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Figur |, orienteringskarta dver var projektomradet ar beldget inom kommunen
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I Sammanfattning

Planliggningen av omradet inleddes 2015 med syftet att mé6jliggéra nya bostider i enlighet med
oversiktsplanens intentioner om fortitning pa vastra Sicklaon. Under projektets gang inkluderades
dven delar av Nysatravigen, i syfte att forbittra trafiksikerheten och anpassningen i anslutning till
Gillevigen samt att omvandla strackan till allman plats med kommunen som huvudman.

Ombyggnaden av Nysitravigen bedémdes vara en nédvindig atgard for att mojliggora
genomforandet av flera andra stadsbyggnadsprojekt i omradet.

En detaljplan togs fram och vann laga kraft den 13 februari 2019. Genom projektet har
uppférandet av 12 nya bostader och ytor f6r verksamhet méjliggjorts, liksom ombyggnaden av
delar av Nysitravigen.

2 Bakgrund, syfte och mal

2.1 Bakgrund

Sickla Gillevigen/Planiavigen ir ett stadsbyggnadsprojekt som initierades 2015. Planomradet
omfattade den da privatidgda fastigheten Sicklabn 276:1, som idag dgs av Bostadsrittsféreningen
Sickla 24, samt en del av vigfastigheten Sickladn 120:4 nirmast Gillevigen, vilken tidigare dgdes
av Nysitra Villadgareforening.

Huvuddelen av fastigheten Sickladn 276:1 var redan hardgjord eller bebyggd, och genomférandet
av detaljplanen bedémdes dirfor inte medféra nagon betydande miljopaverkan. Fortitning inom
ett redan utbyggt omrade ansags ge ett begrinsat ekologiskt fotavtryck, bidra till en effektiv
markanvindning och innebira god hushallning med naturresurser.

Planliggningen méjliggjorde rivning av befintlig byggnad pa fastigheten samt uppforande av tva
nya byggnader med bostidder och lokaler i bottenvaning. For att kunna genomféra planen kravdes
dock att ett antal uppvuxna l6vtrid togs ned samt att atgarder vidtogs for att hantera dagvatten
lokalt inom fastigheten.

Detaljplanen innebar dven att en del av Nysitravigen 6vergick till allmin plats med kommunen
som huvudman. Ombyggnaden av Nysitraviagen bedémdes vara en nédvindig atgird, bland
annat for att sikerstilla en trygg och trafiksiaker utfart frin den intilliggande kvartersmarken.
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Gillevagen

Figur 2, flygfoto over projektomrddet som markerats med rodstreckad linje

2.2 Syfte

Syftet med stadsbyggnadsprojektet var att mojliggora nya bostader och verksamhetslokaler samt
att utveckla en sammanhallen och stadsmissig milj6 i linje med Oversiktsplanens intentioner om
fortitning pa vistra Sickladn.

Detaljplanen skulle skapa forutsittningar for cirka 8—12 nya bostider samt lokaler i bottenvaning
med orientering mot Nackanisvigen, Gilleviagen och del av Nysitravigen. Planen avsag att
reglera markanviandningen for bostider 1 kombination med centrumindamal, med ambitionen att
stairka omradets funktion som lokalt stadsdelsstrak och bidra till en mer levande gatumiljo.

2.3 Mal
2.3.1 Projektmal

De ursprungliga malen for projektet, enligt Start-PM, var féljande:

1. Uppforande av nytt flerbostadshus: Att mojliggdra byggnation av ett flerbostadshus i
3—4 vaningar och att sikerstalla att det tillkommande parkeringsbehovet kunde l6sas inom
kvartersmark pa den aktuella fastigheten.

2. Trygg och siker ango6ring: Att anordna en trafiksiker och funktionell angéring till
fastigheten.

3. Bidra till 6versiktsplanens intentioner: Att skapa férutsittningar for nya bostider samt
lokal f6r handel eller kontor, i linje med Sversiktsplanens mal om fértitning pa vistra
Sicklaén och utveckling av en mer stadsmassig miljo.
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2.3.2

Miljo- och klimatambitioner

Projektet har utgatt fran principerna for hallbart byggande enligt Milj6- och

stadsbyggnadsnimndens beslut frin november 2012. Inriktningen har omfattat foljande

fokusomraden:

1.

3.1

Hallbart resande:

Angoring och parkering till och frin den aktuella fastigheten har identifierats som
problematiska ur trafiksikerhetssynpunkt. Eftersom detaljplanen mojliggér mindre
bostider avsedda bland annat for unga, bedomdes det sérskilt viktigt att utreda och frimja
hallbara mobilitetslésningar. Fokus har dirfor lagts pa att forbittra trafiksikerheten och
att starka forutsittningarna for gang-, cykel- och kollektivtrafikresande.
Dagvattenhantering med rening och infiltration:

Dagvattensituationen i omradet dr utmanande. Sicklasjon utgér en kanslig recipient, och
dagvattenledningsnitet dr delvis 6verbelastat. Darfér har dagvattenfragorna haft hog
prioritet i projektet. Arbetet har inriktats pa att hantera dagvatten lokalt genom rening och
infiltration inom fastigheten, i syfte att minska belastningen pa det kommunala systemet
och forbattra recipientskyddet.

God ljudmiljé:

Tomtens utformning och placering innebir begrinsade mojligheter att skapa en sa kallad
’tyst sida” for bostiderna. Projektet har dirfér beh6vt hantera ljudfragorna sirskilt
noggrant for att sikerstilla en god boendemiljé och uppfylla gillande riktvarden for buller.

Resultat

Uppfyllelse av mal

Ml

Mluppltyllelse Kommentar

Mal #1 Ml helt upppylit Det planerade flerbostadshuset har uppforts i tre vaningar

meed en inredd vindsvaning, vilket ligger i linje med
projektets ursprungliga mal om en bygonad : 3—4
vaningar. Det tillkommande parkeringsbehovet har
hanterats genom att samtliga parkeringsplatser har
lokaliserats inom kvartersmark, i enlighet med
intentionerna i Start-PM.

Mal #2 Ml till storsta delen Angoringen till fastigheten bedoms idag som sikrare an

upppyllt tidigare. Den huvudsakliga forbattringen bestar i att
merparten av parkeringsplatserna nu dr lokaliserade i ett
underjordiskt garage, med utfart mot Nysdtravigen och
vidare ut mot Gillevagen. Detta har minskat antalet
excterna angoringsrorelser pa markplan och déirmed
[forbttrat trafikmiljon i direkt ansiutning till bebyggelsen.
Kommunen har dven hijt upp cykelpassagen i anslutning
till omrddet for att skapa en tydligare och mer trafikséker
korsningspunkt mellan cykeltrafik och motorfordon.

En RHP-parkering for angiring till bebyggelsen har
anordnats utmed Nysdtravdagen. 1 id backrirelse fran

denna plats finns viss paverkan pa cykelbanan, vilket
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innebdr att cykeltrafiken fortsatt behover
uppmidrksammas i detta lige.

Ml #3

M helt uppfylle

Genom projektet har cirka toly nya bostéider tillkommit,
tillsammans med utrymme for en lokal i bottenvaningen, i
enlighet med detaljplanens intentioner.

Ml #4

Mal tl] storsta delen
upppyllt

Angdringen till omradet bedoms ha blivit sikrare genom
att merparten av parkeringsplatserna nu har lokaliserats i
ett underjordiskt garage. Detta har minskat antalet
Sfordonrirelser pa marknivi och dérmed forbdttrat
trafifmiljon i direkt ansintning till bygenaden.
Kommunen har dessutom hajt upp cykelpassagen for att
skapa en tydligare och mer trafikséfker korsningspunkt
mellan cykeltrafik och motorfordon.

En RHP-parkering for angiring till lokalen i
bottenvaningen har anordnats ntmed Nysdtravigen. 1 id
backrirelser fran denna plats finns risk_for paverkan pd
cykelbanan, vilket innebdr att cykeltrafiken fortsatt
behiver uppmarksammas i detta lige.

Nya cykelparkeringar har anordnats bade i garaget och
vid bostadsentrén, vilket forbdttrar forutsattningarna for
hallbart resande och uppfyller projektets mal om att
stirka cykelinfrastrukturen.

Mal #5

Mal till storsta delen
upppyllt

Under bygglovsskedet uppfordes bebyggelsen utifran
felaktiga hijdangivelser. Detta medfrde att dagvatten- och
skyfallshanteringen inte kunde genomforas helt i enlighet
med de framtagna tekniska utredningarna. Trots detta
sker fordrojning av dagvatten lokalt inom fastigheten, och
skyfallshanteringen bedoms ha forbéttrats jéamfort med
Situationen fore genomforandet av projektet.

Ytterligare atgdrder for att forbittra dagvattenhanteringen
har vidtagits under projektets gang, i syfte att starka
funktionen och minska belastningen pa det omgivande
ledningsnatet.

Ml #6

Ml helt uppfylls

Detaljplanen antogs med en bebyggelsestruktur i
L-formation, utformad for att skapa en skyddad och tyst
bostadsgard. Denna gestaltning valdes for att forbattra
ludmiljon och sakerstilla att bostiderna far tillgang till
en lugn sida i enlighet med gallande riktvérden.
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3.2 Produkt

Bostider och verksamheter
e Bostadsritter: 12 nya bostider
e Hyresritter: 0
e Smahus: 0
e Verksamhetsyta: cirka 40 kvm BTA i bottenvaning
o Vilfirdsfastigheter: 0
Allmin plats och anliggningar
e Ny stadsgata om cirka 35 meter
e Giang- och cykeloverfart vid korsningen Gillevigen—Nysatravigen
e Ny belysning lings Nysitravigen
e Dagvattenhantering genom riannstenslosning pa del av Nysitravagen
Gestaltning och stadsmiljo
o Konsten att skapa stad: Ej aktuellt i detta projekt

3.3 Tider
Tidplan enligt start-pm Utfall

Markanvisningsavtal tecknat Ej relevant Ej relevant
Exploateringsavtal tecknat Kwvartal 2, 2017 2018-01-04
Detaljplan, antagen Kvartal 2, 2017 2017-12-11
Detaljplan, laga kraft Kwvartal 3, 2017 2019-02-13
Byggstart allmanna Angavs ej 2023-09-20
anldgeningar
Start inflyttning 2019 Kwvartal 4, 2022
Godkind slutbesiktning Angavs ej 2023-10-30
allminna anligeningar
Projektavslut Angavs ej Kvartal 1, 2026 (planerat)

Projektavslutet har senarelagts jamfort med den ursprungliga planeringen. Under projekterings-
och utbyggnadsskedet inom kvartersmark uppfordes bebyggelsen med felaktiga hojdangivelser.
Detta medférde att markplaneringen behévde revideras i efterhand, bland annat vad giller
anslutningar mot allmén plats och utférandet av dagvattenhanteringen. Dessa korrigerande
atgirder har bidragit till en forlingd projekttid och dirmed forskjutit tidpunkten for projektavslut.
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3.4 Ekonomi
3.4.1 Budget och utfall

I tabellen nedan framgar projektets senaste beslutade budget och utfall.

Tabell utfall mot budget, miljoner kronor

Beslutad projektbudget Utfall Prognos efter Totalt utfall inkl
projektavslut prognos
Projektnummer och -
namn Inkomst Utgift Netto Inkomst Utgift Netto Inkomst  Utgift Netto Inkomst Utgift Netto
Investering
gata 0,13 -255 242 0,13 -3,27 -3,14 0,0 0,0 0,0 0,13 -327 -3,14
varav
underbyggnad 0,05 -1,02 -0.97 0,05 -1.31 -1,26 0,0 0,0 0,0 0,05 -1,31 -1.26
varav dverbyggnad 0,08 -I,53 -1.45 0,08 -1.96 -1.88 0,0 0,0 0,0 0,08 -1.96 -1.88
park 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
mark 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Drift
Detaljplanearbete 495 -459 0,36 3,99 -3.42 0,57 0,0 0,0 0,0 399 -342 0,57
Genomférande
kvartersmark 0,0 0,0 0,0 0,17 -0,40 -0,23 0,10 -0,05 0,05 0,27 -045 -0,18

Tabellen ovan visar att projektet kommer att forhalla sig till budget avseende utgifter och
underskrida budget avseende inkomster med cirka 0,69 miljoner kronor.

Projektets budgetavvikelse kan i huvudsak férklaras av tre samverkande faktorer. Utbyggnaden av
allman plats blev betydligt dyrare dn beriknat, frimst pa grund av mycket héga
projekteringskostnader. Eftersom projektet omfattade ett relativt begrinsat antal lopmeter gata
blev projekteringen oproportionerligt kostsam i férhallande till projektets omfattning, vilket
innebar att kostnadseffektiviteten uteblev och kostnaderna 6versteg budget f6r
anlidggningsprojektet. Kommunen erholl inte heller full kostnadstickning fér
exploateringsersittningen. Detta berodde pa en tvist mellan parterna kring huruvida
indexupprikning skulle ingé i totalbeloppet. Da de aktuella beloppen var férhallandevis sméa och
osikerheten kring en rittslig provning bedémdes som hég valde kommunen att inte driva fragan
vidare i domstol, vilket resulterade i ldgre intdkter dn planerat. Diarutover uppnaddes inte full
kostnadstickning for detaljplanearbetet eftersom en av stadsbyggnadsprojektets resurser hade en
rollférdelning och arbetsuppgifter som gjorde att all nedlagd tid inte bedémdes som méjlig att
fakturera externt. En mindre del av kostnaderna fick dirf6r biras internt, vilket ytterligare bidrog
till avvikelsen mellan budgeterade och faktiska intakter.

Projektet gor ett underskott om cirka 0,69 miljoner kronor netto i jimférelse med intdkts- och
kostnadsbudget.
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3.4.2 Driftkostnader for allmanna anlaggningar

Tabell kapitalkostnad och driftskostnad, miljoner kronor

Total Total
kapitalkostnad ar arlig Aktiveringsdatum
Projektnummer och -namn 1 driftkostnad (ARAAAMM)
Gillingevagen-Planiavagen 0,1 0,0 20241220
4 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Projektet har resulterat 1 att ett bostadshus har kunnat uppféras och att en upprustning av del av
Nysitravigen har genomforts. Upprustningen har forbittrat trafiksikerheten och skapat en
siakrare in- och utfart till fastigheten. Sammantaget har bade syftet och malen med projektet
uppnatts, men med vissa avvikelser.

Under genomférandet uppfoérdes bebyggelsen inom kvartersmark med felaktiga hdjdangivelser,
vilket innebar att dagvattenutredningen inte kunde foljas i sitt ursprungliga utférande. Aven
anslutningen mot allmin plats har behovt justeras i efterhand for att sidkerstilla funktion och
drinering. Merkostnaden for dessa atgirder belastade stadsbyggnadsprojektets exploator. Nagot
som ska kunna undvikas i framtida projekt genom kommunens proaktiva bygglovsprocess.

Upprustningen av Nysitraviagen har bidragit till en forbittrad sikerhet for gang- och
cykeltrafikanter lings Gillevigen genom ny utformning av passage och trafikytor. En
parkeringsplats finns fortsatt i nirheten av gang- och cykelbanan, men den 6vergripande
trafiksituationen bedéms vara férbattrad jamfort med tidigare 16sning.

Projektet har avslutats med ett negativt ekonomiskt utfall. Intikts- och kostnadsbudgetarna har
bada overskridits, kostnadsoverskridandet dverstiger intdktsékningen.

5 Bilder

‘Nackanisvigen.

Gillevigen

Figur 3, flygbild mot séder dver den aktuella fastigheten innan projektet byggdes ut.
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Figur 4, fotot till vdnster: radhusomrddet vdster om fastigheten (vy mot sdder). Fotot till hdger: den sedan tidigare

befintliga byggnadens exponerade ldge.

Figur 5, flygbild efter utbyggnad.
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