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I Sammanfattning

Inom projektet har en detaljplan upprittats som gett exploatéren SSM Bygg och
Fastighets AB mojlighet att uppfora bostider 1 6 grindhus, 8 radhus och 61
ligenheter i flerbostadshus pa egen mark. Inom kvartersmaken finns lekplatser
och 6ppna ytor som dgs och skots av bostadsrattsforeningar. Bostiderna stod

klara 2008.

En allmin gang- och cykelvig har byggts lings med bastusjon och vidare under
Virmdoleden, vig 222, for att skapa en siaker vig for gaende och cyklister.
Kommunen och SSM har bekostat och byggt ut olika delar av gang- och
cykelvagen. Ging- och cykelvigen blev klar 2012.

SSM och projektet har under snart 10 ars tid férhandlat och forsokt hitta nya
l6sningar pa ett fital aterstiende anmarkningar i slutbesiktningen och punkter i
exploateringsavtalet som SSM underlit att uppféra under genomférandet. 1
efterhand har forutsittningarna andrats sa att de ursprungliga anliggningarna inte
har varit mojliga att uppfora. Under slutet av 2018 blev det sista dtagandet
uppfyllt av SSM och godkint av projektet varmed projektet kan avslutas.

Projektets ekonomiska resultat blev -3,6 miljoner kronor.

2 Bakgrund och syfte

2.1 Omrade och avgransningar

Projektet var beliget omedelbart norr om Virmdoleden mellan Bastusjon,
Smedvigen och Skurusundsvigen. Omradet var starkt kuperat med berg i dagen
och enstaka trid som sluttade ned mot Bastusjon. Bebyggelsen inom omradet
anvindes for kontorsverksamhet 1 en dldre huvudbyggnad med tillhérande flygel.
Det fanns dessutom ett kontor/forrad i en enklare paviljong och
barnstugeverksamhet i en provisorisk byggnad.

Omradet var stort av buller fran nirheten till Virmdoéleden, vig 222. Pd grund av
bullret hade trafikverket synpunkter pa ny bebyggelse och bullerdimpande
atgiarder samt ansvarsfrigan for atgiarderna och resultaten av dem.

Exploatoren SSM Bygg och Fastighets AB dgde marken forutom en mindre
markbit som kommunen salde till SSM.
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Karta som visar ett flygfoto 6ver projektomradet.

2.2 Syfte

Projektets syfte var att uppritta en ny detaljplan som medgav exploatéren SSM
att uppfora ny bebyggelse. Den nya detaljplanen ersatta den gillande detaljplanen
fran 1937, som medgav anvindning av marken fér bostadsindamal i friliggande
hus i tvd vaningar och handel och hantverk samt samlingslokal. Den nya planen
medgav markanvindning f6r i huvudsak bostdder och kontor i cirka 40
bostadsligenheter i punkthus och radhus samt 6 grindhus. Planomradet nirmst
Virmdoéleden omfattades av skirmbebyggelse for cirka 24 ligenheter dd vigen
genererar buller. En befintlig dldre byggnad med tillhérande flygelbyggnad
omvandlades till bostadsligenheter i delar av byggnaderna dir 6vriga ytor behdolls
for kontorsindamal.

Trafikverket och kommunen triffade ett avtal om bullerdimpande dtgirder samt
ansvarsfriagan for atgirderna och resultatet av dem.

Detaljplanen f6rutsatte att en ny gang- och cykelférbindelse uppférdes utmed
Bastusjon fran Smedvigen och séderut, under Virmdovigen, att Barnhemsvigen
byggdes om, en ny vindplan uppférdes vid Smedvigen samt att VA byggdes ut.

2.3 Mal
2.3.1 Projektmal
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e En ny detaljplan uppférdes som medgav uppférande av bostider och kontor,
ombyggnad av Barnhemsvigen samt en ny gang- och cykelvag.

e Bostider och kontor uppférdes av exploatéren SSM.

e Ny allmin giang- och cykelvig lings med Bastusjon och vidare under
Virmdoleden uppfoérdes och stod klar 1 samband med firdigstillande av

bostaderna.

2.3.2 Hallbart byggande
Hallbart byggande har inte behandlats inom projektet.

3 Resultat

3.1 Uppfyllelse av mal
Mal Miluppfyllelse Kommentar
Uppritta ny Ja Detaljplan har vunnit laga kraft. Planen medger
detaljplan. uppférande av bostider.
Bostider och | Ja Bostider och kontor dr uppforda enligt
kontor detaljplanens bestimmelser.
uppfors av
SSM.
Ny gang- och | Ja, den dr uppférd. Platsens forutsittningar férindrades efter att
cykelvig Nej, den var ej klar exploateringsavtal tecknats mellan kommunen
uppférs och samtidigt som och SSM varmed det uppstod en konflikt mellan
star klar bostiderna utan flera | parterna om hur giang- och cykelvigen skulle

samtidigt som

bostiderna.

ar senare.

uppféras och betalningsansvaret, vilket drog ut
pa tiden.

Projektets viktigaste mal har uppfyllts. Projektet har levererat en ny detaljplan

som medger uppforande av ny bostadsbebyggelse och kontor dir bebyggelsen

niarmast Virmdoleden fungerar som bullerskdrmar.

Kommunen och SSM tecknade ett exploateringsavtal som antogs samtidigt med

detaljplanen.

Kommunen och trafikverket tecknande ett avtal om bullerdimpande atgirder.

SSM piborjade ny bostadsbebyggelse omedelbart efter att detaljplanen vunnit

laga kraft. Bostiderna stod klara under 2008 dir inflyttning genomférdes i

etapper. SSM bygede dven om Barnhemsvigen, anlade en ny vindplan lings med

Smedvigen med ett nytt perkolationsmagasin f6r dagvatten under vindplanen,
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byggde ut va-anldggningen samt delar av ny gang- och cykelvig som
overlimnades till kommunen.

Det finns inga malomraden inom projektet f6r hallbart byggande.

3.2 Produkt

Cirka 60 nya bostadsritter har uppforts i punkthus, 8 radhus och 6 grindhus.
Ursprungligen uppférdes bostider och kontor i punkthusen men
procentférdelningen mellan bostider och kontor har férindrats under tiden.

3.3 Tidplan
Tidplan start-pm (ar och | Utfall (ar och kvartal)
kvartal)
Start-PM 2002-09-01 2002-09-01
Markanvisning, utskick Ej relevant
Antagen detaljplan 2005-03-07 2006-01-16
Byggstart allminna 2006 2012
anldggningar
Byggstart bygenad 2006 2008
kvartersmark (forsta spadtaget)
Start inflyttning 2008 2009
Godkind slutbesiktning 2010 2012
Fardigstillt (hela projektet 2009 2009
klart for inflytt)
Projektavslut 2019

Start-PM f6r detaljplanen Barnhemsvigen godkindes av Kommunstyrelsen under
2002.

Detaljplanen antogs den 7 mars 2005 och vann laga kraft den 16 januari 20006.

Ny allman gang- och cykelvig uppfoérdes lings med Bastusjon och vidare under
Virmdoleden. SSM och projektet uppforde ungefir hilften av gang- och
cykelvagen vardera. Giang- och cykelvigen stod inte klar i samband med att de
forsta bostiderna var inflyttningsklara utan forst flera ar senare. En utdragen
process mellan projektet och exploatoren SSM vad giller ekonomin samt andrade
forhallanden pa plats orsakade tidsférskjutningen dér bland annat en ny
kommunal dtervinningscentral placerades mitt i den ursprungliga planerade
dragningen for gang- och cykelvigen. For att fa gang- och cykelvigen uppférd
genomforde projektet delar av gang- och cykelvigen samt stod for vissa av dessa
kostnader. Vidare gick SSM:s entreprendr i konkurs under pagaende
genomforande av den del av gang- och cykelvigen som SSM uppforde med en
brokonstruktion lings med Bastusjon. Konkursen medférde en langdragen
rittslig och praktisk process f6r SSM eftersom delar av brokonstruktionen hade
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uppforts av den entreprenor som gick i konkurs och det var svart att hitta ndgon
annan entreprenér som ville ta 6ver ansvaret f6r den uppférda delen av
konstruktionen. Det blev dven problem med geotekniken da stora brofundament
1 betong, till Virmdovigen, och nya stddmurar, till gang- och cykelvigen, stod
alltfér nira varandra och ingen inblandad part ville ta ansvar f6r genomférandet
och sikerheten pa brofundamenten da kostnaden for eventuella skador pa
brofundamenten skulle kunnat ha blivit hoga.

SSM underlit att genomféra vissa mindre ataganden och krav i detaljplanen och
exploateringsavtalet under sin produktion. I efterhand hade férutsittningarna pa
platsen forandrats. Férindringarna medférde att dessa ataganden och krav inte
var méjliga att genomfoéra, enligt ursprunglig tanke, vilket resulterade 1 en snart 10
ar lang férhandling mellan projektet och SSM {6r att fa till ett avslut som bada
parter kunde acceptera.

Bland annat skulle, enligt detaljplan och exploateringsavtalet, ett avskirande dike
uppforts utmed omradets norra grans av SSM. Diket skulle uppforas lings med
en naturlig bergskirning for att samla upp allt dagvatten fran
exploateringsomradet och forhindra att de nedanforliggande fastigheterna
drabbas av 6versvimningar. Ett saidant dike uppférdes inte av SSM under
produktionen. Nar SSM 1 efterhand skulle uppfora diket, efter patryckningar frin
kommunen, uppticktes att en ny fastighetsgrins férhindrade att diket lutade bort
fran omradet och mot en recipient som kunde ta hand om dagvattnet. Vidare
hade tre bostadsrittsféreningar blivit dgare till marken, dir diket skulle uppféras,
eftersom SSM hade salt marken till dem. Dessutom drabbades nedanforliggande
fastigheter regelbundet av kraftiga Gversvimningar da dagvattnet fran
exploateringen inte samlades upp i det tinka diket. Kommunen var inte
huvudman f6r diket eller 4gde marken utan kunde enbart hinvisa till paragrafer i
exploateringsavtalet, som hinvisade till detaljplanen. Projektet, SSM,
bostadsrittsforeningarna och nedanférliggande fastighetsigare har i snart 10 érs
tid forsokt komma 6verens om en fungerande 16sning som alla parter kunde
acceptera. Tva olika 16sningar f6r dagvattnet har delvis uppforts, forkastats och
rivits under dessa ar. Under slutet av 2018 stod dock en slutgiltig
dagvattenhanteringslésning pa plats som alla parter, inklusive milj6- och
planenheten pa kommunen med tanke pa detaljplanen, har godkint.
Anlidgeningen uppférdes och bekostades av SSM, stir pa kvartersmark och dgs
och skéts av bostadsrittstoreningarna.

¢ 31 manader mellan start-PM och planantagande.
¢ 10 manader mellan planantagande och laga kraft.
e 48 manader mellan planantagande och slutbesiktning exklusive gang- och

cykelvig.

e 72 manader mellan planantagande och slutbesiktning inklusive ging- och
cykelvag.

e 125 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KKS-beslut
beriknat).

e 204 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut berdknat).
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3.4 Ekonomi
3.4.1 Budget
Redovisad forsta budeet fran 2007.
Totalt (tkr) Budget Prognos
Inkomster 3592 3592
Intakter 0 0
Utgifter -3444 -3444
Netto 148 148

Enligt en forsta budgeten fran 2007 skulle kommunen silja ett mindre
markomréde till SSM, fd betalt f6r kontroll, besiktning och granskning av
handlingar samt erhalla va-anlidggningsavgift frain SSM. Kommunen skulle
bekosta delar av va-anliggningen, sta for vissa delar av de interna resurserna samt
bekosta delar av gang- och cykelvigen.

Redovisad aktuell budget fran 2019.

Totalt (tkr) Budget Prognos
Inkomster 3884 3884
Intdkter 0 0
Utgifter -6930 -6930
Netto -3046 -3046
3.4.2 Utfall
Faktiskt utfall 2019.
Verksambhet ink (tkr) Utgifter (tkr) Netto (tkr)
Mark 740 0 700
Gata 1376 -5634 -4258
Netto ex VA
VA 1366 -1406 0
Netto ink VA 3482 -7040 -3558

Inkomster/intikterna kom i huvudsak frin en mindre markforsiljning fran
kommunen till SSM. Ersittning till kommunen fran SSM for granskning,
besiktning och kontroll av handlingar. En 6éverenskommelse om att kommunen,
mot betalning fran SSM, bygger ut en storre del, dn den ursprungligt
overenskomna delen, av gang- och cykelvigen istillet f6r SSM.
Overenskommelsen kom till stind p4 grund av indrade férhallanden pa plats
samt anlidggningsavgift f6r VA.

Utgifterna kommer i huvudsak fran utbyggnaden av delar av gang- och
cykelvigen, relativt méanga timmar for interna resurser for att projektleda,
férhandla, ha kontakt med fastighetsidgare och 3:e man, projektadministration
under flera ar, lantmaterikostnader samt kostnader for utbyggnad av delar av va-
anldgeningen.

I exploateringsavtalet faststilldes en fast summa som SSM skulle erligga till
kommunen for att ticka kommunens kostnader f6r egna resurser. Da projektet
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har dragit ut visentligt pa tiden har denna summa inte rickt for att ticka
kommunens kostnader. Sadana villkor tecknas inte lingre utan nufértiden ska
exploatoren erligga den faktiska kostnaden.

3.43 Driftkostnader for allmanna anlaggningar
4 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Om det uppstar meningsskiljaktigheter mellan projekt och exploatorer eller om
exploatorer underlater att f6lja avtal eller planbestimmelser borde en tidplan med
konsekvensbeskrivning upprittas. I tidplanen ska det anges den tid som parterna
har tll sitt férfogande att genomfora aktiviteten och vad som hinder om
aktiviteten inte dr klar vid givet datum.

4.1 Uppfoljning mot tidigare identifierade risker

5 Bilagor
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