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Sammanfattning

Syftet med projektet var att mojliggora uppforandet av en ny skola for arskurs F-
9 med plats f6r ca 600 elever. Kommunen hade vid den aktuella tidpunkten
underskott pa skollokaler 1 sédra Boo. Under 2005 upprittades en detaljplan for

en ny skola vid korsningen Sockenvigen/Hedenstroms vig och planen vann laga
kraft 2005-07-15.
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Skolan om ca 6 200 kvm BTA var firdigutbyged sommaren 2007 och Johannes
Petri skola startade sin skolverksamhet 1 augusti 2007. Under 2008 och 2009
byggdes allminna anliggningar ut pa uppdrag av kommunen. Del av
Sockenvigen och Hedenstroms vig, ca 500 meter, bygedes om till en stadsgata
och en ny ging- och cykelvig pa ca 1 300 meter blev anlagd lings Sockenvigen.
Ut6ver detta byggdes ca 1 500 meter VA-ledningar ut.

Nir detaljplanen skulle antas fanns det ingen exploator f6r omradet som
kommunen kunde teckna avtal med och resultatet blev att inget
exploateringsavtal upprittades for projektet. Det medforde att kostnad och
ansvar for ett flertal fragor inte reglerades infér genomforandet av projektet och
dessa fragor blev svarare, mer tids- och resurskrivande att 16sa i efterhand.

Idag arbetar vi efter en stadsbyggnadsprocess som ger oss goda férutsittningar
fér en sammanhallande process med en projektledare som styr projektet och

risken dr liten att liknade brister ska uppsta i ett annat projekt.

Nacka kommun
Christina Gerremo
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I Projektets syfte och mal

Under 2005 upprittades en detaljplan f6r en ny skola vid korsningen
Sockenvigen/Hedenstréms vig i sédra Boo. Syftet med detaljplanen var att
mojliggbra uppforandet av en ny skola for arskurs F-9 med plats f6r ca 600
elever. Kommunen hade vid den aktuella tidpunkten underskott pa skollokaler 1
s6dra Boo.

I detaljplanen angavs att lekplatser ska anordnas pa skolgarden f6r de mindre
barnen och fria ytor for de storre barnen. Kullens virdefulla vegetation bor
behillas. En bollplan planeras samt parkering och angéring med tillfart bade fran
Sockenvigen och Hedenstroms vig. Varutransporter ska ske fran Hedenstréms
vig. Ett skyddsstaket/plank féreslas mot Sockenvigen och Hedenstroms vig
som dven ska fungera som bullerskydd.

Enligt detaljplanen ar avsikten att Sockenvagen 1 samband med skolutbyggnaden
férses med en gang- och cykelbana pa norra sidan. Korsningen
Sockenvigen/Hedenstréms vig bor i samband med senare utbyggnad av
bostider i Tollare bli utformad som en rondell for att 6ka trafiksikerheten och
framkomligheten. Busshallplatser ska planeras i anslutning till rondellen. Tanken
ar att Sockenvigen ska byta karaktir fran landsvag till stadsgata.

Vidare anges att ett exploateringsavtal ska upprittas mellan kommunen, NCC
(som markigare) och byggherren for skolan som reglerar parternas rittigheter
och skyldigheter i planomradet, som t ex ansvar och kostnad f6r allmidnna
anldgeningar som gator, rondell, busshallplats, vatten och avlopp.

2 Utfall i forhallande till mal, ramar och
identifierade risker

2.1 Uppfyllelse av projektmal

Detaljplanen for skola i Tollare vann laga kraft 2005-07-15. Skolan var
fardigutbyged sommaren 2007 f6r ca 600 elever och Johannes Petri skola startade
sin skolverksamhet 1 augusti 2007.

Nir detaljplanen ska antas finns det ingen exploator for omradet som kommunen

kan teckna avtal med och resultatet dr att inget exploateringsavtal blir upprittat
for projektet. Omradet 4gs av NCC AB vid den aktuella tidpunkten.
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Kommunfullmiktige beslutar 2006-05-29 om k&p av del av fastigheten Tollare
1:16 (kvartersmark inom detaljplan) och upplatelse av del av det forvirvade
omradet med tomtritt (skoltomten, exklusive omrade f6r parkering och
kommande yta for bollhall). 2006-08-24 tecknas ett képekontrakt mellan
kommunen och NCC AB.

Ny fastighet Tollare 1:334 bildas for skolverksamheten och upplits med tomtritt
till Johannes Petri I1, ett fastighetsbolag tillhérande Pysslingen. Tomtrittsavtal
tecknas 2006-10-30. Johannes 111, annat fastighetsbolag tillhérande Pysslingen
uppfor skolbyggnaderna med byggstart hésten 2006. Skolan ar fardigutbyged 1
augusti 2007. Skolgard, bollplan, parkering och angéring till skolan anliggs i stort
sett enligt planerna. Foreslaget skyddstaket/plank mot intilliggande vigar uppfors
inte.

Eftersom inget exploateringsavtal har tecknats med den exploatér, Johannes Petri
III, som kom in i projektet nir detaljplanen redan vunnit laga kraft, sa har inte
kostnad och ansvar for ett flertal fragor reglerats. Det innebar bl a att det inte var
klargjort hur VA-16sningen skulle se ut for skolan. Under sommaren 2007, strax
innan skolstart, byggs en temporir spillvattenlésning i vintan pa en permanent
16sning for hela Tollareomradet. Sommaren 2013 anslots skolan till en permanent
spillvattenldsning istillet f6r den provisoriska pumpstationen fran skolstarten
2007.

Nir skolverksamheten 6ppnar i augusti 2007 ir inte anslutande gator ombyggda
enligt detaljplan och ny busshillplats och gang- och cykelvig dr inte anlagd pga
brister 1 samordning och tydliga avtal mellan berérda parter. Under 2008 och
2009 byggs dessa allminna anliggningar ut pa uppdrag av kommunen. Del av
Sockenvigen och Hedenstréms vig byggs om till en stadsgata. Korsningen
Sockenvigen/Hedenstroms vig byggs om utan rondell. Slutbesiktning av
anlidggningarna sker i juni 2009.
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Under 2010 och 2011 byggs Tollare sporthall inom planomradet. Den byggritt

som behd6vs for sporthallen ryms inom gillande detaljplan. Sporthallen finns

dock inte beskriven i planhandlingarna. Planering och uppférandet av sporthallen

hanteras av tidigare fastighetskontoret.

Nir Johannes Petri skola 6ppnade 1 augusti 2007 fylldes inte lokalerna med
skolelever, utan delar av lokalerna anvindes istillet till férskola. Med dren si

vixer elevantalet och mer yta beh6vs for skolverksamheten. Den forskola som

har bedrivits i skolbyggnaden sedan skolan uppférdes behéver nya lokaler.

Antagen detaljplan for skola 1 Tollare dndras genom enkelt planférfarande under

2011 for att tillskapa mer byggritt inom skoltomten for en ny forskola.

Planindringen vinner laga kraft 2011-07-07.

2.2 Projektets ekonomi

Tidigare beslutad budget redovisat i tkr:
Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto
Mark 0 0 0
Gata 12000 -17250 -5250
VA 12000 -16750 -4750
Planarbete -436 -436
Netto 24000 -34436 -10436

Projektets totala ekonomi redovisat i tkr:
Verksamhet Inkomster/Intikter | Utgifter Netto
Mark 0 0 0
Gata 22858 -22858 0
VA 3446 -12968 -9522
Planarbete -197 -197
Netto 26304 -36023 -9719

Detaljplanen genomférs pa kort tid och inget exploateringsavtal upprittas.
Plankostnaden 1 projektet blir ligre 4n planerat.

I den tidigare budgeten sa har bade intikt respektive kostnad i projektet

uppskattats jamt fordelat pa gata och VA, men noggrannare kalkyler har visat att
nistan 2/3 av kostnaden i projektet avser gata.

Kostnaden for gata inkl gang- och cykelvig samt en mindre del VA-ledningar har
finansierats av exploatoren i Tollareomradet enligt ram- och detaljplaneavtal f6r
Tollare och belastar inte kommunens ekonomi. Kostnaden foér
huvudvattenledningen lings Sockenvigen ir en investeringskostnad f6r
kommunens VA-verk. I den tidigare budgeten var avsikten att VA-verket skulle
begira en separat investeringsbudget hos tekniska nimnden och ge en intikt i
stadsbyggnadsprojektet. Kostnaden har dock legat kvar inom
stadsbyggnadsprojektet.
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Nettot 1 projektets totala ekonomi -9 719 000 kr utgor huvudsakligen kostnaden
t6r den huvudvattenledning som har anlagts lings Sockenvigen. Kommunens
VA-verk kommer att belastas av kostnaden om -9 522 000 kr i samband med
projektavslutet. En investering om -197 000 kr ska direktavskrivas for
planliggningskostnad i kommunstyrelsens bokslut for innevarande ar.

Tillgangar som skapats i anliggningsregistret ar 1 500 meter VA-ledningar, 1 300
meter gang- och cykelvig, 500 meter lokalgata (Stadsmilj6) samt ca 30
belysningsarmaturer. Arliga kostnader for skotsel och underhall av
anldgeningarna inom projektet ar foljande:

- VA-ledningar ca 55 000 kt/ér

- Ging- och cykelvig ca 40 000 kr/ar

- Lokalgata (stadsmiljo) ca 200 000 kr/ar
- Belysning ca 20 000 kr/ar

2.3 Nyckeltal och matt

2.3.1 Processen

Start-PM, godkinnande 2005-01-10
Planantagande 2005-06-15
Laga kraftvunnen detaljplan 2005-07-15
Slutbesiktning av allmidnna anliggningar 2009-06-16
Projektavslut (KS-beslut berdknat) 2014-12-01

e 5 minader mellan start-PM och planantagande

¢ 1 manad mellan planantagande och laga kraft.

e 48 manader mellan planantagande och slutbesiktning.

e 65 manader mellan slutbesiktning och projektavslut (KS-beslut berdknat).

e 119 manader mellan start-PM och projektavslut (KS-beslut beridknat).
2.3.2 Levererat projektresultat

Inom ramen for projektet sa har foljande projektresultat levererats:

e En skola ca 6200 kvin BTA (Johannes Petri skola)

e Gata (korsningen Sockenvigen/Hedenstroms vig) — 500 meter

e Gang- och cykelvig (lings Sockenvigen) — 1 300 meter

¢ VA-ledningar — 1 500 m (huvudvattenledning lings Sockenvigen ca 1 000
meter samt VA-ledningar i Hedenstroms vig ca 500 meter.

Inom detaljplanens byggritt har dven en sporthall (Tollare bollhall) uppforts av
tidigare fastighetskontoret.

2.33 Kostnader
e Planliggningskostnaden dr ca 32 kr per kvm BTA (skola)

7(09)



Projektavslut fér stadsbyggnadsprojekt
Nacka kommun / 2014-10-20 rev 2014-10-23 / KFKS 2007/298-251 9399 Skola i sédra Boo
(Johannes Petri skola)

o Kostnad for gata, gang- och cykelvig och en mindre del VA-ledningar har
bekostats av exploator f6r Tollareomradet enligt beslutat ram- och
detaljplaneavtal. Kostnaden dr en del av den totala
exploateringskostnaden som férdelas av exploatoren pa de knappt 1000
bostider som byggs i Tollare. Kostnaden (ca 27 000 kr/bostad) ir en
mindre del av den totala kostnaden for allminna anliggningar som byggs
ut 1 Tollareomradet.

e Kostnaden for utbyggnad av VA-ledningar ar huvudsakligen en
investeringskostnad f6r kommunens VA-verk f6r den
huvudvattenledningen som byggts ut lings Sockenvigen.

3 Slutsatser och forslag pa forbattringar

Nir arbetet med detaljplanen for skolan 1 sédra Boo pabérjades var det brist pa
skolor i sédra Boo. Detaljplanen for skolan i sédra Boo togs fram pa 5 manader
och beslutades av omradesnimnden i Boo. Det ir positivt med korta
planprocesser, men maste ocksa vigas mot risken att det kan uppsta brister 1
kvalitén pa stadsbyggnadsprojektet och det som ska byggas.

I detta projekt upprittades inte ett exploateringsavtal eller motsvarande avtal
under planprocessen, vilket medférde att kostnad och ansvar for ett flertal fragor
inte blev reglerade. De fragor som normalt sett regleras 1 exploateringsavtalet; t ex
utbygenad av allméinna anliaggningar (gata och VA), fastighetsbildning,
utbyggnadsordning m m blev svarare, mer tids- och resurskrivande att 16sa 1
efterhand. Ett exempel pa detta dr att bara nagra manader innan skolan (Johannes
Petri skola) 6ppnade sin verksamhet i augusti 2007 fanns det ingen 16sning f6r
vatten och avlopp till skolan. Pa kort tid fick en temporir 16sning tas fram f6r
skolan och det blev en lang diskussion om vem som skulle ansvara fér den
provisoriska pumpstationen.

Idag arbetar vi efter en stadsbyggnadsprocess som ger oss goda férutsittningar
fér en sammanhallande process med en projektledare som styr projektet och
risken ar liten att liknade brister ska uppsta i ett annat projekt. I projektet med
skolan i sédra Boo utférdes arbetsinsatser inom olika enheter utan en tydlig
projektstyrning, t ex upprittades avtal utan samrad med berérd enhet inom
kommunen.

Projektavslutet for projekt 9399 Skola i sédra Boo har skett langt efter att
projektet var utbyggt och slutbesiktigat 2009. Anledningen till detta vara att
finansieringen av exploatoren 1 Tollare var kopplad till antagandet av tva
detaljplaner inom Tollareprojektet; delplan 1a Tollare triskvag och delplan 1b
Tollare Park (Mellanbergsvigen). Forst nir dessa detaljplaner var antagna kunde
kommunen fakturera exploatoren och dirmed fa intikter 1 detta projekt.
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