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Utvecklingsomradet Gertrudsvik — 2006-2009

Hir foljer en sammanstillning av hela det projekt som Visterviks kommun
arbetat med under namnet Holiday Clubetableringen. Precis som i
projektarbetet i 6vrigt, exempelvis vid framtagandet av detaljplanerna f6r
Gertrudsviksomradet, skiljer vi inte pa vad i arbetet som giller féretaget
Holiday Club Sweden AB:s etablering i kommunen, Gertrudsviks Fastighets
AB:s fortsatta utveckling i kommunen eller nigra andra aktérer eller
privatpersoner. Hela projektet har arbetats med pa ett samlat sitt och gar
heller inte att dela upp i efterhand.

Sammanfattning

Holiday Clubetableringsprojektet har genomfoérts pa ungefir tre ar och resultatet av
projektet behover ses i ett samhallstutvecklingsperpektiv. De fem detaljplaner som
tagits fram for det stora Gertrudsviksomradet utgor troligen det storsta omradet i
Viisterviks kommun som nagonsin detaljplanerats och med alla de olika
anvindningsomraden som planerats utgér Gertrudsvik nu en av Visterviks titorts
mest intressanta expansionsriktningar.

I omradet finns potential for cirka 1000 arbetstillfillen (idag finns hir runt 400
anstillda med arbetsgivare fran den statliga-, kommunala-, landstings- och privata
sektorn) och upp till 640 nya bostider foérdelade pa enfamiljshus, andelsboenden och
flerfamiljshus. Under de fem senaste aren har fastighetsigaren Gertudsviks Fastighets
AB satsat 300 miljoner kronor i omradet och under 2009 liggs ytterligare 45 miljoner
pa bland annat infrastruktursatsningar. Bara i framtida potentiella anslutningsavgifter
pa diverse kommunal service finns méjliga intakter pa minst 30 miljoner kronor.

Omridets detaljplaner som giller den stora bes6ksanliggning som Holiday Club ville
bygga dger fortfarande laga kraft vilket innebir att Holiday Club, eller ndgot annat
foretag i resortbranschen, kan bygga andelsboenden, en 18-hils golfbana, ett stort
hotell, ett upplevelsebad, en multihall, brygganliggning och sa vidare. Aven det
beviljade NUTEK-st6d pa 40 miljoner kronor som gillde Holiday Clubs anliggning
kan vara mojligt att fortfarande tillgodogbra motsvarande satsningar i omradet.

Slutligen maste man ocksa peka pa de stora effekter som projektet haft for Visterviks
kommuns niringslivs framtidstro. Flera etableringar har paskyndats pa grund av de
stora etableringsplanerna och den lokala besoksniringen har fatt ett nytt fokus for sin
utveckling och marknadsforing.
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Bakgrund Holiday Clubprojektet

Under 2000-talets forsta del kom Visterviks kommun 1 kontakt med Holiday Club
via byggforetaget Skanska och nagot senare borjade fastighetsagaren Lars Nilsson
arbetet med att finna intressanta koncept for Gertrudsviksomradet. Genom sitt eget
engagemang i fjillresorten Storlien kom Nilsson i kontakt med foretridare for
Holiday Club och under 2005 och tidigt 2006 férdjupades dessa kontakter dar
Holiday Club visade intresse for en etablering av sitt resortkoncept — innehéllande
andelsboende, dventyrsbad, saunaworld, multihall, golfbana som reseanledning och
hotell i centrum — pa Gertrudsviksomradet.

For Visterviks kommun blev dessa etableringskontakter intressanta mot bakgrund av
— bland mycket annat — formuleringar i de da gillande styrdokumenten Strategisk
plan och Kommunledningskontorets verksamhetsplan dir utvecklingen av
bescksniringen i kommunen pekades ut som den enskilt viktigaste
prioriteringsinriktningen. Sarskilt utveckling av besoksniring aret runt utpekades som
viktigt, vilket ocksa var precis vad en Holiday Clubetablering skulle kunna
astadkomma. Ett oberoende analysféretag som heter Respons AB genomférde en
analys som berdknade effekterna av Holiday Clubs etableringsplaner och resultatet
lag till grund for det fortsatta arbetet.

Flera tunga skal att arbeta hart med projektet pekades redan da ut:

* Nya arbetstillfillen (250-300 st.)

* Vistervik ett mer attraktivt besoksmal

* Viisterviks varumirke stirks

* Holiday Club mycket stark aktor i marknadsféringen av Vistervik

* Injektion for Ovrigt naringsliv

* Utveckling av bes6ksnaring aret runt

* Mer attraktiv kommun dven f6r kommuninvanare med exempelvis 6kat
evenemangsutbud och upplevelsesbadet

Avsiktsforklaringen juni 2006

Det férberedande arbetet parterna emellan utmynnade i en gemensamt undertecknad
avsiktsforklaring den 13 juni 2006. I avsiktsforklaringen enas parterna om
forutsittningarna for fortsatt férhandlingsarbete och om projektets omfattning.
Detaljer kring projektet presenterades for allminheten, nirboende och speciellt
berorda genom Sppna moten, presskonferens och méten for sirskilt inbjudna under
dagen den 13 juni 20006.

I det hir laget paborjades forberedande planarbete for de delvis icke detaljplanerade
omradena i Gertrudsvik. Samradsmoten holls f6r sakdgare och allmianhet och
planprogrammet f6r omradet stod klart 11 april 2007 efter att miljokonsekvens-
beskrivningar f6r bland annat golfbanebygget runt sjén Maren forst utforts.



2009-09-18

Avtalsskrivning och fullmiktigebeslut mars 2007

Under februari och mars 2007 intensifierades arbetet i projektets arbetsgrupp.
Avtalsskrivning mellan parterna nirmade sig och detaljplanearbetet var langt ganget.
Tjansteman, frimst pa Kommunledningskontoret, deltog i arbetet. Inhyrd expertis
bistod med bland annat juridisk hjilp och med specialiserade utredningar kring bland
annat djurliv och arkeologi inom detaljplanearbetet.

Kommunalt utvecklingsarbete leds normalt sett av en politiskt tillsatt brett forankrad
styrgrupp, en tjainstemannagrupp fran berérda férvaltningar som arbetar med
projektet under en projektledare och som avrapporterar och férankrar arbetet under
projektets gang till styrgruppen. Beslut och inriktningar ska finnas sparbara och ska
om nédvindigt f6lja den normala kommunala processgangen med beredning och
beslut. Detta projekt har f6ljt denna modell anda sedan starten.

Organisation for arbetet beslutades av Kommunstyrelsen, med en styrgrupp
bestaende av representanter fran varje parti och en arbetsgrupp med tjansteman frin
berérda forvaltningar. Som del av det beslutsunderlag som kommunens politiker
anvinde fanns dels regelbundna styrgruppsméten, som holls sa fort behov ansigs ha
uppstitt, och dels en studieresa till Holiday Clubs anliggning i Are under hésten
2006. En riskanalys for projektets genomforande togs fram. Dessutom atfoljdes det
avtalspaket som presenterades for beslut av ett férklarande beslutsmissiv, som ocksa
funnits tillgdangligt for allmédnheten via en specifik avdelning pa kommunens
webbsida. Pa nitet har hela tiden under projektets giang all aktuell information
publicerats, liksom det ramavtal som har med projektet att gora.

I det avtalspaket som undertecknades den 7 mars 2008 — och senare godkindes av
kommunfullmaktige 1 mars 2007 — slogs en rad punkter fast kring hur fortsatt
etableringsarbete skulle skotas. Kommunens atagande 1 avtalet sammanfattas i dessa
punkter:

e Multihall — dger och bygger (maximalt 80 mkr)

¢ Hyr ut multihallen till Holiday Club

e Tar fram detaljplan f6r golfbanan

* Forvirvar nédvindig mark f6r golfbanan och siljer vidare till Holiday Club

* Koper rabatterade badbiljetter av Holiday Club
(1,5 mkr arligen i tio ar, totalt 15 mkr)

* Infrastruktur i form av vigar, lokalgator, gang- och cykelvigar, parkeringsplatser
brygga mm. (ca 90 mkr)

¢ Sammanlagd investering pa cirka 170 mkr, varav 140 mkr belastar
skattekollektivet

* Arlig resultatpiverkan pa kommunens ekonomiska resultat beriknades bli
cirka 11 mkr

b

Tillaggsbeslut

Under arbetets gang framkom att trafikplatsen vid Stora Infartsvigen i Jenny skulle
behova byggas om mer genomgtripande f6r utvecklingen av norra titorten dn forst
beriknats for att klara framtida trafikmangder. Ett sarskilt ombyggnadsprojekt som
utmynnade i planer for en storre cirkulationsplats statades och efter sedvanlig
beredning och beslutsprocess lades byggprojektet in i kommunens investeringsplaner
under 2008. Beslut togs i och med S#ategisk Plan 2010-2012.
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Ekonomisk redovisning

Kostnaderna for projektet redovisas i ett bifogat kalkylark, totalkostnaden tagen ur
kommunens driftsbudget ligger pa 3 242 7131 kronor, fordelat pa 744 170 £r ar 2000,
1 399 003 kr2007, 781 046 kr 2008 och 317 972 krunder innevarande
verksamhetsar. Det finns intakter fo6r framtagna detaljplaner (totalt 332 100 kr) som
tillgodoraknats pa 2009 ars totalkostnad. Dartill kommer framtida intdkter 1 form av
kommunala anslutningsavgifter pa minst 30 mzljoner kronor, fordelat 6ver ar och 1
kommunkoncernen.

Investeringsmedel har ocksa anvints for projektet och totala summan f6r framfor allt
vaginsvesteringar uppgar till 3 396 956 kr, fordelat pa 902 989 krunder 2008 och
2493 967 krunder innevarande verksamhetsar.

Dirtill har kommunala tjanstemin lagt ner arbetstid for projektets genomforande
under nastan fyra ars tid. Totaltiden uppgar till 8 654 tzmmar, térdelade pa 2 476
timmar ander 20006, 3 872 tipmar 2007, 1 740 timmar 2008 och 566 timmar under 2009.

Projektets genomforande och férlingande

I ramavtalet som undertecknades i mars 2007 stipulerades en sluttid f6r hur lang tid
fardigstillandet av allt férberedelsearbete skulle ta. Ursprungsplanen var att allt
torberedelsearbete skulle vara klart den 30 juni 2008, en tidpunkt som darefter
flyttades fram tre ganger. Anledningen till att tidpunkten fick flyttas fram flera ganger
var bland annat de 6verklaganden som inkom kring projektets beslut. Nar sedan alla
beslut faststillts och endast en fraga om golfbanans bevattning dterstod kom den
internationella finanskrisen och en effekt av denna kris blev att den typ av
projektfinansiering som hela detta etableringsprojekt bygede pa inte lingre var
mojlig.

Avtalets upphérande

Efter 6verenskommelsen att inte forlinga avtalstiden 1 juni 2009 61l de flesta av de
avtal som tecknades i mars 2007. Markbytesavtalet som tecknats med Gertrudsviks
Fastighets AB har fallit, medan de exploateringsavtal som tecknats med Gertrudsviks
Fastighets AB i avtalspaketet (avseende dp1 och dp2) giller. Ovriga
exploateringsavtal har slutat att gilla, liksom kommunens forpliktelser kring bland
annat multihall och badbiljetter.

Detaljplaner som vunnit laga kraft

Men manga delar av samarbetsavtalets innehall 4r redan igangsatt eller fardigstallt.
Samtliga fem detaljplaner i omradet har vunnit laga kraft, vilket innebar det 1
kommunen nu finns ett av de allra stérsta ssammanhallna detaljplanerade omradena
som nagonsin planlagts inom Visterviks kommun, fardigt f6r exploatering av littare
industri, handel, hotell, bostider, andelsldgenheter, vird, kultur, idrott, skola, lager,
bryggomraden och rekreation.

En omfattande miljokonsekvensbeskrivning har utforts f6r hela omradet och det
tinns en férdjupad naturinventering utférd kring och 1 sjon Maren. Strandskyddet édr
upphivt for sjonira byggnation och bryggor, som godkints upp till allra hogsta
instans. Vattendom finns f6r anldggande av bland annat badstrand och pir i
Gamlebyviken. Forsiktighetsprincipen har och ska fortsittningsvis gilla f6r omréidet,
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nir det giller bland annat natur och arkeologi som utretts noggrant. Att integrera
sjonira boende med natur och kultur dr mycket virdefullt i en sjéstad som Vistervik
och helheten som detta projekt innebar gjorde att en sidan integration blev moijlig.

Uppnadda effekter av etableringsarbetet

For Visterviks kommun har etableringsarbetet med Holiday Club inneburit framtida
utbyggnadsmaoijligheter 1 titortens nordvastra utkant, som i nirtid kan skapa
arbetstillfallen, attraktivt boende, hjilpa Vistervik att bli en édret runt-destination,
forstarkt infrastruktur — allt 1 enighet med mal uppstillda 1 Strategisk plan.

For lokala besoksniringen har etableringsprojetet inneburit att andra aktorer, allt
ifran mindre familjeforetag till storre bolag, vagat satsa for framtiden. Naringens
aktorer har, tillsammans med kommunen, Vistervik Framat AB och turistbyrin
identifierat en tydlig gemensam vision fOr aret runt-destinationen Vistervik. Detta
med sirskilda utvecklingsmedel i form av Electroluxpengar och NUTEK-medel
arbetat med bade strukturella och féretagsutvecklande insatser i form av ny hemsida
for destinationen, ny grafisk profil, utvecklad internkommunikation mellan foretag,
produktutveckling i féretag, strategisk affirsutveckling, evenemangsutveckling och
start av sirskilt evenemangsbolag. Exempel pa foretag 1 besoksniringen eller
besliktade branscher som utvecklats kan man se Viastervik Resort AB, kommunens
simhall och flera skirgardsforetag.

For det 6vriga lokala naringslivets utveckling har den 6kade framtidstron som ett
projekt av Holiday Clubs storlek andelsetableringar troligen inneburit att andra
etableringar och expansioner atminstone skyndats pa och 1 vissa fall helt genomforts.
Det giller allt ifran stora handelsetableringar till start av hustillverkningsféretag. Det
pratas ofta om en ny Visterviksanda som ar fylld av tillf6rsikt och
utvecklingsambitioner.

Slutsatser

Arbetet med Holiday Clubs etablering har genomférts med stora insatser av manga
inblandade pa kort tid, i manga fall ovanpa normala arbetsuppgifter. Projektformen
har priglats av god insyn och uppféljning fran den politiska styrgrupp som
kommunstyrelsen utsett och beslutsunderlag har dokumenterats i god ordning. Att
avtalspaketet inte resulterat i byggstart beror till stor del pa den globala finanskris
som under 2008 ars andra halva helt omojliggjorde projektfinansiering av den typ
som Holiday Club sokte, inte bara i Vistervik och Sverige — utan runt hela jordklotet.

F6r kommunen har dnda projektet medfort dels att ett helt nytt omrade av Vistervik
detaljplanerats och star klart for exploatering, dels att den lokala besoksniringen fatt
en positiv impuls f6r framtida utveckling och slutligen att kommunorganisationen
dragit viktiga lirdomar om hur ett sa hir stort etableringsprojekt genomfors i
praktiken. En av de lirdomarna ir att den svenska demokratiska modellen f6r samrad
och 6verklagande tar sin tid, oavsett projektets 6vriga tempo. Att det fanns en risk
tor finansieringsproblem pekades pa redan i projektets inledande riskanalys och allt
utvecklingsarbete innebir tyvirr att risker for bakslag finns.



HC och Gertrudsvik, kostnader 2006-07-01 - 2009-06-30

Driftskostnader (avser planprog samt dp 1-5) 2006 2007 2008 2009 Summa
Externa kostnader:
Konsultkostnader fysisk planering 379090 383 664 42 198
Konsultkostnader avtal 60 000 350289 483 334 280 000
Utredningar (mkb, arkeologi mm) 162 770 582 150 74 625
Fastighetsvarderingar mm (5mnkr, dpl 4,5) 50 850 96 189 332172
Intdkter fran plankostnadsavtal:
dp1 -50 000
dp 2 -70 100
dp3 -212 000
Styrgruppsmoten, 26 moten under perioden 29 500 59 000 59 000 29 500
Resekostnader, bla styrgruppens resa till Are 61 900 23900 25700 8 400
Summa (kronor) 744110 1399 003 781 046 317972 3242131
Interna kostnader (nedlagd tid):
Fastighet 100 300 170 80
Gator 100 150 112
VA 365 700 250 105
Kart o mat 10 50 20
Fysisk planering 1400 1600 500
Miljo- och bygg 75 176 122 15
Ledning 190 324 324 190
Administration 70 300 172 100
Information 166 272 70 76
Summa (antal timmar) 2476 3872 1740 566 8 654

Styrgrupp 2009-09-15



Investeringar 2006 2007 2008 2009 Summa
Vdgar:

Jenny inkl. Malserumsvégen 759720 955 547

Detaljplan 1 o 2 Gertrudsvik, etappl 626 371

Gemensamma kostnader 44 729 470 683

VA inom verksamhetsomrade:

Detaljplan 1 o 2 Gertrudsvik, etappl 26 040 77 703

Gemensamma kostnader 36 250

VA utom verksamhetsomradde:

Jenny inkl. Malserumsvégen 162 572

Detaljplan 1 o 2 Gertrudsvik, etappl 17 851

Gemensamma kostnader 36 250 183 240

Summa 0 0 902 989 2493 967 3396 956

Styrgrupp 2009-09-15
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