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SLUTRAPPORT
Fastigheterna Stansen 1, Degeln 1 och 3, Nasbhypark
Projektnummer 48005

SAMMANFATTNING

Projektomradet omfattar fastigheterna Stansen 1, Degeln 1 och 3. Exploatérerna byggde
308 lagenheter. Projektets resultat, det nya bostadsomradet, bestar bade av kvarters-
mark som ags av bostadsféreningar samt allman platsmark. Kommunen har upphandlat
projektering och utbyggnad av omradets allmanna anlaggningar. Samtliga nedlagda
kostnader for iordningstallande av omradets allmanna platser har, i enlighet med teck-
nade exploateringsavtal, fakturerats exploatdrerna. Exploateringsavtalen reglerar att
kostnaderna for gata och park fordelas med 90% pa tva storre bostadsbyggherrar och
med 10% fordelas pa tva befintliga verksamheter. Kostnader for anlaggande av va an-
laggningar har tagits ut genom va-anslutningsavgifter enligt géllande va-taxa. Projektet
har hallit budgeten och uppfyllt projektmalen. Tidsplan och skedesplaneringen hélls enligt
planering.

BASFAKTA

Projektomradet omfattar fastigheterna Stansen 1, Degeln 1 och 3. Fyra aktorer i utbygg-
nadsskedet, Fastpartner, Profi Fastigheter AB, Boratt och Besgab. Dessa har byggt 308
lagenheter i omradet. Utbyggnaden av allmanna anlaggningar utfordes av entreprentren
NCC. Projektets resultat, det nya bostadsomradet, bestar bade av kvartersmark som ags
av bostadsféreningar samt allman platsmark. Skétsel av den allmanna platsmarken
kommer efter garantitid att dverlamnas till kommunens driftansvariga.

Mal och avgransningar

Effektmal

Effektmalen var:

e Nytorp blir ett attraktivt bostadsomrade med en tydlig egen identitet.

e Bostaderna far en bra koppling till dels integrerad service, dels narliggande verksam-
hetslokaler.

e Omradets inre struktur knyter an till Centralparken och parkmark soder om
Centralvagen samt till omgivande gatustrak.

e Bra samband med omgivande strak och bebyggelse sa att den nya bebyggelsen inte
upplevs som isolerad.

e Cirka 250 — 300 nya lagenheter ska tillskapas med god boendemiljo.

e Skolornas verksamheter ska ha stod i detaljplan.

Projektet ska medverka till/inte motverka:

e Attden barriar som E18 utg6r kan éverbryggas fysiskt och att det darvid finns en
mojlighet till en framtida bilvagsforbindelse fran Galoppfaltet in i Nytorpsomradet med
koppling till Centralvagen.
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Projektnummer 48005

Projektmal
Projektmalen var:

Genomfora 1

e En ny detaljplan for fastigheterna Stansen 1, Degeln 1 och del av Nasbypark 73:64
ska ha antagits under 2013.

e Ramavtal — beslut i KS fére samrad

e Exploateringsavtal tas fram med exploatdrerna och beslutas om i samband med att
detaljplanen antas.

e Ett gestaltningsprogram tas fram och ska vara klart i samband med att detaljplanen
antas. Gestaltningsprogrammet kan ingd som en del av planbeskrivningen. Pro-
grammet ska omfatta riktlinjer for utformning av byggnader och gaturum. Programmet
ska bidra till att sakerstélla att barande idéer och kvaliteter fran de parallella uppdra-
gen kan inordnas i detaljplanen och exploateringsavtalet.

e En utbyggnadskalkyl for allmanna platser, arbete motsvarande en formell gatukost-
nadsutredning ska goéras I6pande och vara klar under utstéllningsskedet.

e Behov av att ta fram miljokonsekvensbeskrivning MKB beslutas under samradsske-
det.

e Behov av att ta fram hallbarhetsprogram beslutas under samradsskedet.

Genomfora 2

e Utbyggnad av allmanna anlaggningar.

e Utbyggnad och fardigstallande av parkytor inom omradet.
e Bevakning av exploateringsavtal.

Projektbeskrivning

Projektomradet omfattar fastigheterna Stansen 1, Degeln 1 och 3. Under programskedet
paborjades aven parallella uppdrag i syfte att studera utformning av projektomradet. For-
djupade studier gallande utformning gjordes, med utgangspunkt i resultatet fran de paral-
lella uppdragen. Gestaltningsprogrammet utformades som riktlinjer snarare an krav, och
ambitionsnivan for programmet anpassades till detta. Eftersom det inom omradet finns
tva exploatorer som tillsammans ska utveckla omradet ar gestaltningsprogrammet ett
hjalpmedel for att n& en samlad gestaltning i hela omradet. Gatukostnadsutredning samt
utbyggnadskalkyl fér allmanna platser upprattades och var klara under utstallningsskedet.
Fysisk utbyggnad av allménna anléggningar/platser inklusive kontroll och byggledning
skedde nér detaljplanen vunnit laga kraft. Utbyggnaden av allmanna anlaggningar utfor-
des av entreprendren NCC. Avgifter enligt exploateringsavtal samt kostnader for all-
manna anlaggningar debiterades till exploatéren. Exploatérerna byggde ca 300 nya la-
genheter. Projektets resultat, det nya bostadsomradet, kommer besta bade av kvarters-
mark som ags av bostadsforeningar samt allmén platsmark. Skétsel av den allmanna
platsmarken kommer efter garantitid att dverlamnas till kommunens driftansvariga.

Avgransning

| projektplanen gjordes féljande avgransningar:

e Projektet ska inom sitt omrade halla 6ppet for bra samordning med omgivande gron-
och trafikstruktur men inte I6sa sadana utformningsfragor utanfér omradets granser.

e Inom ramen for detta projekt studeras inte méjlighet for ett utdkat antal allméanna par-
keringsplatser i anslutning till Norskogsbadet.
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Projektnummer 48005

Milstolpar

Foljande milstolpar var inplanerade enligt den ursprungliga projektplanen:

e Milstolpe 1 — Beslut om programsamrad, SBN — 2011-06-14.

e Milstolpe 2 — Beslut om ramavtal USMN, KS 5 mars, KF 19 mars.

e Milstolpe 3 — Beslut om plansamrad, SBN — 21 aug 2012.

e Milstolpe 4 — Beslut om utstallning samt tilldelningsbeslut for projektering av park,
gata samt vatten och avilopp, SBN — 11 dec 2012.

e Milstolpe 5 — Beslut om godkannande av detaljplan samt godkannande av exploate-
ringsavtal, SBN — mars 2013.

e Milstolpe 6 — Beslut om godkannande av detaljplan samt godk&nnande av exploate-
ringsavtal, KS — juni 2013.

e Milstolpe 7 — Beslut om antagande av detaljplan samt godkdnnande av exploate-
ringsavtal, KF — juni 2013.

e Milstolpe 8 — Tilldelningsbeslut géllande utbyggnad av allménna anlaggningar/
platser, SBN — 2 kv 2013.

¢ Milstolpe 9 — Bygglov beviljas LTU/SBN ca 10 veckor efter laga kratft.

e Milstolpe 10 — Statusrapport har utgatt till styrgruppen vid manatliga rapporteringsmo-
ten samt vid varje passerad beslutspunkt.

e Milstolpe 11 — Overlamning till drift.

RESULTAT

Maluppfyllelse

Effektmal
| effektmalen ingar att Nytorp skall bli ett attraktivt bostadsomrade med en tydlig, egen
identitet och en bra koppling till service och néarliggande verksamhetslokaler vilket blivit

uppfyllt.

Projektmal

| projektmalen for "genomfoéra 1" ingick framtagande av detaljplan, ramavtal, exploate-
ringsavtal, gestaltningsprogram, miljkonsekvensbeskrivning, hallbarhetsprogram och en
utbyggnadskalkyl. | projektmalen fér "genomféra 2” ingick utbyggnad av allmanna an-
laggningar (gata, VA, park) inom omradet samt uppféljning av bevakning av ingangna
avtal. Projektmalen ar uppfylida.
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Tidsplan

Tidsplan och skedesplaneringen hélls enligt planering. Projektet blev godkant vid slutbe-
siktning och garantitid for material och varor 18per till 2020-06-20, garantitid for arbetspre-
station I8per till 2023-06-20.

Projektbudget

Projektets totala utfall uppgar till 28,7 mnkr och ligger 14,3 mnkr under projektets totala
budget. Med anledning av exploatérernas framflyttade byggstarter méjliggjordes en smi-
digare och kostnadseffektivare framdrift av projektet. Projektet har hallit tid, budget och
uppfyllt projektmalen. Budgeten har successivt skrivits ned nar identifierade risker hante-
rats.

Ar Total projektbudget Kommentar VP
2013 33 Mnkr 30-40% risk
2014 33 Mnkr 20 % risk

2015 47 Mnkr

2016 47 Mnkr

2017 43 Mnkr

2018 43 Mnkr

ARBETSSATT

Projektorganisation

Projektorganisationen har fungerat bra.

e Samarbetsklimatet inom projektet har fungerat bra.

e Projektet har varit bemannad med ratt kompetens

e Brister har funnits inom resurser/bemanning men det har inte paverkat slutresultatet.

Samarbetsformer

Samarbetet mellan bestallare och entreprenorer var mycket bra d& kommunikationen
mellan parterna var bra, och samtliga parter var I6sningsorienterade hela projektet. Samt-
liga protokoll distribuerades via e-post till samtliga berérda.

Metoder och verktyg

Projektet startades upp innan Tébys projektmodell for stadsbyggnad fanns vilket medfor
en avsaknad av en stor del av de dokument som enligt projektmodellen bér finnas. En
anpassning till projektmodellen har i efterhand succesivt gjorts dar det har varit majligt.
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Projektnummer 48005

Kvalitetssakring

Kvalitetssakring har genomforts med I6pande kontroller tillsammans med entreprendr
enligt entreprendrens kontrollprogram, som till exempel veckovis genomférda miljdronder
och skyddsronder for arbetsmiljo.

OVRIGA ERFARENHETER

Tidiga erfarenheter och utredningar

Politiskt beslut efter parallella uppdrag (antal vaningar)

Vi tror att den process projektet fick g igenom géllande diskussionen om vaningsantal
hade kunnat férkortats avsevéart om man hade tagit ett politiskt beslut gallande vilket av
alternativen som projektet skulle ga vidare med. Diskussion om vaningsantalet pagick
mellan program och samrad samt mellan samrad och utstéllning. Politiken var inte enig
gallande vilket vaningsalternativ som projektet skulle arbeta vidare med. Flera volymstu-
dier samt en fysisk modell togs fram

Omléggning VA-ledningar, spontning

Projektet hade matt bra av att kommunen hade haft en tydlig strategi 6ver hur man hante-
rar befintliga VA-ledningar i omraden som omvandlas eller fortatas. Problem som har
tagit projektet mycket tid och arbete ar frdgan om huruvida ledningarna maste laggas om
eller inte, samt hur en sddan omlaggning finansieras.

Exploatdren dnskade att vi redogjorde for konsekvenser och kostnader for olika mojliga
I6sningar och lagen gallande VA-ledningen i det Centrala straket. De ville &ven veta vad
som ingar i anslutningsavgift och VA-taxan.

Underjordiska sopbehallare pa allméan plats

Underjordiska sopbehéllare 6nskades av byggherrarna. Dessa foreslogs placeras i det
centrala stréket. Projektet kom fram till att dessa behallare inte gar att ha p& allman plats.
P& kvartersmark fungerar det juridiskt.

Stuprdr och fastighetsgréans i fasadliv

Frdgan om hur kommunen vill hantera fastighetsgranser i stadsmassiga miljéer var en
fraga under hela projektets gang. | planhandlingarna har vi angett att stupror och dagvat-
tenledningar mm ges ratt att ligga pa allmanplats genom officialservitut. Lantméaterimyn-
digheten saknar lagligt stod for detta. Kommunen har haft som krav fran start i projektet
att fastighetsgrans ska ligga i fasadliv. Projektet drar nu slutsatserna att detta battre hade
hanterats genom en remsa med forgardsmark eller att detaljplanen upprattas med
plankarta med 3D-uppdelning dar kvartersmark och allméan plast skiljs at i hojdled. Denna
fraga kommer nu utredas i en séarskild grupp vilket vi uppskattar.
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Projektnummer 48005

Ekonomiuppféljningssystem

Kommunen saknade system och struktur for effektiv kostnadsuppféljning av stérre ut-
byggnadsprojekt dar en eller flera utomstaende parter behover insyn. En gemensam
webbaserad plattform som idag anvands i kommunen saknades och hade underlattat
genomfdrandet.

Arbetssatt i projektet

Projektgruppen har haft regelbundna méten, projektgruppmoten, dar hela projektgruppen
traffats. Nar projektledaren slutade 2017-01-01 fanns ingen eftertradare, byggledaren tog
Over rollen som projektledare for resterande utbyggnad.

Projektdokument och styrning
Nar projektet startades saknades projektverktyg, nya togs fram under projektets gang och
andrades ytterligare en gang nar projektledaren slutade 2017-01-01.

BILAGOR

Projektgodkadnnande Stansen och Degeln 2019-01-17
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PROJEKTGODKANNANDE
Fastigheterna Stansen 1 och Degeln 1 mfl, Nasbypark
Projektnummer 48005

Detta dokument &r underlag for styrgruppens beslut att godkénna projekt "Fastig-
heterna Stansen 1 och Degeln 1 mfl, Nasbypark”. Vid slutligt godkdnnande av
projektet har beslutspunkt 3 i projektprocessen passerats.

1. BESKRIVNING AV PROJEKTET

Projektomradet omfattar fastigheterna Stansen 1, Degeln 1 och 3. Eftersom det inom
omradet finns tva exploatérer som tillsammans ska utveckla omradet ar gestaltningspro-
grammet ett hjalpmedel for att nd en samlad gestaltning i hela omradet. Gatukostnadsut-
redning samt utbyggnadskalkyl fér allmanna platser uppréattades och var klara under ut-
stallningsskedet. Fysisk utbyggnad av allmanna anlaggningar/platser inklusive kontroll
och byggledning skedde nar detaljplanen vunnit laga kraft. Utbyggnaden av allménna
anlaggningar gjordes av entreprendren NCC, vilka var upphandlade av kommunen pa
ramavtal. Avgifter enligt exploateringsavtal samt kostnader fér allmé&nna anlaggningar
debiterades till exploatéren. Exploatérerna byggde ca 300 nya lagenheter. Projektets
resultat, det nya bostadsomradet, kommer besta bade av kvartersmark som dgs av bo-
stadsféreningar samt allmén platsmark. Skoétsel av den allm&nna platsmarken kommer
efter garantitid att éverlamnas till kommunens driftansvariga.

2, KRITERIER FOR GODKANNANDE

Projektmalen &r uppnadda

Leveranserna &r acceptanstestade enligt avtal/kravspecifikation

Samtliga leveranser har godkants av styrgruppen

Férvaltningsorganisationen har tagit emot projektresultatet och skriftligt tagit pa
sig ansvaret att forvalta detta.

3. BESKRIVNING AV HUR KRITERIERNA UPPNATTS
Projektet har hallit budgeten och uppfylit projektmélen.
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PROJEKTGODKANNANDE
Fastigheterna Stansen 1 och Degeln 1 mfl, Nasbypark

Projektnummer 48005
4. STYRGRUPPENS UNDERSKRIFTER
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