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Sammanfattning

Lilla Bj6rknis, etapp 2, ir ett fornyelseomrade med 154 fastigheter. En detaljplan
har tagits fram och vunnit laga kraft. Planen har styrt utvecklingen fran
tritidshusbebyggelse till permanentbebyggelse dir kommunen dr huvudman f6r
allminna platser. Omradet har anpassats genom att byggritterna har blivit storre,
vigarna har byggts om enligt kommunal standard. Vidare d4r kommunalt VA
utbyggt dir alla fastighetsigare inom omradet kan ansluta. Aven parker och
lekplatser har anpassats eller nyanlagts.

Enligt ursprungliga berdkningar har budgeten 6kat visentligt genom att bl.a.
entreprenadsumman har blivit dyrare och fler bestillningar av dndrings- och
tilliggsarbeten har férekommit.

Tidplanen har férskjutits mycket frimst pga. felaktigheter vid projekteringen
vilket har resulterat i att fOrutsittningarna for entreprenéren har dndrats och nya
tidplaner har férhandlats fram.

Kommunen och entreprendren har dven legat i tvist rorande vissa ekonomiska
uppgorelser vilket lett till f6rskjutningar.

Sveriges

Nacka kommun
Daniel Jakobsson
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l Projektets syfte och mal

Lilla Bjorknis, etapp 2, ir ett férnyelseomrade med tidigare fritidshusbebyggelse
med enstaka storre villor. Inom omréadet finns 154 fastigheter. Projektet ska
mojliggora for permanentbebyggelse med kommunalt VA genom att en ny
detaljplan upprittas. Ursprungligen var huvudmannaskapet f6r allminna platser
enskilt men har sedan dndrats till kommunalt med bl.a. standardhéjningar pa
vigarna och parkmarken.

Enligt start-PM behover omradets anvindning for fritidsbebyggelse dndras till
enbart permanentbebyggelse genom en utékning av byggritterna samtidigt som
omradets speciella kvaliteter 1 landskapsbild och bebyggelsemilj6 ska bevaras och
skyddas. Planldggningen syftar vidare till en forbattring av sanitira foérhallanden
av Glasbrukssjons tillstaind. Enskilda vatten- och avloppslosningar kommer att
ersiattas med kommunala anliggningar. En omvandling till permanent boende
innebir vidare att vissa, for fastighetsigarna gemensamma fragor, maste ses over.
Det giller t.ex. viagforbattringar, parkeringsmojligheter, gang- och
cykelforbindelser och utnyttjande av allméinna ytor.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

De flesta ursprungliga mal vad giller utbyggnaden har uppfyllts, undantaget
ckonomiskt och tidsmissigt. Projektet har blivit betydligt dyrare och tagit lingre
tid an berdknat att fd klart.

En detaljplan som har tagits fram och vunnit laga kraft styr utvecklingen inom
omradet och har méjliggjort utbyggnaden och férandringarna diar kommunen har
huvudmannaskapet for allminna platser. Allmidnna platser har kommunen
forvirvat genom i stort satt frivilliga 6verenskommelser, enstaka
fastighetsrittsliga fragor har Lantmateriet och fastighetsdomstolen avgjort.
Omradet har férindrats med hiansyn till omvandling fran fritidshusbebyggelse till
permanentbebyggelse. Byggritterna har utékats vilket medfér att normalstora
villor kan uppféras. De kommunala vigarna har byggts om och anpassats till
permanentbebyggelse med tillhérande trafiksikerhetshéjande dtgirder sisom
hogre belastningstalighet, trottoarer, utjamning av hojdskillnader, vagricken etc.
Parker och lekplatser har antingen byggts om eller uppforts.

Kommunalt VA ir utbyggt dir samtliga fastigheter inom omradet kan ansluta till
det kommunala VA-nitet. Vissa sommarvattenledningar har behallits inom
omradet enligt 6nskemal fran de boende vilket ger maojlighet f6r bl.a. bevattning
sommartid. Eftersom privata avloppslosningar ersitts med kommunalt avlopp
torde sanitira foérhallanden 1 och omkring omradet forbittras, framforallt i
Glasbrukssjon.

Vad giller ekonomi och tidplaner har projektet blivit betydligt dyrare dn
ursprungliga berakningar eftersom entreprenadsumman samt dndrings- och
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tilliggsarbeten, ATOR, har blivit dyrare och fler. Den ursprungliga entreprenoren
som handlades upp gick ocksa i konkurs nagot som sjilvklart paverkade
tidplanen.

Entreprenadsummans 6kningar bestar till storsta delen pa projekteringsmissar dar
geoteknisk komplexitet har gjort att nivan pa berg har blivit fel med stora
Skningar i mingderna. Okningarna har resulterat i dels 6kade kostnader for
framdriften da jordschakter har férvandlats till bergsschakter samtidigt som
entreprenadens tidplaner forsenats da bergsschakter tar lingre tid dn jordschakter.
Bergmingderna har 6kat s pass mycket att entreprenoren har haft ritt att
omférhandla A-priserna. Kommunen och entreprendren har upprittat ett avtal
som innebir en 6kning av entreprenadsumman och en tidsforlingning.

Andrings- och tilliggsarbetena har samtidigt blivit manga och omfattande
eftersom omradet ar besvirligt med mycket kuperad terring dir vigar, infarter,
trappor och fastighetsrittsliga tillbehor 16per kors och tvirs 6ver omradet. Vad
som i projekteringsstadiet ansags fungera har i verkligheten visat sig vara felaktigt
eller beh6évt kompletteras.

Tidplanen har dven férhalats genom att en fastighetsagare aktivt har forsékt
sabotera utbyggnaden genom dels rittsliga atgarder och dels utplacering av
privata dgodelar pa allmin plats och ej medgett att entreprenoren eller
kommunen tar bort dem.

Projektet har dven genomfért en planindring. En mindre limplig placering av en
vindplan har dndrats dér dels plandndringen och dels utférandet har blivit dyrare
med stodmurar och inkép av mark.

Vidare har kommunen och entreprenéren legat i tvist rorande vissa ekonomiska
delar sasom vite, relationshandlingar, dndrings- och tilliggsarbeten m.m. Det
avslutande arbetet lig nere i nistan ett ar di kommunen och entreprenéren
forsokte na olika 6verenskommelser. En dverenskommelse niddes varmed
entreprenaden dterupptogs och avslutades.
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2.2 Projektets ekonomi

Tidigare beslutad budget redovisat i tkr exklusive VA:

Projektavslut fér stadsbyggnadsprojekt
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Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto

Mark N/A 0 N/A

Gata/Park N/A -49 220 N/A

Planarbete N/A -2 940 N/A

Netto N/A -52 150 N/A
Projektets totala ekonomi redovisat i tkr exklusive VA:

Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto

Mark 0

Gata/Park 30082 -55 705 -25623

Planarbete 1303 -3290 -1 987

Netto 31385 -58 995 -27 610
Tidigare beslutad budget redovisat i tkr inklusive VA:

Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto

Mark N/A 0 N/A

Gata/Park N/A -49 220 N/A

Planarbete N/A -2 940 N/A

VA N/A -24 930 N/A

Netto N/A =77 080 N/A
Projektets totala ekonomi redovisat i tkr inklusive VA:

Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto

Mark 0

Gata/Park 30082 -55 705 -25623

VA 14 376 -30 317 -15941

Planarbete 1303 -3290 -1 987

Netto 45761 -89 312 -43 551

Tillgangar som skapats i anldggningsregistret dr 3 300 meter lokalgata med en area
av 16 000 kvadratmeter, 3 500 meter VA-ledning och 5 000 kvadratmeter park-
och naturmark. Arliga kostnader for skétsel och underhill av anliggningarna ir
cirka 350 000 kronor for gata, 129 000 kronor f6r VA-ledningar och 75 000

kronor for park- och naturmark.
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2.3 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen
e Datum f6r start-PM 2001-05-07
e Datum f6r planantagande 2004-09-13
e Datum f6r laga kraftvunnen detaljplan 2006-02-16
e Datum f6r slutbesiktning av allmanna anliaggningar 2009-08-28
e Datum f6r projektavslut (KS-beslut beriknat) 2017-10-23
e Tid (antal manader) mellan start-PM och planantagande. 41
e Tid (antal manader) mellan planantagande och laga kraft. 17
e Tid (antal manader) mellan planantagande och slutbesiktning. 140
e Tid (antal manader) mellan slutbesiktning och projektavslut 97

(KS-beslut beriknat).

e Tid (antal manader) mellan start-PM och projektavslut 196

(KS-beslut beriknat).

2.3.2 Levererat projektresultat

e Inom omradet fanns 143 bebyggda tomter med dels fritidshus och dels
permanentbebyggelse. 11 tomter var obebyggda. Manga av fritidshusen
har dels byggts till och dels rivits for att ge plats at ny
permanentbebyggelse.

e Bostadsytan édr ca 29 000 kvm BTA.

e 3500 meter nya VA-ledningar har byggts ut.

e 3300 meter gata med en area av 16 000 kvm har byggts ut.

e Antal kv nyanlagd park 4r ca 5 000 kvm fordelade pa lekplatser,
gingvagar, graismattor m.m.

2.3.3 Kostnader

¢ Planlidggningskostnad per bostad uppgir till 21 350 kronor.

e Kostnader for allminna anliaggningar (gata resp. VA) per bostad uppgar
till 570 000 kronor.

¢  Gatukostnader for tomt med andelstal 1.0; 232 350 kr.

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Det ar viktigt att vara noggrann 1 projekteringen. Om foérutsittningarna dndras for
entreprendren kostar det alltid stora summor samtidigt som tidplanen forskjuts.
Det ar bittre att ligga extra kostnader pa projekteringen och granskningen av
denna 1 ett initialt skede 4n att drabbas av kostnader 1 ett senare skede.

Fastighetsidgarna kan i princip inte fa for mycket information. Kommunikation
mellan kommunen, entreprenéren och fastighetsigarna maste foras genom hela
processen dar fastighetsidgarna kontinuerligt informeras om stundande skeden,
arbeten, hur de sjilva kan soka information etc.

Forfragningsunderlag och handlingar maste kontrolleras bade en och tva ganger
extra. Det kan bli stora kostnader och laingdragna konflikter om bestallaren och
entreprendren tolkar handlingarna olika.
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