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2.1

2.2

Sammanfattning

Projektet avser genomférande av detaljplanen for Nyfors, utbyggnation av kommunalt VA samt
vagar i omradet. De kommunala anlaggningarna ar fardigstallda och endast mindre arbeten
aterstar. Projektets budget har dverskridits.

Inledning

Bakgrund

Omradet har sedan 1930-talet, i samband med att kvarnverksamheten i Wattingestrommen
avvecklades, varit avstyckat i fritidshusfastigheter. Med tiden har allt fler bosatt sig permanent i
omradet med 6kade krav pa storre byggratter och vatten och avlopp. Detaljplanen for Nyfors ar
en omvandlingsplan som syftar till att méjliggéra permanentboende i omradet samtidigt som
kommunal service i form av vag, vatten och avlopp byggs ut.

| projektet ingar ocksa att bevara och tillgangliggéra omradet fér kultur- och naturbesdkare.

Inom tva omraden i planen foreslas tatare smaskalig bostadsbebyggelse sasom radhus, parhus
eller stadsvillor.

o Hallberga / Rundmar 1:35

o Kommunens tomter vid vattnet / Rundmar 1:8, 1:10, 1:11 och 1:34. Nedan kallat "klustret”.
Kommunen ager aven tva villafastigheter som ska séljas.

Under planarbetet inkom manga synpunkter fran boende i omradet men ocksa fran
kommuninvanare och intresseorganisationer i dvriga Tyres6. Manga kommuninvanare motsatte
sig en omvandling av omradet och framférallt en 6kad exploatering pa Hallberga och pa
kommunens fastigheter. Bade gatukostnadsutredning och detaljplan har éverprévats i domstol.

Forvantad nytta

e Att omradet utvecklas fér permanentbebyggelse och kommunalt huvudmannaskap for
allman plats utan att omradets karaktar vasentligt forandras (sprangning, schaktning
och fylining minimeras, ny bebyggelse ska vara anpassade efter tomtens beskaffenhet).

e Att vagarna far en hogre standard vad galler trafiksdkerhet, driftsdkerhet samt

belysning.

Att fastighetsagarna far kommunalt vatten och avlopp.

Att fastighetsagarna kan bygga bostader i permanent standard.

Att GC-vag mellan bussvandplats Nyfors och Wattinge gardsvag ska anlaggas.

Att Sérmlandsleden passerar genom omradet pa ett satt som framijar friluftslivet.

Att vardefulla natur- och kulturmiljéer skyddas fran exploatering och bevaras for

framtiden.

e Att tva mindre omraden tillats exploateras med tatare bebyggelse i form av radhus och

parhus. Att sékerstalla att Hallbergas huvudbyggnad bevaras och att resterande

bebyggelse foljer exploateringsavtalet nar fastigheten bebyggs for
permanentbebyggelse. | samband med att tidplan for entreprenaden finns framme ska
en tidplan tas fram fér markanvisning av kommunens fastigheter inom det s.k. "klustret”.

Att dagvatten tas om hand pa ett tillfredsstallande satt inom omradet.

Att intakter fran gatukostnader tacker delar av utbyggnationen.

Att parkomraden i omradet anvands pa ratt satt.

Att infrastrukturen forbattras i omradet och att ledningar inom omradet laggs ned i mark.
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2.4

2.5

Sammanfattningsvis medfor projektet att omradet omvandlas fran fritidsbebyggelse till
permanentbebyggelse med kommunalt huvudmannaskap fér allméan plats.

| projektet ingar aven uppfoljning av exploateringsavtal/kvalitetsprogram for exploatering av
Rundmar 1:35 (Hallberga).
Avgransningar

VA-enheten ansvarade ursprungligen fér bestallning av projektering av VA. Nuvarande
projektavdelningen tog sedermera éver kontakten med VA-konsulter. VA-enheten ansvarar for
eventuella enskilda avtal med fastighetsdgare avseende VA och fér debitering av avgift enligt
VA-taxan. Dagvattendammen vid Prastédngen ingar inte i detta projekt.

Plankarta och férdelningsomrade fér gatukostnad begransar omradet geografiskt.

Markanvisning av “klustret” ingar inte i detta projekt.

Prioritering
Resultat 4
Tidpunkt 3
Kvalitet 3

Tidplan

Det huvudsakliga malet med tidplanen var att slutbesiktning av entreprenad skulle ske senast
tva ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft eftersom fastighetsédgarna da far borja séka
bygglov (genomférandetiden for kvartersmark startar). Detaljplanen vann laga kraft den 14
augusti 2017. Projektets ursprungliga tidplan var att halla slutbesiktning av entreprenaden
under juni 2019.

Denna tidplan reviderades under projektets gang till 31 oktober 2019 och 30 november 2019,
se mer under avsnitt 3.

Projektets resultat

Fastighetsrattsligt resultat, mm.

Inlésen av allman plats och bildande av rattighet for dagvattenstrak har skett i enlighet med
detaljplanen och markatkomst fér vagslanter har sakerstallts dar behov funnits for att kunna
genomfora entreprenaden.

Omrade inom detaljplanen dar fastighetsindelning och markreservat reglerats genom
fastighetsindelningsbestammelser har i viss man genomférts pa kommunens initiativ. Detta
galler en stickvag fran Nyforsvagen som i fastighetsindelningsbestammelser foreslas dels
utgéra en gemensamhetsanlaggning fér vag och VA-ledningar fér privatagda fastigheter samt
att sjalva marken ska utgéra marksamfallighet fér samma fastigheter. Lantmateriets beslut i
forrattningen ar dverklagat till mark- och miljoéverdomstolen.

Tre fastighetsagare stdmde kommunen i mark- och miljddomstolen (som VA-huvudman)

avseende placering av forbindelsepunkter for VA. Ett mal ar avgjort till kommunens férdel och i
tva mal gick mark- och miljddomstolen pa fastighetsagarnas linje varpa kommunen dverklagat
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till mark- och miljoéverdomstolen och sedermera HD for att fa ytterligare klarhet i rattslaget.

Foérsaljning av kommunens villafastigheter, Rundmar 1:25 och 1:27, har inte genomférts inom
ramen for projektet. Exploateringsenheten ansvarar for kommande forsaljning vilken avvaktar
utvecklingen pa bostadsmarknaden samt kommunens behov av intakter frAdn markforsaljningar.
Arbete med markanvisning av "klustret” inte paboérjats. Detta tas upp i avsnitt 6.1 nedan.

Under projektets gang har kommunen kopt fastigheten Rundmar 1:35 (Hallberga) vilket innebar
att uppféljning av exploateringsavtal/kvalitetsprogram inte langre ar aktuellt. Kommande arbete
med utveckling av Hallberga ingar i ett nytt projekt.

Entreprenadresultat, vag och VA

Entreprenaden har avsett nybyggnation av vag, gang- och cykelbana, VA-ledningar,
dagvattenledning samt kanalisation for el och fiber. Entreprenaden slutbesiktigades och
godkandes den 6 december 2019. Forseningen beddéms bero pa i huvudsak tva anledningar:

1) Den forsta férseningen berodde pa att den férsta upphandlingen av entreprenaden avbrots
eftersom inkomna anbud lag hégt éver budget och kalkyl. | denna upphandling hade
entreprenaden en nagot mindre omfattning eftersom kommunen, davarande Tekniska
kontoret, skulle utféra en del sprangnings- och dagvattenarbeten i egen regi. Infér ny
upphandling slogs dessa tva arbeten ihop vilket resulterade i en mer omfattande
entreprenad men utan pagaende sidoentreprenad. Under anbudsskedet i den andra
upphandlingen framkom synpunkter pa att utsatt entreprenadtid var for kort varpa beslut
fattades att forlanga entreprenadtiden till den 31 oktober 2019. Anbud i den andra
upphandlingen var vasentligt lagre an i den forsta.

2) Den andra forseningen berodde pa att cirka tva tredjedelar av Nyforsvagen behévde
stangas av for biltrafik for att praktiskt kunna genomféra entreprenaden, vilket inte hade
forutsetts under planeringsstadiet. Detta stallde hogre krav pa sékerhet och framférallt
brandsakerhet vilket ledde till ytterligare férsening om cirka fyra veckor, till den 29
november 2019.

Godkand slutbesiktning agde sedan rum den 6 december 2019, vilket far anses vara i tid med
den senaste revideringen av entreprenadens tidplan.

Entreprenaden har kantats av ett antal problem och utmaningar, dar de stérsta bedéms vara:

1) Avstangning av Nyforsvagen och smalt arbetsomrade:
Detta paverkar inte projektets fysiska slutresultat, utdver férsenad tidplan, utan framst de
boende som paverkats av den avstangda vagen. Projektet hade behdvt en beredskapsplan
for detta men eftersom det inte fanns blev det manga ad hoc-lésningar for att kommunicera,
I6sa brandvattenférsorjning, anordna parkeringsplatser mm.

2) Omfattande hantering av ATA och PM:
Det uppstod stort behov av komplettering av handlingar, dar bestallarorganisationen hade
svart att moéta upp mot entreprendren i tillrackligt stor omfattning. Se aven avsnitt 5 nedan.

3) Bristande utredningsunderlag:
Kvalitet pa, eller avsaknad av, utredningar betraffande geoteknik, dagvatten och
fororeningar bidrog till att fler fragor behdvde hanteras under produktion jamfért med vad
som ar onskvart.

4) Hog personalomsattning och arbetsbelastning:
Under samma ar (2019) hade tre olika personer rollen som byggprojektledare, vilket inte ar
optimalt speciellt i kombination med punkt 1) och 2) ovan. Férdelningen av roller och ansvar
hade aven behovt vara tydligare for att minska risker med personalomsattning och
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arbetsbelastning.

Projektet uppfyller mal om utbyggnad av allman plats som kommunen ansvarar for samt att
samtliga fastigheter har mojlighet att anslutas till kommunalt vatten och aviopp.
Omhandertagande av dagvatten i slanter och diken hade behdvt studeras mer ingaende innan
produktionsstart och har i viss man fatt I6sas efter hand, framst avseende stabilitet och skred
vid stora vattenfloden. Slutresultatet med skarv i vissa diken och slanter bedéms godtagbart
men ar inte helt i linje med den dnskvarda gronskan ur bade estetiskt och dagvattenrenande
perspektiv. Det var dock den I6sning som medgavs inom arbetsomrade, tid och budget.

Det valda LTA-systemet (ett grundférlagt, trycksatt, VA-system) visade sig under produktion
vara oflexibelt och entreprendren upplevde inte att produkten var helt fardigutvecklad. Ett
argument till det valda LTA-systemet var att de grunda schakterna skulle géra det mdjligt att
halla Nyforsvagen 0ppen for fordonstrafik bredvid schakten, vilket inte fungerade i praktiken da
arbetsomradet anda blev for trangt.

Entreprenadresultat, park

Planerade atgarder inom parkmark hade relativt liten omfattning och har till storsta del utforts
internt av kommunens davarande naturvardsenhet.

Resultat detaljplan
Utifran ett genomforandeperspektiv kan foljande konstateras avseende detaljplanen:

e Del avomrade som skulle tas i ansprak fér gang- och cykelbana planlades inte som
allman plats (gata) utan som allman plats (park). Det bor vara tydligt i anvandningen av
allman plats vilket omrade som avses ianspraktas i de fall det ar kant i
detaljplaneskedet. Inom del av detta parkomrade gallde aven strandskydd vilket innebar
att bade marklov och strandskyddsdispens behévde sdkas for att kunna genomféra
atgarder inom parkmarken.

e Lagen for dagvattenledningar behover utredas och faststallas i detaljplanearbetet. Vid
en lagpunkt i Nyforsvagen uppstod behov av en dagvattenledning som inte hade
forutsatts i detaljplanen.

e | projekteringen som gors i detaljplaneskedet behdver det sékerstallas om det finns risk
for att behov av tradfallning pa privata fastigheter kan behdvas pa grund av exempelvis
rétter som gar in i vdgomradet. Om dessa trad utmed gatan kategoriskt skyddas i
detaljplanen (med exempelvis naturskydd och krav pa marklov for tradfalining) innebar
det extra arbete och lovansoékningar under genomforandet nar det visar sig att tradet
inte kommer Gverleva eller utgor en sakerhetsrisk.

e Planerad gemensamhetsanlaggning och servitut fér ledning pa kommunens fastighet
Rundmar 1:2 (mellan fastigheterna Rundmar 1:12 och 1:14) har inte genomforts.
Rundmar 1:12 och 1:14 anvander vagen som infart (de har utfartsservitut sedan
fastigheterna bildades). Det har annu inte funnits anledning att bilda en
gemensamhetsanlaggning utan nuvarande I6sning fungerar. Pa grund av
utfartsservitutet for Rundmar 1:14 sker utfart 6ver planlagd parkmark.

tyreso kommun
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3.5 Resultat gatukostnadsutredning
Foljande kan konstateras avseende gatukostnadsutredningen:

e Allman plats ska inte tilldelas ett andelstal. Om syftet ar att minska kostnaden for

fastighetsagarna nar det till exempel finns allméanna parkeringsplatser bér den kostnad
som fordelas jamkas nedat istallet, eftersom allméanheten har behov av anlaggningarna.

e De berdknade kostnaderna understiger de faktiska kostnaderna kraftigt, se dven avsnitt

5.

e Eftersom ingen interndebitering av gatukostnadsersattning gors i de fall kommunen

ager fastigheter paverkar detta projektets intékter. | Nyfors har kommunen ett stort
fastighetsinnehav som star for 6ver halften av de berdknade gatukostnaderna.

4 Utvardering av arbetet i projektet

Roller i projektgruppen hade behdvt sattas tydligare fran borjan, detta kan till viss del forklaras
av att bada projektledarna var nyanstallda nar projektet startade upp efter det att detaljplanen

vann laga kraft.

Pa grund av manga férandringar i projektgruppens sammansattning under produktionstiden
fanns inte 6nskvarda férutsattningar for att satta sig in i arbetet. Under cirka den sista halvan av

entreprenaden (tidsmassigt) skottes rollerna som projektledare, byggprojektledare och

exploateringsingenjor av samma person. Avseende projektering var rollférdelningen inte heller
optimal da samma person ansvarade for bade vagprojektering och projekteringsledning for
samtliga teknikomraden. Aven rollen som byggledare (konsult) var mycket tidskravande for ett

projekt av denna omfattning.

4.1 Projektgruppens utvardering och reflektion av arbete och resultat

Efter godkand slutbesiktning gjorde exploateringsingenjoér, projekteringsledare och byggledare
en erfarenhetsaterkoppling i syfte att identifiera vad som har fungerat bra och vad som kan
forbattras, framst avseende entreprenaden. Denna erfarenhetsaterféring sammanfattas nedan

och berdr aven resultat (avsnitt 3) och ekonomi (avsitt 5).

¢ Problem med genomférande av férnyelseomradet (tid, handlingar, kostnader etc.) ar
inte unika fér Tyresd kommun. Entreprenader i befintliga omraden innebar utmaningar.

e Projektkalkylen sattes for lagt fran bérjan, det ger hela projektorganisationen en
"uppférsbacke” for att forsvara kostnadsokningar.

e LTA-systemet Eltas motsvarade inte férvantningarna. Tilltdnkt vinst med smala schakter
fanns inte. Schakterna hade inte blivit bredare med ett vanligt LTA-system samtidigt

tyreso kommwn @



Slutrapport

Arbetsnamn: Nyfors

Forfattare: Johan Smeder

Datum: 2020-11-24

Version: 1.0

Sida: 9 (12)

som Eltas konstateras vara dyrare.

Dagvattenutredning borde gjorts infér projektering. Geoteknisk utredning var inte
tillrackligt detaljerad pa Gammelstréoms vag. Markmiljéundersdkning var inte gjord innan
entreprenadstart.

Avseende produktionsplanering sa var vagavsténgning felplanerad. Ingen beredskap
fanns for att stdnga av vagen, varken praktiskt eller kommunikationsmassigt.

Kvaliteten har hallits, tiden (nastan) men inte ekonomin.

Driftorganisationen ska inte gora delar inom entreprenaden (se forsta upphandlingen) —
allt bor laggas pa entreprenad.

Det ar viktigt att i tidigt skede klargdra roller och ansvarsfordelningar. Mycket av det
som upplevts otydligt beror pa oklarheter i roller, ansvar och mandat. Man bér arbeta
med en organisationsplan i tidigt skede som kan forankras. Det ar viktigt att klargora
vem som har det ekonomiska ansvaret — samma person bor ansvara fér och samordna
projektkalkylen genom hela projektet.

Samma person ska inte ha fér manga roller.

Byggledaren (konsult) uppfattade bestallarorganisationen (kommunen) som otydlig
gallande ansvar och befogenhet.

Projektering bor ske av konsulter och projekteringsledning bér skétas internt.

Utférandeentreprenad till fast pris fungerar bra for entreprenader i den har storleken.
Vid mer omfattande entreprenader i tid och pengar kan samarbetsformer ses éver.

Den forsta upphandlingen avbrots. Det bér undvikas om det inte ar absolut nédvandigt
da det riskerar att ge kommunen daligt rykte som bestallare vilket i sin tur kan innebara
risk att fa valjer att lamna anbud.

Tidspress for den andra upphandlingen kan vara en anledning till brister i
mangdférteckningen. Det fanns inte tillrdckligt med tid fér samordning och kontroll innan
utskick till den andra upphandlingen.

Den planerade genomférandetiden for projektering och entreprenad (forskjuten
genomférandetid i detaljplanen) blir i verkligheten langre (sattes till tva ar i Nyfors).
Slutbesiktning skedde efter tva ar och 3,5 manader.

Det tog lang tid in i projektet innan rollerna satte sig. Manga personalbyten forsvarar
arbetet. | bérjan av produktionen uppstod manga fragor som tog i princip hela
entreprenadtiden att arbeta ikapp.

Hanteringen av fraga-svar och PM har i det stora hela fungerat bra. Mangden fragor
och PM ledde till fér hog arbetsbelastning for manga i projektet.

Fraga-svar och PM fungerar som en beslutslogg och underlattar sparbarhet vid
besiktning av entreprenaden.

Projektgruppen har kant att det varit otydligt vem internt projektet rapporterar till.

tyreso kommun
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Projektgruppen hade behdvt mer stdd gallande bade ekonomi och projektstyrning.
Bra med interna projektmdten varannan vecka under produktion.

Ekonomiméten har varit bristfalliga. Ramar borde hallits tydligare fran bérjan. Det
slutade med att ekonomi/lyft skétts via mejl. Mangdreglering och kontroll har fungerat
men startade i juni, borde pabdrjats tidigare.

Det borde avsatts mer tid for intern granskning och samordning av
projekteringsunderlag.

Extern granskning av vagprojektering kunde bestallts tidigare pa grund av avsaknad av
granskningskompetens internt.

Riskanalyser och kontroller utférda av KMP har fungerat bra. Intern riskanalys av
projektet saknades. Det ska goras — och alla projektdeltagare ska vara med.

Det var manga Ator under entreprenadtiden. Upplégget med hantering av svar har
fungerat bra. ATA-kostnader har féljts upp. Avseende lépande rékning vs. fast pris:
I6pande rakning blir generellt billigare men kraver mycket kontroll. Fast pris kraver bra
underlag fran bestallaren.

Enstaka ATA-fragor har gatt via ombud. Prissattning PM 1-3 var mycket stdkigt och
inga protokoll finns. Prissattning skottes utanfor projektorganisationen vilket inte ar bra.
Tilkommande Eltas-kostnader blev fér hoga.

Besiktningar har fungerat bra.

Kommunikation kring vagavstangning oférberedd. Framforhallningen var alldeles for
kort. Behover vara planerat, minst 2 veckor innan avstangning.

Bra med en person som féretrdder kommunen. Bra med kommunikatér som skoter
hemsida mm. Kommunikationsplanen &r viktig.

Overlamning till drift: parmar med alla underlag som entreprenéren lamnat éver enligt
kontraktet togs med till dverlamning men togs inte emot av driften. Rutiner saknas.

Slantlésningar i forhallande till dagvatten och geoteknik:

Dagvattenprojektér saknades. VA-profiler saknades, vilket hade varit bra. Eltas-
projektering var inte fardig (exempelvis larmskap som inte var i ratt storlek). Tackning
av anslutningspunkter problem mot fastigheter. Anslutningspunkter bor huvudsakligen
placeras i infarter. Projektorer maste vara ute och titta pa plats, garna tillsammans med
platschef och byggprojektledare. Bade under projektering och under utférande. Delen
av Gammelstroms vag som ar fyra meter bred med bade kantsten och vagracke blev
for smal, i sadana fall maste motesplatser tas med (vilket kompletterades senare).

tyreso kommun
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Projektbudget

Utgifter, ursprunglig budget: 20 miljoner kr

Utgifter, prognos varden 2019: 36,4 miljoner kr

Utgifter, reviderad budget, askat varen 2019: 30,7 miljoner kr
Utgifter, prognos hosten 2019: 35 miljoner kr

Utgifter, utfall (2020-11-24 + prognos av aterstaende): 34,4 miljoner kr
Intakter, utfall (2020-11-24): 6,9 miljoner kr

Utgifterna har 6kat med ca 71 % jamfért med den ursprungliga budgeten pa 20 miljoner kr.
Entreprenadkostnaden star for ca 77 % av projektets utgifter.

Entreprenadkostnad: ca 26,4 miljoner kr (anbud vid upphandling: 16,4 miljoner kr)
Summa ATA: ca 7,3 miljoner kr (ca 28 % av entreprenadkostnaden)
De hoga ATA-kostnaderna bedéms bero pa:

e Skyddsarbete tredje man/TA — 27 %

e Bestallning fran ledningségare/vaghallare — 7 %
e Brist/fel i projekterad handling — 41 %

e Okanda forhallanden — 25 %

Av ATA-kostnaderna for brist/fel i projekterad handling bedéms 82 % (ca 2,5 miljoner kr) vara
sadana nodvandiga kostnader som inte skulle kunnat undvikas.

Ovriga kostnader som okat jamfort med ursprunglig budget ar:

Inlésen- och forrattningskostnad, ca 450 000 kr
Miljéteknisk utredning, ca 260 000 kr

Riskanalys och vibrationskontroller, ca 1 miljon kr
LTA-pumpar till fastighetsagare, ca 400 000 kr
Intern tid, ca 2,2 miljoner kr

Byggledning, ca 1 miljon kr

Overlamnande

Dokumentation av entreprenaden for vadg och VA har lamnats dver till representanter for gatu-
och VA-drift. Berdrda parter har dven kallats till samtliga besiktningar och bygg- och
projektmdten vid behov.

Nyckeltal for drift har inte tagits fram.

Kvarstaende fragor

Foljande fragestallningar ar ej hanterade av projektet och aterstar for kommande
projekt/forvaltning eller fardigstalls efter denna slutrapport.

1. Vid projekt for genomforande av “klustret” (Rundmar 1:8, 1:10, 1:11 och 1:34) ska
kvartersmark regleras till bostadsfastigheterna fran Rundmar 1:2. Rattighet fér x- och u-
omraden ska sakerstallas innan fastigheterna saljs.

2. Smahusfastigheterna Rundmar 1:25 och 1:27 ska séljas.
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3. Forrattning for att aterutsatta granspunkter som gravts bort ar inte klar, arendenummer
hos lantmateriet: AB20756.

4. Upplatelseavtal for Fiskevardsféreningens container som star vid parkeringsplatsen ost
om Hallberga behdver ses 6ver. | detaljplaneskedet fanns tankar om hur containern
skulle gestaltas. Bygglov och strandskyddsdispens kravs for containern.

5. Onskemal har inkommit om att anordna cykelparkering i anslutning till
parkering/vandplan vid slutet av Nyforsvagen.

6. Placering av forbindelsepunkter.

7. Inkommen skadeanmalan.

Rekommendation om fortsatt arbete

Arbete med punkt 1 ovan tas med i nytt projekt fér markanvisning av kommunens fastigheter.
Arbete med punkterna 2-4 ovan handlaggs av exploateringsenheten.

Arbete med punkt 5 ovan handlaggs av miljo- och trafikenheten.

Arbete med punkt 6 ovan handlaggs av projektavdelningen.

Arbete med punkt 7 ovan handldggs av projektavdelningen.

| kommande projekt bor mer fokus laggas pa att fortydliga roller och ansvar i
projektorganisationen, granskning av handlingar, férankring av ekonomifrdgor samt extern
kommunikation.

Godkannande av slutrapport

Slutrapporten har annu ej godkants.

Bestallare Projektledare

Sara Kopparberg Johan Smeder
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