av markanvandning och
byggnader/anlaggningar

Utan lagar skulle det vara mojligt for en entreprendr att kopa mark i ett
bostadsomrade och starta upp en fabrik vilket i sin tur skulle paverka de boende p3 ett
negativt sétt. Liksom stora intressen for att utveckla infrastrukturen i en stad inte
skulle vara mojligt dé en fastighetsidgare vigrar silja sin mark eller férsoker utnyttja
sin unika situation pd ett oskiligt vis. Det finns tva syften med en offentlig reglering.
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Det forsta #r att minska omgivningspdverkan pa t ex ett bostadsomrade, speciellt
kiinslig natur m.m. Det andra &r att minska transaktionskostnader for involverade
parter (Ogus, 1994).

Kommunerna i Sverige har en stark stillning vid planering och projektering av
markanvindningen. Varje enskild kommun har stora mojligheter att planera i forvig
hur marken skall anvindas. Overgripande fér detta 4r plan- och bygglagen (PBL), den
anger tva viktiga principer. Den forsta dr att lagen — med beaktande av ménniskors
frihet — skall frimja en samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsforhallanden och en 1&ngsiktigt hallbar livsmiljo (1 kap. 1§ PBL). Den andra
4r att vid tillimpningen av PBL skall det ske en avvigning mellan allménna och
enskilda intressen (1 kap. 5§ PBL). Detta sker genom 6versikts- och detaljplaner som
grundas pa plan-och bygglagen.

Oversiktsplanen ger en anvisning om hur kommunen planerar markanvindning och
bebyggelseutveckling, den skall dven ge en vigledning for efterféljande planer,
tillstdnd och beslut. I versiktsplanen markeras dven omraden med riksintresse, det
kan vara omraden med ett speciellt kulturhistoriskt vérde (kulturminneslagen
1988:950) eller hinsynsregler i syfte att skydda miljon (2:a kap. MB).

Enligt PBL skall en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) upprittas om en detaljplan
medger en anvéndning som innebir en betydande paverkan pa miljon, hélsan eller
hush&llningen med mark. For de flesta detaljplaner krivs inte ndigon MKB enligt
Boverket. En detaljplan som medger att ett vattenomréade tas i ansprak for permanent
boende i husbat bér dock bedémas ha en betydande paverkan pa miljo och
vattenhushéllning och en MKB kan dven komma att krévas for att medge dispens fran
strandskyddet (Bliicher, 2001)(5 kap 18 § PBL).

Detaljplanen #r betydligt mer detaljerad och kan styra utformningen av t ex antal
vaningar som f&r uppforas, typ av takbeldggning och vilken fargsattning som skall
anvindas. Detaljplaner ger direkt byggritt for exploatering som 6verrensstdimmer med
detaljplanen. Detta medfor att detaljplanen &r betydelsefull f6r exploatorer. En
fastighetsdgare kan aldrig kridva att mark skall planlidggas. Det dr endast staten som
kan kriiva att en kommun planligger ett omrade (12 kap. 6 § PBL). Upprittande av
detaljplan krévs vid tre fall (5 kap. 1 § PBL).

¢ Ny sammanhéllen bebyggelse, som kriver gemensamma anordningar som
vigar, va-ledningar m.m.

e Ny enstaka byggnad som har en betydande inverkan pa omgivningen och/eller
skall forlaggas till ett omrade dér det finns ett hogt bebyggelsetryck.

o Befintlig bebyggelse som skall forindras eller bevaras och en reglering av
bebyggelse behover goras i ett sammanhang.

Kommunerna bestimmer nér en detaljplan skall upprittas och det ligger i kommunernas intresse att
attrahera foretag och nya medborgare till sin kommun. Det hér gor att stora foretag kan paverka
kommunernas beslut och detaljplanera omraden som inte var planerat pga. den attraktionskraft och nya
arbetstillfillen det kan ge. Exempel pé det hir #r detaljplanen som upprittades i Solna ar 1985 nir SAS
6nskade att bygga ett nytt huvudkontor, Kalbro & Mattsson (1995)
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Detaljplaneprocessen bestar av flera skeden enligt figur 2. Oversikten ér enligt
principen normalt planforfarande. Planprogrammet anger mél och utgingspunkter for
detaljplanen. Planprogrammet upprittas i forsta hand av kommunens tjinstemin men
de kan ibland uppritta planprogrammet i samarbete med markzgare/exploator och
konsulter.

Programmet sénds dérefter ut pa remiss och samrad till sakiigare och andra berdrda
vilka kan vara kommunala och statliga organ, samt olika organisationer. Vid
samradsmotet ges tillfille att yttra sig ver planforslaget och frigor kan stillas.
Synpunkter skall skriftligen séndas in till kommunen. Dérefter upprittas en
samradsredogorelse av kommunen (i regel stadsbyggnadskontoret) déir synpunkter
som inkommit redovisas samt kommunens kommentarer till synpunkterna. Vid behov
Jjusteras och kompletteras planforslaget och ett slutligt detaljplanefdrslag upprittas
och stélls ut for granskning.

Annonsering om utstillningen sker i bl a dagstidningar. Sak#gare och andra som har
ett visentligt intresse av planen underrittas per brev. Utstéllningstiden &r minst tre
veckor och synpunkter skall ske skriftligen. Direfter upprittar kommunen ett
utldtande dér de inkomna synpunkterna sammanstills kompletterat med kommunens
kommentarer.

Detaljplanen antas vid normalt plangenomférande av kommunfullmiktige och
kommunen meddelar de sakigare eller andra vars synpunkter inte tillgodosetts. De har
tre veckor pa sig efter kommunfullméktiges antagande att Sverklaga beslutet till
Lénsstyrelsen och darefter kammarritten och hogsta instansen ir regeringsritten. Om
ingen 6verklagat beslutet vinner planen laga kraft.

Uppforandet av en detaljplan kan ske enligt normalt eller enkelt planférfarande.
Skillnaden mellan de bada &r att vid enkelt planforfarande #r detaljplanen av
begrinsad betydelse, saknar intresse fran allminheten och ir férenlig med
oversiktsplanen. Planutformningen sker da i direktkontakt med de berdrda parterna av
forslaget och dirfor behovs inte det formella samrédsforfarandet och ndgon
utstéllning av forslaget &r inte heller nodvindigt. Kommunfullméktige behover ej
heller ta beslut om antagande utan det kan delegeras till exempelvis en
stadsbyggnadsnimnd eller omradesndmnd.
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Oversiktsplan

Planprogram

Miljokonsekvens-
Beskrivning
_ v
Samrad ]
Utstillning ]
‘ I
Antagande ]

Figur 2 Upprittande av detaljplan enl. PBL (Kalbro, 2002)

Fastighetsplan skall upprittas om den underléttar genomforandet av detaljplanen eller
om den behovs for att bilda limpliga fastigheter. En forutséttning for att bygglov skall
beviljas 4r att fastigheten dverrensstimmer med detaljplan, eller om s finns,
fastighetsplan. (Kap 6:3-16, PBL)

En markexploatering omgérdas av en omfattande lagstiftning (Kalbro, 2002):

e Lagstiftning om utnyttjande av naturresurser
- miljobalken

¢ Plan- och byggnadslagstiftning
- plan- och bygglagen
- lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk

¢ Infrastrukturlagstiftning
- plan- och bygglagen
- lagen om allménna vatten- och avloppsanldggningar
- lagen om allménna virmesystem
- viglagen
- lagen om byggande av jirnvig
- anldggningslagen
- ellagen, telelagen

e Skydds- och bevarandelagstiftning
- miljobalken
- plan- och bygglagen
- kulturminneslagen
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4.2.3 Tillstandsprovning av myndigheter

En forutséttning for att kunna uppfora ndgon form av byggnad ir att det finns bygglov
for det tinkta objektet, Skulle exploateringen dven medfora att markens hojdlige
avsevirt fordndras kravs dven marklov inom detaljplanerat omrade. Rittsverkningarna
fran detaljplanen medfor att bygglov och marklov ej kan beviljas om de strider mot
detaljplanen. Vid intresse av att exploatera mark utanfor detaljplanerat omrade eller
vid tolkningssvérigheter inom detaljplanerat omréde finns mojlighet att anséka om
forhandsbesked (8 kap. 34 § PBL).

Regeringsrittens dom (Rittsfall 2505-1998 har slagit fast att det krévs bygglov for
husbat med stadigvarande forankring. En husbat som #r registrerad i skeppsregistret
och flyttas mellan olika ankringsplatser kriver inte bygglov om den inte ligger pa
samma stélle mer dn sex ménader. Vid ansékan om bygglov fér husbat inom
detaljplanerat omrade, innebér bestimmelserna att ansdkan skall beviljas om den inte
strider mot detaljplanen och husbaten uppfyller kraven i 3 kap. 1,2 och 10-18 §§ i
PBL, samt att ansokan inte strider mot en eventuell fastighetsplan fér omradet.
(Bliicher, 2001)

I Sverige sker plan- och tillstindsprovningen enligt figur 3. Uppriittandet av sjilva
detaljplanen foljer figur 2.

____________________________________________________

! Regionalplan E
H (7 Kap) !
R I e
Oversiktsplan
(4 Kap)
Omrédesbest. Detaljplan
(5 Kap) (5 Kap)
Fastighetsplan
(6 Kap)
A 4 y 4 \ 4
L Forhandsbesked om bygglov
Bygglov, marklov, rivningslov
(8 Kap)

Figur 3 Plan- och tillstdndssystemet i PBL (Kalbro, 2002)
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4.2.4 Markforvarv

For att markanvindningen skall kunna éndras méste vanligen ocksa fastighets-
och/eller #garstrukturen anpassas till det nya anvindningssittet. Kalbro utgar ifrén tva
huvudfall.

o Den befintliga fastighetsindelningen &r olamplig i férhéllande till den nya
markanvindningen. Det innebir att fastigheter méaste justeras till det nya
anvindningsintresset. Ett exempel dr vid t ex vigbyggnation dir den planerade
viigstrickningen utgér frén ett samhillsekonomiskt perspektiv.

e Den nuvarande fastighetsidgaren saknar intresse eller mojligheter att utnyttja
fastigheten for en planerad anviandning. Det kan exemplifieras med
jordbruksmark som bedoms lamplig for att utoka bostadsomriden eller
blivande industriomréden for att skapa ett attraktivare foretagsklimat i
kommunen.

Markforvirv kan antingen ske som plangenomforande eller strategiskt. Det senare
innebér en spekulation om framtida exploatering och vérdedkning av marken.
Gentemot kommunen kan en markégare bli tvungen att avsta fran sin mark mot
ersittning om kommunen anser det som en forutsittning for att genomfora sin
planliggning. Agaren blir da tvungen att avstd marken till ett pris som kommunen
bestimmer och grundas pa nuvarande virde, forfarandet bendmns expropriation. Ett
exempel #r vid vigbyggnation av allmén vig utlagd som allmén plats inom detaljplan
med kommunalt huvudmannaskap. Kommunen skall da férviarva marken med
Aganderitt (33 § VgL, 6 kap 17 § och 14 kap. 1 § PBL) och sedan 6verlata marken
till staten/vigverket mot erséttning (7 kap och 70 §§ VigL).

Enligt Larsson (1997) finns det fyra skl for kommunen att kopa mark:

o Det 4r littare att garantera att utveckling/exploatering sker i takt med behovet.

¢ Kommunen har ritt att expropriera mark, vilket gor det littare att garantera att
exploateringen sker pa de mest ldmpade omrédena.

e Genom att kommunen stér fér uppforande av 6versikts- och detaljplanering sa
har den mojlighet att kdpa mark i férviag och ddrigenom halla markkostnaden
nere.

e Efter kop och planering kan kommunen dela upp omradet pa ett lampligt sétt
mellan byggherrar och genom detta skapa konkurrens och méngfald vid
produktionen av byggnader.
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4.2.5 Ekonomi/Finansiering

En markexploatering uppbér tva typer av kostnader 1) foérlusten av den pigiende
markanvéindningen 2) direkta kostnader som uppkommer vid en exploatering t ex
material- och arbetskostnader (Karlbro, 2002).

En forutsittning for en exploatering ir att det finns en ekonomisk utvardering av
projektet. Vilka perspektiv och bedomningar som ligger till grund kan skilja beroende
pa om det dr kommunen eller en enskild exploatér som véljer att exploatera ett
omrade.

Kommunen har flera roller i en exploatering sasom myndighet med ansvar fér
planldggning och tillstandsgivning, markigare och som ansvarig for infrastruktur och
service. Den lagstiftning som kommunen har som riktlinje 4r gemensam for bade
miljobalken och plan- och bygglagen (3 kap. 1 § MB respektive 2 kap. 1 § PBL).

Mark- och vattenomraden skall anvindas for det eller de dndamal for vilka omridena &r mest ldmpade
med hénsyn till beskaffenhet samt foreliggande behov. Foretrade skall ges sddan anvidndning som
medfor en fran allmidnsynpunkt god hushallning.

For kommunen géller att det blir en bra totalekonomisk 16sning. Plan- och bygglagen
krdver att planldggning av mark skall frimja en samhallsutveckling med jamlika
levnadsforhéllanden (1 kap. 1 § PBL). Kommunen skall ocksé géra en avvigning
mellan allménna och enskilda intressen vid planlédggning och tillstandsgivning (1 kap.
5 § PBL). Fréan det ekonomiska perspektivet medfor detta myndighetsansvar
administrativa kostnader for kommunen, vilka far delvis tickas med planavgifter for
fastighetsdgarna (11 kap. 5 § PBL).

Privata exploatorer bedriver en affarsmissig verksamhet och har for avsikt att
tillgodogora sig det mervirde som skapas genom en exploatering. Kostnaderna kan
delas upp 1 tre faser — markforvirv, byggande och forsiljning med avsikt att
forsédljningspriset i slutéindan genererar vinst pa satsat kapital.

4.2.6 Genomforandeavtal

Det finns tva centrala avtalsrelationer vid markexploatering Kalbro (2002).

* genomforandeavtal, reglerar avtal mellan kommun och byggherre.
® entreprenadavtal, reglerar avtal mellan byggherre och entreprensrer

Genomforandeavtal kan i sin tur delas upp i exploateringsavtal respektive
markanvisningsavtal. Vid ett exploateringsavtal dr det byggherren som Zger marken
vilket medfor att kommunens forhandlingsposition grundas pa dess ritt att bestimma
var, hur och nér en detaljplan skall upprittas. Exploateringsavtalet tecknas innan
planen antas i syfte att garantera att exploateringen sker sa som kommunen ténkt sig.
Vid markanvisningsavtal 4r det kommunen som #ger marken. Kommunens
forhandlingsposition grundar sig da istillet pa de villkor som den kan stilla i avtalet
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for forsiljningen av marken. Saledes 4r tidpunkten for avtalet oberoende gentemot
tidpunkten for antagandet av detaljplanen. Bebyggelsens utformning och i vilken
tidsmissig ordning bebyggelsen skall upprittas samt senaste tidpunkt for start av
byggnationen kan ocksa regleras i ovanstiende avtal.

Innan ett genomférandeavtal ingas kan det finnas flera frigor som behover utredas.
Detta kan goras i ett s.k. foravtal. Exempel pa fragor som kan vara av intresse ar: vid
stora exploateringar kan utrednings- planeringskostnader vara stora och om det i
slutindan inte genomfors nigon exploatering vem skall da st for kostnaderna?
Byggherren ir intresserad av vilka exploateringskostnader som han kan forvintas std
for vid t.ex. gatubyggnation, anldggning av gronomraden m.m. En kommun kan inte
lova en byggherre att fi kdpa mark for ett framtida projekt, da 16ften om framtida
forvirv av fast egendom inte dr juridiskt bindande enligt jordabalken (4 kap. 4 § JB).
Losningen r istillet att byggherren képer marken med villkor att avtalets giltighet
beror pa om den detaljplan som krivs for att byggherren skall kunna genomfora sitt
projekt vinner laga kraft.

Vanligtvis utfor byggherren ej sjélv fysiskt genomforandet av exploateringen.
Entreprenérer anlitas, vilka har kunskap och resurser for sjdlva genomforandet.
Byggherrens krav pd genomforandet regleras i ett entreprenadavtal.

4.2.7 Arrendeformer

D4 det inte finns nigra lagar som reglerar omraden for husbatsboende och da
uppkommer juridiska svarigheter i val av upplatelseform, darfor ges en genomgéng av
de idag mojliga upplatelseformerna som kan vara aktuella for husbatsboende.

Bostadsarrende

Ett bostadsarrende definieras av f6ljande:

- Att det ror sig om upplételse genom ett skriftligt avtal, om nyttjande av jord for
annat indamal 4n jordbruk mot ersittning.

- Det 4r inte uppenbart att det huvudsakliga syftet med arrendet 4r att tillgodose annat
indamal 4n att bereda bostad for arrendatorn

- Arrendatorn har ritt att uppfora eller bibehélla bostadshus pa arrendestéllet.

Upplatelsetiden for bostadsarrende skall vara pa bestamd tid, och minst fem &r.
Uppségning méste ske for att avtalet skall upphora vid arrendetidens slut.

Uppsigningstiden 4r minst ett ar. Arrendatorn har ritt att verlata arrenderétten om
han forst skriftligen erbjuder jordédgaren att 19sa in rétten, alltsa aterta stillet mot
ersittning. Om arrendatorn sé dven 6nskar Gverta, mot inlosen, befintliga byggnader
eller anléiggningar som arrendator nedlagt kostnad pa. Jorddgaren maste svara inom en
ménad. Arrendator far ocksa 6verlata arrendet vid bodelning, arv, testamente,
exekutiv forsiljning eller konkurs.

Arrendator far inte pa egen hand upplata nyttjanderitt till arrendestillet. Arrendatorn
far ddremot, om inte annat framgér av arrendeavtalet, hyra ut egen byggnad, ledigt
utrymme i byggnad eller uppldta omrade av ouppodlad mark, om detta kan ske utan
oligenhet for jordidgaren. Dessa regler dr dispositiva, vilket betyder att de kan skrivas
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bort i avtal, och det 4r vanligt att det ocksa gérs av jorddgaren.

Direkt besittningsskydd giller vid bostadsarrende. Detta innebir i princip att
arrendatorn har ritt till forlingning av avtalet vid avtalstidens utgang. Arrendatorn
behover inte vidta ndgon atgird om han blir uppsagd for avflyttning. Godtar inte
arrendatorn uppségningen, maste jorddgaren vinda sig till en myndighet for att fa
provat skilet for uppsédgningen. Forsummar jordidgaren detta blir uppsdgningen efter
en viss tid ogiltig.

Arrendet anses forverkat vid obetald avgift, vanvérd, om arrendestéllet anvinds for
annat 4n avsett dndamal, och vid otillaten dverlatelse eller vid otillaten
andrahandsuthyrning. Vid obetald avgift kan jorddgaren siga upp avtalet om
betalningen skett mer 4n en ménad efter forfallodagen. Arrendatorn kan 4nd&
atervinna ritten genom att betala avgiften inom atervinningsfristen. Jordigaren har
dock ingen skyldighet att upplysa arrendator om att det finns atervinningsfrist.
Jordédgaren har ritt till rénta, erséttning for inkasso och skadesténd om arrendet
forverkas, men maste kunna visa att arrendator fatt en tillsigelse att vidta rittelse.

Utgéngspunkten i arrendendmndens provning ér alltid att arrendatorn skall 3
forlangning. Arrendator har alltid ritt till f6rldngning om inte besittningsskydd
saknas, eller om arrendatorn har blivit uppsagd till avtalstidens utgéng och en
besittningsbrytande grund finns. Vid avgorande i ritten tillméts arrendatorns visade
vilja att vidta réttelse och dennes intresse av att ha kvar arrendet. Vidare ir det
jorddgaren som &beropa besittningsskyddsbrytande grund. Besittningsbrytande grund
har jorddgaren om ritten r forverkad, vid asidoséttande av forpliktelser hos
arrendator (som vanvérd och betalningsforsummelse) och om byggnad har uppférts
eller dndrats utan bygglov eller i strid med géllande detaljplan.

I besittningsskyddet ingdr ocksa ritt fér arrendator att fi provat om jordigarens krav
vid dndring av arrendeavgift dr skilig. Vidare har bostadsarrendatorn vissa
mojligheter att forvirva arrendestillet fore ndgon annan, nér jorddgaren vill silja sin
fastighet.

Besittningsskydd saknas om det saknas bostadshus pa stillet, om arrendatorn inte dr
en juridisk person, om ritten dr forverkad eller om pant eller borgen forsidmras.
Arrendatorn &r skyldig att, om jorddgaren kriaver det, inom tre ménader stilla ny
sékerhet som jorddgare skiligen kan nojas med.

Vid avtalstidens utgéng kan forldngandet av arrendet brytas om arrendensimnden
finner att jordégarens intresse av att andra markanvindningen pétagligt 6verskrider

arrendatorns intresse av att ha kvar arrendet.

Uppsigning skall vara skriftlig, den skall limnas i ritt tid, och forlangningstvist maste
initieras av jorddgaren.

Jordidgaren #Ager ritt kriva kompensation eller uppségelse om fastigheten 6kat i virde
genom fastighetsreglering, om villkor om s#kerhet i form av pant eller borgen

forsdmras, och om arrendator forsitts i konkurs.

Arrendator har ritt till skadestand om han har tilltriitt arrendestillet utan skriftligt
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avtal och tvingats flytta dirfor att skriftligt avtal inte heller dérefter upprittats. Det &r
inte arrendatorns brist att skriftligt avtal inte upprittats.

Bostadsarrendebestimmelserna #r tvingande och triffas avtal i strid med dessa
bestimmelser méste arrenderaren ritta sig efter vad som star i lagen. Arrendatorn kan
dédremot vélja mellan lagbestaimmelserna eller avtalsvillkoret. Om han anser att
avtalsvillkoret 4r férmanligare kan han vilja detta om han s vill. I vissa fall kan
arrendendmnden ge dispens och sitta de tvingande reglerna ur spel om arrenderare
och jordigare #r 6verens. (Larsson & Synnergren 2005)

Hyra

Om det ror sig om uppléitelse av bostad som #gs av fastighetsidgaren dr det friga om
hyra. Reglerna for forverkande, besittningsskydd och uppségning nir det géller hyra,
dr i princip de samma som vid bostadsarrende, och pa samma sitt r alla
bestimmelser i hyreslagen tvingande till hyresgéstens forméan. Vid hyra finns
undantag frin besittningsskydd vid andrahandsuthyrning som varat mindre &n 2 &r
(efter detta riknas det som hivd), om det ir for fritidsdndamal, om det utgor del av
upplatarens bostad, eller om hyresritten dr forverkad.

Andrahandsuthyrning tillits av hyresvird eller hyresndmnd. Hyresnimnden skall ge
tillstand for tillfilligt arbete eller studier pd annan ort, sirskilda familjeforhallanden
och samboskap pa prov. Vidare har arrendatorn ritt till inneboende om det inte
medfor oldgenhet for hyresvird.

Hyresavtal har tre ménaders uppsagningstid om hyrestiden 4r langre @n tre méanader.
Vid bestimd hyrestid kan hyresvirden endast séga upp avtalet vid hyrestidens utgang.
Hyresgisten kan dock sdga upp det nér han vill, med 3 ménaders uppséigningstid. Vid
hyra finns inga minimitider, men maximitid pa lingre 25 ar giller inom detaljplanerat
omrade.

Hyresvirden har primér forhandlingsskyldighet, vilket innebér om han vill &ndra
nagot villkor i boendet méste han begira forhandling med hyresgéstforebingen.

Liigenhetsarrende

Nir ett arrendeavtal brister mot ndgot av de kriterier som géller for bostadsarrende, ir
avtalet ett ligenhetsarrende. Lagenhetsarrende saknar tvingande bestimmelser som
skydd for anvidndare och det enda bestimmelser som giller for arrendet dr de som
aterfinns i avtalsvillkoren mellan jorddgaren och arrendatorn.

Tomtrditt

Tomitritt innebir enligt 13 kap Jordabalken att fastighet som 4r i allmén 4go upplats
under obestimd tid mot en &rlig avgild. Tomtritter fér bostdder har i regel upplatits i
perioder om 60 eller 40 ar. Uppsigning av tomtritten kan endast ske frén upplétarens
sida och endast vid upplatelseperiodens slut. Uppsigning far endast ske av vissa skil,
t ex att marken skall anviindas for bebyggelse av annan art eller att marken skall ha ett
annat anvindningssitt. Avgilden, den arliga avgiften for tomtrétten, omprovas oftast
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vart tionde eller tjugonde ar.
Beroende pa kommunen kan tomtrittshavaren ha méjlighet att frikdpa tomtritten
under tiden for upplatelse. Tomtrittsinnehavare kan inte siga upp tomtritten, men har

frihet att silja den. Den kan ocksé belédnas utan stadens medgivande. Detta gor
tomtritt mycket lik dganderitt.

Tomtrittsavgilden dr som réntekostnad avdragsgill i deklarationen.

Anldggningsarrende
Om arrendestillet kan anvindas for bostad och for kommersiella syften 4r det ett
anldggningsarrende.

4.3 Aktorer

Ett flertal aktorer 4r involverade i en markexploatering. En 6versikt ges i figur 4 och
sedan foljer en kortfattad beskrivning av aktorerna.

Bygg-

Finansidrer

entreprendrer
Myndigheter
Exploateringsprocessens
Byggmaterial-
industrin
Huvudmin f6r
gem.anordningar

Rittighetshavare
i fastigheter

Intresse-

organisationer

Kommun-

s9

invanare

Fastighetsigare,

Byggherrar,
markexploatorer

Figur 4 Centrala aktorer vid en markexploatering (Kalbro, 2002)
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4.3.1 Kommunen

Kommunen har ansvar for sina invanare vilket innefattar en ett stort antal intressen.
Viktiga ansvarsomriden forutom bostadsforsorjning r att tillhandahilla social
omsorg, infrastruktur, miljé- och hilsoskydd samt skolor. Regeringen inforde Lagen
om kommunernas bostadsférsorjningsansvar i 2001 dir det bland annat star att varje
kommun ir skyldig att frimja dndamalsenliga dtgirder for att bostadsforsorjningen
férbereds och genomfors. Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska antas av
kommunfullméktige.

Kommunen agerar ocksa i flera roller under exploateringsprocessen, de kan indelas i
fyra huvudkategorier.

e Myndighet, dd den avgér hur marken skall anvdndas genom planldggning och
tillstandsgivning.

e Serviceansvar for tekniska infrastruktur, dd kommunen ir skyldig att tillse att
gator, vatten och avlopp héller en godtagbar kvalité.
Markégare
Byggherre

4.3.2 Fastighetsagare, byggherrar

Fastighetsigaren har en viktig roll d& denne oftast ocksé r byggherren vid en
exploatering. Det kan vara en enskild person som bygger en villa pa sin fastighet till
stora entreprendrer som kopt upp mark for att bygga en ny anlidggning eller ett nytt
bostadsomrade. Det kan ocksd vara en kommun som planlagt ett omrade och
dirigenom agerar byggherre gentemot entreprendrerna som i praktiken utfor
uppdraget.

4.3.3 Byggentreprendrer

Den som utfér byggherrens bestillning &r entreprendren. Ansvaret beror pa vilken
entreprenadform som anvinds. Entreprenadformen kan delas in tre huvudkategorier:
totalentreprenad, generalentreprenad och delad entreprenad. Vilken entreprenadform
som anvinds avgor storlek och antal entreprendrer som &r involverade samt
ansvarsforhéllanden dem emellan. Det dr vanligt att storre entreprenorer anlitar flera
underentreprenérer for t. ex. grundliggning, VVS, el, ventilation m.m.
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4.3.4 Konsulter

I alla entreprenadformer utom vid totalentreprenad ansvarar byggherren for
konsulternas insatser gentemot entreprendrerna. De vanligaste konsulterna som finns
representerade &r: arkitekter, byggnadskonstruktorer, installationsprojektorer,
geotekniker, byggledare, kontrollanter m.m.

4.3.5 Byggmaterialindustrin

Det finns ménga intressenter i byggmaterialindustrin som har en stor ekonomisk roll i
byggandet. Industrin bestar av manga olika branscher t ex snickeriprodukter,
byggskivor, cement, betong m.m. Varje bransch karaktiriseras oftast av ett fital
foretag.

4.3.6 Finansiarer

Finansidrer bestar framst av kreditmarknadsforetag, banker och forsakringsbolag.
Kreditmarknadsforetagen kan delas in i olika grupper beroende pa sitt specifika
omrade for kreditgivning. Vid exploatering och byggnation av bostider och i vissa
fall kommersiella fastigheter 4r det frimst bostadsinstitut som stér for
kreditgivningen. Exempel 4r Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag (SBAB),
Skandiabanken Bolan och Nordea Hypotek AB (SOU 1998:160). De ir specialiserade
pa langfristiga 1an pa 40 eller 60 ar med fastigheten som sikerhet. Under
byggnadstiden finansieras byggandet med korta krediter s.k. byggnadskreditiv. Dessa
utgdr under hela byggnationen, d det inte 4r ekonomiskt forsvarbart att 13na hela
beloppet fran borjan, eftersom en byggnation kan pagé i flera ar.

4.3.7 Huvudmén fé6r gemensamma anordningar

Vid byggnation av bostéder, industrier och kontor krivs att det finns gemensamma
anordningar t.ex. va-anldggningar, el, telekommunikation, gator, parkeringsplatser,
gronomraden m.m. huvudmannaskapet d.v.s. ansvaret for detta 4dr uppdelat pa olika
parter. Kommunen ansvarar normalt for allminna platser som gronomraden,
lekplatser, gator och drift av va-anldggningar. Kommunen kan ocksa ldgga 6ver
ansvaret pa fastighetsigare och bildar d& gemensamhetsanlidggningar. Elforsorjning
skots av olika el-distributérer pa den avreglerade marknaden. Beror en
markexploatering det allménna végnitet blir Vigverket involverat.

Detaljplan for husbétar bor ocksd inrymma gemensamhetsanordningar sisom tillfarter
och komplement pa land enligt ovan.
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4.3.8 Rattighetshavare i fastigheter

Foérutom sjilva fastighetsidgaren kan det finnas flera réttighetshavare i en fastighet, de
delas upp i tva kategorier: servitutsinnehavare och nyttjanderdttsinnehavare.

4.3.9 Grannar, intresseorganisationer, kommuninvanare

En markexploatering kan paverka flera parter i sin omgivning. Det kan vara grannar
som berérs genom otkad aktivitet i omradet, gronomraden forsvinner och
taxeringsvérdet kan ga upp. Intresseorganisationer kan behtva flytta eller upphora
med sin verksamhet. Kommuninvanare som tidigare nyttjat omradet far inte linge
tilltride till det. Det behdver inte bara vara negativ paverkan. Nya fritidsanlaggningar
och okad serviceniva kan vara andra effekter.

4.3.10 Myndigheter

Kommunen svarar i férsta hand for vilka beslut som géller inom dess omrade. En
exploatering kan i vissa situationer berora flera kommuner och da ér det lansstyrelsen
som skoter samordningen mellan kommunerna. Lénsstyrelsen har ocksa till uppgift att
sikra att riksintressen foljs. Lantmiteriets statliga och kommunala myndigheter skoter
fastighetsbildning, gemensamhetsanldggningar och tillskapande av ledningsritter. Vid
tvister kan beslut verklagas och handlaggs da enligt figur 5.

Regeringen I Regeringsritten

T

| Kammarritt I

i

Lansratt l

1

r Linsstyrelsen I Linsstyrelsen J

S

Figur 5 Overklagande av beslut enligt PBL
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4.4 Karlbros kategorisering av exploateringsprocesser

Kalbro (2002) kategoriserar exploateringsprocessen med utgangspunkt frén tva
grundldggande faktorer:

e Markigoforhéllandet
* Byggherrens medverkan i detaljplaneringen

Han har valt att sirskilja dessa tva faktorer och relatera de till tva centrala aktorer:
kommunen och byggherren. Detta ger fyra typfall enligt figur 6.

Byggherren medverkar inte Byggherren och kommunen
aktivt i detaljplaneringen tar gemensamt fram detalj-
planen
Byggherren dger marken Typfall 1 Typfall 2
Kommunen dger marken Typfall 3 Typfall 4

Figur 6 Kalbros fyra typfall av markexploatering (Kalbro, 2002)

Kategoriseringen gors for att framhdva betydelsen av markigandesituationen. De
exploateringsfall dédr byggherren inte medverkar aktivt i detaljplaneringen (typfall 1
och 3) kan betraktas som idealfall for offentligt ansvar i planprocessen. Kommunen
uppréttar forst plandokumentet som byggherren direfter far anpassa sig till. Typfall 2
och 4 forekommer nér byggherre har intresse for exploateringens planprocess och nér
kommun féredrar byggherrens medverkan i tidigt skede.

Kalbros fyra typfall syftar till att ge en struktur for hur markexploateringar kan
genomforas och de hénfors till aktivitetsmodellerna. (Kalbro, 2002)

1 Kalbros kategorisering av exploateringsprocessen saknas vilka intressen och
strategier som styr handlandet hos aktorerna samt vilka relationer som uppstar under
processen. For att finna drivkrafter och trogheter i exploateringsprocessen 4r det
nodvindigt att ta med de aspekterna i en analys av exploateringsprocessen.
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5 Historisk bakgrund fér husbatar

Husbétens historia #r inte helt klar och att soka information om dem &r svart da
killmaterial om husbétar &r i det narmaste obefintligt enligt Lena Backman
(Bickman, 1997). De personer som forst valde att bositta sig pa en husbét, gjorde det
inte i férsta hand for att dka sin livskvalité med en 6nskan att befinna sig néra vatten
och utsikt. Snarare var det bostadsbristen under industrialiseringen som tvingade
familjer att flytta ut till 6vergivna vrak och bositta sig ddr. De nya nddbostdderna
inreddes sedermera och blev till mer permanenta bostéider liknade de husbatar vi har
idag. Dessa var oftast sporadiskt spridda och nagot direkt omréde kunde inte knytas
till ett specifikt husbétsboende. De storre husbétskolonier i Stockholmstrakten fanns
ldngs Djurgérden och dir var det mest gamla sjomén som ankrat upp sina gamla
fartyg nir baten eller de inte orkade med léngre.

Det som har den tydligaste kopplingen bakat till var svenska husbatstradition kommer
frin ombyggda pramar. Prdmarnas uppgift var att lossa lasten fran fartygen och sedan
skeppa den till de olika kajerna. Den storsta pramstationen i Stockholm 14g i
Ryssviken. Dir kunde det ligga uppemot 80 prémar och vénta pa lastningsuppdrag.
Pramstationen hade sirskilda prémskeppare som skulle 6vervaka och forhindra brand-
och sjunkolyckor. Dessa pramstationer kom att utvecklas till sma samhillen och
dirigenom uppstod de s.k. pramstiderna.

Husbatstraditionen har férutom kopplingarna till de gamla pramstationerna ocksé
influerats av andra linder dér husbatsboendet varit mer etablerat som Holland och
England. I slutet av 50-talet i USA bérjade en campinghusbat att lanseras och den var
konstruerad f6r komfort pa sjon, med en konstruktion som paminde om husvagnar.
Dessa blev aldrig ndgon succé i Sverige da vara farvatten skulle gora den for instabil.
Dock influerade den nigra svenska konstruktorer (Backman, 1997). Bl.a. gjordes ett
forsokt pé slutet av 70-talet som dock endast resulterade i en prototyp. Pa 90-talet
gjordes ett nytt forsok som kallades Villa Voyager, den skulle klara av ett
aretruntboende och litt kunna flyttas fran fjéllen pa vintern till skdrgarden pa
sommaren. Det lyckades inte heller. Nu pa 2000-talet har vi fatt en ny variant, en mer
lyxig inredd husbét byggd pa en betongkasun for ett permanent boende till betydligt
hogre priser.
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6 Exploateringsfall

6.1 Inledning

I Sverige finns vildigt f& omraden med husbatsboende med tanke pa dess linga
kuststéicka och antal sjoar. I Stockholmstrakten férutom Pampas Marina finns mindre
omraden bl a Djurgérden och S6der Milarstrand som har batboende med méjlighet att
ansluta sig till kommunalt vatten och avlopp men dér 4r det endast tilltet att bo i
traditionella batar. I Malmo finns det ett mindre omrade pA BOO1-omradet som #r
avsett for en till tvd husbétar. I Goteborg och pa hela vistkusten 4r det i princip
obefintligt. P4 ostkusten 4r husbétar pa gdng i Kalmar och det diskuteras om det i
Karlskrona.

Pampas Marina valdes som fallstudie for att det var det forsta exemplet pa ett
detaljplanerat omrade for husbatsboende i Sverige. Varvsholmen i Kalmar valdes for
dess starka kommunala initiativtagande. Svindersviken valdes pga. att det #r det forsta
samhillet byggt for boende pa vatten, projektets stora omfattning, och
forberedelsernas komplexitet. Av de tre filtstudierna dr det endast Pampas Marina AB
som idag &r fardigbyggt och bebott.

I Healeys modell f6r analys av exploateringsprocessen, som anvinds i de tre
fallstudierna, tar analysen utgangspunkten i beskrivningen av hindelserna i
exploateringsprocessen och genom att ta hinsyn till inom vilka ramar aktorerna agerar
och hur det paverkar deras engagemang och prioriteringar samt vilka relationer som
skapats under exploateringsprocessens gang ges en forstaelse for vad som drivet
exploateringsprocessen framat respektive skapat trégheter i processen. I fallstudien
for Pampas Marina har analysen av exploateringsprocessen delats upp i tre steg for att
bittre askadliggora vad som hint under exploateringen, anledningen till att det blev
tre &r att tre stycken detaljplaner har skapats under exploateringsprocessen och pa s&
sétt gav en naturlig uppdelning.

I analysen ingar vissa generaliseringar. For akt6rerna pa den offentliga sidan stir i
vissa fall de aktuella personerna vid namn och i andra fall hinvisas endast till den
enskilda kommunen som institution. Generaliseringen gors utifrén tillgingliga
resurser, insikt om hur kommunsystemet fungerar och tillgang till studier om de olika
kommunernas ansvarsfordelning, férhandlingssystem, policy och informella besluts-
och informationsvégar. Samma grundprincip giller for alla generaliseringar angdende
aktorer. Noterbart &r ocksa att analys av en process utifrdn har sina begrinsningar dé
informell information spelar en avgérande roll och samtidigt r priglad av
subjektivitet enligt aktorsforhallandet.
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6.2 Falistudie Pampas Marina

Bild 1 Pampas Marina (bild taen av Fredrik Persson)

6.2.1 Inledning

1968 startade Richard Bergstrom jungfrusunds varv pa Ekerd utanfor Stockholm, och
tillater husbdtsboplatser d han behdver inkomster dven under vinterhalvéret.
Stockholms hamn hade som policy att inte acceptera husbatar och pa grund av denna
policy var efterfragan efter husbatsplatser stor. R. Bergstrom flyttar till Solna 1991
och startar Pampas Marina (Bergstrom 2003).

Pampas Marina #r idag en marina med smabatshamn som blivet det férsta
detaljplanerade omréadet for boende i husbét i Sverige. Pampas Marina AB ligger i
Huvudsta i Solna kommun pé ett gammalt varvsomrade och har idag plats for 40
bostider pa vatten, varav maximalt 25 far utgoras av mer villaliknande byggnader pa
ponton. Hir ligger bade husbétar av den mer traditionella formen av en helérsbebodd
individuellt modifierad bat och olika typer av s.k. Aquavillor som mer liknar en villa
pa en betongkasun som produceras av ett foretag knutet till Marinan. Aquavillorna har
till viss del maritima kvaliteter, och denna tanke aterfinns i hela projektet. Omréadet
skall smilta in i landskapet, vara 6ppet och behalla maritima inslag.
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g | EEETY 1

Karta 1 Oversikt 6ver Solna och Pampas Marina markerad med rund prick (Karta 4r fran Teleadress)

6.2.2 Gallande planer och program 1991

Oversiktsplan

Oversiktsplanen for Solna 1990 anger att marken ska utgora storre sammanhingande
naturomrade samt att det inte finns nigra sérskilt skyddsvirda natur- och
kulturmiljoer inom planomrédet.

Detaljplaner
Gillande detaljplan 4r frdn 1980 och enligt den ir karlbergs strand utlagt som park
och omrédet soder om Ekelundsvigen avsedd fér hamnindamal.

6.2.3 Markdgoforhallanden

Solna kommun &ger all mark inom planomradet. Furubergs fastighet Huvudsta 4:23 ir
uppléten med tomtritt och for Sofiehem giller avtal om bostadsarrende. Fastigheten
som avses som marina och smabétshamn arrenderas av Pampas Marina AB. Ovriga
med arrendeavtal 4r Ekelunds batsillskap, NBM Hydraulik AB samt en kanotuthyrare
(Solna kommun 1994a).
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6.2.4 Planomradet

Skalo 1:7500 25 m

Karta 2 Oversikt Gver fastigheterna for planomradet (Kart hémtad fran fastighetssok)

Beskrivningen av planomrédet grundas pé planbeskrivningen (Solna kommun 1994b).

Historik och kulturmiljo

Lingst at vister inom planomradet ligger en tegelbyggnad i ett och ett halvt plan frén
slutet av 1890-talet. Byggnaden var ursprungligen SJ:s gamla pumpstation och 4r av
kulturhistoriskt virde. Harifrén pumpades vatten till &ngloken vid
Tomtebodaverkstaden #nda fram till 1950-talet. Andra kulturhistoriska byggnader
frén slutet av 1800-talet dr Sofiehem och Villa Furuberg vilka ligger vister om
planomradet. Sofiehem bestar av tva bostadshus och ett uthus och byggdes 1878 av
den da legendariske visdiktaren och skillingtryckforldggaren Jons Hansson
Chronwall. Villa Furuhem ér ett timmerhus ursprungligen uppfort i skirgarden och
hitflyttad ca 1883.

Natur och landskap

Ulvsundasjon omgirdas av storskalig bebyggelse och vid norra stranden dér Ekelunds
smabétshamn ligger skapar ett skogsbilte i sluttningen mellan de hogt beldgna
bostadshusen och stranden ett lummigt omrade med planteringar och pilar langs
vattnet. Andra sidan av Ulvsundasjon saknar vixtlighet och storskaliga anldggningar
priglar omradet. Essingeledens bro avgréansar landskapsrummet i dster med dess hoga
pelare som stricker sig Gver vattnet.
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Befintlig vegetation inom planomrédet skall bevaras férutom nagra triad som skall
fallas for byggande av en bathall. Tradinmétning har utférts och samrad skall ske med
kommunens parkchef om planeringen av batupplaggningsplatsen och grénytor inom
marinan samt eventuell nyplantering och tradfallning.

Markanvdndning och verksamheter

Omradet inrymmer ett antal byggnader och verksamheter. SJ:s gamla pumpstation ,
Villa Furuhem och Sofiehem. Marinens gamla torpedskjutningsmaskin ~Otto” ligger
forankrad utanfér strandpromenaden. ”Otto 4r en ponton gjuten i betong 1930 med
yttermdtten 28 x 8 meter och med en invindig takhojd pa fyra meter. “Otto” rymmer
fem foretag med verksamhet inom batbranschen. Norr om pumpstationen ligger en
hog plathall med sméabéatsforsdljning samt en barackliknande byggnad dir NHB
Hydralik AB har verksamhet. Langst i 6ster har Ekelunds batklubb nagra férrads- och
klubbhus och nedanfor Essingeledens broar finns ett kanotcenter i en hog plathall. En
restaurang ligger i anslutning till strandpromenaden.

Anldggningar och miljo

Tillfartsvégen till omradet ansluter fran Ekelundsvigen till en mindre parkering.
Kommunalt VA finns ej till omradet. Inom omradet finns en niitstation for
elforsorjning.

Geoteknik och fororeningar i mark

En geoteknisk undersokning visar pa att bottenférhallandena utanfér strandlinjen
kraver palning vid storre utfyllnad. Sjobotten priglas av den tidigare batverksamheten
vilket innebdr att sjobottnen sikerligen &r stark paverkad av féroreningar fran tidigare
starkt giftiga bottenfirger och brinsleutslipp (Bosch, 2001).

6.2.5 Analys av exploateringsprocessen steg 1
Initiering

Richard Bergstrom grundaren av Pampas Marina AB flyttar sin marinverksambhet till
Solna 1991 och arrenderar ett mark och vattenomrade i Ekelunds Marina. Ett
planprogram startas for att skapa forutséttningar f6r en Marina och smébatshamn samt
en fastighetsbildning for att skapa en fastighet for denna verksamhet. Pampas Marina
avser dven att kopa den nybildade fastigheten.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens syfte

Syftet med planforslaget &r att fa till stind en marina och smabétshamn i Ekelund
genom en fastighetsbildning och forséljning av den nybildade fastigheten Huvudsta
4:25 till Pampas Marina AB samt ldgga ut Sofiehem och Furuberg som kvartersmark

for bostdder.

Administrativa fragor
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Genomforandetiden for planen &r satt till fem &r riknat fran den dag planen vinner
laga kraft. For att erhalla garanterad byggritt krivs att bygglov, rivningslov och
marklov skall sokas inom fem &r.

Planering och projektering av markanvindning
Planering och projektering av grundas pa planbeskrivningen (Solna kommun 1994b).

Byggnader
SJ:s gamla pumphus kommer att rustas upp och planeras for att inrymma
hamnkontoret och en méklarfirma for forsdljning av gamla och nya batar.

For att inte begrinsa sikten mot vattnet norrifran kommer nya byggnader f6r marinan
att placeras till vister och dster om en stor plan. P4 vistra sidan kommer byggnaderna
att inrymma bl a plastverkstad, batbutik, verkstad f6r motorer och plastreparationer,
marinelektronik, snickeri m m samt lokaler for besiktnings- och konsultverksamhet
inom béatsektorn.

Plithallen som inrymmer smabétsforséljning idag kommer att byggas om och dven
byggas pé en extra vaning. Bottenvaningen kommer fortséttningsvis att rymma ytor
for forsédljning av batar medan 6vervaningen kommer att inrymma kontorsrum for
verksamheter med bét- och sjdanknytning.

Oster om den 6ppna planen kommer det att byggas en stor béthall ca 2100 m2 i fyra
plan som kommer att utnyttjas for batforvaring vintertid och en del av byggnaden till
parkering sommartid. I anslutning till bathallen finns en rustningshall for sjalvservice
av bétar hir skall dven finnas soprum och toaletter.

Markanvindningen

Solna kommun skall vara huvudman fér allmén platsmark inom planomradet. Mark-
och vattenomradet tillhorande marinan skall efter genomford fastighetsbildning utgora
en fastighet med kvartersmark och vattenomrade.

Avstyckning av tomt for Villa Sofiehem skall ske samt avstyckning f6r tomt med
smaindustri NBM Hydraulik AB.

Omréden for ledningar och u-omréden skall upplatas med ledningsritt till fsrman f6r
kommunen.

Gestaltning av ny bebyggelse

Byggnadernas skall huvudsakliga ytskikt skall vara falur6d trdpanel och byggnader
med flera viningar foreslas forsta vaningen vitmalas. For att skapa en béttre exterior
di byggnaderna syns fran Essingeleden skall taken beklddas med papp, falsad plat
eller tegel.

Anldggningar

Kaj- och brygganldggning kommer att byggas ut ndgot. Vattenomradet kommer att
utvidgas och inrymma pontonbryggor med plats for ca 200 batplatser.
Strandpromenaden skall iordningstillas.
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Delvis utanfor den tidigare strandlinjen byggs ett betongdick for att mojliggora ett
avgrénsat arbetsomrade for bl a en hamnkran.

Teknisk forsorjning

Under véren 1994 planerar kommunen att anligga ledningar for vatten och avlopp
inom planomrédet. En pumpstation kommer att anléggas norr om lokalgatan p&
parkmark och avloppsvattnet frin omradet kommer att dras till den, och d#rifrin
pumpas vidare i en tryckledning till befintlig anslutning vid Johan Enbergs vig.

Dagvattnet omhéndertas lokalt eller sldppas ut i Ulvsundasjén. En befintlig nétstation
finns inom omradet.

Detaljplaneprocessen

Program for detaljplan
Forslag pa detaljplan upprittades i april 1991 och byggnadsnimnden beslutade att
samrad skulle ske angdende planférslaget (Solna kommun 1991).

Samrad

Bland de politiska partierna &r det endast centern som motsitter sig planforslaget.
Centern ser dock positivt pa att omradet rustas upp men protesterar mot att omradet
omvandlas till ett smaindustriomrade med omfattande marinaverksamhet.

Miljo- och hilsondmnden anser att resurser bor finnas inom omradet for att snabbt
atgirda eventuella oljeutslapp och spill fran verksamheterna. Beredskapsforrad med
lampliga saneringsmedel bor darfor finnas.

Ulvsundasjon beror flera kommuner och det finns en uttalad vilja att forbittra
vattenkvalitén. Eftersom sméabatshamnar inte dr provningspliktiga enligt
miljoskyddslagen anser miljovardsenheten att man redan i planen bor stélla krav pa
atgarder och anlidggningar som gor att miljofarligt och sanitirt avfall kommer att
hanteras pa ett sitt som miljo- och hilsonimnden kan godkinna.

Bland allménhetens synpunkter kan nimnas att de ansag att omradet gav ett skrépigt
intryck och behovde rustas upp. Onskemalen for omradet var att omvandla det till
enbart park, utdka verksamheten for kanotklubben och bétklubben eller skapa en
marina.(Solna kommun 1991)

Utstdllning

Planforslaget var utstélld mellan den 6 december 1991 och 10 januari, 1992.
Byggnadsndmnden godkinde planforslaget 22 januari, 1992 och beslét att dversinda
det till kommunfullmiktige med begédran om antagande. Vidare behandling i
kommunstyrelsen och kommunfullméktige férdr6jdes i avvaktan pé grund av
avtalsdiskussioner mellan Pampas Marina/Richard Bergstrom och Ekelunds batklubb.
Avtalet skrevs under 22 mars, 1994 och handlade om en justering av
fastighetsgriinsen mot Ekelunds batklubb vilken innebir att batklubben sldpper mark
till Pampas Marina i ersittning mot diverse arbeten som utférs av Pampas
Marina.(Solna kommun 1994c)
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Fornyad utstdllning

Eftersom ett antal #ndringar tillkommit planforslaget under de tvd &ren som gatt i
vintan pa avtalet mellan Pampas Marina och Ekelunds bétklubb, foreslér
stadsarkitektkontoret en ny utstdllning. Det nya planforslaget stilldes ut under
perioden 15 februari — 15 mars, 1994.

Storre justeringar var bl a att grinsen f6r marinaomrédet flyttas ut ca 2 meter och upp
till 6 meter pé vissa stillen i vattenomrédet genom uppforande av pildick och
tribryggor. En cafépaviljong anlidggs pa brygga. X-omréade pa bryggor och mellan
marinans byggnader utgér och allménhetens tilltrdde till omradet skall istillet
garanteras i avtal. Bétklubbens strandomréde betecknas med “ej bat” for att forhindra
stadigvarande uppstillning av batar (Solna kommun 1994d)

Kommunstyrelsen tillstyrker planforslaget med reservation frén Centern med samma
skil som anférdes under samradet 1991.

Huvudsta Socialdemokratiska forening ser positivt p& en upprustning av omradet men
motsitter sig starkt en etablering av marinan och dess verksamheter. De anser att
omradet skall iordningsstillas for friluftsliv, park och rekreationsomrade.

NHB Hydraulik anfor att intresse finnas att kopa den arrenderade tomten.

Antagande av detaljplan

Kommunfullmiktige beslutade den 29 augusti 1994 att anta detaljplanen fér Ekelunds
Sméabatshamn och godkinna avtalet (se exploateringsavtal) med Pampas Marina
angaende exploatering av dito (Solna kommun 1994e)

Markforvarv

I exploateringsavtal har Pampas Marina AB kommit 6verens med Solna kommun om
forvirv av delar av fastigheterna Huvudsta 4:17, 18,21 och 4:22 med en total areal om
ca 37 700 m2, varv ca 10 300 m2 utgor land. En ny fastighet Huvudsta 4:25
fastighetsbildas av de forvirvade mark- och vattenomradena. Kopeskillingen av
fastigheterna uppgar till 2 978 000 (Solna kommun 1994f).

NHB Hydraulik koper den arrenderade tomten 1 februari, 1995.

Finansiering

Exploator

Pampas Marina finansierar kopet genom eget kapital, pantsittning i fastigheten och
lan i bank.
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Exploateringsavtal

Utdver sedvanliga villkor i exploateringsavtal innebér avtalsforslaget med exploatéren
(Solna kommun 1994f):

Pampas Marina AB forvarvar fastigheter (se markforvarv). Utover
kopeskillingen skall Pampas Marina betala en skarskild avgift pa 500 000
senats den 1 juli 1999. Avgiften 4r avsedd for exploateringsomradets andel av
bl a gatukostnader och parkanldggningar. Pampas Marina skall saledes senast
pa tilltradesdagen genom ett pantbrev pa 500 000 kronor stilla en sikerhet i
den nybildade fastigheten.

Pampas Marina skall bygga belysning lédngs strandpromenaden genom
exploateringsomradet samt bekosta drift och underhall. Detta skall vara klart
senast den 1 september 1994 och Solna kommun skall ersitta Pampas Marina
AB med 850 000 kronor for dessa arbeten vilka dras av fran kdpeskillingen.

Gillande arrendeavtal kommer att upphivas pa tilltridesdagen och den
innestdende arrendeavgiften pa 428 000 kronor kommer att avraknas fran
kopeskillingen.

Pampas Marina ir skyldig hélla befintliga och uppforda byggnader i vérdat
skick och ansvara for att batarna vid marinans bryggor ger ett vardat intryck.

”Permanent boende inom exploateringsomradet far ej forekomma.”

Anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet skall ske for samtliga
byggnader inom omradet. Telenitet skall byggas ut inom omrédet. Fett- och
oljeavskiljning skall anordnas vid behov och dagvattnet skall omhindertas
lokalt. Pampas Marina skall svara for samordning och tillhandahalla kartor,
ritningar och tidplaner till tekniska kontoret, Huvudsta Energi AB och Telia.

6.2.6 Analys av exploateringsprocessen steg 2

Initiering

Pampas Marina AB uppmanas av Solna kommun att flytta bort for stora batar som
p.g-a. ndgot felplacerade bryggor medfort att de stridcker sig utanfér Pampas Marinas
fastighet sa de nistan var inne i Stockholms del av vattnet. Det visar sig di att nigra
av dessa batar var husbatar med permanent boende. I exploateringsavtalet frin 1994
mellan Solna Stad och Pampas Marina AB &r permanent boende inom omradet inte
tillatet. Pampas Marina sager da upp 20 hyresgister, vilka organiserar sig i Svensk
batboendeforening och tar kontakt med kommunen for att forsoka lobba for att
fortséttningsvis kunna bo kvar pa sina batar (Solna kommun 2000).

Stadsarkitektkontoret genom Per Linder tog da initiativet att prova om det var mojligt
att tillata husbatsboende inom Solna Kommun for att hjélpa de familjer som blivet
uppsagda. Med berérda forvaltningar och stadens jurist tog han fram ett antal krav pé
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Pampas Marina som de ansdg som nédvindiga for att kommunen skulle kunna tillata
permanent husbatsboende inom Marinan.

Gillande planer och program 1997

Oversiktplanen frén 1990, detaljplanen fran 1994 med exploateringsavtal mellan
Solna Stad och Pampas Marina AB.

Markigoforhallanden

Pampas Marina AB dger fastigheten Huvudsta 4:25 och NBM Hydraulik dger
fastigheten Huvudsta 4:24. Solna Kommun #ger fastigheterna Huvudsta 4:17, 18

Organisatoriska fragor

Detaljplanens syfte

Mojliggora for de permanentboende pa marinan att bo kvar genom att 1dta Pampas
arrendera de vattenomraden som de redan tagit i ansprak. Mojliggora en tillbyggnad
av den befintliga restaurangen och dndra gatumark/bussvindplats till kvartersmark for
att skapa fler parkeringsplatser (Solna kommun 1997a)

Administrativa fragor

Handliggningen av planforslaget sker enligt enkelt planforfarande, PBL 5:28 vilket
medfor att endast samrad kommer att ske och dérefter har ritten att anta detaljplanen
delegerats till byggnadsnamnden.

Genomférandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Detaljplaneprocessen

Program for detaljplan

Planforlag upprittades i februari 1997 och byggnadsnidmnden beslutade den 19:e i
samma méanad att samrad skulle ske samt att det férutsitts hanteras som enkelt
planforfarande.

Samrdd

Stadsbyggnadsdivisionen anser att p.g.a. den anstrangda parkeringssituationen i
omradet bor den parkering som Pampas Marina anlagt vister om Karlbergsstrand och
som till storsta delen ligger pd Arbetarskyddsstyrelsens mark tilltas och bekriftas i
detaljplan. Ett avtal som reglerar upplatelse av vattenomrdde och bestdimmelser for
husbétsboende skall triffas med Pampas Marina AB innan detaljplanen antas av
byggnadsnimnden (Solna kommun 1997b).

Centerpartiets och Vinsterpartiets gruppledare anser i yttrande att Pampas Marina

redan idag upptar for stor areal och ddrfor motsitter de sig en expansion av omradet.
Permanent fértdjning av husbétar bor begrinsas till ett fatal batar da de inte ingatt i
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tidigare forutsattningar for smabéatshamnen. Batarna skall vara registrerade och #garna
klart framga samt skall permanent boende mantalsskriva sig pa batadressen. De stiller
sig dven fragande till den utokade parkeringen dé den stora héga hallbyggnaden under
batsisongen skulle utgora parkering. Intrnget som skett pd Arbetarskyddsstyrelsens
tomt genom schaktning skall aterstéllas omedelbart och en pafoljd med
vitesforldggande och skadestdnd anses som ett minimikrav (Solna kommun 1997c).

Miljopartiet anser att smébatshamnen utvecklats till en trevlig anlidggning med en
strandpromenad f6r allménheten och en uppskattad caféverksamhet. De framhéller att
permanentboende i husbat ej bor tillatas, anldggningar fér avloppsvatten fran batarna
installeras samt att vattenomradet arrenderas ut till Pampas Marina och dess
verksambhet i framtiden skall halla sig inom detaljplanens omréade dven vad giller
anldggningar for battvitt och tankning (Solna kommun 1997c).

Antagande av detaljplan

Byggnadsnimnden antog detaljplanen den 18 mars 1998. Angéende husbétarna gjorde
de en bedomning att Plan- och bygglagen inte var ritt instrument for att reglera
husbétsboendet d& husbatar inte var bygglovspliktiga utan valde istllet att stilla upp
krav och villkor i ett arrendeavtal som skrevs mellan Solna kommun och Richard
Bergstrom 1997-12-01. For att arrendeavtalet skulle gélla krivdes att detaljplanen
vann laga kraft, vilken den gjorde1998-08-05. De bestimmelser som giller for
husbétsboende inom planomréadet regleras ddrmed inte i detaljplanen utan i det
aktuella arrendeavtalet (Solna kommun 2000)

Arrendeavtal

Arrendeavtalet stillde krav pa ett antal viktiga aspekter for att Solna kommun skulle
kunna acceptera permanent boende pé bat inom marinan. Bland de viktigaste kan
ndmnas (Solna kommun 1997d):

® Renhallnings, sophédmtnings- och killsorteringskostnader skall arrendatorn
bekosta. Befintlig miljostation skall forbittras och dagvattenbrunnen i
anslutning till denna skall séttas igen, om detta ej sker skall arrendatorn
erldgga vite med 50 000 kr per paborjat kvartal.

e Avloppsvatten och gravatten far inte sldppas ut. Arrendatorn skall anliigga
pumpanldggning for tomning av avloppsvatten och gravatten. Anliggningen
skall anslutas till det allménna avloppsnétet. Anldggningen skall vara utford
och i drift inom sex méanader efter avtalet blivet giltigt, om ej skall arrendatorn
erligga vite med 100 000 per paborjat kvartal.

o Fasta ledningar och brandposter skall anordnas pa bryggorna enligt
raddningstjanstens anvisningar inom sex ménader fran avtalets giltighet, skulle
det ej genomféras paldggs arrendatorn vite om 50 000 kr per paborjat kvartal.

e Personer permanent bosatta pa bétar skall vara folkbokforda pa marinans

adress och respektive bat vara inford i skeppsregistret (sjolagen SFS
1994:1109) eller batregistret (lagen om registrering av bétar for yrkesméssig
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sjofart m.m. SFS 1979:377). Arrendatorn skall fér dessa bétar redovisa bétens
namn, registreringsnummer samt registrerad dgare.

e Husbétarna skall ha ett prydligt utseende och vara bétliknande dar
6verbyggnaderna skall folja skrovets form. Fonster skall vara relativt sma och
relingar fir inte vara staketliknande. Byggnadsnamnden forbehéller sig rétten
att prova den yttre utformningen av husbaten. Arrendatorn skall infora dessa
villkor i upplételse av bryggplats till hyresgést samt tillse att dessa villkor
kompletteras med redan befintliga avtal. Skulle nagot av detta inte ske skall
arrendatorn paforas ett vite om 20 000 kr per bét och paborjat kvartal.

6.2.7 Analys av exploateringsprocessen steg 3

(¢} Sladsingenjdrskontore, Solna stad

Karta 2 Oversikt Pampas Marina

Initiering

Solna kommun uppméirksammar ett fall i Visters dér en husbat skulle ligga
forankrad i 2 ar for bostads- och visningsindamal. Regeringsritten beslutade att
bygglov skulle krévas for husbatar forankrade under langre tid (SES 1998:196). Detta
innebir att Byggnadsnimnden ut6ver avtalet mellan Pampas Marina AB kan kriva
bygglov for tillkommande husbéatar. Byggnadsnimnde kan darmed ta stillning i sa vl
lamplighetsfrigor som utseendefragor. I limplighetsfrdgan skall ingé en utredning om
antal husbétar och placering inom omradet (Solna kommun 2000).
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Solna Kommun kallade till ett méte den 5 maj 2000 med féretradare for
Stadsbyggnadsdivisionen, Pampas Marina AB, miljokontoret samt riddningstjinsten.
Det faststilldes att en riskanalys skall goras av en utomstéende expert avseende
brand- och sdkerhetsfragor for att klarldgga antal och placering av husbétar inom
omradet. D& Pampas Marina AB planerat bygga en speciell typ av husbét kallad
”AquaVilla” avsedd for permanent bostadsdndamél bor kommunen dven kunna stilla
tekniska egenskapskrav i enlighet med vad som krévs av vanliga villor vid
bygganmailan (Solna kommun 2000).

Med bakgrund i ovanstiende avses ddrmed omrédet regleras genom skapandet av en
ny detaljplan for Ekelunds sméabatshamn.

Gillande planer och program 1998

Oversiktsplanen fér Solna 1990 och detaljplanen frin 1998 med tillhdrande
arrendeavtal reglerar Ekelunds smébatshamn (Pampas Marina). Den anger omrade for
kvartersmark avsedd for smaindustri och marina. Vattenomrade anges som
smabatshamn. Planens mdjliga exploateringsgrad p& markomrade ér inte fullt
utnyttjad.

Markigoforhallanden

Solna kommun #ger fastigheterna Huvudsta 4:17 och Huvudsta 4:18. NHB-hydralik
dger fastigheten Huvudsta 4:24 och Pampas Marina #ger fastigheten Huvudsta 4:25.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens syfte

Reglera forutsittningar for och omfattningen av permanent boende pa vatten vid
Pampas Marina samt mdjliggora att arrenderade delar av fastigheterna Huvudsta 4:17
och 4:18 genom en fastighetsreglering och forsdljning 6verfors till Pampas Marina
AB:s fastighet Huvudsta 4:25.

Administrativa fragor
Handldggningen av planforslaget sker enligt normalt férfarande och
genomforandetiden &r satt till 5 ar frin det datum planen vinner laga kraft.

Planomradet

Beskrivningen av planomrédet grundas pa plan- och genomférandebeskrivning (Solna
kommun 2001a).

Markanvandning och verksamheter

Soder om hamnkontoret ligger nigra mindre sjébodar avsett for sommarforséljning
och forrad. Norr om hamnkontoret ligger en hog byggnad avsedd for
smabatsforsiljning och kontor.
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Bitforvaring sker i en stor hallbyggnad i fem plan som paminner om en
varvsbyggnad. Den 4r hopbyggd med envéningsbyggnader som inrymmer tva
snickerier, plastverkstad, rustningshall, tvittstuga och toaletter. Det finns dven en
restaurang och ett klubbhus.

Det finns fyra bryggor A, B, C och D som inrymmer ca 280 batplatser dir bygga A
ligger i vister och D i §ster. Inre delen av brygga D bestar av en ponton med killare
dir kanoter forvaras och dven plastarbeten utfors. P4 ovansidan finns en liten
tribyggnad. For de permanenta batplatserna finns vid brygga B ett forrddsutrymme i
en pontonkillare. En tre vaningar hog byggnad finns pé brygga C dir det finns en
batverkstad och Classic Yacht Club som hyr ut batar.

Inom omrédet finns totalt 30 permanenta bostider pa vatten fortojda langs bryggorna
A och D. Av dessa kan 14 betecknas som flytande villor och 6vriga i bat.

Planering och projektering av markanviindning

Beskrivningen av planomradet grundas pa plan- och genomférandebeskrivning (Solna
kommun 2001a)

Byggnader

Omfattningen av permanent boende i begrénsas till totalt 40 bostider. De sakallade
Aquavillorna begrinsas till 25 stycken och resterande antal ar vanliga bétar for
bostadséindamal.

”Aquavillan” finns i tre varianter, med yttermatten 12 x 5 meter med en bostadsyta pa
90 till 112 m2 beroende pé utformning och 14 x 6 meter som ger en bostadsyta pa 130
m2. Aquavillans totalh$jd dver vattenytan 4r ca 6,5 meter fordelade pa tre plan med
en liten terass vid vattenytan och ett soldédck pa det tredje planet. De ér luxudst
inredda med vil valda material och tillbehor sdsom jacuzzi, bastu och ett modernt kok
(Bergstrom 2003).

Gestalining av ny bebyggelse

For att behalla de maritima kvalitéerna i smabatshamnen stilldes krav pa att
AquaVillorna skulle ha ett batliknande utseende och ej besta av barackliknande
overbyggnader pé fyrkantiga pontoner eller liknande. Overbyggnaderna skall folja
skrovformer och €j ha husliknande sadeltak och relingar kring skrov, solddck fér ej
padminna om villastaket. Fonstren skall vara relativt sma eller pa ndgot sitt delas in i
mindre enheter. Tilldten maxh6jd dr 7 m riknat fran vattenytan denna maxhéjd far
dock endast motsvara 50 % av AquaVillans takyta.

For att skapa en variation i uttrycket i smabétshamnen far AquaVillorna ej forlaggas

nidrmare #n 8 meter frin varandra, detta for att skapa fri sikt mellan husbatarna.
Vanliga mindre bétar kan forldggas emellan husbatarna.

51




Exploateringsprocessen for husbatsboplatser

Anldggningar :

En rorlig nodbro skall anldggas mellan bryggorna A och D s att de kan forbindas
med varandra. Den kommer att vara nedsénkt i vattnet och for att vid behov t ex brand
kunna hojas sd att utrymning skall kunna ske &t tva hall.

En smébarnslekplats skall anldggas inom Pampas Marina AB:s fastighet. Den skall
vara utrustade med sandlada, binkar, lekhus, gungstillning och gunghistar.

Sdkerhet

En riskutredning har utforts i september 2001 av Riskteknik Martin Uulas AB pé
uppdrag av Pampas Marina AB avseende permanent boende pa vatten vid Pampas
Marina. Det konstateras att brandspridning kan ske pa flera sitt (Uulas 2001):

® Genom direktkontakt mellan flammor och den nirliggande bétens brinnbara
material
Genom konvektiv virmeoverforing fran varma gaser
Genom sk flygbriander
Genom stralning fran flammor utanfér fasader/taket eller 6ppningar i
fasaden/taket

For att undvika brandspridning anses avstdndet 7 m mellan Aquavillorna vara
tillréickligt om deras fasader 4r utférda i brandklass EI 30.

Bostadssprinkler 6kar sikerheten vid utrymning men har en begrinsad betydelse om
en brand skulle uppsta i en nirliggande bat, ett alternativ skulle vara fasadsprinkler.
Aquavillor kriver brandvarnare enligt boverkets regler men systemet bor dven
utformas sa att det dven ljuder utomhus. Placering av gasflaskor bor vara utmirkt och
kind av riddningstjdnsten.

Riaddningstjansten har idag ej ndgon handlingsplan for omradet men avsikt att
uppritta en. Det uppkommer nya problemomraden som de bor belysa; limpligheten
att kasta loss brinnande eller for brandspridning utsatta batar, sdkerhetsrutiner vid
rdddningsarbete vid vatten, ldmpligheten att anvinda fartyg och krror for att flytta
utrustning pa bryggor.

For att forhindra fall och drunkning f6r riddningstjénstens personal bor bryggorna
forses med skyddsricken och att bryggorna #r fria frén bl a material.

De yttersta bryggorna bor forses med en sk nodbrygga som ansluter till de bada och
gor det mdjligt att utrymma och bryggorna fran tva héll och likasé mojliggora for
rdddningstjinsten att nd en brand frén tva hall.

Trafik och kollektivtrafik

Riktvardet for trafikbuller &r satt 55 dBA vid nybyggnation inom Solna kommun.
Planomrédet utsitts for trafikbuller fran Essingeleden, det virde som beriknats
uppgér till 55,8 dBA, ddrmed anses kraven som uppfyllda. Planomradet ligger ca 3
km fran Bromma flygplats, nagon métning eller berikning har ej skett for omradet.
Det har dock gjorts en berdkning av flygbuller for ett nirliggande bostadsomrade som
ligger ca 1,5 km fran Bromma flygplats av VBB Viak 1995, d& uppmiittes bullernivan
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under 55 dB(A) men enstaka maxnivéer pa 70 dB(A) kan forekomma ett par ganger
per dygn.Buller frin bt bedoms inte verstiga 55 dB(A). Maximalnivéer pa 70 dB(A)
kan ddremot férekomma(Bosch 2001).

Nirmsta tunnelbanestation dr Vistra skogen den nés via en gdngvig pa ca 400
m.Lings Ekelundsvigen finns en gang och cykelbana vilken ingér i ett regionalt
cykelstrék i Stockholms 14n som binder samman viktiga punkter for arbetsresor.

Teknisk forsorjning

Vatten- och avloppsledningar har dragits ut till bostiderna pa bryggorna. Den
befintliga vakuumsuganldggningen som anvinds for att tomma bostddernas
septictankar fungerar idag men bed6ms ej ricka till i framtiden. Dirfor krévs det att
en ny tryckledning anordnas for de permanenta husbatarna och den befintliga sparas
at tillfdlliga husbatar. Den nya tryckledningen kommer att anslutas till de kommunala
va-nitet. Husb&tarnas vattenbehov tillfredstills genom de befintliga vattenledningarna
dock krivs atgirder for att klara av vattenbehovet vid brand (se sikerhet ovan).
Dagvattnet omhindertas av en storre dagvattenledning som gar genom omréadet frdn
norr till séder.

Bebyggelsen pé land virmeforsorjs med el via vattenburna system och de befintliga
Aquavillorn vérms upp med dieseldrivna batvirmare. Nya tillkommande bostider pa
vattnet skall uppviarmning ske med enskilda virmepumpar

I norra delen av omrédet finns en nitstation som férsorjer omradet med el.

Detaljplaneprocessen

Program for detaljplan
Byggnadsnimnden beslutade den 17 maj 2000 att ett forslag till detaljplan uppréttas
for Pampas Marina.

Samrad

Den 13 juni 2001 beslutade Byggnadsnidmnden att planforslaget skulle sindas ut pa
samrad. Under tiden 18 juni — 20 augusti, 2001 fick stadens forvaltningar,
linsstyrelsen, sakégare och andra limna synpunkter pé forslaget. Samrddsmétet holls
den 14 augusti 2001 pa Pampas Marina. Under samradstiden kom det in 19 stycken
yttrande varav 13 stycke hade synpunkter och resterande tillstyrkte planen (Solna
kommun 2001b).

Boende i omréadet stiller sig tveksamma till exploateringen och framforallt den 6kade
mingden Aquavillor som de anser forvandlar smabétshamnen till ett villaomréade.

Miljopartiet de grona i Solna har inget emot boende pé batar, de stiller sig frigan om
det #r 1ampligt i Solna och i s fall vilka regler som skall gélla for husbatsboende. De
anser att frigan rorande boende pa batar skall behandlas som ett pilotirende da det
inte finns ndgot regelverk for husbétsboende. De anser dérfor att tydliga regler skall
skapas framforallt for sikerhet och miljopaverkan. Vad giller sikerhet méste Solna
stad prioritera brandsikerhet och ta fram tvingande regler inom omradet. Miljopartiet
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anser att Pampas Marinas verksamhet exploaterat omradet f6r mycket och genom
husbatarna och dess bryggor tagit for mycket vattenspegel i ansprak. Ett absolut krav
frén partiet 4r att parkering endast sker pa iordningstillda parkeringsplatser (Solna
kommun 2001b).

Kommunstyrelsen tillstyrker planforlaget med reservation fran socialdemokraterna,
miljopartiet och vinsterpartiet. Kommunstyrelsen krdver dock ett antal atgirder
(Solna kommun 2001b):

¢ Fallet & av pilotkaraktir och dérfér bor planen bli precisare pé ett antal
punkter vad giller sékerhet for de boende och antalet husbatar

* Innan detaljplanen antas skall ett avtal upprittas mellan Pampas Marina AB
och Solna Stad angdende Overforing av delar vattenomriden till Pampas
Marina AB

* De anser att antalet 40 husbatar 4r for stort samt att avstdndet mellan dem skall
regleras da de paminner om villor dir det finns ett tydligt reglerverk att tillga.

® Parkeringssituationen inom Pampas Marina méste 15sas

Utstdlining

Den 26 september 2001 beslutade Byggnadsndmden att detaljplanen skulle stillas ut.
Planen var utstilld pa pa stadsarkitektkontoret mellan den 5 oktober och 2 november,
2001.

Kommunstyrelsen tillstyrker planforslaget med reservation fran socialdemokraterna
och vinsterpartiet. I reservationen anser de att det stora behovet av hyresligenheter i
Solna ej 16ses av att tillata 40 husbatar och de milj6- och sikerhetsmissiga
konsekvenserna ej star i relation till antalet boende (Solna kommun 2001c).

Réddningstjansten papekar att tillgingen till brandvatten till bostéiderna ej regleras i
detaljplanen och att de torra vattenrorledningar som planeras maste forsdrjas av en
fast installation exempelvis en kommunal vattenledning med tillrickligt flsde och
tryck. Ett alternativ skulle vara att nyttja en pump for att ta in vatten fran
Ulvsundasjon. Riskutredningen foreslar minst 7 m som sikerhetsavstind mellan
husbatarna, eftersom det saknas dokumentation och studier dir risken for
brandspridning med stralningspaverkan frén intilliggande husbat har beriiknats skall
en noggrannare bestdmning av sikerhetsavstindet goras med hjilp av
brandskyddsdokumentationen for husbatarna. Brandskyddsdokumentation bor ocksé
upprittas for dldre husbatar (Solna kommun 2001c).

Stadsbyggnadskontoret foreslr att brandvattnet skall tas via en pump med vattenintag
frén viken da det kommunala nitet ej har tillréicklig kapacitet samt att
brandskyddsdokumentation skall upprittas for samtliga bostider som avses pa vattnet
inom omradet ( Solna kommun 2001c¢).
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Enskilda bitigare inom Pampas Marina papekar risken med att fortoja en fritidsbét
mellan tvd Aquavillor. Det finns ndmligen risk att bitens mast slas sonder mot
husbéten vid kraftig sjo samt att det ingalunda &r trevligt att ha sin bat fortojd mellan
tvé Aquavillor da baten faller i skugga samt att kontakten mellan bétigarna
forsvinner. Det som ger en variation i landskapet forstor istillet trevnaden for
fritidsbéatarna (Solna kommun 2001c).

Antagande av detaljplan
Kommunfullmiktige antog detaljplanen 2002-08-26 och den vann laga kraft 2002-09-
23.

Markforvirv

Solna kommun har i avtal kommit &verrens med Pampas Marina AB att verlata med
full dganderitt delar av fastigheterna Huvudsta 4:17 och Huvudsta 4:18 genom
fastighetsreglering till Pampas Marina AB:s fastighet Huvudsta 4:25. Arealen av
vattenomréadena uppgér till ca 2840 m2. Pampas Marina AB skall for detta erlidgga en
summa av 1 800 000 kronor uppdelat pa tre betalningstillfdllen & 600 000 kr dér forsta
betalning sker pa tilltridesdagen och de foljande skall ske senast den 1 april 2004 och
den 1 april 2005 (Solna kommun 2002).

Finansiering
Exploator
Finansiering sker genom pantbrev i fastigheten Huvudsta 4:25.

Boende

AquaVillan betraktas som skepp och registreras i Sjofartsverkets Skeppsregister.
Dirmed faststills dganderitten till egendomen och kan intecknas och pantforskrivas
vid beléning. Ett samarbete finns med Handelsbanken i Hornsberg i Stockholm for
finansiering. Genom detta kan AquaVilla-kunder erbjudas en finansiering med
bottenldn om 75% av kopeskillingen till motsvarande bostadsrittsranta. Priset pa en
Aquavilla ligger runt 3,5 miljoner kr. (Aquavilla 2005)

Pampas Marina hyr ut bétplatser och debiteringen &r beroende vilken ldngd av kajen
baten respektive Aquavillan tar i ansprak. Vid boende i vanlig bét hyrs vanligen en sk
Y-bomsplats. Vid berdkning av hyran tar man baten bredd och lagger till 0,5 m for
fendrar. Kostnaden for en Y-bomsplats ér per sisong 36 kr/cm. I hyran ingar bruk av
hamnplats, fast VA- anslutningspunkt, tillgang till miljostation, avgift for
hushéllssopor, toaletter, duschar och tvittstuga. Uttag for el och telefonnit finns att
tillgd savil sommar som vinter (Pampas Marina 2005).

For Aquavillor eller husbtar som viljer att ligga villan respektive baten ldngs med
bryggan #r kostnaden per sisong18 kr/cm for ianspraktagen brygglangd + 1 m.
Kostnaden for elférbrukning &r 1,35 kr/kWh exklusive servisavgift och 0,93 kri’kWh
inklusive servisavgift. Vattenférbrukningen kostar 15 kr/kbm (Pampas Marina 2005).
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Markanvisningsavtal

Pampas Marina AB koper vattenomréden (se markf6rvirv) och dessa skall genom
fastighetsreglering 6verforas till dess fastighet Huvudsta 4:25. Solna kommun ansoker
om fastighetsbildning och Pampas Marina AB svarar fér samtliga
forrattningskostnader (Solna kommun 2002).

Pampas Marina AB svarar for att de flytande villor inom omradet uppfyller de krav pa
utforande och utformning som stlls i planen samt att $vriga batar och fritidsbatar
hélls i vardat skick. Pampas Marina ansvarar dven for att WC-avloppsvatten ej sldpps
ut inom och i anslutning till exploateringsomradet samt att gravatten ej slédpps ut fran
batar med permanent boende.

Den rorliga nodbron skall vara utford senas sex manader efter det att
markanvisningsavtalet blivet giltigt om detta ej skulle ske skall Pampas Marina AB
erligga vite om 50 000 kr per paborjat kvartal.

Hogst 40 bostider for permanent boende far finnas och av dessa far maximalt 25
utgoras av flytande villor. Permanent bosatta personer pa bat skall vara folkbokférda
pa Marinans adress och batar fér permanent boende skall placeras inom omriden som
anges i detaljplan

Brandskyddsdokumentation skall finnas for flytande villor och batar med permanent
boende. Pulverbrandslickare av klass 3 eller motsvarande skall finnas ombord pa
dessa villor/bétar.

Pampas Marina AB forbinder sig att folja géllande lagar, rétts- och branschpraxis och
god sed i hyresférhallanden/arrendeférhallande som avser permanentboende och
behandla boende likvirdigt oavsett battyp.

Pampas Marina AB skall till byggnadsnamnden redovisa parkeringsplan dér det
framgér att en plats per permanentbostad har reserverats.

Pampas Marina AB skall projektera, utféra och bekosta anlidggandet av en lekplats
inom omréadet samt svara for drift och underhéll. Utférande och placering skall ske i
samrad med och godkinnas av stadens parkavdelning. Lekplatsen skall vara anlagd
och besiktigad senast sex ménader efter exploateringsavtalets giltighet, skulle de €j
ske skall vite utbetala med 50 000 kr per paborjat kvartal.

Tidigare arrendeavtal upphor pé tilltradesdagen och som sikerhet for

markanvisningsavtalets fullgérande skall Pampas Marina AB stilla sikerhet som
Solna kommun kan godkinna till ett virde av 1 600 000.
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6.2.8 Analys av aktorer, intressen, strategier och relationer

Hur kommer en fordndring av markanvindningen till?

Pampas Marina r ett exempel pa ett illegalt boende som mer och mer blir en del av
det reglerade samhillsbyggandet. Boendeomradet méter under
exploateringsprocessen hinder dé det faller utanfor det omfattande regelsystem som
samhillsbyggnad i Sverige grundar sig pa, som ett land med liten grad av
inofficiellt/illegalt boende. Processen fortskrider pa grund av ett starkt personligt
intresse hos entreprenoren for husbétsboende, faktisk efterfragan for boendeformens
speciella fordelar gentemot existerande boendeformer och den uppmérksamhet det
skapar i media. Pampas Marinas uppkomst som det forsta omridet i Sverige i sitt slag
ir priglad av individuella anstringningar, en del gjorda i motsittning eller avsaknad
av existerande regler, bade hos entreprendr, anvéindare och inom kommunen.

Vilka dr de inblandade parterna

¢ Richard Bergstrom/Pampas Marina AB
e Stadsarkitektkontoret/Per Linder
e Bitboendeforeningen

Aktérernas ramar for agerande och engagemang

Richard Bergstrom/Pampas Marina AB

Richard Bergstrom startade sin uthyrningsverksamhet for batar och husbétar redan
1968 i Jungfrusund i begrinsad omfattning. Anledningen till att han tog in husbétar
var att oka intikterna sé att verksamheten gick ihop och som bieffekt fick han
dessutom ett sikrare omride genom att smabatshamnen var bevakad dygnet runt.
1991 flyttade han sin verksambhet till Solna och Ekelunds smabatshamn da hade han
ett 15 tal husbétar av traditionell karaktér med sig. Pampas Marina AB bildades 1992
och for att utveckla boendet pa bét skissade Richard Bergstrom och Pampasbolagets
byggmistare pé olika alternativ som sedermera blev Aquavillan. I sin
entreprendrsanda valde Richard Bergstrom att tillita permanent boende pa batarna i
smabétshamnen trots att kopeavtalet mellan honom och Solna Stad ej tilldt det samt
att han dessutom 6verskred sin fastighetsgrins for verksamheten.

Stadsarkitektkontoret/Per Linder

Stadsarkitektkontoret svara for stadsplanering inom Solna kommun och handhar
bygglovsirenden. Kontorets motto 4r skonhet, trivsel, funktion och sékerhet. Estetiska
virden och miljomissiga bedémningar 4r visentligt liksom att uppforda byggnader dr
funktionella och sikra. Stadsarkitektkontoret bedomde husbétsboendet som olampligt
att behandlas enligt PBL. Inom ramen for stadsarkitektskontorets verksamhet gjorde
Per Linder en individuell bedomning av boende pé husbét kontra boende pa land och
skapade for forsta gangen i Sverige regler for ett bostadsomrade for husbétar.
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Batboendeforeningen

De boende pa Pampas Marina har ett gemensamt intresse av att bo pa bét. Till f6ljd av
uppsigningen bildade de foreningen for att kunna virna om sin ritt till detta boende
och gemensamt framfora sina asikter till kommunen och Pampas Marina.

Vilka relationer har utvecklats for genomforande av projektet?

Richard Bergstrom ér positivt instilld till boende pa husbét sin marina och flyttar med
flera redan boende pa bat till Pampas Marina fran Jungfrusund. Bergstrom dverskrider
omradets fastighetsgrins och i och med detta fir kommunen vetskap om att det finns
boende pa batar inom hamnen, vilket inte #r tillatet enligt kopeavtalet. Pampas Marina
siger upp de boende, vilka grupperar sig i batboendeforeningen och vidjar till
kommunen om sin fortsatta ritt till boende pa bat. Enligt forfragan stiller Per Linder
pa stadsbyggnadskontoret upp vissa krav pa boendeomrédet till Bergstrom. Dessa
verkstills och Sveriges forsta omrade med reglerat husbatsboende skapas.

6.2.9 Sammanfattning av utvecklingen av Pampas Marina.

En forutsittning for tillkomsten av Pampas Marina var Bergstroms stora personliga
intresse for husbatar som uppstétt vid en resa i till Sausalito i USA dér han fick
uppleva husbétsboende for forsta gdngen. Detta gjorde honom dppen for boende i bat
pa sin marina, och han sag en mojlighet att tjéina pengar pa denna nya bostadsform.
Med husbatsboende i marinan fick han intikter fér hela aret och 6kad sikerhet i
omradet.

Kommunen reagerade pa att divarande exploateringsavtalet inte till4t husbatsboende
samt att bryggorna strickte sig utanfor tilltet omradde. Kommunen stillde sig dock
positiv till husbatsboende och efter diskussion positiv dven till Aquavillorna.
Kommunen stéllde vissa krav i arrendeavtalet for att kunna jamstilla boendet
kvalitetsméssigt med boende pa land. Nir det senare blev bygglovsplikt for husbatar
genom ett fall i Visteras, ansdg kommunen att det var limpligt att gora en detaljplan
for omradet. Detta innebar uppmirksamhet i media, inte minst pa grund av att det var
den forsta marinan i Sverige med sddana mojligheter

Pampas Marina faller in under Kalbros typfall 2 och 4 dir byggherrens aktiva roll och
personliga initiativ har drivit exploateringen framat.

Fran Healeys analysmetod av de olika aktiviteterna framgar att drivkrafterna i
utvecklingen har varit personliga initiativ, medias roll och efterfrégan.

Trogheter i processen har varit bristande samarbete, att detaljplanen tillkommit efter
boendets uppkomst och boendeformens nyhet.

Personliga initiativ
En forutsittning for att exploateringsprocessen 6verhuvudtaget har genomforts ir en

enskild individs personliga intresse fér husbétsboende. Det har inte varit den
samhillsekonomiska utvecklingen eller samhillstekniska systemet som skapat

58




Exploateringsprocessen for husbatsboplatser

incitament for den hir processen. Enskilda exploatorer driver utvecklingen framéat och
det finns ett behov av att stat och kommun kan behandla enskilda projektidéer som
gagnar samhillsutvecklingen. En viktig faktor for projektet Pampas Marina har varit
Per Linders vilja att ”sticka ut hakan” enligt R. Bergstrom. I nya projekt dér det inte
finns tidigare exempel att f6lja krivs att det inom stat och kommun finns tydliga
nyckelpersoner som kan och vagar ta beslut. I brist pa detta riskerar projekten att
fordrojas eller upphora. R. Bergstrom har genom stark entreprendrsanda fort
processen framét.

Bristande samarbete

Det #r enskilda individer pa privatsidan och inom kommunen som har varit en
drivkraft, men for att de skall kunna astadkomma nagot krivs effektiva
forhandlingssystem. I vart exempel blev processen forsenad pga. uppsidgningen av de
boende. Uppségningen var en étgérd for att aterta kontrollen 6ver omradet frédn
kommunens sida. Kommunen var positivt instillda till boendet, men det kan
diskuteras om de lyckades férmedla det till de 6vriga parterna. R. Bergstrom upplevde
kommunen som ovillig att samarbeta. Batigarna kinde sig inte trygga, enligt Tore
Evang, ordforande for batboendeforeningen. De olika parternas handlingar tolkades
som mer motstridiga dn vad de mgjligtvis var och en tydlig gemensam malséttning
saknades. R. Bergstrom kan som exploator vara ovillig att kompromissa och folja
regler (enligt Anders Ekegren), vilket pA ménga sitt har forsvérat exploateringen, men
det kan & andra sidan ocksa ha varit bidragande till inforandet av denna nya typ av
boende.

Jennerhed & Uhrberg (2002) har visat att handldggningstiderna kan vara mer utdragna
for mindre exploatdrer dn for stora. De visar pa att ett vil fungerande samarbete med
kommunen #r av storsta vikt for att planer skall kunna utarbetas rationellt och att
personkemin mellan exploatoren och de kommunala tjinsteménnen ofta &r avgdrande
for hur planarbetet fungerar. I processen har parterna inte heller hittat utrymme for att
forsoka forutse var problem kommer att uppsta och inte heller att pa forhand forsoka
16sa de problem som man vet kommer att uppsta senare i processen.

Boendeformens nyhet

Det faktum att boendeformen inte har existerat i reglerad form i Sverige forut har
enligt Linder och Ekegren i Solna kommun, f6rdréjt processen. Nya undersdkningar,
nya l6sningar, ny ansvarsfordelning och inhdmtande av kunskap har krivts. Dessa nya
stillningstaganden komplicerades ytterliggare av att husbatsboendet inte till fullo
kunde behandlas enligt ndgon géllande lag och att de maste ta viss hansyn till de
redan existerande boendeforhéallanderna, ex vid brandsikerhetsfragor. Den juridiska
situationen vid Pampas Marina utvecklades efterhand och de 16sningar som givits har
inte blivit tolkade av domstol.
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Medias roll

En av drivande krafter var den uppmirksamhet som husbétsboende fick i media.
Forsta gangen det uppmirksammades i storre skala var 1999 i samband med tv-
inslaget i TV3 Direkt. Da media kunde profitera pa nyhetsvirdet. Detta fick flera
foljdeffekter: Pampas Marina fick mycket uppmirksamhet och kunde visa sina idéer
om husbétsboende och ddrmed f2 stod for att fortsitta jobba for detta boende i Sverige
i och med okad efterfragan.

Efterfragan
Efterfragan hos allménheten att bo pa husbat pa Pampas Marina har varit en drivkraft

for exploateringsprocessen, i motsats till politiska direktiv eller incitament frin andra
hall.
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6.3 Fallstudie Varvsholmen, Kalmar

Sjovilla pa Varvsholmen (bild himtad frin www.kalmar.se)

6.3.1 Inledning

Varvsholmen har frén den forsta exploateringen 1999 fram tills idag utvecklats och
bebyggts i omgangar. Det r en stadsdel med hoga arkitektoniska och
stadsbyggnadsmaissiga kvaliteter och en prisniva pa bostiderna som ligger i den 6vre
kategorin. Kommunen har hir valt att prova boende pé vatten genom ett samarbete
med ett nybildat lokalt foretag Modern Marin Homes bestaende av gamla
vilrenommerade kalmarforetag. Sjovillorna presenterades for kommunen 2001 och
kommunen beslot att det skulle bli ett pilotprojet. Varvsholmen anségs som en
lamplig plats och de kom fram till att bésta sittet for att introducera den hér
boendeformen var att skapa en detaljplan f6r omradet och behandla sjovillorna som
vanliga villor med undantaget att de 1dg i vattnet istillet for pa land. Sjovillan 4r
fardigbyggd 2003 och roner stor uppmérksamhet i press och media.
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Karta 3 Oversikt 6ver del av Kalmar med fastigheter och Varvsholmen (Karta himtad frin
fastighetssok)

6.3.2 Gallande planer och program 2000

Oversiktsplanen

For Varvsholmen géller uppforande av ca 200 bostéder blandat med ej storande
verksamheter enligt 6versiktsplanen (1999). Angéfjarden i vilken Sjévillorna kommer
att placeras ingar i Kalmars inre vattenomraden och omfattas av ”Grén struktur”,
oversiktsplanen rekommenderar att gron- och vattenomradena skall bibehallas och far
inte nyttjas for annan verksamhet dn sddan som kan tillféra omradet miljoméssiga
vérden.

Detaljplan

Detaljplanen fran 1976 anger omradet som kvartersmark avsett for varvsindamal.
Slipen som var storre da var markerat som vattenomrade dér bryggor kunde f
uppforas och Angofjarden ér vattenomride som ej far utfyllas eller Sverbyggas.
Tidigare gillde stadsplanen fran 1972 vilket innebir att strandskyddet 4r upphévt
inom hela det aktuella omradet (Kalmar kommun 2004a).

Program

Mal och riktlinjer for arkitektoniska och stadsbyggnadsmissiga kvaliteter pa
Varvsholmen har utarbetats i ett program (2000). Mélen och riktlinjerna ir
vigledande for kommunens arbete och kommer att tillimpas vad giller planldggning,
tillstandsprovning och avtal for framtida bebyggelse och anldggningar pa
Varvsholmen. I programmet har Varvsholmen delats in i sju delomraden som bygger
pa en kvartersindelning. De mal som anses har storst betydelse for upplevelsen av
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Varvsholmen giller for hela stadsdelen och for varje kvartersomrade finns sarskilda
riktlinjer (Kalmar kommun 2000).

Overgripande mdl

”Varvsholmen bidrar till utvecklingen av Kalmars identitet som kunskaps- och sjostad
bl. a. genom att bygga bostidder och kunskapsintensiva arbetsplatser i sjonara ldgen.
Den nya stadsdelen priglas av kvalitet betrdffande innehdll och gestaltning samt en
tydlig miljoprofil (Kalmar kommun 2000)

”Varvsholmens bebyggelse vixer fram ur en sammanhallen struktur, som medfér att
en stadsmiissig och attraktiv integrerad helhetsmiljo skapas av bostider,
verksambheter, varvsbebyggelse, allménna ytor och vattenrum.” (Kalmar kommun
2000)

6.3.3 Markagoforhallanden

Kommunen #r den storsta markégaren pa Varvsholmen och har salt av mark i takt
med att kvartersomradena genomférts enligt programmet och detaljplaner bildats for
de enskilda omridena. Det aktuella planomradet for sjovillorna ligger i véstra delen
av Varvsholmen i omrédet ”Angsésidan” vilken kommunen #ger all mark/allt
vattenomréde.

6.3.4 Varvsholmen

Historik och kulturmiljo

Varvsholmen har en tydlig anknytning till varvsindustrin som gér dnda tillbaka till
Karl XI:s tid. Varvsholmen var da huvudstation for svenska flottan med sitt
orlogsvarav, dir det tillverkades jaktskepp och linjefartyg fram till 1689 da
verksamheten flyttades till Karlskrona. Under 1900-talet stod Angbatsaktiebolaget
Kalmarsund for varvsverksamheten och tillverkade bl. a. lastmotorfartyg,
kyllastfartyg, kombinerade passagerar- och bilfirjor samt mindre enheter f6r marinen
tills varvsepoken upphdorde i bérjan av 1980-talet (Varvsholmen 2005).

Varvsholmen ligger inom riksintresse for kulturminnesvarden. Bevarande och
hznsynsfrigor har behandlats i programmet och de star inte i strid med
exploateringsintressena. Lansstyrelsen kriver tillstand for samtliga schakt- och
grundldggningsarbeten.

De byggnader som finns kvar &r frin en genomgripande ombyggnad fran 1940-talet
och #r byggda av framst rott tegel. Den gamla monteringshallen dr dock uppford i
rodfirgad locklist pé regelverk (Kalmar kommun 2004a).

Natur och Landskap

Idag utgors storsta delen av planomradet av en grusad yta som tillfalligt anvénds som
parkering. Nya slipen har delvis fyllts upp men vid Sjséttningen av visningshuset av
Sjovillan grivdes den delvis ur. Marken fran Varvsgatan sluttar svagt nedat mot
Angofjirden och det finns ett antal bjorkar vid s6dra stranden.
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Markanvdndning och verksamheter

Exploateringen av Varvsholmen borjade med en detaljplan 1999-12-15 for norra
Varvsholmen for att konfirmera Intennas pagaende verksamhet. Direfter har
Varvholmen exploaterats i etapper och rymmer nu stora féretag som TietoEnator,
Vodafone och Apoteket. En forsknings och teknikpark- Science Park har éven
uppforts och pa bostadsfronten har Kalmar hem hyresritter och CA fastigheter
bostadsritter. Inom det aktuella omradet f6r Sj6villorna finns inte ndgon verksamhet.

Anldggningar och miljo
Inom planomradet finns idag en mindre kaj och en delvis igenfylld slip.

Geoteknik och fororeningar i mark

En inventering och 6versiktlig geoteknisk utredning for hela Varvsholmen utfordes
1991 av AB Jacobsson & Widmark. Storre delen av omradet bestér av fyllnadsmassor
med maiktighet storre dn tva meter och pa grund av olika kvalitet p&
utfyllnadsmassorna varierar forutsittningarna for grundldggning ganska kraftigt inom
omrédet. Under fyllnadsmassorna dterfinns lera och gyttja vilket medfor att palning
maste ske for byggnader (Kalmar kommun 2004a).

6.3.5 Analys av exploateringsprocessen
Initiering

Programmet for Varvsholmen har faststillt vilka krav pa gestaltning och méngden av
ny bebyggelse som skall uppforas. Exploateringen av Varvsholmen har skett i flera
etapper och tiden for aktuellt planomradet anses mogen nu. Det som #r nytt for
planforslaget dr den mojlighet Kalmar kommun skapat for att préva husbatsboende
inom kommunen genom att planera for tre stycken sjovillor i detaljplanen. Det har
skett genom ett gemensamt initiativ fran foretaget Modern Marin Homes i samarbete
med samhillsbyggnadskontoret.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens syfte

Mojliggora uppforandet av ny bebyggelse i form av tva flerbostadshus med 18
lagenheter som fortydligar entrén till Varvsholmen och vid bryggan/pir skapa
mojlighet for permanent placering av tre stycken “’sjévillor”.
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Bild 3 Gestaltning 6ver entréomradet for Varvsholmen med Sjévillor i forgrunden (Bild erhéllen fréan
Kalmar kommun)

Planering och projektering av markanviindning
Beskrivningen i detta avsnitt grundas pa planbeskrivningen (Kalmar kommun 2004a)

Giillande detaljplan for planomradet fran 1976-12-16 anger kvartersmark for
varvsindamal och ett mindre omréade for transformatorstation léngst i soder.
Oversiktsplanen frin 1999 visar pa méjligheten att exploatera Varvsholmen med
bostider blandat med ej stérande verksamheter. Ett program utarbetades 2000 som
mer i detalj anger mél och riktlinjer for arkitektoniska och stadsbyggnadsmissiga
kvaliteter pA Varvsholmen. Varvholmen har delats in i sju olika kvarter och aktuellt
omréde ligger i sodra delen av Angsésidan som vetter mot Angsofjérden.

Byggnader

Kommunen har valt att méjliggora uppforandet av ny bostadsbebyggelse, tva
flerbostadshus med tva ligenheter per plan som totalt ger 18 ligenheter och vid
vattnet géra mojligt for tre stycken Sjovillor. Till flerbostadshusen och Sjévillorna
kommer det att uppforas garage och férradshus. Ett miljohus kommer att byggas i
kvarterets ostra del. Storsta bruttoarea for flerbostadshusen exklusive killare far ej
overstiga 2600 m2.

Sjovillan “Nickros” flyter pd vattnet och kriver ett vattendjup pa minst 2,2 meter.

Yttermatten for villan dr 12,1 x 12,1 meter. Grundutforandet av Sjovillan ar pa sex
rum och kok med en bostadsyta pa 178 m2 fordelat pé tre halvplan vilket ger en hojd
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till takterrassen pa 5,35 meter. Utomhusaltanen 4r pa 30 m2 och takterrassen p& 100
m2. Hela Sjévillan har en vikt pa 165 ton.

Produktion kommer dven att startas for en mindre variant av ”Nickros” i samma
arkitektoniska utférande men nagot mindre med yttermatten 9 x 9 meter med
produktnamnet ”Alba”

Det kommer att finnas 11 garageplatser i flerbostadshusen och 7 platser i fristiende
garage och for Sjovillorna byggs garage for tre platser.

Markanvindningen

Planomradet kommer att delas in i tre olika delomr&den; vattenomrade, omrade for
kvartersmark, och omrade for allmén platsmark. Omréde for allmén platsmark
kommer att vara lokalgatan och kajen som 4r avsedd f6r angoring/parkering till
sjovillor och flerbostadshus samt parkering och strandpromenad. Kvartersmarken #r
avsedd for flerbostadshusen och vattenomréadet for sjévillor och omréde dér bryggor
far anldggas i begransad omfattning.

Huvudman for allmén platsmark dr kommunen vilken kommer att svara for
utbyggnad, underhall och skétsel av denna. For kvartersmark och vattenomrade &r
respektive markigare ansvarig for genomférandet.

Gestaltning av ny bebyggelse

Detaljplanen f6ljer malen i programmet for Varvsholmen. Flerbostadshusen skall ges
en modern utformning med enkla och rena volymer som ger 6ppna och ljusa
ligenheter. Bostadshusen fér laglutande tak och ansluter i hojd till byggnaderna pa
andra sidan varvsgatan vilket ger fyra vaningar. Den fjdrde vaningen i bostadshuset
lings Angofjarden blir indragen till en terrass. Bostadshuset som vetter mot
maskinbyggnaden far ddremot sex vaningar. Garagehus och forradshus for sjovillor
skall ansluta till den marina miljén och ges en kinsla av béthus.

Anldggningar

Vid ang6ringsplatserna for sjovillorna kommer en utfyllnad att goras med ca sju meter
och utanfor den kommer vattenomradet att foses med landgangar och teknisk
forsorjning. Den nya slipen kommer delvis att fyllas igen och ges en svag lutning mot
vattnet och markomrédet nirmast Varvsgatan kommer till viss del nyttjas som allmin
parkeringsplats.

Scikerhet

Vid transport till sjovillorna respektive bostadshusen finns en risk for avkérningar och
fall. For att undvika dessa risker kommer kajomrédet att utformas med ett sju meter
korbart omrade att backa ut pd med en 14g skyddsbarriir och en slint pa tre meter ner
mot vattnet. Den korbara brygga/pir samt landgéng till sjévillor kommer att forses
med skyddsricke.

Det inbérdes avstandet mellan sjovillorna &r satt till fem meter istillet for de sju som
brandkdéren tidigare angivet. Det bedoms tillrickligt da sjévillorna #r sprinklade och
fasad utfort i klass EI 30. Placering av fritidsbatar mellan sj6villorna hanteras i
branskydds- dokumentationen i samband med bygglov/bygganmailan.
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Trafik och kollektivtrafik

Vid nybyggnation dr Kalmar kommuns riktlinjer angéende bullerniva vid uteplats satt
till max 55dBA och inomhus 30 dBA. Varvsgatan bedoms fé en total trafikméngd av
hogst 4100 fordon/dygn och andelen tung trafik berdknas uppgé till 3 %.
Hastighetsbegrinsningen for hela Varvsholmen ér 30 km/h. Bullernivén har ddrmed
beriknats till 59 dBA for forsta vaningen 10 m fran vigmitt i flerbostadshuset ndrmast
Varvsgatan och till 53 dBA f6r den andra sidan av huset 20 m frdn vagmitt.
Sjovillorna ligger under kraven dé de befinner sig pa 50-100 m frdn Varvsgatan.

Varvsholmen trafikeras idagsliget inte av ndgon kollektivtrafik. Det finns nyanlagda
héllplatser pa dngoleden vilka ger ett acceptabelt gdngavstind som dr mindre dn 600
meter. I framtiden planeras Varvsholmen att kollektivf6rsorjas med en busslinje.

Teknisk forsorjning

Anslutningspunkt for vatten, avlopp och dagvatten kommer att finnas i Varvsgatan
mitt emot pumpstationen och kommer endast att forse flerbostadshusen. Sjovillorna
kommer att forses med en ny anslutningspunkt med métbrunn i véstra dnden av
kajomrédet. Avloppsvattnet fran sjovillorna méste pumpas fram till
anslutningspunkten.

Nitstation finns Nordost om planomradet och tele och datakommunikation finns
utbyggt i Varvsgatan.

Sjévillorna har virmepump som utvinner virme ur sjovattnet och el kompletterar vid
string kyla. Flerbostadshusen kommer att anslutas till fjdrrvirmeniit.

Administrativa fragor

Genomforandetiden for planen &r satt till fem &r raknat frén den dag planen vinner
laga kraft. En begréinsning gors i bestimmelserna for en- och tvabostadshus i PBL 8
kap 4§ for omradet betecknat WB avsett for sjovillor. Detta gors for att hindra
byggnation som ej har en klart uttalad byggritt enligt detaljplanen. Mindre byggnader
som ej kriiver bygglov t ex friggebodar, bryggor, flytande altaner skulle annars kunna
uppforas.

Detaljplaneprocessen

Program for Varvsholmen

I programmet f6r Varvsholmen har mél och riktlinjer for arkitektoniska och
stadsbyggnadsmissiga kvaliteter utarbetats. Malen anger vilken profil, karaktdr och
utveckling som avses med Varvsholmen. Varvsholmen skall bidra till utvecklingen av
Kalmars identitet som kunskaps- och sj6stad, skapa en ny form av integrerat boende
och arbetsmiljo grundat pé teknik och miljohénsyn med anknytning till den gamla
varvstraditionen.

Riktlinjerna for planomradet anger att omradet kan bebyggas med bostadshus i hogst
fyra vaningar. Den nya slipen kan minskas nagot i storlek genom igenfyllnad.
Bottenvéningen i bostadshuset mot slipen skall utformas sé att den kan anvéndas for
kommersiell verksamhet. (Kalmar kommun 2000)
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Program for detaljplan

Samhillsbyggnadskontoret fick 2003-06-12 i uppdrag av kommunledningskontoret att
uppritta forslag till detaljplan for omradet vid entrén till Varvsholmen med syftet att
skapa mojlighet for ny bostadsbebyggelse samt permanent placering av tre stycken
sjovillor.

Samrad
Planforslaget sdndes ut till samrad under tiden 2003-11-14 till 2003-12-08 till
myndigheter, kommunala instanser och sakégare.

Lantmiterimyndigheten anség att de fastighetsrittsliga frégor som rér sjovillorna bor
studeras i detalj for att klargora eventuella oklarheter. Lantméterimyndigheten i
Kalmar har utrett drendet och de forordar fastighetsbildning f6r de enskilda
fastigheterna. Samhéllsbyggnadskontoret har bestémt sig for att skapa enskilda
fastigheter for sjovillorna huruvida de skall siljas eller upplatas med tomtritt Aterstar
att se.

Kalmar hem har synpunkter angaende flerbostadshusens utformning angdende héjd
och hur de ansluter till befintlig bebyggelse.

Synpunkter fran de boende pa Varvsholmen ansluter till Kalmar hems synpunkter
med tilldgg for enligt dem den idag redan bullriga miljén pa Varvsgatan som ej blir
bittre av fler bostdder samt bristen pa parkeringsplatser kommer att 6ka med okat
antal invénare. Vattengenomstromningen genom #ngéfjirden anses ocksi minska
pga. anldggande av sjovillorna.

Gatu- och parkkontoret anser att planen inte pa ett tillfredstillande sétt visar pa hur
kommande bebyggelse ansluter i gestaltning och placering till befintlig bebyggelse
samt hur omradet kommer att upplevas vid entrén och frén Kalmar Stad d4 den nya
bebyggelsens siluett syns tydligt dérifran. En fortydligande vad giller utformningen
av gaturummet och hur en helhet skapas mellan de offentliga rummen anses ocksé
nodvindig. (Kalmar kommun 2004b)

Utstdllning

Forslaget till detaljplan var utsént mellan den 11 februari och den 10 mars 2004. Det
skickades ut till ber6rda myndigheter, kommunala instanser, sakégare och évriga som
lamnat synpunkter.

Lantmiterimyndigheten anség att Wb —omradet skulle betecknas som allmén
platsmark och kommunen som huvudman istéllet for en servitutsupplételse genom att
endast x- markera omradet dé det kan anses att omrédet frekvent kommer att nyttjas
for promenader.

Ovriga kommentarer frin boende pa varvsholmen handlar om hojden pa de planerade
flerbostadshusen de anser att de 4r fér hbga och att omrédet upplevs som
overexploaterat med 6kad brist pa parkeringsplatser ovan mark och dkade
bullernivier. Utfyllnaden av Angofjirden med sjévillor innebir en minskad
vattengenomstrommning.
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Samhillsbyggnadskontorets kommentarer visar pé att de boendes farhdgor ej ar
motiverade di utformningen av planen tar hinsyn till stérsta delen av de asikter som
framforts. (Kalmar kommun 2004c)

Antagande av detaljplan
Planforslaget antogs av samhéllsbyggnadsnimnden 2004-04-15 och vann laga kraft
2004-05-13 (Kalmar kommun 2004d).

Fastighetsplan

Kalmar kommun anséker den 11 november 2004 om avstyckning av tre fastigheter for
bostadsindamal for sjévillorna frén fastigheten Angd 2:7 samt ett omréde for
gemensamma forrdd och garage till sjévillorna. Lantméterimyndigheten i Kalmar
beslutar om fastighetsbildning av de tre fastigheterna och gemensamhetsanldggningen
den 31 mars 2005 (Kalmar kommun 2005). Forréttningen blev registrerad den 15 april
2005 se bilaga 1.

Markforvirv

Kommunen #ger all mark/allt vattenomrade inom det aktuella planomrédet varefter
inga markforvirv dr nddvindiga for genomforandet av detaljplanen.

Exploateringskostnader som uppkommer vid genomforandet av detaljplanen &r; mark,
tekniska utredningar, planldggning och fastighetsbildning. Dessa kostnader kommer
att ingd i tomtpriset vid forsiljning. Kostnader for iordningsstéllande av den allmédnna
platsmarken; kajer, parkering, pir/brygga, strandpromenad m m kommer &ven de att
ldggas till tomtpriset (Kalmar kommun 2004e).

Sarskilda avtal om upplatelse/Gverlatelse och kostnadsfordelning kommer att tréffas
med respektive exploatorer till sjévillorna och flerbostadsomrédet.

For sjovillorna fanns tvd 16sningar f6r upplételsen (Kalmar kommun 2004e).

e Agarna till sjévillorna kan arrendera vattenomradet och omradet for
garage/forrdd och da bildas inga fastigheter for sjovillorna eller ndgon
gemensamhetsanliggning for garage/forrad

e Fastigheter bildas for sjovillorna och gemensamhetsanldggningar for
garage/forrdd. Kommunen kan da vilja att sélja fastigheterna eller kan
upplatelse av tomtritt goras.

Kommunen valde att skapa fastigheter f6r sjévillorna och i diskussioner med MMH
kom de fram till att det dr ekonomiskt fordelaktigast for kunderna att kopa tomterna
och MMH har sjilva valt att kopa en tomt samt att uppfora skalen till de tre
garagen/forraden
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Finansiering

Exploator
Finansieringen av projekteringen, byggandet och marknadsforingen av Sjévillan har
MMH gjort genom eget kapital, banklan och sponsorer.

Konsument

Enligt miklaren som har hand om forsiljningen av sj6villorna och 6vriga bostéder pa
Varvsholmen kommer priset p4 den befintliga visnings sj6villan “Nickros” att ligga
runt 5,3 miljoner. Det mindre alternativet villa ”Alba” kommer att ligga runt 4,3
miljoner. De bildade fastigheterna for sjévillorna kommer att ligga mellan 550 000 till
750 000 beroende pd laget. Den dyraste ligger lingst ut och den billigaste i mitten.
Den som ligger nidrmast fastlandet kommer att kosta 650 000. De hir prisnivderna kan
da jaimforas med ett nyligen salt hus i omradet som ligger pd andra sidan Varvsgatan
dér CA fastigheter har bostadsritter. I detta omrade séldes nyligen, september 2005 ett
parhus pa ca 150 m2 fér 4,65 miljoner.

Enligt méklaren kommer bankerna att se ett 1an till en Sjovilla som ett 14n till en
vanlig villa. I jamforelse med en vanlig friliggande villa kommer framst
uppvirmningskostnaderna att vara ldgre i Sjovillan genom utnyttjande av
vattenvirme.

Sjovillan kommer att ses som tillbehor till fastighet och kommer att taxeras som
smahusfastighet enligt skatteverkets regler (Upplev Kalmar 2005)

Exploateringsavtal

MMH har efter diskussioner med kommunen valt att kopa en fastighet och uppféra
gemensamhetsanldggningen. Ett sdljavtal kommer att upprittas men &r idag €j
fardigstillt. For de tva resterande fastigheterna har de istéllet genom avtal forsikrat
sig om att de fastigheterna som bildats ges foretrade at MMH:s kunder i syfte att
erbjuda en helhetsldsning. Avtalet 4r giltigt till och med 2007. Kopet av fastigheterna
sker istillet genom maklarfirman. Beslutet om reserveringen av fastigheterna 4r tagit i
kommunfullmiktige.
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6.3.6 Analys av aktorer, intressen, strategier och relationer

Hur kommer en fordndring av markanvindningen till?

Det finns flera exempel pa upprustning och skifte av markanvandning av vattennéra
industrifastigheter, efter nedgéngen i varvsindustrin i Sverige i modern tid exempelvis
BoO1 i Malmd. Dessa omraden som forr hade sitt virde for merkantilt foretagande
har genom nedgangen forlorat sitt virde som viktiga knutpunkter, till forman for
attraktiva bostéder vilket okat vérdet pa omrdden som legat i trdda och forfallit.

Vilka dr de inblandade parterna

e Modern Marin Homes
e Samhillsbyggnadskontoret

Inom vilka ramar av prioriteringar har paverkat deras engagemang

Modern Marin Homes

Modern Marin Homes bildades 2002 for att skapa sjovillan ”Villa Nickros”. MMH
4gs gemensamt av Karl Evert Sjostrom som 4r utvecklings och projektledare,
Strindberg arkitekter AB som har ritat Villa Nédckros, K-V Bygg AB ett lokalt
byggforetag som renoverat och byggt bostdder i 25 &r och Tecomatic AB vilka arbetar
med miljo- och erosionsskydd i marin miljo inom Norden.

Samhdllsbyggnadsnimnden

I Kalmar kommun ansvarar samhéllsbyggnadsnamnden for att byggnadslagen foljs
gillande bygglov, tillsyn och planering. Dess 6vergripande mal &r att verka for god
byggnadskultur och landskaps- och stadsmiljo, félja den allménna utvecklingen inom
kommunen och ta de initiativ som krévs i frdgor om planldggning, byggande och
fastighetsbildning. Nimnden skall samarbeta med myndigheter savil som enskilda
vilkas arbete och intressen berdr byggnadsverksamheten i kommunen och limna rad
och upplysningar.

Vilka relationer har utvecklats for exploateringens genomforande?

Planemna for Sjovillan visas for Kalmar kommun i 2001. Kommunen bestdimmer att
det skall bli ett pilotprojekt for sjovillor pa Varvsholmen dé de anser att iden om
Sjévillan kan tillfora ett mervirde till kommunen i form av reklam, och 6kar
sysselsittningen i kommunen da villan &r konstruerad av lokala firmor. Kommunen
bjuder in Staffan Strindberg frin MMH och deras byggentreprenérer till ett mote. Pa
det sittet togs mycket av det tekniska kunnandet gillande Sjovillan tillvara, for att
senare skapa en skriaddarsydd plan f6r boendet.

Vid méten mellan MMH och Kalmar kommun kommer de dverens om att skapa en
detaljplan for denna speciella typ av boende som inte ger upphov till ndgra som helst
oklarheter mellan parterna. Parterna hade for avsikt att bygga upp omradet frén borjan
och undvika att infora regler allt eftersom eventuella problem uppenbarade sig, som
de ansdg var fallet med Pampas Marina. Hér anvinds detaljplanen som
genomférandemedel och utmynnar i direkt bygglov.
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Modern Marine Homes reserverar fastigheter for sina Sjovillor av kommunen i syfte
att kunna erbjuda blivande kunder fastigheter for sina Sjovillor. Kommunen ger
MMH:s kunder foretrédesritt att nyttja fastigheterna genom beslut i
kommunfullméktige. Avtalet &r giltigt till 2007.

Kommunen har gett MMH foretriadesritt till fastigheterna i strategiskt syfte dé de
anser att husbétsboende kan 6ka omradets attraktivitet. Det finns ingen ambition av
MMH att sjdlva kopa fastigheterna forutom en for sin befintliga visningsvilla da de
vill koncentrera sig pé att bygga och silja sina Sjovillor. De vill didremot kunna
erbjuda kunderna en fastighet i samband med kop av en Sj6villa och har dérfor
kommit 6verens med kommunen om en reservation. Det finns en osékerhet i virdet av
fastigheten da ingen vet vad den &r vird da det &r det forsta i sitt slag. Koparna av
Sjovillan kan vilja mellan att kopa marken av kommunen eller fa tomtritt med option
att kopa fastigheten nér sa 6nskas. Kommunen gor det hir for att koparna inte skall
kopa en fastighet som visar sig vara vird betydligt mindre 4dn vad de rimligen kunnat
forvinta sig vid kopet. Slutligen valdes alternativet att sdlja tomterna dé det anségs
forménligast av kommunen.

Juridiska aspekter

I Varvsholmen tinkte sig kommunen tva olika 16sningar: Kommunen som #ger
vattenomradet kan uppléta genom arrende. Kommunen vet att det inte klargjorts i
nagot rittsfall om ett arrende f6r en Sj6villa kan anses som bostadsarrende och att
eventuellt kan bli friga om lagenhetsarrende vilket medfor ett simre besittningsskydd.
Vid arrende bildas inga fastigheter eller gemensambhetsanlédggningar for garage/forrad.
Det andra alternativet &r att silja vattenomradena avsedda for Sjovillor till
Sjovilledgare eller upplata med tomtritt. Om husbétskonstruktionen maste registreras
som skepp &r dnnu osékert, enligt Gunilla Torvaldsson. Om den inte behéver
registreras kan tomtritt bildas for husbétar och husbéten ses som tillbehor till tomtritt,
vilket medfor ett starkt besittningsskydd. I s fall avstyckas fastigheten i vattnet for
respektive Sjovilla. Staffan Strindberg menar pa att Skattemyndigheten kommer att
skingra de juridiska osdkerheterna, nir boende vixer och myndigheten vill beskatta
det. Slutligen valde kommunen att gora en fastighetsplan och skapa fastigheter pa
marken under vattnet. Gunilla Thorvaldsson valde att tolka fastighetslagen (SFS
1970:988) sa att ingen lagdndring behdvdes. De nya fastigheterna for Sjévillorna
uppfyller kraven i lagen sdsom att de &r varaktigt limpade for sitt indamal och de har
tillgang till vatten och avlopp m.m.
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6.3.7 Sammanfattning av exploateringen pa Varvsholmen fér Sjévillor

Varvsholmen faller in under Kalbros typfall 4 och i detta fall har det gemensamma
framtagandet av detaljplanen varit centralt och det néira samarbetet mellan byggherre
och kommun gjort processen smidig. Enligt Healeys analysmetod av de ingaende
aktiviteterna framstar att det som drivit exploateringsprocessen framét 4r samarbete,
lokal forankring, innovativ produkt.

Samarbete

Den hir exploateringsprocessen utmérker sig genom ett gott samarbete pé flera olika
nivier. MMH som initiativtagare vicker idén hos kommunen om att detaljplanera
fastigheter for boende pa vatten. Kommunen handhar exploateringen och MMH stér
for produkten, Sjovillan. Kommunens goda samarbete med MMH utmynnar i att
detaljplanen utformas speciellt for Sjovillan. Detta ér ett exempel pé att en
exploateringsprocess kan komma till stdnd genom en innovativ produkt. Kommunen
tog redan frén borjan vara pa den tekniska kompetensen och hade produktens
utformning som en av grundférutsittningarna for planprocessen. I sin tur hade MMH
full forstaelse for att kommunen maéste se till lampligheten for den hér nya typen av
boende och anpassade sin verksamhet till kommunens planprocess. Kommunen gav
tillatelse for MMH att bygga sin Sjovilla pa Varvsholmen i anslutning till
exploateringsomradet. Exploateringsprocessen tyder pa gott samarbete och
framf6rhéllning inom kommunen.

Lokal forankring

Exploateringsprocessen praglas av lokal férankring. Kommunen har satsat pé en lokal
produkt som byggs av lokala entreprendrer inom kommunen. P4 grund av den lokala
forankringen fir Kalmar kommun uppmérksamhet vid varje tillfille Sjovillan
uppmirksammas i media vilket skapar mervirde for kommunen.

Innovativ produkt

Produkten Sjovillan &r en huvudanledning till att exploateringsprocessen kom till

stand och den mediala uppmérksamhet produkten har fatt pga. sina innovativa
I16sningar har varit en drivkraft i sjédlva processen.
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6.4 Fallstudie Marinstaden

Karta 4 Oversikt Nacka med Planomrédet market med rund ring (kartan ir frin program for detaljplan
2002)

Bild 4 Marinstaden i Svindersviken (bilden &r frin Www.marinstaden.se)
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6.4.1 Inledning

Marinstaden ir ett ambitiost projekt som syftar till att skapa ett litet levande samhille
med en unik nirhet till vatten och en marin prigel pa alla byggnaderna inom omrédet.
Det 4r en helt ny typ av boendeform i Sverige dir en blandning av husbétar, bathus,
ligenheter och byggnader som innefattar batvarv, restaurang och veteranbatsmuseum
tillsammans skall skapa en helt ny boendeform med ett eget uttryck. Omradet &r
belidget vid Ryssbergets fot lings Svindersvikens sodra strand endast fem kilometer
fran Slussen utmed Nackas norra kust (se karta 1). Omgivningarna dr mycket
kuperade med en kraftigt markerad forkastning som stupar brant ner mot vattnet dir
planomradet ir beldget. Det har tidigare anvints som en fotogendepa samt att det har
funnits industribyggnader for bland annat férvaring av olja och verksamheter som
skrotning av skepp. Det har medfort att omradet &r kontaminerat av ett flertal
fororeningar. Planomradet ligger inom riksintressen och bestér till storsta delen av
Sickla6n 13:1 som #gs av Marinstaden AB vilken har en area av ca 4,3 hektar varav
den storsta delen av fastigheten 3,4 hektar bestér av vattenomréade.

6.4.2 Gallande planer och program 1999

For omrédet finns inte ngon detaljplan. Det som beskriver omradet 4r en
oversiktsplan och en fordjupad dversiktsplan samt att planomradet 4r beldget inom
riksintressen for kulturmiljévdrden och for kustomrddet och skirgdrden. 1
oversiktsplanen for Nacka 1992 betonas Sicklas kulturmiljovirden och aktuell del av
Ryssbergen anges for bevarande som natur, rekreations- och kulturmijéomrade, dar
mark bor reserveras fér gang- och cykelvig utmed stranden.

Fordjupad oversiktsplan

Enligt den fordjupade 6versiktplanen 1999 skall Ryssbergen utgora
bevarandeomraden. Markanvindningen inom planomrédet ndrmast vattnet skall
utgora omrade for fritidsbatar och det rader strandskydd med 100 m frén strandlinjen
in pa land och ut i vattnet

e Bebyggelse skall enligt den férdjupade Gversiktsplanen planeras si att kaj och
strandomriden uppfattas som allmint tillgéingliga f6r strandpromenader och
rekreation.

o Befintliga byggnader i planomradet skall ses som en resurs som skall sparas
och tervinnas om det 4r ldmpligt med hénsyn till miljon.

e Bebyggelse i planomradet skall understryka landskapsbilden samtidigt som
den skall utnyttja platsens forutséttningar och egenskaper.

e Vattenomradet Svindersviken anges i den fordjupade 6versiktsplanen som ett
centralt rekreationsomrade med strinder som ir tillgingliga f6r allménheten.

(Nacka kommun 2001)

Det finns #ven ett kvalitetsprogram som antogs1999 (Nacka kommun 1999) av
kommunfullméktige for Nackas norra kust med riktlinjer fér beaktande av
riksintressen for kulturminnesvérden vid den fortsatta detaljplaneringen av berord del
av Nacka kommun, for att tillgodose de synpunkter som lidnsstyrelsen framfort i
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samband med utstédllningen av den férdjupade dversiktsplanen i yttrande 25.6.1998. 1
kvalitetsprogrammet uttrycks foljande virdering av befintliga kvaliteter p& sid 37.

* Svindersviken dr smal och brant och utgér ett landskapsrum i sig. Vikens
sddra sida med Svindersvik, Ryssbacken och Vikdalen ingar i denna helhet.

* Svindersviks kulturmiljo paverkas starkt av det som hénder pa andra sidan av
viken. De vegetationsklddda branter som finns kvar &r av stor betydelse.

Under rubriken 6vergripande riktlinjer pé sid 15 anges foljande:

® Bygg foretridesvis pa redan ianspraktagen mark, dvs. dir byggnader och
anldggningar funnits tidigare eller dér befintlig bebyggelse bedéms kunna
rivas. Harigenom undviker man ingrepp i natur och landskap.
Utveckla attraktiva gangstrdk genom omradet.
Begriinsa antalet smabdtshamnar. Lokalisera i forsta hand
smabatshamnarna till Histholmssundet och Svindersviken.

6.4.3 Markagoforhallanden

Fastigheten Nacka Sickla6n 13:1 4gs av Marinstaden AB. Fastigheten grinsar till
Sickladn 39:1 vilken 4gs av Ryssbacken forvaltning HB (AB Nacka Exploatering,
Skanska). Stockholms Dykeri AB #ger Sicklaon 38:1 och Sicklatn 13:2. Nacka mark
och exploatering K/B (Skanska och HSB) 4ger Sicklatn 13:3. Vigverket dger
fastigheterna Sickladn 39:8 och 39:9 vilket ér vigomréadet for motorvigen (Nacka
kommun 2002a). Se karta 5

3

Nacka mark expioatarmg WB

Karta 5 Oversikt av fastlghetsagare runt planomradet (Kartan ir fran rogram for detaljplan 2002)

76




Exploateringsprocessen for husbétsboplatser

6.4.4 Planomradet

Detta avsnitt grundas pa Start PM for Marinastaden (Nacka kommun 2001) samt
Program for detaljplan for Marinstaden (Nacka kommun 2002a)

Historik och kulturmiljo

Planomrédet har ursprungligen anvints som industriell hamnanlidggning och oljedepa,
denna verksamhet upphorde under 1900-talets forsta halft. Det enda som finns kvar
som paminner om den tidigare verksamheten &r tvé delvis raserade husgrunder vid
bergets fot och oljeférorenad mark intill husgrunderna. D4 husgrunderna utgor de
enda limningarna frén tidigare verksamhet anses de ha ett visst kulturhistoriskt virde.

Landskap

Naturmarken inom planomradet bestér av barrskogsdominerade blandskog med tallar
upp till en dlder av 2-300 &r. Naturmarken ingar som en del i hela Ryssbacken vilken
4r ett centralt natur- och rekreationsomrade for hela vistra Sickladn sjilva
Ryssbacken utgor en kraftigt markerad forkastning som i norr stupar ner mot
Svindersviken. Hamnplanet fram till strandkanten 4r hardgjort med sten och grus och
saknar vegetation av betydelse. Omrédets yttre grans kommer frimst att exponeras f6r
ostnordostliga och vistsydvistliga vindar lings Svindersviken. D4 omrédet ligger i
norrlige kan det anses som mindre gynnsamt avseende lokalklimatet och antalet
soltimmar bor undersdkas. Med sina vackra utblickar och orérda natur &r ryssbergen
en stor resurs for den vixande befolkningen pé vistra Sicklaon. Hér finns dven
mycket spannande att anvénda i undervisningen for nérliggande skolor och dagis.

Markanvindning och verksamheter

Planomradet anvinds idag som forvaringsplats for fortdjda batar, pramar och
pontoner, varav manga ir i behov av renovering. Det finns &ven mdjlighet for att gora
vissa reparationer pé det befintliga flytande batvarvet. Ett snickeri som utfor diverse
traarbeten finns ocksa att tillgd. Omradet ger ett skrépigt intryck och &r inte
tillgangligt for allmanheten. Hyresgésterna disponerar sina utrymmen pa vatten och
land genom kortfristiga hyresavtal med Marinstaden AB.
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ild 5 Situation av planomradet 2002 (Bilden r fran program for detaljplan 2002)

Det finns endast en tillfartsvig till omradet vilken ansluter frin Helgesons vig soder
om végtunneln under motorvigen. Den har pé tva partier en lutning pa ca 16 % vilket
inte gor den farbar vid halkigt viglag. Vigen och vigtunnel saknar dven belysning.
Det finns en bilparkering som bestér av hardgjord sten och grus. Nacka energi forser
omrédet med el. Kommunens milj6- och hilsoskyddsenhet har begirt redovisning av
omradets VA-forsorjning och hantering av miljofarligt avfall. Det finns ingen
strandskyddsdispens och bygglov for pagéende verksamhet.

Fororeningar i mark

Nacka kommun har initierat miljoprévning hos ldnsstyrelsen for att utreda behovet av
saneringar. Provtagningar som gjordes av J&W Energi och Milj6 1999 och 2003 av
Tyréns AB av jordlagren inom den del av hamnomréadet som tidigare var central
under oljehanteringen, visar att markens ytskikt 4r fororenat av metaller fran bl a
tidigare bétskrotningsverksamhet och olja. Grundvattnet har @ven visat sig innehilla
oljeforereningar. Marken méste séledes saneras genom urgrdvning och borttransport
till lamplig anléggning och ersittas med rena fyllnadsmassor (Nacka kommun 2004b).

Fororeningar i bottensediment

Provtagningar och analys av bottensedimenten utfordes under 2002 och 2003.
Resultatet visar pa sediment med hdga metallhalter och oljefororening, halterna ir
nagot hogre i den inre delen av omrédet (Nacka kommun 2004b).
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6.4.5 Analys av exploateringsprocessen

Initiering

Marinstaden AB kopte fastigheten av en privat dgare 1999 da fastigheten blev till
salu. Vid kopet fanns inte nagon direkt idé liknande Marinstaden i tankarna. Det var
moijligheten att kopa fastigheten eftersom att finna liknande fastigheter i centralt lage
till salu 4r vildigt sillsynt.

Visionen om Marinstaden borjade skapas och som medel f6r marknadsforing byggde
de &r 2000 en extraordinir visningshusbét, gjord for att skapa uppmaérksamhet.
Direfter foljde lobbyverksamhet pa ca 1 ar mot kommunen for projektet. Marinstaden
AB fick negativ respons av kommunen for sitt projekt. Tjinsteménnen ansdg att
omradet var oldmpligt pga att den 14g i norrldge och l&ngt utanfor den kommunala
servicen och kommunaltrafiken, det fanns inte heller ndgon ordentlig vig till omradet
samt att det var skyddat av riksintressen.

Nir omrédesnamnden Sickladn fick en ny ordfrande, Anders Osterlund, botjande
denne jobba politiskt for projektet. Han ville att omrade skulle saneras och bebyggas
enligt Marinstaden AB:s planer, da det skulle skapa ett mervirde at omradet.
Kommunen valde d3 att ta upp frdgan igen och se 6ver drendet. Det slutade med att
kommunstyrelsen godkinde en starpromemoria for detaljplanearbetet i maj 2001.

Planering och projektering av markanvindning

Detta avsnitt grundas pa planbeskrivningen for Nacka Marinstad (Nacka kommun
2004a).

Omrédet har idag ingen detaljplan dérfor har ett planforslag utarbetats for att skapa
mojligheter for bostéder i husbitar och lokaler pa land enligt Marinstadens vision och
for att tillgodose kommunens krav enligt det kvalitetsprogram som finns for Nackas
norra kust.

Byggnader

Detaljplaneforslaget innehaller kvartersmark och vattenomréde for bebyggelsen och
allmin platsmark for lokalgata for angdring av husbatsmarinan och gingvig utmed
stranden. I planforslaget medges 25 bostadsligenheter i separata husbatar, ca 12
bostadsligenheter i en flerbostadshusbat, sex bostadsldgenheter i tvd-vanings bathus
vid stranden samt tre bostadsldgenheter i garagebyggnaden.(se bild 6)
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w

i

4r fran program for detaljplan 2002)

Bild 6 Gestaltning av planomradet ( bild

Husbatarna som mer kommer att likna villor kommer att finnas i tre storlekar med
beteckningarna Mini, Midi och Maxi med respektive storlek 60-110 m2, 160-250 m2
och 300-450 m2. bostadslédgenheterna kommer att byggas pé en gigantisk betongpram
63x13m i den 6stra delen av Marinstaden. Lagenheterna kommer att vara av
varierande storlek och i botten/killarplanet kommer det att finnas
gemensamhetsutrymmen sdsom bastu, swimmingpool, snickarverkstad, pingisrum,
bridgerum mm. Vilka dven kan nyttjas av vriga boende i Marinstaden. Aven
utrymmen for serviceforetag sdsom likare, tandlikare, massér mm kommer att finnas.
Béthusen kommer att finnas i tva typer med benimning typ D och E, med respektive
bostadsyta 106 m2 och 120 m2 De kommer att byggas pa palar ute i vattnet och
istillet for ett tvabilsgarge i killaren finns hir plats for tva mindre bétar eller en storre
variant under huset. Bostdderna i garagebygnaden kommer att vara av typ
ateljélagenheter i varierande storlek.

Det kommer 4ven att finnas en flytande restaurang pa ca 400 m2 och kontor i
husbéten intill pa ca 320 m2. Ett smabétsvarv med kontor pa ca 240 m2 skall byggas.
I garagebyggnaden som skall rymma ca 130 platser finns dven utrymmen for butik
och kontor pa ca 470 m2 och ett veteranbatsmuseum pa ca 520 m2. Aven béthallar p4
ca 1000 m2 kommer att uppforas.

Lokalgatan kommer att byggas ut och strandpromenaden kommer att anliiggas samt
dragning av VA-ledningar.
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Upplatelseformer

Grundprincipen bakom Marinstaden bygger pa enskilt dgande oavsett vilken
boendeform man viljer. Marinstaden har fyra tinkbara alternativ. De alternativ som
finns under utredning dr (Marinstaden 2005):

e Marinstaden levererar stomfirdigt husskal pa plattform och koparen svarar
sjalv for fardigstillandet av bostaden pa plattformen
Marinstaden levererar nyckelféardigt
Koparen arrenderar fast bryggplats med anslutning till VA, el och
telekommunikation

e Skapandet av bostadsrittforening eller 1angtidsarrende eller eget dgande

Markanvindningen
Planomradet kommer att delas in i tre olika delomraden; omrade for kvartersmark,
vattenomrade och omrade for allmén platsmark.

Omradet for kvartersmark som inte #r allmén platsmark ska vara kvartersmark for
enskilt Andamal dir huvuddelen 4r fér bostadséindamél och de anldggningar som inte
berdrs av omrade for allmén platsmark.

Vattenomradet nirmast stranden foresléas vara 6verbyggt med pontoner/bryggor,
husbétar, restaurang och kontor, ett smébatsvarv, bryggor med skirmtak for
veteranbdtar samt delar av bathus. Yttre delen foreslas ldmnas fritt frén pontoner och
husbétar for att skapa en Sppenhet mot farleden. I anslutning till husbatarna kommer
det att finas bétplatser for de boende och lings kajer for gistande bétar.

Omréde for allmén platsmark innebér att allménheten sikras tilltréde till marken och
att en viss standard kan garanteras. Kommunen kommer att vara huvudman for den
allménna platsmarken vilken utgér tillfartsvigen med tillhérande gingbana och
strandpromenaden. De naturomréden som berdrs 4r mindre omraden beldgna lidngs
bergets sluttningar i mycket brant terréing.

Gestaltning av ny bebyggelse

Utformningen av Marinstaden méste ske med stor anpassning till helhetsbilden i
landskapet och till riksintresset f6r kulturmiljovéarden. Ett gestaltningsprogram har
darfor utarbetats for att skapa en samverkande karaktir mellan de olika elementen —
byggnader, kajer, bryggor pé land / byggnader, kajer, bryggor pé vatten. Programmets
syfte &r att visa pd en form som varken 4r bét eller hus och redovisa hur detta bor
gestaltas pa platsen. Gestaltningsprogrammet anger vilka utformningsregler som
giller for alla byggnader och anldggningar pa vatten och land, samt vilka farger och
material som far anvindas. Byggnaderna pa land skall ges en varvs- eller
magasinskaraktir medan byggnaderna pa vattnet skall ha en marin anknytning.

Anlaggningar

P4 land kommer ett hamnplan med kaj att anldggas vilken kommer att inga i en
framtida strandpromenad lings Svindersviken. Strandpromenaden skall vara mins 2.5
m bred och tilldta gdng- och cykeltrafik. Kajen kommer att stricka sig ut i nuvarande
vattenomréade och nir kajen byggs ut kommer spont att slas ned vid den blivande
kajkanten och ytan innanfor att fyllas ut.
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En central servicebyggnad kommer att byggas mellan hamnplanen och tillfartsviigen.
Den kommer att innehalla hamnkontor, férvaltarbostiider, parkeringsplatser, hallar for
batforvaring, marinmuseum och miljdstation.

Bryggpontonerna som till storsta delen bestar av gamla krigsbropontoner fran
Sovjetunionen, kommer att utformas som gégator som vid behov dven skall kunna
trafikeras bl a riddningsfordon. Pontonerna kommer att féstas till bergférankrade
fundament i kajen och med kitting till tunga betongkassuner, nedsénkta till botten. I
dessa pontoner kommer sedan husbatarna att vara forankrade.

En anldggningsbrygga kommer att anldggas i anslutning till restaurangen. Denna 4r i
forsta hand dmnad som tilldggsplats for en planerad béttrafiklinje kallad projekt
Sjobussen. I det fall bryggan inte kommer att anvindas for battrafiklinjen kan
anvindas for fasta batplatser eller géstbatplatser.

Sdkerhet ,
En sirskild utredning om brandskyddsétgirder har utférts av Brandskyddslaget AB
och de konstaterar ett antal faktorer om risker som aterfinns utover brandspridning,
utrymning och rdddningstjénstens mojligheter att forhindra brandspridning som géller
for bostadsomraden pa land. De anser att f6ljande faktorer bor analyseras
(Brandskyddslaget 2004):

Slackvattentillgdng
Pakoming av fartyg
”Stubinverkan” for brandspridning mellan bostadshus pga batar mellan
husbatar

® Mer omfattande forvaring av brandfarlig vara som bensin i dunkar och gasol
pé batar och i hus

e Utrymning genom fonster kan inte ske ner pa mark varifrdn man kan avligsna
sig frén branden i valfri riktning

Fall och drunkning

Pollare och ricken forhindrar personbilar och andra fordon fran att komma fram till
kajkanterna samt 60 cm hoga kantbalkar i betong léngs de storre pontonerna.
Réddningsstegar skall installeras var 15 meter langs pontoner och kaj. Riskerna for
drunkning kan jamforas med vistelse i fritidsbat i siker hamn och de boende méste
vara medvetna och iaktta samma forsiktighet som nér man vistas néra kaj och

bryggor.

Kontrollplan for husbatar och flytbryggor

Pontonernas sdkerhet méste garanteras och dirfor upprittas en kontrollplan knuten till
exploateringsavtalet. Hir skall redovisas vilka krav som stills bade pa kort och 1&ng
sikt, samt hur kontrollerna skall ske.
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Trafik och kollektivtrafik

Kommunen har gjort métningar av trafiken i maj 2004. Pa Helgessons vég passerade i
genomsnitt 1150 fordon/ dygn och vid nerfarten till planomrédet 50 fordon/dygn. Den
uppskattade 6kningen av trafik till och frén omréadet berdknas till 350 fordon/dygn.
For att halla nere hastigheten och ge bittre skydd for korsande géngar pa Helgesons
vig bor darfor trafiksidkerhetshojande atgérder genomforas.

Bussar passerar Finntorps centrum. Géngavstandet beréknas till ca 1100 m och med
en stigning ldngs tillfartsvidgen pa 33 m. Vid trafikplanering anses ett géngavstind pa
600 m som godtagbar. Med det dubbla avstdndet och den kraftiga stigningen anses
dérfor planomradet har idag en 14g tillganglighet till kollektivtrafiken.

Teknisk forsorjning

VA- anslutning till det kommunala VA-nitet sker till kommunens befintliga ledningar
vid Helgesons vig. Avloppsvattnet fran husbétarna leds till en pumpstation i
servicebyggnaden via ledningar dels under vattnet och inom bryggpontonerna. Frén
pumpstationen pumpas det vidare till férbindelsepunkten. Regn- och smaltvatten frin
tak, pontoner och husbétar leds direkt till Saltsjon.

Omradet kommer huvudsakligen att forsorjas med el. Nacka energi kommer att férse
omradet med el genom dragning av nya kablar i samband med byggandet av den nya
anslutningsvégen.

Detaljplaneprocessen

Starpromemoria

Marinstadens exploateringsforslag fick forst avslag 2000 och forst efter viss
omorganisation bland tjéinsteménnen och en ny ordférande for omrddesnimnden
Sickladn som sig fordelar med forslaget gjordes en ny bedomning. Det ledde till en
startpromemoria for planldggning av Marinstaden. Den godkéndes av
kommunstyrelsen i maj 2001. Startpromemorian utfordes av Miljo &
Stadsbyggnadskontoret och skall redovisa syftet och de grundlidggande
forutsittningarna for den foreslagna detaljplanen. Detta skall utgéra det underlag som
kommunstyrelsen tar stillning till da de beslutar om planarbete ska paborjas.

Detaljplaneavtal

Ett detaljplaneavtal upprittades mellan Marinstaden AB och kommunen vilket
godkindes av kommunstyrelsen den 18 mars 2002. Den syftar till att utreda 1implig
viganslutning till omradet samt végar, parkering och annan teknisk f6rsorjning t ex
VA och avfallshantering. Det ingar dven att klarldgga hur markf6roreningar skall
hanteras och vegetation skyddas.

Marinstaden AB bestiller program- och detaljplanearbetet och kommunen forbinder
sig i och med detta avtal att stilla forvaltningsresurser till forfogande med mél pa en
slutlig prévning av det nya detaljplaneforslaget kring arsskiftet 2003/2004. Avtalet
innebdr ingen forpliktelse fran kommunens sida att anta detaljplanen. De eventuella
kostnader for en utbyggnad/ombyggnad av de allménna anldggningar som erfordras
for den nya detaljplanen kommer att regleras i ett separat exploateringsavtal. Det
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kommer &ven att reglera eventuella mark6verforingar och réttighetsupplételser m m.
(Nacka kommun 2002b)

Program for detaljplan

Program for detaljplanen godkindes av kommunstyrelsen den 2 juni 2003.
Vénsterpartiet och miljopartiet yrkade avslag pa forslaget. Det beslutades att Miljo &
Stadsbyggnad ska pabdrja detaljplanearbetet och att planomradet skall utokas med en
preliminér avgransning for ny tillfart genom Skanskas fastighet Sicklasn 39:1 i
forlingningen av Helgessons vig som ansluter till den befintliga vigen till omradet
(Nacka kommun 2003).

Samrad

Forslaget sindes dérefter ut pa samrdd mellan 23 januari och den 5 mars 2004 till 46
berérda parter. Under samradstiden kom det in 28 yttranden frin myndigheter,
kommunala instanser, foretag, foreningar och fastighetségare.

Bland de viktigaste inkomna synpunkterna har Lansstyrelsen i Stockholms lin
inkommet med flest synpunkter. Bland dem kan nimnas:

e De anser att da omradet ligger 1ngt fran kollektivtrafik och annan service
kommer omrédet att ge ett okat bilberoende vilket stir i motsats till Nacka
kommuns miljomal.

® De stiller sig positiva till bebyggelsen med hinsyn till regionens stora
bostadsbehov.

® Tveksamma till den forindrade landskapsbilden och ett janspriktagande av det
fria vattenrummet.

* Problem med att omradet ligger i skugga stora delar av dagen och efterfragar
en fordjupad redovisning av lokalklimatet samt att det fororenade omradena
bor saneras pa lang sikt. En eventuell skredrisk bor dven utredas.

e For att sdkra allménhetens tillgang till géng- och cykelstraket bor
huvudmannaskapet f6r allmén plats vara kommunalt.

De 6vriga synpunkterna fran berdrda parter berdr den dkade trafiken i omradet vilket
boende i omrédet stiller sig tveksamma till, dock anses det som positivt att omradet
rustas upp. Skanska anser att den nya tillfartsvigen som gir genom deras omride
innebdr ett stort ingrepp. De dr dven intresserade av att sjilva planligga sin fastighet.
Marinstaden inkom med en begéran med planering av strandpromenaden mellan
planomrédet och Vikdalen. Vigverket anser att trafiken pé lokalgatan méste
sikerstillas med ett servitut och att ett avtal mellan vigverket och kommunen
avseende drift och underhall bor upprittas. (Nacka kommun 2004c)

Utstdllning

Forslaget till detaljplan var utsdnt mellan den 10 augusti och den 7 september 2004.
Det skickades ut till berérda myndigheter, kommunala instanser, sakéigare och Ovriga
som lamnat synpunkter. Planenhet 1imnade 4ven in en ansokan till Lansstyrelsen om
upphévande av strandskyddet. Lansstyrelsen limnade besked den 7 september 2004
att de upphéver strandskyddet nér detaljplanen vinner laga kraft. (Nacka kommun
2004d)
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Tekniska nimnden beslutade att tillstyrka planen under forutséttning att
exploateringen inte medfor underskott for VA-verket och exploatoren bekostar
ledningarna till anvisad forbindelsepunkt.

Nacka miljévardsrad avstyrker planforslaget da de anser att omridet kan goras
tillgéingligt utan Nacka Marinstad. Nacka behover billiga bostéder och inte exklusiva
som tar Stockholms vattenspeglar i ansprék. De stller sig dven fragande till att bygga
bostider pa vatten med det klimat som vi har.

Skanska anser att planforslaget innebir ett stort och betydande ingrepp i omrédet
vilket innebir att omradets inriktning enligt Skanskas mening &r férdndrat och att
tillfartsvigen medfor ett stort och betydande ingrepp i deras fastighet. Planenheten
meddelar att enligt PBL 6:17 har kommunen ritt att 16sa mark som enligt detaljplan
skall anviindas for allménna platser for vilka kommunen 4r huvudman.

Antagande av detaljplan

Kommunstyrelsen foreslog den 4 april 2004 kommunfullméktige att anta forslaget
angéende detaljplaneomrade Nacka Marinstad (Nacka kommun 20052).
Kommunfullméktige antog detaljplanen den 30 maj 2005. De som réstade mot
forslaget var vinsterpartiet och miljépartiet. Planen har sedan blivet verklagad till
Liansstyrelsen (Nacka kommun 2005b).

Markforvirv

Sicklaon 13:1

Marinstaden AB kopte fastigheten av en privat dgare 1999-02-10 av en privat dgare
for 3,75 miljoner (fastighetsregistret 2005) d& mojligheten uppstod. Vid képet fanns
inte ndgon direkt idé liknande Marinstaden i tankarna. Det var mojligheten att képa
fastigheten eftersom att finna liknande fastigheter i centralt l4ge till salu 4r véldigt
sdllsynt.

Exploatéren dverlater till Kommunen utan ersittning de delar av fastigheten Sickladn
13:1 som enligt detaljplaneforslaget ska utgora allmén platsmark.

Sickla6n 39:1

For att kunna genomf6ra den nya tillfartsvigen till omradet genom Skanskas fastighet
Sickladn 39:1 kriivs det att kommunen loser in de nddvéndiga delarna av fastigheten.
D4 vigen skall utgora allmén platsmark for gata och natur kan kommunen anvénda
sig av expropriation enligt PBL. Samtliga kostnader som uppkommer i samband med
l6sandet av marken kommer att paféras exploatoren.

Sicklaon 39:8 och 39:9.

De delar av Vigverkets fastigheter Sickladn 39:8 och 39:9 som utgdr utrymme for
lokalgata kommer genom avtal med Vigverket att utan ersittning dverforas till
Kommunen. Skulle Vigverket kriva nagon ersittning fér denna markoverlatelse ska
denna ersittning erldggas av Exploatoren.
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Finansiering

Exploator

Finansieringen av projektet Marinstaden AB har skett genom Langasjosokens
Sparbank och pantbrev i fastigheten Sicklatn 13:1.

Mikael Hansson deldgare och drivande kraft inom Marinstaden AB kunde genom sina
goda kontakter inom banken erhélla de nodvindiga krediter som krivdes for projektet.
Kommunen debiterar exploatren for alla utgifter som projektet innebir for
kommunen.

Boende

Inga priser eller kostnader &r slutrdknade och faststillda. Kostnaden att bygga en
bostad pa en plattform kan dock jamfdras med nyproduktion av en motsvarande villa
och prisbilden pé lidgenheter kan jimf6ras med motsvarande storlek pa bostadsritter i
attraktiva cityldgen. Enligt Lantmateriverket 18g medelpriset pa en villa i Nacka
mellan april- och september 2005 pa 3,5 miljoner. Bostadsrittspriserna p4 attraktiva
citylagen i Stockholm ligger runt 40 000 kr/m2 under samma period enligt
méklarstatistik.

Exploateringsavtal

Utover sedvanliga villkor i exploateringsavtal innebir avtalsforslaget med
exploatoren, Marinstaden AB, foljande enligt exploateringsavtalet (Nacka kommun
2005a):

¢ exploatéren Gverlater till kommunen utan ersittning omréden for allmin
platsmark f6r gata och natur

® kommunen I6ser in mark for gata inom fastigheten Sickladn 39:1 och exploatéren
bekostar 16seskilling och kommunens omkostnader

* exploatdren projekterar, utfér och bekostar allménna gator, allmén gdngvig utmed
stranden och allménna va- och dagvattenledningar

* kommunen ersétter exploatoren for kostnaden for utbyggnad av allméinna va-
ledningar i lokalgatan och avloppspumpstation med ett belopp om 1,9 miljoner kr

* kommunen triffar avtal med Vigverket angdende ombyggnadsatgirder i
vigtunnel under védg 222, Virmdoleden, och exploatoren forbinder sig dverta
kommunens skyldigheter enligt detta avtal

® exploatdren ersétter kommunen for kostnaden for kontroll, besiktningar och
granskning av handlingar med 400 000 kr

® exploatdren ersitter kommunen for trafiksikerhetshdjande atgirder m. fl
gemensamma anldggningar i Finntorp och strandpromenad utmed Svindersviken
med ett sammanlagt bidrag om 2,9 miljoner kr

® ndr exploatdren utan kostnad for kommunen bygger ut samtliga gator erligger
denne inte gatukostnadsersittning
exploatdren erldgger va-anldggningsavgift i enlighet med géllande taxa
exploatdren ldmnar sikerhet for samtliga sina dtaganden enligt avtalet

Projektekonomin innebér att exploatren genom avtalet Svertar kommunens samtliga
kostnader for allménna anldggningar och kostnader for kommunens administration.
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6.4.6 Analys av aktorer, intressen, strategier och relationer

Hur kommer en forindring av markanvindningen till?

Det finns flera exempel pa upprustning och skifte av markanviandning av vattennéra
industrifastigheter, efter nedgéngen i varvindustrin i Sverige i modern tid exempelvis
BoO1 i Malmé . Dessa omradet som forut hade sitt virde for merkantilt foretagande
har i senare tid forlorat sitt viirde som viktiga transportknutpunkter, till forméan for
attraktiva bostider vilket 6kat virdet for omraden som legat i trida och forfallit.

Intressant #r att omradet har en historisk koppling bakat till svensk husbatstradition.
En av de storsta prémstationerna 14g i omréadet i borjan av 1900-talet. Dessa
primstationer fungerade ocksd som bostéder for de som jobbade déir med att lossa
lasten frin inkommande fartyg och skicka den vidare till de nérliggande kajerna.
Svindersvikens industriella hamnanldggning och oljedepa upphorde under 1900-talets
forsta hilft. Det har ej skett ndgon exploatering av omréadet fran det att den tidigare
verksamheten upphérde fram till 1999. Ett ar efter omréadet sdldes till Mikael Hansson
paborjade han en dndring av markanvindningen i omradet. Hans vision var att skapa
ett attraktivt boende pé vatten. Han presenterade sitt forslag for kommunen 2000 som
fann omrédets karaktir oldmpligt for bostadséndamal. En ambitios plan for omridet
gjordes och en exklusiv visningshusbat byggdes for att skapa uppmérksamhet. Detta
ambitidsa entreprendrskap fick gensvar av politikerna i omraddesndmnden. Efter
politiskt intresse frin omradesnamnden aterupptogs drendet 2001dé de fann att en
4ndring av markanvéndningen enligt Mikael Hanssons planer skulle ge ett mervirde
at omradet.

Vilka dr de inblandade parterna

Marinstaden AB

Omradesnamnden Sicklaon,

Stadsbyggnadskontoret

Linsstyrelsen

Ovriga ex Vigverket, Skanska, privata bostadsdgare

Inom vilka ramar av prioriteringar har paverkat deras engagemang.

Marinstaden AB

Marinstaden AB ir ett helsvenskt, privatigt foretag. De fyra initiativtagarna och
4dgarna har alla ett genuint och vildokumenterat intresse och engagemang for sjoliv
och skirgard samt stor erfarenhet att driva seridsa affirsprojekt, bade i Sverige och
internationellt. De har som syfte att oka virdet pa foretaget genom att investera i
projekt de tror pd och har intresse for. Detta 4r en nddvéndighet som inte dterfinns hos
kommunerna. Dock visar Marinstaden AB:s handlade pa ett mer komplext
forhallande #n s&. Marinstaden har inte givit frigan om méjligheten att sélja/hyra ut
de firdiga produkterna storsta prioritet. De juridiska fragestillningarna har forlagts till
ett senare skede, mojligtvis for att det redan genom Pampas Marina &r en realitet, och
har visat exploatdren att boende pa vatten gér att genomfora och det finns en
efterfrigan. Vidare har Marinstaden ej analyserat slutanvindarnas ekonomiska
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forutsdttningar. Marinstadens drivkraft har genomgéende varit knutit till planen,
vilken &r mycket ambitiost. Planen &r pikostad, funktionell, omfattande och estetiskt
nyskapande och foreget har haft som storsta prioritering att genomdriva sin vision
oberoende av kostnaderna. Marinstaden AB har visat tro pa att projektet kommer att
silja sig sjidlv genom sin exklusivitet och speciella kvaliteter.

Omrddesnimnden Sicklaén

Inom Nacka kommun har fyra omrddesndmnder varav Sicklaon #r en, skapats for att
o6ka nirheten mellan politiker och invénarna i respektive omride. Nimnderna skall
utveckla den demokratiska beslutsprocessen genom att ge medborgarna méjlighet att
hévda sig i lokala fragor. Varje omradesnidmnd har ansvaret for att finansiera
verksamheter i den egna kommundelen avseende: byggplaner, gator och vigar, natur-
och parkmark, tillsyn av milj6, livsmedel och hilsoskydd samt kultur.
Omradesnamndernas beslut grundar sig pa existerande lagar och forordningar sasom
Plan- och bygglagen, Miljobalken, kulturminneslagen.

Omréadesnidmnden har lagt stor vikt av att planomradet rustas upp, saneras och det
skapas en strandpromenad for allménheten. Andra prioriteringar har varit omradets
infrastrukturella forhallande avseende tillfartsviigens utformning och placering
avseende minsta mojliga miljopaverkan, rdddningstjénstens krav pé tillgénglighet och
slutanvéndarnas boendemiljé uppfyller de krav som finns avseende klimatfaktorer
inom omradet.

Anders Osterlunds insatser inom ramarna for omradesnimndens verksamhet har
spelat en avgorande roll f6r exploateringen genom sitt personliga maritima intresse
och att han ansdg att planforslaget skapade ett mervirde for omridet.

Stadsbyggnadskontoret
Stadsbyggnadskontoret ansvarar for fysisk planering, exploatering, fastighetsbildning,
byggande bygglov, exploatering, lantmiteri och planfragor.

Vigverket

Riksdag och regering bestdammer inriktning for vigverket och de arbetar for att ge
medborgare och néringsliv goda forutsittningar att gora resor och genomfora
transporter genom att infrastrukturen héller en god standard och ir tillgéinglig for alla

Skanska

Sveriges storsta byggnadsforetag, exploaterar omraden savil sjdlva som till bestillare
genom att bygga bostéder och anlidggningar. De 4r intresserade av att exploatera sin
fastighet men blir pga. den nya tillfartsviigen tvungna att anpassa sin projektering for
omrédet om de fér tillstand till exploatering for sin fastighet.

Privata bostadsdgare

Personliga intressen priglar deras engagemang vid exploateringen av planomradet. En
foréndring bidrar i de allra flesta fall till bdde positiva och negativa fordndringar for
boende i ndromradet. De positiva asikterna gillde upprustning av omridet och
tillgéinglighet l4ngs strandpromenaden och de negativa grundade sig pa sjilva
exploateringen och det 6kade trafikflode och paverkan pa naturen som det skulle
medfora.
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Vilka relationer har utvecklats for att projektet skall kunna genomforas.

Marinstaden AB (Mikael Hansson) ansoker om bygglov for dndring av
markanvindningen p4 sin fastighet hos kommunen dé de har detaljplanmonopol.
Tjénstemannen pé stadsbyggnadskontoret som handlagger drendet finner omrédets
karaktir som oldmpligt pga. norrlige, saneringsbehov, avsaknad av tillfredsstéllande
anslutningsvig och avstand till kollektivtrafiknétet. Fortsatt lobbyverksamhet gav till
slut gensvar hos den nya ordféranden i omradesnamnden Sickladn, Anders Osterlund.
Han bérjande jobba politiskt for projektet och hade for avsikt att omrade skulle
saneras och bebyggas enligt Marinstaden AB:s planer, da det skulle skapa ett
mervirde at omradet. Kommunen valde d att ta upp frigan igen och se 6ver drendet.
Kommunstyrelsen godkénde en starpromemoria for detaljplanearbetet dér exploatdren
stod for alla kostnader och stadsbyggnadskontoret utfor planarbetet.

Husbétsboendet omedelbara nirhet till naturen &r del av ett specialintresse f6r manga.
Detta aterspeglas i savil det privat som det kommunala i exploateringsprocessen.
Dels hos exploatérens vilja att driva genom nagot nytt, dels hos slutanvéindarna, som
aktivt soker sig till denna typ av boende, trots de olédgenheter det kan innebéra i
jamforelse med boende pé land. Aven inom kommunen leder intresset av
husbatsboende till prioriteringsskifte och personliga stillningstaganden.
Omrédesniamndens Anders Osterlunds personliga intresse for Marinstaden som
bostadsomrade inom kommunen ledde till ett prioriteringsskifte inom kommunen.
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6.4.7 Sammanfattning av fallstudie Marinstaden, Svindersviken

Vad ger en analys av intressen och relationer mellan aktérer forslag pé vilka r de
drivande krafterna bakom foréndrings aktiviteterna?

Utvecklandet av en extraordindr produkt och plan for produkt

En drivande kraft har varit uppmérksamheten och det intresse som skapats av
projektets stora ambitioner. Produkten &r bade innovativ och exklusiv och har f6ljts
upp av en nyskapande plan.

Personligt intresse

Det personliga intresset for projektet av Mikael Hansson och Anders Osterlund har
varit drivande. Mikael Hansson har profilerat sig som en ambitiés och serios
exploatdr som hémtat inspiration frin USA till det hir projektet. Utan Anders
Osterlunds insats och intresse for bétar och for denna vattennira boendeform hade
detta projekt aldrig genomforts.

Politiskt intresse

Exploateringsprocessen har genomgaende préglats av diskussioner om omridets
lamplighet som bostadsomréde inom kommunen: enligt Angela Jonasson pi Nacka
kommun var tjdnsteménnen negativa pga. omréadets karaktir, kommunalpolitikerna
inom milj6 och vénsterpartiet var skeptiska pga. projektets karaktir. Boende ansigs
for exklusivt for de existerande behoven pa marknaden och ingreppet i naturen.
Denna exploateringsprocess har gjorts mojligt pga. politiskt intresse for projektet. Den
senare tillsatte kommunalpolitikern Anders Osterlund var batintresserad och positiv
till projektet. Tjdnsteménnen som till en borjan avslog projektet fick senare direktiv
fran kommunens politiker att dteruppta fallet.

Svindersviken faller under Kalbros typfall 2.

Utifran Healeys analys av de ingdende aktiviteterna framstar att det som drivit
exploateringsprocessen framét &r utvecklandet av en extraordinér produkt och plan for
produkten, politiskt- och personligt intresse.
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7 Diskussion

7.1 Metoddiskussion

Det finns flera typer av studier som anvinder fallstudier for den teori som diskuteras,
t ex later Healey (1992) en fallstudie i ett hamnomréade i Hebburn fungera som
referensram for sin institutionella modell. Det dr dock svart att finna en lamplig balans
mellan empiri och teori (Healey 1991 & Hooper 1992), detta kan leda till att flera
studier fir en ensidig karaktdr av det ena eller andra slaget. Andra studier som
anvinder sig av fallstudier i exploateringsprocessen &r i t ex Cars (1992)
undersokning om vilken roll férhandlingar spelar vid samverkan mellan privata och
offentliga aktorer i samhillsbyggandet. Faktainsamlingen har gjorts genom en
kombination av genomgangar av skriftliga dokument och intervjuer med olika
aktorer. Sahlin-Andersson (1986) framhéller betydelsen av att kombinera dessa tva
metoder for faktainsamling, eftersom metoderna kan komplettera och justera
varandras bilder. Analysen av en exploateringsprocess beror pa den egna férmégan att
tolka den information som limnas muntligt och skriftligt. En fordel med att vara en
utomstiende och opartisk observator, 4r att man kan analysera exploateringsprocessen
pa ett mer objektivt sett. Nackdelen 4r den att man inte kénner till alla detaljer som
foregétts genom mer eller mindre hemliga Sverenskommelse, och det kan vara svart
att f2 tillgang till informell information. For att 4nda fa en inblick i trogheterna och
drivkrafterna i processerna har personliga intervjuer, besok pa plats och Healeys
modell varit till stor hjélp.

7.2 Kalbros modell

Syftet med Kalbros fyra typfall for exploateringsprocessens genomférande dr att ge en
grundliggande struktur fér hur markexploateringar kan genomforas och &r en
aktivitetsmodell (Kalbro, 2002). Metoden ér inte si 1ampad for att finna trogheter och
drivkrafter inom processen som Healeys institutionella modell d& den analyserar de
inbordes forhéallandena mellan aktorerna djupare.

7.3 Fallstudierna

Pampas Marina #r den forsta detaljplanerade marina i Sverige dér det ir tilldtet att bo
pé husbatar. Varvsholmen &r det forsta exemplet med fastigheter for boende pa vatten
i kombination med ligenheter och hus pé land. Svindersviken 4r det forsta
detaljplanerade bostadsomréade for byggnader pa pramar och pélar i kombination med
husbétar i Sverige.

Av dessa tre har Pampas Marinas exploateringsprocess varit den mest konfliktfyllda

pga. att detaljplanen gjordes i efterhand och fick anpassas efter redan existerande
forhallanden. I processens géng blev denna nya boendeform mer och mer reglerad
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vilket medforde att kostnaderna for de boende inom Marinan steg avsevirt.
Kommunikationen mellan exploator- kommun, exploatdr- boende var otydlig.
Fortroendet dem emellan var déligt och férdrojde processen. Boende pa husbat saknar
lagreglerat skydd (se 6.4) likvirdigt for det som finns for boende pa land. P4 Pampas
Marina fick det hir olyckliga konsekvenser. Bitboendeféreningen hdvdar att Pampas
Marina tog ut hoga avgifter och att de otydliga reglerna anvindes for att £ bort de
batboende till forméan f6r boende pd Aquavilla. Kommunen hade svart att kontrollera
och forutse var problemen skulle uppsta.

Exploateringsprojekten pa Varvsholmen och i Svindersviken kiinnetecknas av ett mer
problemfritt samarbete mellan kommun och exploatér. De tre exploateringsprojekten
ar alla knutna till utvecklandet av en specifik produkt. Speciellt vid Varvsholmen och
Svindersviken har produkten uppskattats av kommunen och varit drivande i
exploateringen. De estetiska virderingarna skiljer sig. Solna Kommun krivde ett
maritimt utseende, Kalmar kommun sag endast positivt p& den mer husliknande
karaktiren hos Sjovillan och slutligen efterstrivade Nacka kommun ett eget uttryck
for bostdderna som varken skulle vara hus- eller batliknande.

Finansieringen hos exploatorerna av de tre projekten har skett med hjilp av egna
medel och goda personliga kontakter med mindre banker. Enligt Pia Chudi pd AP
Fastigheter, Fredrik Olsson och Johan Trotsig pa Folksam och www.aktivhavn.dk ir
forsdkringar for husbétar fortfarande ett oklart omrade i Skandinavien. Exploatérerna
har vid ett flertal tillfdllen forhandlat med utléindska forsdkringsbolag. De tre
exploateringarna préglas av stora visioner och vid Pampas och Kalmar ocksa av
politisk enighet och vilvilja till den nya boendeformen och tro pé att det skapar
mervirde till kommunen.

Ett problem i samtliga exploateringsfallen har varit den otillréickliga lagstiftningen
och avsaknad av forsikringsformer. De enskilda kommunerna verkar ha haft ett ringa
erfarenhetsutbyte inom t.ex. rdddningstjénst och lagtolkningar. Exploattrerna har
inspirerats av utlindska exempel vilket kommunerna inte gjort. Enligt Larsson och
Palm pd Boverket finns inget eget utformat regelverk eller erfarenhetséterforing av
existerande utldndska regelverk att folja pa nationell niva. I detta fall blir inforandet
av en ny boendeform mer problematiskt om myndigheterna inte identifierar problem
pa forhand och inte ldgger resurser pa att gora losningar innan problemen blir
aktualiserade.

7.4 Juridiska aspekter

Fore domen i regeringsrétten 1998 (SFS 1998: 196 ) om bygglov for husbatar, fanns
f4 prejudicerande lagar rérande husbatar (RA 1970 ¢ 126 och 1974 ref 36).
Prejudicerande fall kan vara svara att applicera da definitioner f6r "husbat”,
“byggnad” och “fartyg” utifrén storlek och anvindande &r oklara och bedomda frin
fall till fall.

Jordabalkens regler om #dganderitt av sjélva vattnet kan inte uppnés men déiremot kan

det vattentdckta markomradet dgas. I fallet Pampas méste husbdtarna inom Marinan
pa begiran av kommunen registreras som bat eller skepp. Det gér att de faller in under
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sjolagen, vilket gor fastighetstillbehorsfragan komplicerad. Enligt Anders Victorin dr
en mdjlighet att infora ett undantag i sjolagen om att skepp som ligger forankrat och
nyttjas som permanent boende skall rdknas som tillbehor till fastighet. En
forutsittning for resonemanget 4r att husbaten och fastigheten dgs av samma person
(Victorin 2000). Vidare komplikationer finns i att fartyg under 12 x 4 meter inte anses
som “skepp”, men “bat” vilket gor att de maste pantsittas enligt reglerna for
16s6rek6p. En annan méjlighet 4r att behandla husbéten mer som “hus” &n “bét”
genom tolkning av begreppet “husbét” och omformulering av kraven for boende pa
bat inom pampas, och pé det sittet fa husbaten till att riknas som byggnad tillhdrande
vattenfastighet. Idag #r den juridiska situationen osiker, fa prejudicerande fall och
inga tydliga tolkningar av begreppet “husbét” finns att tillgd. Husbétar faller mellan
Sjolagen och Jordabalken och enligt Anders Victorin foreligger ett behov av
lagstiftning.

I exploateringsprocesserna r det enskilda inom kommunen, foretagare och
skatteverket som utifrin egna tolkningar av lagen forfattat dokument, men de &r €j
provade i domstol. Det kan vara olampligt att lagga rétten att beddma vilken
upplatelseform som anses vara relevant i enskilda exploatrers hénder, dé kommunen
har ett ansvar gentemot sina invénare enligt socialtjanstlagen och plan- och bygglagen
att verka for en héllbar bostadsforsorjning. I fallet Pampas Marina 4r det noterbart att
néir kommunen stillt flera krav p& boendeformen ej behandlat de boendes juridiska
situation. Boverket har inte tagit ndgon aktiv roll for att skapa ett hallbart och
enhetligt regelsystem for husbatsboende i Sverige. Bankerna &r generellt forsiktiga
mot nya idéer och har inte drivet processen framét. Riksskatteverket har forfattat en
skrivelse for hur husbétar skall kunna taxeras och deras vilja att driva in skattemedel
till staten formodas dérfor bli en drivande kraft i det juridiska arbetet. I styrsignalen
konstateras att begreppet “byggnad” och “fartyg” ar oklara, men att den under vissa
forutsittningar betraktas som byggnad vid fastighetstaxering.

Den juridiska processen har drivits framét frimst genom individuella anstréngningar
fran exploatdr, ex har Pampas Marina AB bestillt lagtekniska undersdkningar av
Anders Victorin, och arbete frin enskilda inom kommunen, jmf Gunilla Thorvaldsson
i Kalmar Kommun.

7.5 Kommun

Kunskap om hur systemet fungerar pé bégge sidor av det privata och det offentliga ér
viktig. Det gagnar exploatoren att ha fsrmégan och kunskapen att vidareutveckla sin
idé gentemot kommunen pa bista sitt. En anledning till att exploateringsprocessen for
Varvsholmen har fungerat s& bra kan vara att MMH hade tillgéng till kunskap om hur
planprocessen fungerar och hur man férhandlar med kommunen.

Det finns en del som tyder p att dagens forhandlingssitt kan forbittras. Det har visats
att handliggningstiden for mindre exploatdrer 4r langre an for stora enligt Jennerhed
& Uhrberg (2002) och en av de frimsta anledningarna dr personliga relationer inom
kommunen. I Sverige har inget 6vergripande arbete gjorts pa det sitt som gjorts i
Kopenhamn i Danmark, dér det finns en storre plan for att husbatsomréden och
aktiviteter kring vatten skall kunna integreras i hela staden (Kdpenhamns Kommun
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2003). I fallstudierna har det inte férekommit ndgot uttalat samarbete mellan
kommuner som stétt infér samma typ av problem gillande boende p4 husbat.

Kommunernas ansvar for bostadspolitiken faststilldes genom
bostadsforsorjningslagen och lagen om kommunal bostadsanvisningsritt. Dessa lagar
upphidvdes 1993 och idag &r det kommunala ansvaret huvudsakligen faststillt genom
kommunallagen, socialtjdnstlagen och plan- och bygglagen. Enligt socialtjanstlagen
har kommunen det yttersta ansvaret fér invdnarna far den hjilp och det stod de
behdver och enligt plan- och bygglagen har kommunen genom sitt planmonopol ett
allmént ansvar for att goda boendemiljoer skapas. Enligt Siv Ann Andermyr (2003)
visade situationen pé bostadsmarknaden efter upphévandet 1993 av lagarna, att det
fanns en osikerhet i ménga kommuner om vilket ansvar man hade fér att trygga
boendef6rsorjningen. I manga kommuner byggdes det ingenting alls trots att det fanns
ett stort behov. Vidare forekom missuppfattningen att bostadsférsorjningen inte var
ett kommunalt ansvar. Regeringen inforde Lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar 2001 dér det bland annat stér att varje kommun #r skyldig
att frimja andamalsenliga atgérder for att bostadsf6rsorjningen forbereds och
genomfors (. Linsstyrelsen skall limna kommunerna rad, information och underlag
for kommunernas planering.

8 Slutsatser

Inom en institution kan en enskild individs inst4llning vara avgsrande for vad som
senare blir institutionens beslut. Fallet med marinstaden visar hur enskilda personers
asikter paverkar om och hur exploateringen sker. En ny ordforande i
omradesnidmnden fick till slutlig fljd att exploateringen aterupptogs efter forst ha fatt
avslag. Ett gemensamt maritimt intresse fran parterna har varit en drivkraft.

Existerande lagar 4r inte tillréickliga. I dagsldget faller husbatsboendet mellan
Sjolagen och Jordabalken. Husbaten maste registreras som skepp enligt sjolagen och
faller d& utanfor de regler som giller for boende pé land. Enda prejudicerade fall ér
kravet om bygglov. Husbatar &r i lagen ett odefinierat begrepp. Konsekvenserna det
for med sig dr bl. a. osikerhet som investeringsobjekt, oklarheter kring
forsakringsformer och mindre férménliga lanevillkor. Det bidrar i sin tur till trogheter
i exploateringsprocesser for nya omréden med husbdtsboplatser.

En tydlig drivkraft i alla fallstudierna har varit ett starkt personligt intresse frén
exploatorens sida. Deras visioner har utmynnat i innovativa produkter och deras
envishet och har varit en avgorande faktor for exploateringarnas tillkomst.

I de tre fallen har individuella anstringningar fran exploatdr och enskilda
kommunanstéllda varit drivkraften - snarare in tilltag frén grupper, foretag eller
sambhillet.

Exploat6r gagnas av kunskap om hur kommunsystemet fungerar. Fallstudien av

Varvsholmen i Kalmar visar att goda kunskaper och kontakter med kommunen har
varit en stor drivkraft i exploateringsprocessen.
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En ny boendeform innebir nya fragor att ta stillning till, ny information att
inforskaffa, ansvar for de nya l6sningarna som framtas, osdkerhet i investeringar av
tid och pengar. Nacka, Kalmar och Solna kommun har alla hanterat sina husbétsfragor
utan att paverkas ndmnvirt av de erfarenheter som gjorts i de olika kommunerna.

Husbétsboende méts av hinder i den existerande samhillsstrukturen och behdver
samordnas fran central niva di exploatdren agerar inom forutsittningar vilka bestdms
fran central nivd. Kommunerna har planmonopol och férutséttningarna for en
exploatering grundar sig pa ett flertal statliga och kommunala lagar. Om en ny
boendeform inte ticks av existerande lagstiftning uppstér konflikt och osakerhet for
inblandade parter. Det krivs en stor insats och envishet frdn exploatSren och
kommunen som skiljer sig frén normen. Det hade gynnat samhillet om instanser som
Boverket handlar forutseende och skapat enhetliga regler som kommunerna och
ovriga aktorer kan lita pé istéllet for att vinta och handla i efterhand. D& vért samhille
grundar sig pa ett regelsystem si méste det inom systemet finnas mojlighet att vara
forutseende och verka for nya initiativ som gagnar samhéllsutvecklingen.

I fallet med Pampas kan det konstateras att planprocessen blir mer komplicerad om
den reglerar redan existerande bosittningar. Da planforutséttningar inte kan goras om
frin borjan blir det ad-hoc 16sningar.

Det finns ett utbrett intresse och efterfrigan for boende pé vatten, det har visat sig
genom det stora intresse som allménheten visat for omridena for fallstudierna i det
hir arbetet. Det ligger dirfor en stor latent drivkraft som himmas av de oklara
forhallandena p& marknaden for husbatsboplatser i dagslidget.
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