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21

2.2

Sammanfattning

JMW Projekt AB har uppfort ett LSS-boende pa egen fastighet, som hyrs ut till kommunen.
Kommunens del i projektet har varit att uppratta detaljplan och att anpassa gatan efter
fastighetens behov. | huvudsak har projektet gatt som planerat och resulterat i ett boende med
hdga kvalitativa varden.

Projektfakta

Bakgrund

JMW Projekt Ett AB som ager fastighet Nasby 4:1032 ansdkte om planbesked i april 2018.
Kommunen ansvarar for att tillgodose tillgadngen till LSS-boendet, och vid tidpunkten var
behovet av fler LSS-boenden stort. Projektet ansags vara av betydelse for att mota detta behov.
Syftet med detaljplanen var att bygga ett LSS-boende med maximalt sex lagenheter samt
tillhérande parkering och gardsmiljé inom planomradet.

Pa fastigheten fanns ett enbostadshus och en komplementbyggnad. Fastigheten ar 1805 kvm
stor. Fastigheten ligger ca 700 meter fran Trollbackens IP, dar det finns tidiga planer pa att
utveckla omkringliggande omrade med narservice.

Fortatningen av omradet ar forenligt med kommunens éversiktsplan. Féreslagen bebyggelse
bidrar till en &n mer varierad bostadskaraktar i omradet. Laget innebar relativt goda
forutsattningar att ga, cykla och utnyttja kollektiva fardmedel till och fran boendet. |
oversiktsplanen ar aktuellt omrade utpekat fér medeltat bostadsbebyggelse. Grannfastigheterna
i omradet har en varierad bostadsbebyggelse med enbostadshus, parhus och lagenhetshus i 2-
3 vaningar.

Planomradet innehaller inga ekologiskt, kulturellt eller socialt sarskilt kansliga miljder, miljder
med hogt klassade varden eller riksintressen. Fastigheten var en villatomt med grasytor och
langs Bansjovagen vid fastighetens vastra grans berg i dagen samt storre trad och buskar.
Fastigheten angransar till ett skogsomrade med hallmarkstallskog. Skogsomradet ingar i det
omrade runt Barnsjon som ska bli naturreservat. Det ar viktigt att gransen mellan privat och
allmant ar tydlig for att inte riskera paverka skogsomradet. Topografin skapar dock en naturlig
grans dar skogsomradet ligger pa en hogre niva an féreslaget planomrade. Skogsomradet
beddms inte paverkas av detaljplanen, men grans mot skog maste studeras i vidare planarbete.

Fastigheten ligger inom avrinningsomradet fér Langsjon som ingar i vattenférekomsten for
Tyresan. Kommunalt vatten och avlopp finns kopplat till fastigheten och kapacitet for fortatning
finns. Inom fastigheten finns nagra lagpunkter enligt Lansstyrelsens lagpunktskartering.

Tyres6 kommun tecknade under detaljplaneprocessen ett intentionsavtal géllande framtida
hyresavtal for boendet. Darefter har ett hyresavtal tecknats med fastighetsagaren.

Forvantad nytta

Kommunstyrelseforvaltningens férvantan var att ett nytt LSS-boende skulle uppféras och bidra
till att mota det 6kade behovet. Boendet och utemiljderna ska hélla socialt, ekologiskt och
gestaltningsmassigt hog kvalitet, se bild 1.
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Bild 1: Skiss 6ver boendet sett fran Bansjévégen.

2.3 Projektets mal
Projektets mal har varit:

Uppréatta detaljplan infor beslut om antagande i kvartal 2 2019.

Uppratta exploateringsavtal infér beslut om godkannande kvartal 2, 2019.
Kvalitetsprogrammets fokus ska ligga pa gron design.

Projektet ska inkludera en utemiljé som bidrar till aktivitet och samvaro for de boende.

2.4 Avgransningar

Uppdraget har avgransats till att moéjliggora ny bostadsbebyggelse fér LSS-boende i en till tva
vaningar med tillhérande komplementbyggnader och utemiljé inom Nasby 4:1032, samt att
anpassa gatan efter boendets miljéhus.

3 Projektets resultat

Inom ramen for projektet har en detaljplan for bostadsbebyggelse med komplementbyggnader
och utemiljoer tagits fram for att mojliggéra byggandet av LSS-boendet. Ett exploateringsavtal
med tillhérande kvalitetsprogram har tecknats med byggaktéren/fastighetsagaren. |
kvalitetsprogrammet har fokus legat pa héllbarhet och att skapa en omsorgsfullt planerad
utemiljé. Byggnaden har uppférts som en miljdbyggnad Silver, enligt byggaktérens egen utsaga.

Detaljplanens forsta tidplan har forlangts med ca tva ar, fran antagen detaljplan kv 2 2019 till
antagen detaljplan kv 4 2021, delvis beroende pa att detaljplanen 6verklagades. Malen som
omfattar kvalitetsprogrammet och utemiljén anses vara uppfyllda. Byggnad haller hdg
miljostandard med trastomme, sedumtak och solceller. | tradgarden har en stor ek bevarats,
ang har satts och regnbaddar har anlagts for att ta hand om dagvatten. Runt boendet har en
gangstig anlagts och det finns utrymme for saval samvaro som for odlingar och annan aktivitet i
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tradgarden. Arkitektur och rumslighet ar planerad for ett hemlikt och tillgangligt boende. Se
bilder nedan, bild 2.

Bild 2: Boendet i vinterskrud. Eken finns bevarad. Runtom eken finns ett nedsénkt parti for infiltration. Berg i dagen har
sparats i viss utstrdckning. Gemensamma utrymmen inomhus har tillgédnglig utgang till trddgarden. Gatan har breddats
vid miljéhuset.
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3.1 Resultat - maluppfyllelse

Resultatet 6verensstdmmer med intentionerna i projektplanen, med undantag av den initiala
byggaktéren och kommunen kommit dverens om. Gatans ombyggnad blev mer omfattande én
forvantat p.g.a. behovet att anpassa gatan till miljdhusets héjd.

3.2 Tid

Den initiala tidplanen for detaljplanens framtagande var ett (1) ar, vilket var en optimistisk
tidplan. Processen tog istéllet tva ar, vilket &r normal tidsatgang for en detaljplan. Detaljplanen
Overklagades i tva instanser. Planen vann laga kraft i november 2021, ca ett ar efter
antagandet. och Byggtiden har I6pt pa som férvantat och kommunens atagande gallande
gatans anpassning till fastigheten var fardigstallt nar boendet invigdes.

Tider och beslut

Planbesked/planuppdrag: MSU 2018-06-18, § 75 och § 76
Antagande av detaljplan: KF 2020-10-22, § 80

Laga kraft: 2021-11-05

Invigning av boendet: april 2023

3.3 Kostnad

Detaljplanens framtagande har bekostats av byggaktéren i enlighet med planavtalet.
Kommunen har tagit ut ett exploateringsbidrag om 496 000 kr i enlighet med
Overenskommelsen i exploateringsavtalet.

Utfall kostnad

Projektering 47 000 kr
Entreprenad 358 000 kr
Interntid 130 000 kr
SUMMA 535 000 kr

Differensen mellan erhallet exploateringsbidrag och kostnaden for att bygga om gatan samt
ovrig interntid for projektledning och kontroll mot kvalitetsprogram etc ar 39000 kr, vilket innebar
att 7% av kostnaden saknar kostnadstackning fran exploateringsbidraget. Avsikten var att
exploateringsbidraget skulle ticka hela kostnaden fér kommunens atagande.
Kostnadsokningen beror pa att omfattningen av gatuombygganden blev storre an férvantat for
att fa till en héjdmassig anpassning till boendets miljéhus.

3.4 Resurser

De resurser som medverkat i projektet ar projektledare, planarkitekt, landskapsarkitekt,
avfallsplanerare, projekteringsledare, byggprojektledare, trafikplanerare, VA-strateg och
exploateringsingenjor.

4 Utvardering av arbetet i projektet

Sammanfattningsvis har projektet 16pt pa utan storre avvikelser. En lardom att dra ar att i tidigt
skede tydligt férankra med byggaktdéren hur kvartersmark méter allman plats. | det har fallet
kom informationen sent, vilket orsakade ovantade kostnader i form av projektering av gata och
hdgre entreprenadkostnader an forvantat.
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5 Overlamnande

Gatan ar inmatt och 6verlamnad till driften. Eftersom fastigheten ar privatagd hyr kommunens
fastighetsavdelning LSS-boendet i sin helhet. Fastighetsavdelningen hyr sedan ut det till Aldre-
och omsorgsfoérvaltningen som i sin tur hyr ut ldgenheterna till de boende.

5.1 Kvarstaende fragor

Vissa delar av utemiljon, sdsom angssadd och annan vaxtlighet hade inte vuxit upp vid kontroll
mot kvalitetsprogrammet. Det behdver féljas upp vid ett senare tillfalle nar vaxtligheten har tagit
fart.

5.2 Godkannande av slutrapport

Slutrapporten har redovisats pa Stadsbyggnadsutskottet 2023-12-20 och projektet ar darmed

avslutat.
Projektbestallare Kommundirektor
Johan Bergman Cynthia Runefjard
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