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1. Sammanfattning
Exploateringsprojekt Artilleriet har resulterat i en helt ny stadsdel i Visby.

Projektet &r till omfattningen det forsta av sitt slag sedan borjan av
1980-talet vilket har medfort en hel del utmaningar. Vid projektets start
saknades erfarenhet av att bedriva denna typ av omfattande projekt
vilket bland annat visade sig i att for kort tid fanns for grundplanering,
for fa personella resurser hade avsatts i projektet samt avsaknad av
rutiner och tydlighet kring ekonomisk hanteringen och redovisning. Detta
har paverkat projektet men projektdeltagarna har med stor kompetens
och vilja drivit fram projektet med ett gott resultat. | dagslaget kvarstar
avyttringar av tva fastigheter som kommer genomforas via

linjeverksamheten pa mark- och exploaterings-enheten.

Exploateringsprojektet har tillskapat 12 fastigheter for
flerbostadsbebyggelse, 24 byggklara tomter for smahus, varav tva for
radhus, 14 fastigheter for verksamheter, en fastighet for
forskoleverksamhet, en fastighet for parkeringsdndamal samt

Honnorsparken som stracker sig genom en stor del av omradet.
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Honnorsparken tilldelades 2021 regionens arkitekturpris for sin
gestaltning, utformning och sina kvalitéer. Parken har bland annat
utsmyckats med konstverk. Projektet har sdkerstallt att nédvandig
infrastruktur sdsom gator, gang- och cykelvagar, gangvagar, vatten och
avlopp, el, fiber, fjarrvdrme och gemensamma ytor liksom ett odlings-
omrade anlagts inom omradet. Genomfdrandet av projektet har skett
med utgdngspunkt fran de sex detaljplaner som har upprattats for
omradet. Projektets direktiv var att skapa forutsattningar for omfattande
bostadsbebyggelse. Den ursprungliga malsattningen for planeringen var
att skapa forutsattningar for att kunna bygga ca 650 bostader. |
dagslaget har det byggts ca 850 bostader pa Artilleriet varav 75 av dem
ar tillfalliga. For narvarande ar totalt 142 nya studentbostader under
uppférande och malet for de 75 tillfalliga studentbostdderna inom

Korpralen 1 ar att det ska byggas 150 permanenta studentbostader.

Exploateringsprojektet startade i slutet av 2015 da ett antal
projektdirektiv upprattades, dels for ett dvergripande huvudprojekt och
dels for ett antal delprojekt som huvudprojektet omfattade. Den sista
garantibesiktningen genomfdordes i projektet under december 2022 och
det var for Honndrsparken. Utbyggnad av infrastruktur pagick fran 2016
till 2022 dar stora delar av infra-strukturen fardigstalldes under perioden
2017 till 2018. Overlamning till driftorganisationen har skett allt eftersom

garantibesiktningar har genomfoérts i projektet.

Generellt sett har forséaljning av bildade fastigheter skett allt eftersom de
har bildats och infra-strukturen har byggts ut. | tre fall har det forgatts av
markanvisningstavling. Under senhosten 2021 hade det totalt tecknats
ca 75 olika avtal. Utgifterna for projektet var vid arsskiftet 2022/2023
totalt ca 77 700 tkr. Forsaljningen av fastigheter inom omradet har
genererade en inkomst om ca 169 000 tkr. Anlaggningsavgifter for
anslutning av vatten och avlopp genererar en inkomst om ca 43 000 tkr.

Exploateringsprojektet genererar en total inkomst om ca 212 000 tkr
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vilket resluterat ett exploateringsnetto om ca 134 000 tkr.

Projektet har pagatt under 7 ar och har genomforts i etapper. Att
projektet genomforts i etapper beror dels pa att projektet inte hade full
finansiering fran start och att det inom projektet uppréattats ett antal
detaljplaner dar planprocessen tar tid. Utdver det fick projektet pausa
vissa delar i inledningen med anledning av att davarande barn- och
utbildningsforvaltning anmalt ett akut behov av mark for en férskola. En
detaljplan dar en forskola ingick fick darav prioriteras framfor dvrig
planering. Projektets genomfdrande har ocksa paverkats av att
exploatorer byggt ut omradet i lite olika takt vilket medfort att
byggnationen av Honndrsparken iordningstalldes forst nar i princip all
infrastruktur for fiber och fjarrvarme iordningstallts till
bostadsfastigheterna. Genomférandetiden har ocksa paverkats av
flygbullerbestammelser for omradet som paverkade mojligheterna att
bygga bostader men ocksa av hur personella resurser kunnat allokeras

till projektet.

2. Bakgrund
Artilleriet, som tidigare kallades yttre A7-omradet ar belaget centralt i Visby
ca 1 km séder om Oster centrum. Omradet som har planerats omfattar drygt
500 000 kvm varav en relativt stor del av den ytan har lagts ut som
kvartersmark. Omradet angransar mot Allégatan, Follingbovag och
Visbyleden och genomfarten via Stora Tornekvior som slingrar sig genom

omradet. Exploateringsprojektet pabdrjades-under senhdsten 2015.

2.1 Syfte
Visionen for omradet var att skapa forutsattningar for att leva, bo och verka

inom Artilleriet. Eftersom efterfragan pa bostédder och verksamhetsytor hade
Okat var syftet att skapa ett utbud och forutsatt-ningar for uppférande av
bostader av varierat slag och upplatelseform med en tydlig inriktning pa
flerfamiljsbostader. Med utgangspunkt fran visionen skulle det dven skapas

ett utbud for etablering av verksamheter inom omréadet.

Arendenr RS 20xx/xxxx Datum
Dokumentnr BLA-08246 v 3.0
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2.2 Maél
Exploateringsprojektets mal redovisas i punktform nedan.

Detaljplaneldaggning ska ha skett for att tillgodose behov att mark
for bostader, verksamheter, infrastruktur och gemensamma ytor
inom omradet. | samband med det arbetet utfora alla nédvéandiga
undersdkningar och utredningar som fordras for utvecklingen av
omradet.

Detaljprojektering avseende park/gronomrade samt infrastruktur
ska ske i takt med behovet av utbyggnad av omradet.

Sanera efter tidigare verksamhet samt utféra rivningar av befintlig
bebyggelse mm liksom vidta nédvandiga markarbeten,
markundersokningar och arkeologiska undersokningar ska ha
skett i takt med behovet av utbyggnad av omradet.

Indelning av marken i fastigheter med utgadngspunkt for gallande
detaljplaner och bildande av gemensamhetsanlaggningar for att
mota olika behov av mark.

Projektet ska medverka till forbattrat trafikflode och forbattrad
kollektivtrafik inom Visby genom sakerstallande av kollektivtrafik
inom omradet.

Projektet ska tillskapa en byggklar fastighet for uppférande av en
forskola.

Byggklara fastigheter for smahus ska bildas liksom byggklara
fastigheter for verksamheter for forséljning genom anlitad
fastighetsmaklare.

Byggklara fastigheter for flerbostadslagenheter ska bildas som ska
anvisas genom mark-anvisning med olika upplatelseformer.
Forhandling och inlésen av mark och nddvandig fastighetsbildning
ska ske for att mojliggora iordningstallande av infrastrukturen.
Infrastruktur sdsom végar, gc-vagar, belysning, skyltar,

anordningar for vatten- och avlopp, dar regionen ar huvudman, ska
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vara utbyggt for att betjana bildade fastigheter fore byggstart inom
dessa fastigheter. Planeringen av omradet har en struktur och
kvalité sa att det bidrar till att optimera driften av omradet for den
interna driftorganisationen.

Forbindelsepunkter for vatten och avlopp ska vara anlagda vid
respektive fastighetsgrans och klara for anslutning vid tilltrade till
fastigheterna.

Skapa forutsattningar inom omréadet for anlaggande av ovrig
infrastruktur sdsom el, fiber och fjarrvarme i takt med
utbyggnadsbehovet.

Naturmarken och de gemensamma ytorna for boende i omradet
ska vara iordningstallda for att ge goda forutsattningar for
fritidssysselsattningar och ge en god boendemiljé i ndromréadet.
Honndrsparken ska iordningstallas som en lekpark men dven som
en stadspark for omkringliggande stadsdelar.

Projektet ska ha hog tillganglighet och en bra dialog med
byggherrar och enskilda fastighetsagare infor och under
byggnationen.

Projektet ska ha en ekonomi i balans.

2.3 Genomfdrande
| samband med projektstart genomférdes markundersékningar som

pavisade markfororeningar inom flera delar av omradet, dessa omraden
sanerades. Den befintliga bebyggelsen revs for att inte utgdra hinder for
kommande exploatering och byggnation. | inledningen av projektet
inforlivades &ven tre mindre projekt (cirkulationsplats vid Allégatan, gc-
vag langs Allégatan och iordningstallande av gata mm for
verksamheterna vid kvarteren Majoren och Lojtnanten) som skulle ske i
anslutning till omradet. Darutover slutforde projektet anslutningen till

den anlagda cirkulationen vid Visbyleden.
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Exploateringsprojektet har delats upp i fyra delprojekt som under
genomfdrandet samverkat. De fyra delprojekten bestod av foljande:

1. Overgripande delprojekt som huvudprojektledaren ansvarat for
forutom att halla ihop helheten av projektet. | delprojektet ingick
utredningar, undersokningar, genomforandefragor i detaljplaner,
markanvisningar och férsaljningar, sanering, forvarv av mark,
lantmateriforrattningar, exploateringsavtal, forhandlingar kontakt
med byggherrar, enskilda fastighetsagare och ledningsagare mm.

2. Framtagande av detaljplaner.

3. Utbyggnad av infrastruktur som regionen ansvarat for.

4. Anlaggande av Honnorsparken och ovrig gronstruktur.

For att beskriva omfattningen av genomférandet av delprojekten for
iordningsattande av infrastruktur och gronstruktur sa beskrivs ett

exempel pa arbetsflode nedan.

e Forstudier/undersokningar.

e Inhamtande av underlag for projektering.

e Utforande av projektering.

e Upprattande av forfragningsunderlag for upphandling.

e Bygglovsansdkningar och andra myndighetskontakter.

e Upphandling av anlaggande av infrastruktur inom omradet
innefattande gator, gc-vagar, gatubelysning, VA inkl.
dagvattenhantering inom omradet och gatuomradena samt
trafikreglering i form av skyltning inom kvarteret samt
upphandling av anlaggandet Honnorsparken. Utvardering av
inkomna anbud med tillhérande administrativ hantering liksom
arendeberedning.

e Vararegionens genomforandepart gentemot upphandlande
entreprendrer vid anldggandet av infrastrukturen med

tillhorande slut- och garantibesiktningar.

Arendenr TN 2027/1444 Datum 2022-05-25
Dokumentnr BLA-08246 v 3.0
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e Markberedning av ytor for gator, gc-vagar och kvartersmark
och Honndrsparken enligt gallande detaljplaner.
e Samordning kring utbyggnad av fjarrvarme, el och fiber i

anslutning till kvarteren.

Projektet har medverkat till att genomfora forsaljning av 22 stycken
byggbara smahusfastigheter och 8 fastigheter for verksamheter genom
anlitad fastighetsmaklare med beslut i tekniska namnden och
regionstyrelsen. Darutdver har projektet medverkat till att ett 70-tal
tillfalliga student-bostader har uppforts inom Korpralen 1. Fastigheten
har direktanvisats och ar upplaten med tomtratt i avvaktan pa att ny
detaljplan tas fram som mojliggor att fastigheten kan bebyggas med

permanenta studentbostéader.

Vid iordningstéallandet av kvarteren Kaptenen, Rustmastaren och Furiren
genomfordes ett samverkansprojekt med GEAB i samband med utbyggnad
av infrastruktur vilket kortade genomférandetiden och minskade

kosthaderna.

3. Styrning och ledning

3.1 Projektagare
Mark- och exploateringschef Jenny lversjo ar for narvarande projektagare for

projektet. Vid projektstart bildades en styrgrupp med féljande medlemmar,
Anders Lindholm (RSF), Anders Rahnberg (SBF) och Jenny lversjo (TKF).
Projektagare vid starten var Ann-Sofi Lindskog, avdelningschef TKF. Rollen

dvertogs senare av Asa Linder, exploateringsstrateg RSF.

3.2 Projektledare
Roger Moller
3.3 Projektorganisation

Deltagare vid Deltagare vid projektslut: Ansvarsomrade:
projektstart:
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Anders Lindholm
Anders Rahnberg
Jenny Iversjo
Roger Moller

Monica Tingstrém
Hakan Wiginder, Wrehabebi

Yousuf

Lennart Klintbom

Pernilla Johansson

Goran Randahl och Sivert
Persson, darefter Niklas
Callenmark

Paola Tysk

Styrgrupp for
exploateringsprojekt.

Roger Moller

Hadkan Wiginder

Lennart Klintbom, Jonathan
Berenyi

Pernilla Johansson

Markus Bjorklund och Jonas
Sundgren (el)

Paola Tysk

4. Projektets resultat

4.1 Utfall resultat

Exploateringsprojekt Artilleriet

Styrgrupp

Huvudprojektledare med det
Overgripande genomférande-
ansvaret tillika
delprojektledare for
delprojekt Gvriga dtgérder
innefattande de &tgérder och
handlaggning som redovisats
under punkt 2.5 ovan.

Delprojektledare detaljplaner
Planering VA och dagvatten

Planering gator, gc-vagar,
dagvatten, trafikreglering
och trafiksakerhet samt
skyltning

Delprojektledare planering
naturmark och
Honndrsparken

Delprojektledare utbyggnad
av gator, gc-vagar, parkering
samt VA, dagvatten,
markberedning mm mm
liksom anldggande av
Honndrsparken

Ekonomistod

Projektets beddomning ar att samtliga mal har uppfyllts. En forutsattning for

en exploatering av ett motsvarande storre omrade som detta ar att marken

detaljplaneldggs. For att uppna antagna detalj-planer och fa ratt

planeringsforutsattningar maste flertalet utredningar och undersékningar

och andra atgarder vidtas under eller efter detaljplanearbetet. Det optimala

ar att det alltid genomfors en forstudie innan en eventuell exploatering.

Planering av infrastruktur har skett efter att detaljplanerna har antagits, i

vissa fall har den paborjats innan detaljplaner fardigstéallts. Ansdkan vid

Lantmateriet om och indelning i kvarter och i fastigheter for de olika

dndamalen har skett i enlighet med detaljplanerna. Infrastrukturen som

regionen har ansvar for har varit klar infor ianspraktagande av berdrda
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fastigheter. Darutdver har mark forvarvats for att mojliggéra anslutning av

Stora Tdornekvior till cirkulationsplatsen vid Visbyleden.

4.2 Utfall tidplan
Som framgar av sammanfattningen-i slutrapportens inledning ar det inte

helt enkelt att faststéalla tidplaner for ett stort exploateringsprojekt, manga
faktorer paverkar projektets genomforande. Eftersom direktivet var att
iordningstéalla mark for bostader snarast mojligt nar budget medgav det var
malet att iordningstalla all infrastruktur s att den kunde betjana i forsta
hand de flerfamiljs-bostadsfastigheter som bildades. Kontinuerlig dialog
har skett med exploatorer for att matcha deras planering for att undvika
forseningar av byggstart for deras del. Drygt fyra veckor fore forsta bygg-
start var infrastrukturen fardigstalld sa att den kunde betjana
flerfamiljsbostadsfastigheterna. Déarefter har utbyggnaden skett allt
eftersom nya fastigheter har bildats utan att det har paverkat tidpunkten for
byggstart for nagon kopare. Att ett projekt av motsvarande omfattning och
struktur har en projekttid om sex till sju ar for anses vara normalt med
tanke pa att den inrymmer detaljplanelaggning, dvrig planering, olika
undersokningar, upphandlingar och genomfdérande av anlaggningsarbeten
over tiden, fastighetsbildning och mycket annat och som projektet delvis
inte kan paverka utférandet av. Projektet fick dven inledningsvis gora en
omprioritering av detaljplanearbetet och forandringen av

flygbullergransvardena berérande omradet har paverkat genomfdrandet.

4.3 Utfall personella resurser
Projektorganisationen framgar av avsnitt 3.3 ovan. Férutom olika stdod- och

planeringsresurser har arbetet med att genomfora projektet utforts av fyra
personer pa deltid i och med att alla projektdeltagare dven har arbetat i
linjeorganisationen med andra arbetsuppgifter, projekt och
planeringsarbeten. Att fa till stand en projektorganisation med tillhérande
stodfunktioner tog tid och det skedde inte pé ett strukturerat satt. Direktiv
att/eller hur arbetet i projektet skulle prioriteras i forhallande till arbetet i
linjen eller i forhallande till andra projekt eller planeringsarbeten gavs inte

vilket medfor att projekt-arbetet likstalldes med Ovriga arbetsuppgifter utan

Arendenr RS 20xx/xxxx Datum
Dokumentnr BLA-08246 v 3.0
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prioritering varfor tillrackligt med personella resurser inte alltid har kunnat

sakerstalldas i projektet.

Sedan starten av projektet har det varit oklart vem som skulle tidsredovisa
och hur tidsredovisningen skulle hanteras i forhallande till den ekonomiska
redovisningen. Av det skalet finns inga exakta siffror pa den totala nedlagda
tiden av projektdeltagarna och darmed inte heller for utgifterna. Den summa
som ar redovisad i ekonomisystemet uppgar till totalt till drygt halvtid pa
arsbasis for endast en projektdeltagare vilket innebar att nagra
erfarenhetstal inte gar att fa fram avseende nedlagd arbets-tid i projektet.
Aven om projektgenomférandet har varit resurssnélt sa har mycket mer

arbetstid anvants for projektet.

4.4 Utfall kostnader

Utgiftsbudget vid projektstart

Totalt ca 95 800 tkr fordelat pa

- Gata och parkering ca 46 300
tkr

- Vatten och avlopp ca 17 200 tkr
- Honnorsparken ca 25 900 tkr

Markberedning, forsaljningskostnader, fjarrvarmeanslutning, utredningar och
undersokningar, forrattningskostnader, sanering, rivning, tidredovisning mm
ca 6 400 tkr

Summa utfall utgifter vid arsskiftet 2022/2023
Totalt 77 700 fordelat pa:

Gata och parkering 42 500 tkr
- Vatten och avlopp 15 200 tkr
- Honnorsparken 13 100 tkr

- Markberedning, forsaljningskostnader, fjarrvarmeanslutning, utredningar
och undersokningar, forrattningskostnader, sanering, rivning,

tidredovisning mm 6 900 tkr

Arendenr TN 2022/1444 Datum 2022-05-25
Dokumentnr BLA-08246 v 3.0
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Summa utfall inkomster vid arsskiftet 2022/2023
Totalt ca 212 000 tkr fordelat pa:

- Forsaljningsintakter fastigheter ca 169 000 tkr
- Anslutningsavgifter vatten och avlopp ca 43 000 tkr

Exploateringsnetto: 134 000 tkr.

Av forséaljningsintakterna utgor 11 900 tkr ett vite som betalats in med
anledning av att exploatdren av Signallottan 1 valde att ta ett vite for att fa
andra foreskriven upplatelseformen fran hyresratt till bostadsratt. Férutom
det har vitet kommer ytterligare vite om uppskattningsvis drygt 2 000 tkr att
handlaggas med anledning av att byggnadsskyldigheten inte uppfyllts av
fastighetsagare som kopt fastigheter inom kvarteret Knekten. Darutdver
tillkommer aven en tillkopeskilling motsvarande ca 7 700 tkr berérande
Adjutanten 2 med anledning av att fastigheten nu bebyggs med
studentbostader. Ytterligare inkomster for forséljning av fastigheterna
Korpralen 1 (flerfamiljsbostader) och Furiren 1 (sméahusbostader i form av
radhus) kommer att tillféras vid kommande forsaljningar. Inkomster som

bedoms kunna uppga till ca 15 000 tkr.

4.5 Effektmal
Exploateringsprojektets effektmal redovisas i punkterform nedan.

e Detaljplanelaggningen leder till att mark sakerstélls fullt ut och
indelas i fastigheter for att tillgodose behovet av byggbar mark for
bostader och verksamheter for att mota behovet av bostéader och
mark for verksamheter samt mark fér park/gronstruktur for att
uppna en god bostadsmiljo.

e Planeringen av all infrastruktur leder till att indelade fastigheter
kan bebyggas utan forsenad byggstart for kdpare och betjanar
omradet och de fastigheter som bildats samt att god tillgédnglighet
och god trafiksdkerhet uppnas.
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e Undersokning och sanering av omradet sa att marken uppfyller
kraven pa kanslig mark-anvandning sé att bostadsbebyggelse
mojliggdrs samt att park- och naturomraden saneras fran
pavisade markfororeningar.

e Uppna battre trafikflode och sakerstéalla kollektivtrafik i omradet
som en forbéattring av kollektivtrafiken i Visby.

e FoOrskola i omradet mojliggdrs med utgangspunkt fran gjord
planering.

e Inlosa mark for att mojliggora all utbyggnad av infrastruktur enligt
gjord planering.

o Mojliggora for alla ledningsdragande verksamheter att etablera sig
i omradet.

e God tillgadnglighet gentemot exploatorer och kdpare av fastigheter.

e Genomforande med en ekonomi i balans.

4.6 Uppfoljning effektmal

Samtliga fastigheter utom tva som bildades for bostader och verksamheter
ar salda. Att dessa tva fastigheter inte ar salda beror pa att den ena som ar
planlagd for verksamheter maste planeras om sa att markanvandningen
andras till bostader. Att den andra fastigheten inte ar sald beror pa att mark-
och exploateringsenheten &nnu inte kunnat prioritera forséaljningen pa grund
av att det saknats resurser. Fastigheter har skapats for etablering av
verksamheter samt for bostadsbebyggelse enligt gjord planering. Betydlig
fler bostader har byggts an vad som var planerat ursprungligen infor
detaljplanelaggningen. Inga byggprojekt forsenades trots en omfattande

utbyggnad av infrastruktur.

Hela omradet har tillgdnglighetsanpassats och trafikanordningar har
iordningstéllts for att uppna god trafiksdkerhet. Omradet omfattas av ett val
utbyggt gang- och cykelvagnat vilket har varit en uttalad inriktning for

omradet.

Arendenr RS 20xx/xxxx Datum
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All sanering och samtliga undersdkningar som erfordrades var klara infor att

fastigheterna bebyggdes och infrastrukturen iordningstéalldes.

Kollektivtrafik finns i anslutning till bebyggelsen och genom utbyggnaden av
vagnatet i omradet har ett battre trafikflode uppnatts fram for allt i

anslutning till omradet.

Mark som mojliggjort byggandet av férskolan med totalt 5 nya avdelningar

tillskapades sa att behovet av forskoleplatser forbattrades i Visby.

Inldsen av mark har mojliggjort att all infrastruktur har byggts ut enligt
genomford planering. Inlésen av mark bidrog till att omprojektering inte
behdvde utforas for anslutningen av Stora Tornekvior mot

cirkulationsplatsen vid Visbyleden.

| projektet har samtliga ledningséagare erbjudits plats for ledningar.

Projektet har haft I6pande kontakter med exploatdrer och kdpare av
fastigheter infor avtalstecknande och infor byggstart, detta for att vara
tillganglig for fragor och vara behjalpliga om eventuella problem uppstatt.
Vid markanvisningar har alla forslagslamnare fatt mojlighet att redovisa sina

forslag vid moéten med regionen.

Projektets ekonomi ar i balans totalt satt men aven i relation till

budgeterade kostnader.

5. Overlamning
Projektet har kontinuerligt under projektgenomférandet genomfort

overlamning till driftorganisa-tionen for gata/park och VA pa
teknikforvaltningen. Projektet har utifran uppgifter fran tidigare Gata- och
parkavdelningen vid teknikférvaltningen beraknat driftskostnaderna

(avseende saval skotsel, reparationer och underhéllskostnader) for 6kade

Arendenr TN 2022/1444 Datum 2022-05-25
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driftskostnaderna for omradet. Kostnads-6kningarna for
driftorganisationen pa nuvarande Park- och trafikavdelningen har
bedomts uppga till 1 200 tkr for skotsel av gator, gang- och cykel-vagar,
belysning, grénytor och Honnodrsparken. Overlamning har skett av
cirkulationen Allégatan/ Stora Térnekvior/Lannavag och ca 1,5 mil gator,
gc-vagar och gangvagar, drygt 300 nya belysnings-punkter, refugomraden
inklusive tradplantering-ar langs Stora Tornekvior och Greta Arwidssons
gata, gronytor inom omradet samt Honnorsparken (ca 32 000 kvm) med
tillhorande planteringar, ett storre antal nyplanerade trad samt lekparken
med utrustning samt parkeringsplats med planteringar och nyplanterade

trad.

| omradet har det lagts ner ca 1,2 mil vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar, brandposter och anslutningspunkter till samtliga

fastigheter.

Driftorganisationen har involverats under projektet for att bli insatta i
kommande driftuppdrag. Den har héllits informerad samt blivit kallade till
slut- och garantibesiktningar for att sakerstéalla en bra dverlamning och att

bra overtagande av driftuppdraget.

| kopekontrakten for verksamhetsfastigheterna inom kvarteret Knekten
finns krav pa byggnads-skyldighet inom tva ar fran tilltradesdatumet,
kravet ar kopplat till ett vite. Kravet f6ljs nu upp i bérjan pa 2023 och
hanteras av mark- och exploateringsenheten vid
Samfallsbyggnadsforvaltningen da kraven inte har uppfyllts enligt géallande

kopekontrakt.

Avyttring av fastigheterna Furiren 1 och Korpralen 1 i Visby kvarstar.
Uppdragen overfors till mark- och exploateringsenheten. Uppdraget ar att

Furiren 1 ska markanvisas. Infor direktforsaljning av Korpralen 1 till
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tomtrattsinnehavaren maste géllande detaljplan andras till att avse mark
for bostader. Detta arbete har pabdrjats i enlighet tecknat

markanvisningsavtal.

6. Erfarenheter och observationer
Start av projekt
| dagslaget fungerar uppstarten av exploateringsprojekt mycket battre an
vad det gjorde nar det har projektet startades. Pa den tiden fanns ingen
upparbetad process hur samordning med linjeorgani-sationen skulle ske,
inte minst nar det géallde tilldelning av personella resurser. Det fanns en
projekt-dgare och en styrgrupp for projektet men forutsattningarna for att
leda och styra personella resurser fran linjeorganisationen fanns inte. Det
medforde att projektledaren som fatt uppdrag att leda projektet i sin tur fick
skapa projektorganisationen allt eftersom linjechefer efterhand via vélvilja
forsag projektet med personella resurser och erforderliga stodfunktioner. Att
ha en utarbetad styrnings- och ledningsprocess med uttalat mandat ar
centralt nar flera olika enheter och forvaltningar maste samverka och for att

ett motsvarande exploateringsprojekt ska kunna genomforas.

Projektet startades underfinansierat, dvs det fanns inte budget for att bygga
ut infrastrukturen inom omradet enligt detaljplanen vilket paverkade
genomforandet. Att bygga ut i mindre etapper innebar oftast att utgifterna
blir hogre dels for att det blir fler upphandlingar och dels for att anbuden
normalt sett blir hogre. Det innebar merarbete och forlanger genomforandet.
Under projektet har det saknats tydlig struktur for den ekonomiska
redovisningen av projektet. | december 2021 antogs nya riktlinjer for
redovisning och budgetering av markexploatering. En avstamning av hur den
ekonomiska redovisningen och dess riktlinjer harmoniserar med det
praktiska genomforandet av exploateringsprojekt bor med fordel ske under
2023. Sammantaget har dessa fragor tagit bade kraft och tid av projektet.
Problemen forutsags och patalades innan starten av projektet. Trots

oklarheterna startades projektet.

Arendenr RS 20xx/xxxx Datum
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Den enskilt viktigaste detaljen for det praktiska genomférandet av ett
exploateringsprojekt ar det projektets uppfattning att fullstdndiga héjddata
for hela exploateringsomradet ska vara framtagen fore all planering. Detta
eftersom hojdstrukturen for omradet paverkar hur, var och pa vilket satt alla
infrastruktur kan anlaggas och for att den aven anger forutsattningar for all
bebyggelse. Detta bekraftas dven av den feedback som lamnades av
projektdeltagarna vid det avslutande motet som holls for projektet dar syftet

var att samla in projektdeltagarnas erfarenheter fran projektet.

Samordning infrastruktur

Planeringen av utbyggnad av infrastruktur ar vasentlig ur flera perspektiv.
Framforallt for att den styr exploateringsprojektets utbyggnad. Darfor ar det
viktigt att berdrda ledningsagare involveras tidigt i processen. Sa har ocksa
skett i detta projekt men det finns faktorer som ar svart att paverka. Dels ror
det sig om att ledningségare trots inbjudningar inte deltagit i planeringen for
att sedan i slutskedet av projektet fordra tilltrade som innebar paverkan pa
projektgenomférandet och merarbete. Darutdver handlar det dels om
samverkan och samnyttjande av ytor for ledningar. Ett problem i
sammanhanget ar att GEAB inte gér som regionen, dvs bygger ut mycket av
infrastrukturen i inledningen av projektet for att betjana de
kvarter/fastigheter som ska bildas. GEAB bygger forst efter det att de far en
bestallning av en abonnent. Det har har inneburit en hel del paverkan pa
projektet. Anlaggandet av Honnorsparken fick vanta till den storsta delen av
omradet var bebyggt pa grund av all ledningsdragning inom parken.
Projektet ville darfor undvika att anlagga parken for att inte riskera att vid
flertalet tillfallen fa parken uppgravd. Ett forbattringsomrade ar att bjuda in
de ledningsdragande verksamheterna i ett mycket tidigt skede infor
projektstart. Det bor ske kort efter att detaljplanearbetet har startat och i
samband med detaljplanearbetet [dsa omraden for ledningar sa att
forutsattningarna och laget for ledningarna ar bestdmda sa att det inte

paverkar utbyggnaden.

Arendenr RS 20xx/xxxx Datum
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Sammanhadllen process

Exploateringsprojekt ar i behov av en sammanhallen process,
exploateringsprocessen. En tydlig processbeskrivning underlattar
exploateringsarbetet och an mer om tillhérande rutiner upp-rattas.
Processen ar ett bra verktyg, efter att beslut om budget tagits, for att
paborja genomforandet under forutsattning att projektet tilldelas de

personella resurserna.

Teoretiskt skulle strukturen for regionens exploateringsprojekt kunna laggas
fast i samband med beslut om framtagande av detaljplan. Av olika
anledningar har inte det skett i detta projekt. Vid beslut om planuppdrag har
det t ex. inte beslutats om budget for det exploateringsprojekt som
planuppdraget syftar till. | likhet med vad som namnts tidigare bor darfor
regionens tilltdnkta exploateringsprojekt alltid foregas av en forstudie. Det
har skulle kunna vara ett forbattringsomrade i linje med
genomfdrandeprocessen som skulle kunna spara tid och pengar. | samband
med detaljplanearbetet maste vissa undersdkningar och utredningar utféras.
| samband med exploateringsprojekt kommer ytterligare underlag behova
tas fram vilka med fordel skulle kunna tas fram i samband med en forstudie.
Det skulle inte bara tillfora battre beslutsunderlag och planeringsunderlag
for den detaljplan som ska tas fram utan det kommer dven ge battre
planeringsforutsattningar for det kommande exploateringsprojektet. | det
inbegrips dven att den operativa planeringen for genomférandet av
exploateringsprojekt kan startas redan innan detaljplanen ar faststalld.

Genomforandetiden kan minskas pa sa satt.

Eftersom detaljplanearbetet i stort satt behdéver samma kompetenser som
ett kommande exploateringsprojekt skulle det vara en stor fordel om det
redan vid detaljplanearbetet bestams att dessa aven ska delta vid
genomforandet av exploateringsprojektet. Det innebér att alla berdrda skulle
vara insatta i projektet och vad som forvantas vid deras medverkan, ha i
princip mesta mojliga kunskaper om projektets forutsattningar, vara

inforstaddda med projektets komplexa fragor och darmed pa ett tidigt

Arendenr TN 2022/1444 Datum 2022-05-25
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stadium fa en helhetsbild av projektet och den samverkan och samordning

som behovs.

Exploateringsprocessen

Planera
Genomfora

Farstudie | >

Starta exploateringsprojekt med delprojekt:

Forvalta

Owverlamning
till drift

Exempelbild pd hur exploateringsprojekt bedrivs i dagsliget.

Genomfora

Starta exploateringsprojekt med delprojekt:

Forvalta

Overlamning til

drift
Exempelbild pd hur aktuellt projekt har bedrivits, dér projektet har forlorat tid och kunskap pé

grund av en icke sammanhéllen process.

Ekonomisk hantering
Ekonomistod: Exploateringsprojekt behdver ekonomistdd i form av en

controller eller motsvarande som tillsammans med projektledaren hanterar
redovisningen, uppfdljningen, kompletteringsbudget, inrapportera
ndodvandiga underlag i ekonomisystemet och dess sidosystem, applicerar
nya riktlinjer for ekonomisk redovisning av exploateringsprojekt sa att

projektet kan fortldpa och i dvrigt bistd med den ekonomiska kunskapen
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som fordras for projektet. Aven om det hela tiden har funnits oklarheter och
otydligheter kring den ekonomiska redovisningen har det har projektet haft
ett utmarkt ekonomi-stdd vilket till stor del kan tillskrivas ekonomistddets

tidigare erfarenheter och kunskap om exploateringsverksamheten.

Projektagarens och projektledarens budgetansvar och attestering: Normalt

sett utgdr budgetansvar fran chefskapet inom regionen Gotland. | enlighet
med Region Gotlands projektmodell behdver projekt-agaren och
projektledaren tilldelas budgetansvar och mojlighet till attestering for

exploaterings-projektet, vilket ocksa skett i detta projekt.

Samordning mellan RSF och TKF; Bildandet av en ny mark- och

exploateringsenhet pa samhéllsbyggnadsforvaltningen bidrar till ett tydligt
ansvar for mark- och exploateringsverksamheten. En ny controller f6r mark-
och exploatering har rekryterats till samhallsbyggnadsforvaltningen for att
vara ett stod till verksamheten, projektledarna och for att utveckla
ekonomistrykturerna.

Tidredovisning; Nagra tydliga riktlinjer for tidredovisning for alla

projektdeltagare fanns inte under projektets genomférande vilket far anses
som en brist. For att fa en tydlig 6versikt over resursbehovet i
exploateringsprojekt och for att fa bra underlag for framtida
exploateringsprojekt behdver samtliga projektresurser i
exploateringsprojekten vid start fa de underlag och tillgang till
tidredovisnings-system samt tydliga riktlinjer for tidredovisningen. P4 sa satt
blir uppféljning for det aktuella exploateringsprojektet men aven
framtagande av referensunderlag for berdkning for nya exploateringsprojekt
mojlig. Att alla inte redovisat nedlagd tid i projektet innebar aven att

totalkostnaden for exploateringsprojektet inte blir korrekt.

Projektresurser

Projektdeltagarens roll och ansvar i exploateringsprojektet behover tydliggoras vid projektstart
och forankras med projektdeltagarnas chefer i linjen. Projektdeltagaren arbetsmissiga utrymme
samt motestid for sitt deltagande maste faststillas innan arbetet paborjas. Darutover behdver
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dven projekt-deltagaren utrymme for att aterkoppla och forankra beslut tagna i projektet i linjen.
Vissa fragor maste dven stdimmas av inom dennes enhet/avdelning/forvaltning innan beslut kan
tas i projektet. Det &r projektets uppfattning att alla projektdeltagare inte har fatt tilldelat
tillrackligt utrymme for sitt deltagande vilket har medfort paverkan pé genomforandet vilket
dven bekriftas av projektdeltagarnas erfarenhetsaterforing som redovisas i korthet nedan. Det dr
uppenbart att nér en organisation har brist pa resurser méaste den prioritera mer. Det ar darfor ett
maste for samhaéllsplaneringen att samordning méste ske mellan beslutfattandet om detaljplaner
och exploateringsprojekt for att uppné en balans med de resurser som finns att tillgé i
organisationen. Numer finns en beslutad prioriteringsmodell av detaljplaner som ocksa knyter
an till exploateringsprojektens prioriteringar. I exploateringsplan och budget beskrivs tydligt
vilka projekt vi kan bedriva och inte med anledning av att vi har begransat med personella
resurser.

Efterfraga kunskap fran driften samt sdkerstallande av 6verlamning till driften
Projektet har allt eftersom slut- och garantibesiktningar har skett genomfort dverldmning till
drift for gata/park och VA pé teknikforvaltningen. Inriktningen har varit att hela tiden involvera
driften. Det underléttar om det t ex. 4r VA-avdelningen som sjdlva gor projekteringen. Ett
arbetssitt som innebdr att driften deltar vid all projektering och upphandling rekommenderas
eftersom en delprojektledare som ansvarar for upphandling och anldggandet oftast har inte
driftorganisationens kunskap om skotselfragor och hur den kan optimeras genom bra planering.
De ska dven delta vid samtliga slut- och garantibesiktningar med sin kunskap. Det har inte varit
ett sjdlvklart arbetssitt utifran hur det har fungerat tidigare varfor arbetet bor planeras pa det
sdttet fortsittningsvis for att finga upp och 4 med kunskap frén driftorganisationen. Det hir
projektet har haft det som ett forbattringsomrade vilket har uppfattats som mycket positivt.

Kvalité i stadsplanering och stadsbyggnad

God samhéllsplanering och stadsbyggnad bygger pa god planering och ett
kvalitetssakrat genom-férande. Om Region Gotland ska svara for en
kvalitativ stadsbyggnad far det anses rimligt att det alltid ska tas fram
kvalitetsprogram eller liknande for varje exploateringsprojekt. Det far inte
vara sa som i det har projektet att det inte gavs tid for ndgot
kvalitetsarbete forutom att uppratta detaljplaner. De direktiv som ges for
exploateringsprojekt maste ha med kvalitetsfaktorer for att sédkerstalla att
det blir en god bebyggd livsmiljo. Samhallsplaneringen och stadsbyggnaden
tappar i kvalité utan kvalitetssakring. En kvalitetssakring underlattar och
tydliggor arbetet vid detaljplane-laggning, markanvisning och

genomfdrande av utbyggnad inom ett exploateringsprojekt.

Samhallsplanering tillika stadsplanering bygger pa att planeringen ska
foregas av en demokratisk provning och den ar lagreglerad. Den processen
omfattar manga olika hansynstaganden for olika andamal dar det allménna,
dvs Region Gotland, har ett ansvar for ett kvalitativt sdkerstallande av en

god samhallsplanering. Darav det kommunala planmonopolet som ska ses
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som ett verktyg for att sdkerstalla detta pa basta satt, dvs det ar
kommunens ansvar att samhallsplaneringen héaller en god kvalité i alla dess
delar. Inte bara att skapa forutsattningar for byggande av bostader. Det
handlar om att ha ett helhetsperspektiv. For det arbetet fordras att det for
varje projekt tas fram kvalitetsdoku-ment som sakerstéaller detta. Det ar
vasentligt att sa sker for att verkligen sakerstalla kvalitativ sam-halls- och
stadsplanering for att pa sa satt sdkerstéalla en god samhallsutveckling. Det
far anses rimligt att en kommun har utarbetat vilka prioriteringar och
kvalitéer som exploateringsprojekt ska ha som utgangspunkt.
Sékerstallandet av detta sker genom framtagande av olika

kvalitetsdokument, exempelvis gestaltningsprogram, gronplan mm.

Myndighetskontakter, konsulter och kontakter med exploatorer
Kontakter med olika myndigheter har skett pa sedvanligt satt.

Kannetecknande ar att handlaggnings-tiderna har blivit langre allt
eftersom. Dock inte vad galler bygglov som svarat upp bra vilket till stor del
far antas bero pa att projektet hela tiden har lamnat in fullstadndigt
underlag. Det omfattande byggandet i hela landet har periodvis inneburit
vissa problem vad géller avrop av tekniska konsulter. Det har forsenat
genomfdrandet i olika delar i viss utstrackning. Samverkan med Gotlands
Museum avseende alla arkeologiska undersokningar har fungerat dver
forvantan, mycket bra. De har dven pa uppdrag av Regionen och
Lansstyrelsen uppréattat en historisk tillbakablick for omradet. Dialogen
med alla exploatorer har i huvudsak avsett kontakter vid markanvisning och
avtalstecknande. Alla exploatdrer har fatt en lista dver regionens
kontaktpersoner. Trots propaer om uppstartsmoten och uppfoljningsmoten
har vissa exploatorer visat ett svagt intresse for det. De kontakter som i
ovrigt har varit med exploatérerna ar nar de har stott pa olika problem och

som projektet varit behjalpliga med att l6sa.

Markanvisningar
Markanvisningar i form av markanvisningstavlingar ar ett utmarkt verktyg

for god samhalls-byggnad. Tavlingen sker alltid med utgdngspunkt fran

samradsforslaget for ny detaljplan. Genom att den kommande
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exploatoéren involveras i resterande del av processen forkortar det
detaljplane-arbetet. Det ar en stor fordel att exploatdren involveras tidigt
i detta skede av processen eftersom denne ar positiv till att genomfoéra
sitt eget forslag. Dessutom har exploatéren lamnat ett forslag som
harmoniserar med detaljplaneforutsattningarna. En annan stor fordel ar
att det ar ett bra verktyg for regionen att leda stadsbyggnadsutvecklingen
till omfattning och utformning och aven viss kvalitetssakring. Tavlingarna

har i hogsta grad bidragit till utformningen av omradet.

Aven om personella resurser har varit en bristvara i projektet s har
arbetet med markanvisnings-tavlingarna kunnat genomféras pa ett bra
satt. Dock finns ett forbattringsomrade som syftar till att underlatta
kommande bygglovsprocess for exploatdrerna. De arbetsgrupper som
arbetade med anvisningarna innehdll olika kompetenser for att gora
utvarderingarna bl. a en resurs fran enheten for bygglov. Tanken var att
den bygglovarkitekt som deltog i anvisningsarbetet aven skulle svara for
bygglovsprovningen i och med att arkitekten blev insatt i byggprojektet.
P& grund av enhetens brist pa personal fungerade inte detta. Projektet
anser att det ar ett forbattringsomrade att ta med sig vid kommande

anvisningar.

Stodsystem
Den styrning av en sammanhallen redovisning av dokumentation mm har

inte fungerat vilket beror pa att de flesta olika inblandade enheterna
arbetar i olika system, vid olika avdelningar och vid olika forvaltningar. En
effekt av direktivet att ett snabbt genomférande skulle prioriteras har
medfort att en samlad redovisning inte har kunnat uppnas eftersom
nodvandig tid for detta inte har kunnat prioriteras. Det har medfort att
onskad Overblickbarhet och tillgadnglighet av den samlade
dokumentationen inte har kunnat uppnas. Detta hade inte varit nagot
problem om det inledningsvis hade funnits ett stodsystem for
exploateringsverksamheten som alla inblandade kunde arbeta i oavsett
lineorganisationstillhorig-het, garna med koppling till ekonomisystemet.
Att anskaffa ett sddant stodsystem ar darfor ett viktigt
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forbattringsomrade for att underlatta det administrativa arbetet

fortsattningsvis.

Erfarenhetsaterforing fran deltagare i projektets genomférande

Eftersom projektet har genomfdrts under ett flertal ar har projektledaren

traffat alla som med-verkat vid genomforandet av projektet for att fa

deras erfarenheter fran arbetet med projektet. Det mest vasentliga av

deras samlade erfarenheter som eventuella forbattringsomraden kan

kortfattat sammanfattas enligt nedan.

Projektarbetet har inneburit en tids- och arbetsmangdsméssig
konflikt mellan arbetet i projektet och arbetet i linjen under hela
projekttiden. Kanslan av otillracklighet att inte kunna gora ett bra
arbete p g a tidsbrist eller att deras arbete blir paverkat for att
andra som deltar i projekt inte kan delta som det var tankt.
Styrningen och ledningen av detta maste bli tydligare och battre.
Direktivet att snabbt fa fram bebyggbar mark skapade en tidspress
som medforde att viss grunddata/grundforutsattningar inte fanns
att tillga eller hade behdvts ldgga mer tid pa, dvs det behdvs mer
tid for grundplaneringen.

En teknisk handbok efterlyses vilket skulle spara en hel del arbete.
Det skulle vara en stor fordel och férenkla att ha bestamd
standard/dimensioner, utformning och materialval mm i samband
med upphandling varfor det bor lyftas fram som ett
forbattringsomréade.

Alla nédvandiga hojddata ska alltid finnas infor alla
exploateringsprojekt eftersom det styr all planering av infrastruktur
och bebyggelse. Det ar en kvalitetssakring eftersom det kan
komma att ha betydelse for planering och genomfdrandet av

projektet pa olika satt
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e Tidig och tydlig planering av infrastrukturen bor ske vilken
faststalls tidigt tillsammans med berdrda ledningsagare for att
undvika den paverkan pa genomférandet som det fick, bl.ap ga
att bostadsbyggandet skedde under s& utstrackt tid och eftersom
GEAB endast bygger ut utifran bestallning fran exploator

e Otydligheten i organisationen i inledningen av projektet paverkade
genomforandet en hel del vilket férandrades till det battre nar
bemanning av projektet kunde ske pa ett mer strukturerat satt

e Oklarheter kring den ekonomiska redovisningen och kopplingen till
det praktiska genomforandet av ett exploateringsprojekt har inte
alltid klaffat. Det har skapat onddigt merarbete och bor undvikas i
kommande projekt.

e Flera upphandlingar och det arbete som det har medfért hade
kunnat undvikas om projektet hade haft budget for merparten av
infrastrukturutbyggnaden fran borjan. Det medfor pa sa satt hogre
kostnader

e Behovet av kontrolltid och tid for uppfdljning bor lyftas fram i
kommande projekt som ett forbattringsomrade for att undvika
kostnader

e Alla méaste inse att det inte gar att forutse allt i ett projekt av
motsvarande omfattning som sker over tiden varfér man maste
rékna med vissa tillkommande arbeten vilket pa sa satt paverkar
genomférandetiden

e Samverkan for att forstd och uppna helheten i samhéllsbyggnad ar
ett forbattringsomrade for att optimera planering och
genomforande av motsvarande projekt. Det ar vasentligt att ett
exploateringsprojekt inte bara ses som ett projekt utan utgor en
del av hela samhalls-byggnaden och som kan fa paverkan pa bl. a
linjeverksamhetens forutsattningar vilka darfor bor belysas

noggrant.

Arendenr RS 20xx/xxxx Datum
Dokumentnr BLA-08246 v 3.0
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7. Referenser
Projektdirektiv for huvudprojektet samt delprojekt har uppréattats och totalt

har det hallits 60 projektgruppsmoten och 54 styrgruppsmaoten, som har
protokollforts. Kontinuerliga byggmoten har skett vid anlaggandet av

infrastruktur, parkering och Honndrsparken. Vid fardigstéallandet av dessa

har besiktigats for vilka slut- och garantibesiktningsprotokoll har upprattats.

Overlamningsgenom-gangar har skett med driftorganisationen. Alla
markanvisningar har resulterat i markanvisnings-avtal, exploateringsavtal

och kdpekontrakt med tillhdrande kdpebrev.

8. Underskrift
Beslut om att godkadnna projektets resultat och att avsluta projektet

Datum 2023-03-23

Underskrift Projektagare

Jenny Iversjo
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