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Forord

Vi har genomfort detta examensarbete under varen
2015. Arbetet omfattar 15 hégskolepodng som ett
avslutande moment vid programmet Byggteknik och
design pa Kungliga Tekniska Hogskolan. Arbetet har
utforts i samarbete med JM Bostad Stockholm och
institutionen for byggvetenskap pa Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Vi fick idén till arbetet efter att JMs parallella
produktion av infrastruktur och bostader vid
Lilieholmskajen beskadats under en ldngre tid. Da det
dessutom blev kdnt att Stockholm stads
Exploateringskontor fardigstallt infrastrukturen innan
bostaderna i Norra Djurgardsstadens vastra del,
beslutade vi att utreda och jamfora de tva
tillvagagangssatten.

’)

Vi vill rikta ett stort tack till var handledare i
naringslivet, Johan Ax Riise pa JM, for vardefull
handledning och stort engagemang. Du gav oss stor
lardom och nya infallsvinklar kring amnet, vilket var
ovarderligt.

Vi vill dven rikta ett stort tack till var
akademiska handledare, Hakan Jersenius pa KTH, for
vardefull handledning och stottning genom hela
processen. Vid rapportskrivningen var din hjalp
oerhort viktig.

Avslutningsvis vill vi dven tacka de personer
pa JM, Stockholm stads Exploateringskontor, Forsen
Projekt och WSP som har medverkat genom
intervjuer. Utan ert goda bemoétande och stora
kompetens hade arbetet inte varit mojligt att
genomfora.

Skicklig hantering av strategiska, operativa och
finansiella risker skapar méjligheter och

konkurrensférdelar
— JMs Arsredovisning 2014

Martin Enstrom

Stockholm 2015-06-18

Johan Gyllberg



Sammanfattning

Vid projektutveckling utav bostader i expansiva
storstadsomraden uppstar stora kostnader vid
markforvarv, infrastruktur- och bostadsproduktion. Da
byggherren, privat eller kommunal, dger
huvudmannaskapet for exploateringsomradet kan
infrastrukturen utforas med olika tillvagagangssatt.

I Lilieholmen, Stockholm, dar JM ar en stor
markagare, produceras infrastruktur parallellt med
bostadsproduktion. | Norra Djurgardsstaden,
Stockholm, har stadens Exploateringskontor istallet
fardigstallt infrastrukturen innan
bostadsproduktionen inletts. Rapporten utreder hur
dessa tva tillvdgagangssatt paverkar
projektutvecklingens ekonomi, infrastruktur- och
bostadsproduktion, logistik, arbetsmiljo, miljo och
forsaljning. | rapporten omfattar infrastruktur
anldaggningar som samhallet dagligen anvander sig av i
ett exploateringsomrade exempelvis gator, el, tele,
fjarrvarme, vatten och avlopp.

Rapporten innehaller ej ekonomiska
beddmningar i form av kalkyler eftersom detta inte
hade varit genomférbart under den korta
tidsperioden for arbetet.

| borjan av undersdkningen genomférdes en
litteraturstudie for att skapa bred och 6versiktlig
kunskap kring amnet. Darefter utformades
fragemallar som anvandes under elva personliga
intervjuer med sakkunniga fran JM, Stockholm stads
Exploateringskontor, Forsen Projekt och WSP.
Dessutom utférdes en enkdtundersokning dar syftet
var att forsta hur fardigstallande av infrastruktur
paverkar nyinflyttade bostadsrattsinnehavares
sjalvskattade nojdhet.

Resultatet av undersékningen pavisade for
majoriteten av delarna att ett storskaligt
fardigstallande av infrastruktur i ett tidigt skede ar det
mest fordelaktiga. Detta medfor storre mojligheter till
en kostnadseffektiv infrastruktur- och
bostadsproduktion samt battre forutsattningar for en
god arbetsmiljo och logistik. Dessutom mojliggérs
bostadsbyggande i en snabbare takt vid en
hégkonjunktur.

Nackdelen med ett tidigt fardigstallande ar
den framtunga och stora investeringen. Denna medfér

kapitalkostnader och ekonomisk risk, vilket hanteras
mer fordelaktigt med det parallella tillvdgagangssattet
da infrastrukturen produceras i etapper efter behov.

For JM som markagare i ett omrade med cirka
tio kvarter foreslas att infrastruktur fardigstalls som
en kombination av de tva tillvagagangssatten. Detta
innebdr att infrastrukturen, exklusive finplanering,
fardigstalls for tre kvartersmarksomraden samt dess
omgardande allmanna platsmark och ledningssystem.
Detta sker innan bostadsproduktionen inleds. | och
med det har mojliggdrs en mer kostnadseffektiv
infrastruktur- och bostadsproduktion pa grund av
enklare samordning, framkomlighet och logistik pa
arbetsplatsomradet. Dessutom skapas langre tid till
effektiva saneringsmetoder, vilket leder till en
kostnads- och miljébesparing. Da investeringen for en
del av infrastrukturen dr mindre jamfort med ett
fardigstallande av all infrastruktur inom omradet
minskas kapitalkostnaderna och den ekonomiska
risken.

Finplaneringsarbeten utfoérs i samband med
att bostaderna fardigstalls, precis innan kunder flyttar
in. Detta minimerar risken fér skador och slitage pa
grund av byggtrafik under produktionstiden.
Dessutom Okar kundernas néjdhet da fardigstalld
finplanering medfor en mer attraktiv miljé for boende
och kommersiell verksamhet.
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* Detaljplan

* Exploatering

* Infrastruktur

* Investering
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Abstract

Housing developments in urban areas entail
considerable expenses in the acquisition of land, the
infrastructure development and the production of
housing. If the developer, public or private, owns the
site the infrastructure can be organized differently.

JM, a big landowner and developer, on a site
in Lilieholmen, Stockholm developed the
infrastructure parallel with the production of housing.
In contrast, Stockholm’s Exploateringskontor on their
site in Norra Djurgardsstaden, completed the
infrastructure provision before starting to build the
housing. This study analyzes how these two
approaches affect the economy of the project
developments, infrastructure and housing production,
logistics, work environment, external environment
and sales. In this study infrastructure covers the
facilities that the community uses on daily basis, such
as roads, electricity, tele communications, heating,
water and sewage. The study does not contain
economical calculations because of the short time
period.

A review of the literature was made at the
beginning of the studies to create a broad and general
knowledge of the subject. Subsequently question
templates were designed and used during eleven
personal interviews with experts from JM,
Stockholm’s Exploateringskontor, Forsen Projekt and
WSP. Furthermore, a survey was made to understand
how the completion of infrastructure affects the
community’s self-rated satisfaction of the
environment of occupancy.

The result of the study show that a large-scale
completion of infrastructure at an early stage of the
development is the most advantageous. The large-
scale completion increases the potential for a cost-
effective infrastructure and housing production and it
also creates better conditions for a good working
environment and logistics. It also allows a faster
housing production during a boom.

However, the large investment at an early
stage of the development is a disadvantage when it
comes to large-scale completion. The large
investment causes capital costs and financial risk. The
result is that the parallel approach is more
advantageous because the infrastructure is produced
in stages after demand with a lower financial risk.

JM, as a housing developer for ten blocks in a
development area, is recommended to complete the
infrastructure as a combination of the two
approaches. This means that infrastructure, excluding
detailed planning, should be completed for three
blocks of the development area along with the
surrounding roads and pipeline systems. This takes
place before the housing production begins. This
enables a more cost-effective infrastructure and
housing production because of easier coordination,
availability and logistics at the workplace area. It also
creates more time for effective soil remediation
methods, leading to lower cost and environmental
savings. The partial investment in infrastructure is less
compared to a completion of all infrastructure in the
site area. This reduces the capital costs and financial
risk.

The detailed planning work is finished with
the completion of the housing projects, just before
the customers move in. This minimizes the risk of
wear and damage due to construction traffic during
the construction period. It also increases customer
satisfaction when the detailed planning work is
completed, making habitation attractive.
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1.1 Bakgrund

Behovet av bostdder i Sveriges tillvaxtregioner ar idag
stort (Cars, Karlbro, & Lind, 2013). Under de tva senaste
decennierna har inflyttning till storstadsomraden
stegrats som en foljd av migration och 6kade
mojligheter till arbete. Befolkningstillvaxten i
Stockholm, Goteborg och Malmoé &r fyra ganger hogre
aniresten av landet. (Statens bostadskreditivnamnd,
2011) Idag bor det 6ver 1,7 miljoner manniskor i dessa
tre storstaders kommuner tillsammans och antalet
beraknas 6ka med 37 % under de narmaste 40 aren
(Karlsson A., 2015).

Problemet i dessa storstader ar att det byggs
for fa bostader. Ofta skylls detta pa héga markpriser, en
ineffektiv planeringsprocess och stora byggkostnader.
(Cars, Karlbro, & Lind, 2013). Samtidigt sa ar god
tillgdng pa bostader en utgangspunkt for tillvéxt och
befolkningsvalfard (Lind, 2003).

JM AB ar en projektutvecklare utav bostader i
expansiva storstadsomraden. Fokus ligger pa
nyproduktion, dar kdrnaffaren ar bostadsratter i
flerbostadshus.

Obebyggd eller bebyggd mark férvarvas och planeras

tillsammans med kommunen, dar malet &r att bygga
levande stadsmiljéer. | planeringsfasen definieras
markens anvandning. Da konkretiseras infrastruktur
och projekt pa kvartersmark genom en detaljplan. (JM,
2014)

I Lilieholmen, Stockholm, dar JM &r en stor
markagare, produceras infrastruktur parallellt med
bostadsproduktion. Detta innebar att bostdder, gator,
ledningar och 6vriga anlaggningar byggs parallellt. (Ax
Riise, 2015) | Norra Djurgardsstaden, Stockholm, har
stadens Exploateringskontor istallet fardigstallt
infrastrukturen, exklusive finplaneringen, fére starten
av bostadsproduktionen. (Bergman, 2015) | den har
rapporten omfattar infrastruktur anlaggningar som
samhdllet dagligen anvander sig av i ett
exploateringsomrade exempelvis gator, el, tele,
fjarrvarme, vatten och avlopp.

Rapporten utgor en undersékning om hur dessa
tva tillvagagangssatt gallande utbyggnaden av
infrastruktur paverkar projektutvecklingen utav
bostdder. Detta redovisas i undersékningsresultatet
med efterféljande analys och slutsatser samt forslag till
byggherren.
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1.2 Syfte

Syftet med rapporten ar att den ska resultera i
fordjupad kunskap om hur man som byggherre mest
fordelaktigt kan planera och producera infrastruktur vid
nyexploaterade omraden.

1.3 Mal

Malet med rapporten &r att besvara foljande:

1. Vilka fér- och nackdelar finns det med att
producera infrastruktur innan start av
bostadsbyggande?

2. Vilka fér- och nackdelar finns det med att
producera infrastruktur parallellt med
bostadsbyggande?

3. Utifran resultatet ovan, vad kan féreslds kring
hur man som byggherre mest férdelaktigt
producerar infrastruktur utifrén ekonomi,
produktion och férsdljning.

1.4 Avgransningar

Rapporten har avgransats till tva tillvdgagangssatt
gallande planering och produktion av infrastruktur vid
nyexploaterade omraden:

* Infrastruktur fardigstalls innan start av
bostadsproduktion

* Infrastruktur produceras parallellt med
bostadsproduktion

Dessa tva tillvdgagangssatt har i sin tur avgransats till
hur respektive satt paverkar ekonomi, infrastruktur-
och bostadsproduktion, logistik, arbetsmiljo, miljé och
forsaljning. Rapporten innehaller ej ekonomiska
beddmningar i form av kalkyler eftersom det inte hade
varit genomfdrbart under den korta tidsperioden fér
arbetet.

1.5 Metod

1.5.1 Val av metod

Metodval har faststallts utifran bade analytisk och
empirisk metod. Den analytiska metoden som
tillampats i arbetet ar litteraturstudier.

Empiriska metoder som har tillampats ar personliga
intervjuer och en enkatundersdkning.

1.5.2 Litteraturstudier

En litteraturstudie angdende markexploatering,
infrastrukturinvesteringar, bostadsbyggande,
stadsutveckling, fastighetsekonomi, bygglogistik,
arbetsmiljo, miljo och bostadsforsaljning har utforts.
Detta for att skapa bred och 6versiktlig kunskap kring
amnet. Rapporter, bocker, elektroniska kallor samt
kursmaterial fran utbildningen Byggteknik och design,
har varit det material som har gjort denna
litteraturstudie mojlig.

1.5.3 Personliga intervjuer

Vid litteraturstudien har en empirisk metod anvants.
Utifran denna empiri utformades fragemallar som
anvandes under de personliga intervjuerna. Detta for
att inhamta maximalt med information vid respektive
intervjutillfalle.

En befintlig detaljplan 6ver den vastra delen av
Norra Djurgardsstaden anvdndes som referens vid
intervjuerna. Detta for att skapa samma férutsattningar
och gora de tva olika tillvdgagangssatten jamforbara.
Detaljplanen finns redovisad i Bilaga 1. Baserad pa
detaljplanen utférdes intervjuerna med avgransning till
ekonomi, infrastruktur- och bostadsproduktion, logistik,
arbetsmiljo, miljo och forsaljning. Sakkunniga pa JM,
Forsen Projekt och WSP intervjuades med avgransning
till respektive funktion. Syftet med uppdelning i
funktioner var att fokusera pa en enskild sakfraga vid
varje intervjutillfdlle. Detta for att undersoka vilka for-
och nackdelar som fanns inom varje omrade gallande
de tva tillvdgagangssatten for planering av
infrastruktur.

En personlig intervju har dven utférts med
sakkunnig pa Stockholms stads Exploateringskontor
angaende planering av infrastruktur vid nyexploatering.
Syftet med intervjun var att ta reda pa hur stadens
Exploateringskontor resonerar kring produktion av
infrastruktur, ekonomi, miljo och logistik samt hur de
tva olika tillvagagangsatten paverkar férsaljningen av
byggratter. Fragemallarna som anvandes vid samtliga
intervjuer redovisas under Bilaga 2.



1.5.4 Enkat

En enkdtundersdkning har utforts som en del av den
empiriska metoden. Detta med malet att forsta hur
nyinflyttade bostadsrattsinnehavare upplevde
situationen med att infrastruktur i form av
finplaneringsarbeten ej var fardigstallda vid inflyttning.
Enkadtundersdkningens syfte var att ta reda pa hur detta
har paverkat kundernas sjdlvskattade néjdhet och om
de hade varit beredda att betala ett hogre pris for
bostadsratterna om de haft kinnedom om att all
infrastruktur skulle varit fardigstalld vid inflyttning.

1.6 Begrepp
| denna rapport har féljande begrepp anvands med
definitioner anpassade for rapportens innehall.

Asfaltsgrus — Barlager som anvands vid vagbyggnad.
Bestar av en blandning stenmaterial och bitumen.

Allman platsmark — Offentliga platser, exempelvis
gator, trottoarer, torg och parker.

Anlaggning — Byggnadsverk som inte utgors av
bebyggelse exempelvis vag, ledning och grundlaggning.

Byggnadskreditiv — Lan avsedd for finansiering av ett
byggnadsverk under dess uppférandetid.

Byggratt — Den ratt en fastighetsagare har att bebygga
en fastighet enligt detaljplan.

Deponi — Avfall som uppkommer vid marksanering som
varken kan férbrannas eller atervinnas.

Detaljplan — Handling inom fysik planering som reglerar
bebyggelse inom ett bestamt omrade.

Exploateringsavtal — En typ av genomfdrandeavtal som
anvands da byggherren dger marken som projektet
avser.

Exploateringskalkyl — Kostnads- och intaktsberdkning
vid markforvarv.

Exploateringsomrade — Ett omrade avsett for
bebyggelse enligt detaljplan.

Fastighetslan — Lan avsett for fastighetsfinansiering.

Finplanering — Det slutgiltiga anldggningsarbetet inom
ett exploateringsomrade, vilket exempelvis innefattar
stensattning, plantering och belysning.

Foradlingstid — Tidsperioden mellan markférvarv och
fardig bebyggelse.

Huvudmannaskap — Den som innehar ansvaret for
utbyggnaden av exempelvis infrastruktur.
Huvudmannaskapet kan vara kan vara kommunalt,
enskilt eller delat.

Hogkonjunktur — En tidsperiod dar det rader hog
sysselsattning och tillvaxt.

Infrastruktur — Anlaggningar som samhallet dagligen
anvander sig av i ett exploateringsomrade exempelvis,
gator, el, tele, fjarrvarme, vatten och avlopp.

JM - Innefattar moderbolaget JM AB. Specifika
affarssegment och dotterbolag benamns med
fullstandigt namn.

Kapitalkostnad — Rantekostnader for lanat kapital och
avkastningskrav for eget kapital.

Kvartersmark — Markomraden som ska anvandas for
enskilt byggande exempelvis bostader, handel, industri,
skola och vard.

Ljus bruttoarea — Summan av alla vaningsplan area
ovan mark begransat av yttervaggarnas utsida.

Lagkonjunktur — En tidsperiod dar det rader lag
sysselsattning och tillvaxt.

Markanvisningsavtal — Typ av genomforandeavtal som
anvands dad kommunen dger marken. Den byggherre
som far en markanvisning har ratt att ensam foérhandla
med kommunen om nyexploatering.

Markexploatering — Forandring av markanvandning i
ett omrade samt att ny bebyggelse uppfors.



Markférvarv — Inforskaffning av mark, vilket sker
utifran resultatet av en marknadsanalys.

Marksanering — Behandling av fororenad mark fér
bebyggelse.

Nivaskillnad — Skillnad i h6jd mellan kvartersmark och
allman platsmark som 6verstiger 0,5 meter.

Nyexploatering — Ny bebyggelse uppfors pa obebyggd
mark.

Produktion — Produktframstallning, dven kallat
byggande.

Projektutveckling — En vardeskapande process som
innebéar att mark férvarvas for att sedan foradlas till
bostdder eller verksamhetslokaler.

Provisorier — Tillfdlliga anordningar som sedan
avlagsnas, exempelvis tillfalliga gator och ledningar.

Samordning — Det dagliga samarbetet mellan olika
aktorer pa arbetsplatsen for att uppna hog
produktionseffektivitet.

Servislage — Placering av de ledningar som
sammanbinder byggnad eller fastighet med
forbindelsepunkt.

Slitlager — Oversta lagret vid vigbyggnad.

Spont — Stod vid schaktningsarbeten som anvands for
att ta upp jordtryck.

Stodelement — Konstruktionsdel i betong som tar upp
jordtryck. Anvands for att undvika slanter vid
nivaskillnader mellan kvartersmark och allman
platsmark.

Teknisk avsittning — Andpunkter fér befintligt rér- och
ledningssystem. Dessa placeras i regel vid gransen
mellan kvartersmark och allman platsmark.

Ledningsdragning av fjdrrvdrme dr exempel pa infrastrukturarbeten vid nyexploateringar
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2.1JM

JM ar i dagslaget en av Nordens ledande
projektutvecklare, med NCC, Peab, Skanska och HSB
som framsta konkurrenter. Ar 2014 uppgick
omsattningen till cirka 14 miljarder kronor med
sammanlagt 2 197 anstallda. Verksamhetens fokus
riktar sig mot nyproduktion av bostader i
storstadsomraden och universitetsorter i Sverige,
Norge, Danmark, Finland och Belgien. Utover
bostadsproduktion arbetar JM dven med
projektutveckling utav kommersiella lokaler samt
entreprenadverksamhet. JMs affarsidé ar “att utveckla
attraktiva boende- och arbetsmiljéer som uppfyller
individuella behov idag och i framtiden”. (JM AB, 2015)
JM-koncernen bestar av fem affarssegment; JM
Bostad Stockholm, JM Bostad Riks, JM Utland, JM
Fastighetsutveckling samt JM Entreprenad.
Karnvardena utifran JMs foretagspolicy ar kvalitet,

langsiktighet, palitlighet, engagemang, lyhordhet och

e = d i

stilkansla, dar foretaget jobbar utifran ett kundbehov
med malet att vara forstahandsvalet vid kdp av ny
bostad. (JM AB, 2015)

Denna rapport skrevs i samarbete med JM
Bostad Stockholm som &r det storsta segmentet inom
koncernen med intakter som 2014 uppgick till cirka 5,7
miljarder kronor. JM Bostad Stockholm arbetar for
narvarande med projekt bland annat i Liljeholmen,
Norra Djurgérdsstaden och pa Kvarnholmen. Denna
omfattning gor JM till marknadsledande inom
nyproduktion av bostadsratter i Stockholm.
Affarssegmentet har 800 anstéllda varav 409 ar
tjansteman och 391 ar hantverkare. Under 2014 skedde
totalt 1 505 produktionsstarter av bostader. Forvarv av
byggratter uppgick till motsvarande cirka 1 400
bostader. (JM AB, 2015)

JM &r noterat pa NASDAQ Stockholm, inom
segmentet Large Cap med aktier till ett totalt varde av
cirka 23 miljarder kronor (Avanza Bank AB, 2015).

Pd JMs huvudkontor i Solna digde majoriteten av intervjuerna rum (JM, 2013).
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3. Teoretisk bakgrund

| detta kapitel redovisas bakomliggande teori fér undersékningen utifran litteraturstudier och
muntliga kéllor. Syftet med kapitlet dr ge férstdelse fér det valda dmnet. Detta fér att sedan skapa
bdttre férstaelse fér insamlad fakta i undersékningsresultatet och resonemang i analysdelen.
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JMs arbete med projektutveckling startade fér 70 Gr sedan (JM, 2015).

3.1 JM Projektutveckling

Anda sedan 1945, da JM grundades av John Mattson,
har foretaget arbetat med projektutveckling av
bostader. Projektutveckling innebar att obebyggd eller
bebyggd mark férvarvas for att sedan féradlas till
bostader eller kommersiella lokaler.
Projektutvecklingen ar en vardeskapande process som
tacker alla led i vardekedjan, fran markforvarv till
forsdljning av bostdder. | och med att JM &ger storre
markomraden som exploateras ar de i manga fall med
och skapar nya stadsdelar. (JM, 2014)
Projektutveckling utfors i kronologisk ordning
fran projektidé till marknadsanalys, markforvarv,
planarbete, projektering, forsaljning, produktion,
inflyttning, férvaltning och slutligen
erfarenhetsaterforing. Projekten startar oftast med ett

markforvarv utifran férutsattningar fran
marknadsanalysen och &r tillsammans med projektidén
det centrala for projektutvecklingen. Efter
markférvarvet inleds planprocessen dar
markanvandningen definieras och den obrutna marken
konkretiseras till planer for bostadsomraden. Detta for
att skapa forutsattningar for projekteringen dar
handlingar tas fram tillsammans med konsulter och dar
inkdp och produktion planeras. Efter projekteringen
startar forséljningen av bostdderna - detta innan
produktionen har inletts. En viss andel av bostdderna
maste vara bokade for att byggandet skall pabérjas. Nar
bostdaderna ar fardigstallda flyttar kunderna in och
forvaltningen av fastigheten inleds. Avslutningsvis
utfors en erfarenhetsaterforing for att analysera vad



som var positivt och negativt med projektet, for att
sedan ta lardom av detta infér framtiden. Grunden for
JMs vardeskapande ar kundernas behov och
efterfragan samt hur dessa behov uppfylls genom
effektiva byggprocesser. (JM, 2014)

Lilieholmskajen, som ar beldget fem kilometer
ifran Stockholms centrum, ar ett exempel pa en
framvaxande ny stadsdel dar JM forvarvade marken i
slutet av 1990-talet. Dar har féretaget skapat en ny
stadsdel dar bygget av 2605 bostader har pabdérjats, av
totalt 4200 planerade bostader. (JM, 2014)

Detaljplanen som anvands som utgangspunkt
for denna rapport ingar i den nya stadsdelen Norra
Djurgardsstaden i Stockholm. Stadens Gvergripande mal
ariNorra Djurgardsstaden ar att tillfredsstalla det
vaxande behovet av bostader. | detta fall 4ger
Stockholms stad marken som kommer att bli en
levande stadsdel med 12 000 bostader och 35 000 nya
arbetsplatser, skapad pa gammal industrimark. (JM,
2014)

3.2 Markexploatering

3.2.1 Omfattning

Markexploatering innebar att markanvandning
forandras i ett omrade och att en ny bebyggelse
uppfors. Processen fran inledande projektidé till
fardigstallande av bebyggelsen ar lang. (Kalbro &
Lindgren, 2015)

Markexploateringen innefattar bebyggelse av
bostdder, kontor och industrier tillsammans med
infrastrukturanordningar som ar nédvandiga for
bebyggelsen. Infrastrukturen kan innebara gator,
parker, torg, vatten- och avloppssystem, elektricitet,
telekommunikationer med mera. (Kalbro & Lindgren,
2015)

Nybebyggelse som kommer till skall grundas pa
ekonomiska, tekniska och miljomassiga 6vervaganden,
dér flera olika aktorer ar involverade och paverkar.
Markexploatering ar med andra ord ett komplicerat
projekt som kraver mycket samordning och
organisering dar den synbara aktiviteten ar
byggverksamhet.

Sjalva produktionen &r dock bara en aktivitet av manga
som kan delas in enligt foljande (Kalbro & Lindgren,
2015):

*  Projektinitiering

*  Planering och projektering
e Tillstandsprovningar

*  Markforvarv

* Finansiering

*  Produktionen

e Utvardering

3.2.2 Genomférandeavtal

Det finns tva olika typer av genomférandeavtal i form
av exploateringsavtal och markanvisningsavtal.
Exploateringsavtal anvands nar byggherren (till
exempel JM i Lilieholmen) dger den mark som projektet
avser och dar kommunens férhandlingsposition
grundar sig pd det kommunala planmonopolet. Ager
kommunen marken som projektet avser och
byggherren ensam far férhandla med kommunen om
genomfdrandet sa kallas detta for markanvisningsavtal
(exempel pa detta ar JM och Stockholm stad i Norra
Djurgardsstaden véstra delen). (Adolfsson & Boberg,
2013)

Genomforandeavtal
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Markanvisningsavtal
— Kommunen dger
marken

Exploateringsavtal —
Byggherren dger
marken

| exploateringsavtalet faststalls ansvarsfordelningen
mellan kommunen och exploatéren sa att det framgar
vem av parterna som ansvarar for exploateringens olika
delar och hur kostnadsfordelningen skall ske.
Exploateringsavtalen ar inte reglerade i lagstiftningen
utan lagstodet for dessa avtal baseras indirekt pa olika
bestammelser i Plan- och bygglagen och
kompletterande lagstiftning om finansiering av
infrastruktur, ansvar, markatkomst och ersattning.



Lagstiftningen ar relativt restriktiv gallande
mojligheterna att alagga byggherren kostnaderna for
infrastrukturen. Den lagstiftning som géller innebar att
byggherren skall svara for kostnader for allméanna
platser som gator, torg och parker, VA-anlaggningar
inom planomradet och kostnader for byggnader och
anldggningar pa den egna kvartersmarken. Ovriga
investeringar for anlaggningar och byggnader skall
bekostas av kommunen. (Adolfsson & Boberg, 2013)

Som huvudman for allméan platsmark sa har
kommunen mdjlighet att tacka alla kostnader for
allménna platser genom avgifter fran fastighetsagarna.
Dessa kostnader skall vara skaliga och fordelas rattvist
mellan fastigheterna. Kommunen kan med andra ord
finansiera gator och allman platsmark med detta kapital
vilket skapar en férutsattning vid bedomning av de
ekonomiska mojligheterna for ett plangenomférande.
(Adolfsson & Boberg, 2013)

Vardeutveckling vid markexploatering

Varde

Vid exploateringsavtalen sa hanger kostnaderna for
infrastrukturen samman med hur detaljplanen ar
utformad utifran avgransningen av planomradet.
Dessutom paverkar exploateringsgraden och
standarden pa gator och parker kostnaderna.
(Adolfsson & Boberg, 2013)

3.3 Ekonomi

Vid markexploatering gors ekonomiska bedémningar.
Syftet med dessa ar att skapa underlag och
handlingsalternativ samt klarlagga vilka konsekvenser
dessa alternativ medfor for att fatta ratt beslut. Nedan
foljer flera ekonomiska bedémningsomraden som
byggherren maste ta stallning till vid
markexploateringen. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Karlbro &
Lindgren, 2015

Bebyggd
fastighet
Tomtmark
Ratomtmark
Fastighetsvdrde
Tomtvéirde
Rdatomtvirde
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Virde av pagdende markanvindning
Tid
Fordjupad Planbesked Detaljplan, Kostnaderfér  Husbyggnads-

oversiktsplan

plankostnader gator, VAm.m. kostnader



3.3.1 Markexploateringens ekonomiska incitament
Vid markexploatering uppstar ekonomiska incitament i
form av vardeutveckling. Den sker fran det att
obebyggd eller bebyggd mark férvarvas tills fastigheten
ar fardigbyggd och byggnaderna séljs till
marknadsmassiga priser. Nar den ursprungliga
ramarken foréndras uppstar férvantningsvarden och
vardet pa marken stiger, dven fast bebyggelsens
utformning ej ar faststalld. Nar den rattsligt bindande
detaljplanen har faststallts och ramarken 6vergar till
ratomtmark sker ytterligare en vardedkning. Nar sedan
avgifter for infrastruktur och fastighetsbildning tas ut
uppstar byggklar tomtmark. Da har vardetkningen stigit
ytterligare en niva. Darefter startar produktionen som
sedan utmynnar i en bebyggd fastighet och
vardeutvecklingen fér markexploateringen har natt sin
kulmen. (Kalbro & Lindgren, 2015)

For JM som byggherre kravs det att en
investering genererar en storre avkastning én
kapitalkostnaden. Darfor arbetar foretaget med
marknadsanalyser for att valja ratt mark och projekt att
investera i. Detta for att skapa varde och Idnsamhet.
(IM, 2014)

3.3.2 Finansiering

Finansiering innebar kapitalanskaffning, dar behov av
kapital bedoms och tankbara finansieringskallor
undersoks (Andrén, Eriksson, & Hansson, 2003). Vid
markexploateringar kravs stora investeringar i
byggnader och gemensamma anordningar, som
infrastruktur. Finansieringen sker da i regel genom en
uppdelning mellan korta byggnadskrediter och langa
fastighetslan. Det innebér att byggherrens finansiering
av markexploateringen bara till viss del bestar av eget
kapital. Byggnadskreditiv ar kortsiktiga krediter som
skall tacka kostnader for produktionen av bebyggelsen
eller anlaggningen for en fastighet. Nar produktionen ar
avslutad och byggkostnaderna kdnda kan det
langsiktiga lanebehovet bedémas och
byggnadskrediten omvandlas till ett fastighetslan.
(Kalbro & Lindgren, 2015)

Byggherrens finansiering av infrastruktur
regleras i exploateringsavtalet med kommunen. (Cars,
Kalbro, & Lind, 2013) Dé&r framgar vem som bar ansvar
for utforande och vem som skall finansiera atgarderna,
och ar beroende av exploateringssituationen. Oftast
omfattar exploateringsavtalet markarbeten sasom

sanering av fororenade markomraden, utformning av
allmanna platser som gator, parker, torg och allmanna
ledningar samt exploateringsbidrag for kommunala
vatten- och avloppsanldggningar. (Kalbro & Lindgren,
2015) Detta i kombination med 6vrig infrastruktur, och
framforallt bostader, resulterar i den totala
exploateringskostnaden for byggherren. (Adolfsson &
Boberg, 2013).

3.3.3 Intdkter och kostnader

Som affarsmassig exploator vill man tillgodogéra sig sa
stort foradlingsvarde som moijligt vid en
markexploatering. Det innebar att man vill maximera
skillnaden mellan intdkter och kostnader, det vill sdga
vinsten. Denna process kan delas in i tre faser;
markforvarv, produktion och forsaljning. Utifran dessa
klassificeras intdakter och kostnader. Kostnaderna bestar
av markforvarv, administration, avgifter for byggande
pa allmanna platser, byggkostnader, rantekostnader
och forsaljningskostnader. Intdkterna fér en
bostadsbyggare bestar av forsaljningen. (Kalbro &
Lindgren, 2015)

Kostnader och intdkter for en exploator

Intakter

Karlbro, 2015

Kostnader
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Kostnaden for markforvarvet ar priset exploatoren
betalar for fastigheten. Administrativa avgifter kan
innefatta stampelskatt vid fastighetsforvarvet, plan-
och bygglovsavgifter, pantbrev samt kostnader for
fastighetsbildning. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Vid byggnationen av ett exploateringsomrade
ges upphov till direkta kostnader som kan delas in i tre
kategorier. Dessa ar gemensamma anordningar,
enskilda anlaggningar pa kvartersmark och enskilda
byggnader pa kvartersmark. Avgifter fér gemensamma
anordningar pa allman platsmark regleras i
exploateringsavtalet och omfattar gator, ledningar och
ovrig infrastruktur. Byggkostnaderna bestar av
kostnader for projektering, kvartersmarksproduktion
och administration. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Rantekostnaderna ar kostnaden for det lanade
kapitalet. Forsaljningskostnaderna omfattar till exempel
marknadsforing och administration. Intdkterna fér en
bostadsbyggare bestar av bostadsforsaljningen. (Kalbro
& Lindgren, 2015)

3.3.4 Kalkyl

Innan markforvarv gor byggherren en
exploateringskalkyl dar beddmning av forsaljningspriser
samt kostnader for bostader och infrastruktur
beraknas. Kalkylen pavisar sedan vad byggherren ar
villig att betala for marken utifran vinst- och
avkastningskrav. En forutsattning for kalkylen ar att
intdkter och kostnader kan bedémas med sdkerhet.
Okar infrastrukturkostnaderna innebir det att
byggherrens betalningsvilja for marken sjunker. (Kalbro,
2009)

HUVUDGRUPP EXEMPEL PA DIREKT KOSTNAD

Gemensamma anordningar

Enskilda anlaggningar pa kvartersmark

Enskilda byggnader pa kvartersmark

(Kalbro & Lindgren, 2015)

* Gator, parker, torg, belysning, lekplatser
* VA, el- och teleledningar, fjarrvarme

* Gemensamhetsanlaggningar

* Administration

e Parkering

* VA, el- och teleledningar, fjarrvarme
* Grovplanering

*  Finplanering

*  Administration

°  Byggnader
* Administration



Effekter av okade infrastrukturkostnader
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Om en totalekonomisk bedémning skall utféras ar en istallet for fastighetsagarens individuella varde.
vardedndringskalkyl en bra metod. Fastighetens Marknaden kommer att underskatta vardet, bade fore
vardeutveckling fore exploatering, till fardigstallande och efter exploatering, jamfort med dgarens
inom omradet, ger den totala vardeférandringen. For individuella varde i kalkylen och maste tas med i
att exploateringen ska vara vinstdrivande maste bedémningen. (Kalbro & Lindgren, 2015)
vardeokningen for fastigheten vara storre an Ytterligare en problematik med exploateringen
kostnaderna for byggnader och infrastruktur. | grova ar hur byggherren skall behandla férvantningsvarden.
drag kan detta sammanfattas med formeln nedan. Dessa uppstar pa grund av forvantningar pa den
(Kalbro & Lindgren, 2015) kommande exploateringen. Detta medfér att vardet

Uppskattningen av markens varde, fore och fore exploateringen dverskattas, vilket innebar att
efter exploateringen, ar problematisk. Av praktiska skal kalkylen kommer att redovisa en lagre vinst an det
ar ett tillvagagangssatt att utga fran marknadsvardet verkliga resultatet. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Vinst = Varde

efter exploatering Vardefi‘)re exploatering Kostnader

Karlbro &
Lindgren, 2015



Exploateringskostnaderna kan delas in i fasta och
rorliga kostnader. De fasta kostnaderna omfattar
gemensamma anordningar pa allman platsmark och
enskilda anldaggningar pa kvartersmark, vilket kan vara
gator, parker, fjarrvarme, vatten- och avloppssystem.
Dessa paverkas inte namnvart av hur stort antal
bostader som byggs. Vid ett visst antal ldgenheter
uppstar dock en sa kallad tréskeleffekt, dar de fasta
kostnaderna o6kar pa grund av storre trafikméangd,
avloppssystem och ovrig forbrukning av infrastruktur
som fjarrvarme och el. De rorliga kostnaderna, vilket ar
enskilda byggnader pa kvartersmark — paverkas
daremot av antalet bostader som byggs. Berdkningen
av dessa kostnader ar komplicerade i kalkylskedet
eftersom vetskapen om hur byggnaderna skall uppféras
ar begransad. Exploateringsgraden, hur mycket som
skall byggas i detaljplaneomradet, blir da en avgérande
faktor for resultatet. Vardet efter exploatering stiger
desto fler bostader som byggs, dock bara till en viss
punkt. Darefter kommer vardet att sjunka nar omradet
blir 6verexploaterat. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Det enda som inte paverkas av
exploateringsgraden ar vardet fore exploateringen.
Denna kostnad ar konstant, oberoende antal bostader
som skall byggas i omradet. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Avslutningsvis skall det tillaggas att kalkylering
ar en ekonomisk bedémning, en uppskattning av
intakter och kostnader. Darfér finns det alltid en viss
osakerhet i en ekonomisk kalkyl. Ett satt att belysa
detta ar att anvanda sig av en kanslighetsanalys, dar
storleken pa enskilda kalkylposter dndras for att urskilja
hur dessa paverkar totalresultatet. Med detta
tillvagagangssatt kan man da faststélla det kritiska
vardet for olika kalkylposter och enklare fatta beslut for
investeringen. (Kalbro & Lindgren, 2015)

3.3.5 Marknadsanalys

JMs projektutveckling inleds med en projektidé.
Darefter gors en marknadsanalys som skapar
forutsattningar for beslut om markférvarv. (JM, 2014)
Marknadsanalysen ar ett satt att bedéma var
bebyggelsen skall forlaggas, tidpunkt for projektstart
och hur bebyggelsen skall utformas (Kalbro & Lindgren,
2015).

Marknadsanalysen utreder:

* Generella efterfragefaktorer

* Specifika efterfrageparametrar

*  Projektets marknadsandelar

* Efterfragans absorberande status

Generella efterfragefaktorer som paverkar
marknadsanalysen ar efterfragan pa bostader,
befolkningsantal, sysselsattning, ranteldage, inkomster,
naringslivsutveckling med flera. Ibland ar det dven
nédvandigt att specialstudera alders- och
hushallsgrupper samt delomraden i en kommun.
Marknadsanalysen skall da dven redovisa specifika
efterfrageparametrar, dar en bedémning pa hur
efterfragan av bostader, kommersiella lokaler med
mera ser ut, samt hur mycket kunderna ar villiga att
betala fér dessa. Projektets marknadsandel paverkas av
flera faktorer, sdsom lage, utformning samt pris jamfort
med andra projekt. Dessa beddms dven i
marknadsanalysen. Avslutningsvis genomférs en
bedomning av hur stor efterfragan projektet kan alstra.
Denna bedémning ligger sedan till grund for hur mycket
som skall byggas, hur det kommer att se ut och vilket
pris som skall begaras. (Kalbro & Lindgren, 2015)



3.4 Infrastruktur

3.4.1 Omfattning och uppbyggnad
Infrastruktur omfattar de anldggningar som ett
modernt samhélle behover for att det skall fungera. Det
innebar vagar, gator, eldistribution, anordningar for
energiforsorjning, vatten- och avloppssystem,
telefoérbindelser med flera. (NE, 2015) Infrastrukturen
som berérs i denna rapport utgar fran en detaljplan for
den véstra delen av Norra Djurgardsstaden. Dar ingar
utdver ovan namnda anlaggningar daven torg, parker,
parkeringsplatser, garage med flera. (Stockholms
stadsbyggnadskontor, 2009) Gatorna inom detaljplanen
skall tillgodose omradets trafikforsorjning,
tillganglighet, gang- och cykeltrafik. Gatorna ar
utformade for lokal trafik med ett dubbelsidigt
utnyttjande. Gatusektionen ar 18 meter bred och trad
planteras langs med gatan i kombination med
parkeringsfickor. Dessutom finns en trottoar langs med
Hjorthagsparken, vilken ingar i planomradet.
(Stockholms stadsbyggnadskontor, 2009)

Gatans understa skikt kallas for undergrund och
utgors av ursprunglig mark. Ovanpa undergrunden
kommer underbyggnaden som vanligtvis utgors av jord.

Arbetena med dessa tva delar kallas tillsammans for
terrasseringsarbeten. Efter detta kommer
overbyggnaden, vilket bestar av tre lager. Dessa ar slit-,
bar-, och forstarkningslager. Slit- och barlager kan vara
bitumen- respektive cementbundna material dar det
dominerade materialet for slitbarlagret ar
asfaltsbeldggning. Forstarkningslagret utfors ofta med
obundna material och fungerar dessutom som ett
dranerande lager. (Wengelin, 2010) Vid byggnation av
gator ingar dven gang- och cykelbanor, kantstenar,
betongplattor, belysning, skyltar, hallplatser,
linjemarkeringar, vagmarken, 6vergangsstallen,
smagatsten, racken, korsningar, trafiklysen med flera
samt att en god tillgdnglighet for kollektivtrafik
tillgodoses. (Stockholms Stad Trafikontoret, 2015)

De ledningar som infrastrukturen omfattar och
som behovs for att tillgodose samhallets behov ar:
vatten- och avloppsystem, el, fjarrvdarme, fjarrkyla, tele,
kabel-TV, bredband, optokablar med flera. Dessa skall
samordnas i anlaggningsarbetena tillsammans med
underjordiska anlaggningar som pumpstationer,
brunnar, férankringar, tunnlar, grundforstarkningar
med flera. (Tyres6 kommun, 2015)

Vid infrastrukturarbeten uppstdr arbeten som spontning, schaktning och pdlning.



Vatten och avloppsanlaggningar finns till for att
tillgodose de behov av vatten som samhallet har.
Anlaggningarna skall férse manniskorna med
dricksvatten och transportera bort avloppsvatten till
reningsverk. (Lidstrém, 2013)

Ledningar for elférsorjning och
telekommunikationer &r ocksa viktiga for att tillgodose
samhallets behov. EIférsérjningen bestar av nationella
stamnat i kombination med regionala och lokala nat.
Telekommunikationen bestar av information fran
elektriska eller optiska signaler i form av ljud, text och
bild. Telenatet ar uppbyggt av stam-, mellanorts- och
lokalnat. (Kalbro & Lindgren, 2015)

Fjarrvarmesystem ar vanligtvis uppbyggda som
2-ledningssystem med en framledning och en
returledning dar vatten fungerar som varmebaérare.
Dessa kallas distributionsledningar och vid byggnation
pa allman platsmark kravs samordning med kommun
och andra ledningsagare for att mojliggora
ledningsdragningen. (Svensk Fjarrvdarme, 2015)

Aven parker och torg &r anldggningar som
tillhor infrastrukturen, med stora ytor for samhallet att
vistas pa. (Goteborgs Stad Trafikkontoret, 2015) Parken
i detaljplanen for vastra delen av Norra
Djurgardsstaden innefattar trad, vaxter, gras, buskar,
lekplats, fotbollsplan, belysning, parkstrak i tréd med
flera. Torget i detaljplanen erbjuder serveringar, handel
och publik verksamhet med angoring till
kvartersmarken. Torget har hardytor i sten och grus
med vattenspel och planteringar av trad. Sittplatser,
boulebanor, plintar och liggsoffor finns ocksa med som
en del av torget. (Stockholms stadsbyggnadskontor,
2009)

For att tillgodose de boendes behov av
parkeringar inom planomradet sa placeras garage
under varje kvarter och pa platser under gata och
parker dar det ar mojligt. Pa kvartersmarken ovan mark
finns ett begransat antal parkeringsfickor tillgangliga.
Ett parkeringstal pa 0,53 parkeringsplatser/ldgenhet
beror pa de svara tekniska forhallandena i omradet och
att det motiverar till miljovanligare alternativ som
kommunal- och cykeltrafik. (Stockholms
stadsbyggnadskontor, 2009)

3.4.2 Detaljplanering

Detaljplanering syftar till att reglera férnyelse, bevara
befintliga omraden eller till att reglera foréandringar av
markanvandning och bebyggelse. Planeringen skall
uppfylla nationella och lokala mal enligt Plan- och
bygglagen och hushallningsbestdmmelserna i
miljobalken. (Adolfsson & Boberg, 2013)
Detaljplaneringen utmynnar i en detaljplanekarta med
medfdljande planbeskrivning. (Boverket, 2015) | vissa
fall ingar dven en illustrationskarta och
miljokonsekvensbeskrivning (Adolfsson & Boberg,
2013). | detaljplanekartan regleras hur allmanna
platsmark och kvartersmark far anvandas. Inom allman
platsmark regleras exempelvis gator torg och parker.
Inom kvartersmark regleras bland annat hojd och
avstand mellan hus. (Boverket, 2015)

3.4.3 Projektering
Projektering innebar planering for ett storre arbete som
skall leda till ett faststallt mal. (NE, 2015)
Projekteringen inleds efter detaljplanearbetet och
innebar faststallning kring hur byggnadsverket skall
detaljutformas och konstrueras. (Nordstrand & Révai,
2008) Detta redovisas i form av ritningar och
beskrivningar av byggnaden eller anlaggningen, och
anvands som underlag for de som ska utfora arbetet.
Projekteringsledaren leder arbetet med projekteringen
som ar ett lagarbete mellan flera olika projektorer.
Dessa kan till exempel vara arkitekter, konstruktorer,
geotekniker, VVS- och el-konsulter. (Nordstrand, 2013)
Mark- och anldggningsarbeten i gatu- och
parkmiljo omfattas precis som kvartersmarkens
byggnader av projektering, dar utformning, kvalité, krav
pa material, kontroller med flera faststalls.
Projekteringen for detaljplanens infrastruktur omfattar
gator, ledningar, parker torg och garage med flera.
(Stockholms Stad Trafikontoret, 2015)
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3.4.4 Produktion

Produktionen innefattar sjdlva byggandet av en
anlaggning eller byggnad. Déar utfors aktiviteter med
hjalp av resurser som personal, material och maskiner.
Arbetet i produktionen utférs av en platsorganisation
dar platschef, arbetsledare, mattekniker och
yrkesarbetare ingar. (Nordstrand, 2013)

Innan produktionen pabdrjas anordnas en
tillfallig fabrik i anslutning till den blivande
anldaggningen eller byggnaden. Denna anordning kallas
for etablering och omfattar: kontors- och
personalbodar; provisoriska forsorjningssystem for el,
vatten och avlopp; lyftkran och maskinell utrustning;

utrymmen for férvaring, upplag,

avfallshantering, stallningar, stangsel och skyltar;
tillfalliga gator och parkeringsplatser, med mera.
Omradet maste dven vara tillgéngligt for transporter
och leveranser da de utgor en viktig del av
produktionen. (Nordstrand, 2013)

Produktionen av infrastrukturen inleds sedan
med markarbeten, dar schakt fér ledningar och
terrasseringsarbete for gator utfors tillsammans med
grundforstarkningar och andra anlaggningsarbeten. Nar
arbetet ar utfort aterfylls marken och i
avslutningsskedet sker aterstallnings-, markplanerings-
och tradgardsarbeten. (Nordstrand, 2013) Nar arbeten



for infrastrukturen i det avslutande skedet fardigstalls
finns en risk att nivaskillnader uppstar mellan allman
platsmark och kvartersmark. Byggtekniskt kan detta
I6sas med stodelement gjutna i betong vilket gor att
branta slanter undviks. (Haninge kommun, 2008) Vid
finplaneringen av gator, torg och parker for vastra
delen av Norra Djurgardsstaden anvands dven
provisoriska asfalterade gangbanor och temporar
gatubelysning. Detta for att minska skador och slitage
pa materialet vid bostadsproduktionen pa
kvartersmarken. (Exploateringskontoret Stockholm,
2015)

Vid produktionen av infrastrukturen kan det
dven behovas material som palar, spontutrustning,
borrstal, sprangmedel, sprangmattor; fyllnadsmaterial
som sprangsten, grus, sand och jord; fiberduk,
smagatsten, kantsten, betongplattor och fogsand.
(Nordstrand, Byggprocessen, 2013) Ifall infrastrukturen
fardigstalls innan bostadsproduktionen pabérjas brukar
avsattningar for till exempel vatten och avlopp dven
finnas tillgangliga vid gransen mellan allman platsmark
och kvartersmark. Detta for att fastighetsagare skall
kunna koppla pa sina ledningar till det befintliga
systemet vid bostadsproduktionen. (Nynashamns
kommun, 2013)

Samordning, styrning och planering av
infrastrukturens produktion ar nédvandig for att
tidskrav, god ekonomi och ratt kvalité skall uppfyllas.
Detta uppnas om ratt resurser ar pa ratt tid, i ratt
maéangd, pa ratt plats pa byggarbetsplatsen. Det medfér
en kostnadseffektiv produktion, vilket innebar lagsta
mojliga slutkostnad for projektet. (Nordstrand, 2013)
En god produktionsplanering for infrastrukturen ar
enklare att genomfora om ratt forutsattningar ar givna
fran projekteringen innan byggstart. Samordningen
mellan olika entreprendrer, arbetslag och projekt inom
omradet ar en viktig del for att detta skall lyckas. Ett bra
styrmedel for detta ar att anvanda sig av den
forutbestamda planeringen, arbetsberedningar,
tidplaner, avstamningar och kontroller med flera, men
framforallt att hela tiden kommunicera.
Samordningsméten bor hallas minst varannan vecka,
dar samordningsfragor kan I6sas mellan olika parter.
(Nordstrand & Révai, 2008)

3.4.5 Overldamnande

Overldmnandet av infrastruktur som gator och
allmanna platser sker nar anlaggningen ar fardigstalld
av entreprendren och bor planeras innan
slutbesiktningen. Det som ar utfort skall stamma
overens med bygghandlingarna och gallande
lagstiftning med tillhérande bestammelser. Malet ar att
ar att uppstallda krav ar uppfyllda och att bestallaren ar
ndjd. (Nordstrand, 2013)

Gator, torg och parker skall vara utférda pa ett
dndamalsenligt satt och stamma 6verens med
detaljplanen och bygghandlingarna. Nar infrastrukturen
ar fardigstalld utférs en funktionsprovning, dar brister
avhjalps fore slutbesiktningen. Vid slutbesiktningen
granskas infrastrukturen mot bygghandlingar av en
certifierad besiktningsman innan entreprenaden
godkanns. Efter godkand besiktning 6verlamnas
infrastrukturen till den myndighet som bar ansvaret for
drift- och underhall. (Nordstrand, 2013) Detta innebér
att nar infrastrukturen ar fardigstalld i detaljplanen for
vastra delen av Norra Djurgardsstaden sa overlamnas
den till Stockholms stads Trafikkontor som ansvarar for
forvaltning och underhall. Detsamma géller for alla
omraden i Stockholms kommun dar JM har
exploateringsavtal och fardigstaller infrastrukturen
sjalva eller som bestéllare av en entreprenad.
(Exploateringskontoret Stockholm, 2014)



3.5 Kvartersmark

Kvartersmark omfattar all mark inom ett
detaljplaneomrade som inte utgors av allmén plats eller
vattenomrade. | detaljplanen anges alltid vilken
verksamhet som far tillatas pa kvartersmarken, vilket
vanligtvis brukar vara bostdder, handel och industri.
(Boverket, 2015) En bostad ar ett hus eller en lagenhet
dér manniskor stadigvarande bor. (NE, 2015) JMs vision
ar att skapa hus att trivas i. Inom foretagets
projektutveckling bebyggs kvartersmarken med
bostader som skall resultera i detta. (JM, 2014)

3.5.1 Grundlaggning

Vid nybyggnation av flerbostadshus kravs en
grundldggning vars syfte ar att ta upp lasterna fran
byggnaden och 6verfoéra dessa till undergrunden.
Grunden ar den del av byggnaden som &r placerad

&3 o

Vid Liljeholmskajen utfér JM bla

nd annat grundlédggningsarbeten.

under markniva och for att kunna bestamma vilket
grundlaggningssatt som skall anvdandas behdvs
uppgifter om marken. Dessa uppgifter tas reda pa
genom en geoteknisk undersokning, dar jordart, berg,
grundvattenniva, djup, sattningsrisk, tjdlskada med
flera utreds. Efter det framférs forslag pa olika
grundlaggningsmetoder, vilka kan vara palar, plattor,
plintar, sprangbotten eller packad fyllning. Darefter
valjs grundlaggningsmetod med hansyn till
markférhallandena, produktion, tekniska mojligheter,
varaktighet och ekonomi. | projekteringen berdknas och
utreds tillvagagangssatten, vilket sedan utmynnar i
beskrivningar och ritningar att bygga efter. (Berg, 2008)
Vid grundldggningen utfors en utsattning som det
sedan schaktas efter. Darefter utfoérs dranerings- och
andra ledningsarbeten innan grundlaggningen av
byggnaden paborjas. (Sandin, 2007)



En geoteknisk undersokning har som syfte att kartlagga utreds dessutom hur sattningar och tjale kommer att
paverka grundlaggningen samt vilket
grundlaggningsdjup som kravs. (Berg, 2008)

Efter den geotekniska undersokningen tas forslag fram
pa vilken grundlaggningsmetod som skall anvdndas. Det
brukar vanligtvis vara nagon av féljande metoder (Berg,

2008); (Hinders, 2011):

jordarternas hallfasthets- och deformationsegenskaper.
Dessutom faststalls djup till fast botten, som till
exempel kan vara berg, vart grundvattennivan befinner
sig och hur den varierar. Utover detta skall den
geotekniska undersdkningen skapa underlag for
dimensionering av grundlaggning, grundforstarkning
och stabilitetsberdkningar av marken. | undersdkningen

ANVANDS

GRUNDLAGGNINGSMETOD

UTFORMNING

Palar

Paldack

Utbredda plattor

Hel kantforstyvad platta

Hel jamntjock bottenplatta

Pa plintar

Prefabricerade betongbalkar

Nar djupet ar stort till
barkraftig undergrund eller
dar risken for sattningar ar
stor.

Nar marken har dalig
barighet och ytan kommer
att utsattas for tunga laster.

Nar kallargolvet placeras
direkt pa mark.

Nar barformagan hos
undergrunden ar dalig.

Nar det finns
sattningsbenagna jordar dar
mindre byggnader skall

byggas.

Nar grundlaggning kan ske
direkt pa berg.

Vid krypgrund.

Prefabricerade betongpalar ar
vanligast forekommande och slas
ned i marken med en fallhejare.

Palunderstddd platta dar palarnas
funktion ar att fora ner den
utbredda lasten till marken.

Traditionell metod som idag inte ar
den mest rationella. Grundplattorna
berdknas utifran undergrundens
barférmaga och benadgenhet for
sattningar.

| den punkt dar lasterna kommer ner
fran byggnaden &r plattan forstyvad
for att kunna 6verféra dessa till
undergrunden.

Byggnadens laster fors ner till
bottenplattan och férdelas jamt.
Fungerar bra vid grundlaggning
under grundvattenytan.

Djupet till fast botten maste vara
relativt litet och lasten far inte vara
for stor.

Luften far friare utrymme &n om
man bygger med utbredda plattor.



Vid valet av grundlaggningsmetod bor féljande
parametrar beaktas (Berg, 2008):

* Undergrundens barighet

* Belastning

*  Hur kanslig konstruktionen ar for sattningar
e Utformning med eller utan kéllare och garage
* Narliggande bebyggelse

* Nivaskillnader mot allman platsmark

* Byggnadens utformning

*  Fuktinnehall i marken

*  Hansyn till produktion

*  Tekniska mojligheter

*  Varaktighet

*  Ekonomi

Vid grundldggning av flerbostadshus maste det dven
sdkerstallas skydd mot fritt vatten i form av ett
draneringssystem. Draneringens uppgift ar att hindra
vatten fran att na byggnadens undergrund och att
markvattnet inte sugs upp kapillart. Detta for att
forhindra fuktskador i konstruktionen. Draneringen
bestar av ett dranerande skikt — singel eller makadam
8-16 mm — som samlar upp och tillfalligt magasinerar
fritt vatten for att sedan avleda det till en
draneringsledning. Det kapillarbrytande skiktet kan
besta av valtvattad singel, makadam 8-16 mm, eller
cellplastskivor. Det skall hindra att uppsuget vatten inte
nar en narliggande byggnadsdel. (Berg, 2008)

3.5.2 Infrastruktur pa kvartersmark

Infrastrukturen pa kvartersmarken omfattar i stort den
infrastruktur som togs upp i kapitel 3.4.1. Pa
kvartersmarken produceras med andra ord inte bara
enskilda byggnader utan dven enskilda anldggningar
som till exempel parkering, vatten- och avlopp, el- och
teleledningar samt fjarrvarme. Utéver denna
infrastruktur utfors dven en grundberedning av hela
kvarterstomten innan byggandet paborjas.
Avslutningsvis utfors en finplanering nar de flesta
arbeten ar utférda. Dar ingar tomtutrustning och de
sista markarbetena. Samtliga dessa anldaggningsarbeten
ar nédvandiga for att vardagen skall fungera for

manniskorna som lever i byggnaderna pa kvartsmarken.

(Kalbro & Lindgren, 2015)

3.6 Logistik

Logistik bestar av planering, organisering, utférande
och koordinering samt kontroll av materialfloden fran
ramaterial tills det att materialet har byggts in i det
fardiga byggnadsverket. Utifran detta ar en fungerande
logistik en forutsattning for att produktionen skall bli sa
kostnadseffektiv som mojligt. (Rudberg, 2015) For JMs
del ar logistiken ett av de omraden som utvecklas mest.
Detta for att skapa forutsattningar for en effektiv
produktion i kombination med sakra floden av material,
verktyg och minskat sléseri av material. (JM AB, 2015)

3.6.1 Planering

Planering av bygglogistik innebar att man planerar var,
nar, hur och varfor aktiviteter skall utforas. Vid
planeringen beslutas dven om hur material skall floda
och i vilken ordning aktiviteter skall utfoéras. (Oskarsson,
Ekdahl, & Aronsson, 2006)

Bygglogistiken planeras pa strategisk, taktisk
och operativ niva. Den strategiska planeringen sker pa
lang sikt. Den kan till exempel omfatta antal kontor,
lager, lokalisering, omradesindelning, och
flodesanalyser. Den planeras for ett ar framat i tiden.
Den taktiska planeringen sker pa medellang sikt, med 1-
12 manaders framforhallning. Den kan till exempel
omfatta underlag for daglig planering, upphandling,
resursfordelning och personalscheman. Den operativa
planeringen sker pa kort sikt och baseras pa den
taktiska planeringen. Den omfattar den dagliga
produktionsplaneringen och utfors pa detaljniva. (WSP,
2014)

Vid kalkylarbetet for ett projekt utférs en
placeringsritning, tidigare benamnd APD-plan, dar
arbetsplatsen disponeras pa basta satt sa att
materialflodet underlattas. Placeringsritningens syfte ar
att skapa underlag for kommunikation mellan
aktoérerna som utfoér byggproduktionen. Den ar en del
av planeringen och askadliggor hur arbetsplatsomradet
utnyttjas. Denna omfattar till exempel tillfalliga vagar,
upplagsytor, bodetablering, maskiner,
forsorjningssystem, stallningar, avsparrningar med
flera. (Nordstrand & Révai, 2008)
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3.6.2 Material och leveranser

Material av olika slag utgdr en stor del av
logistikplaneringen och produktionskostnadernai ett
byggprojekt. For att det skall vara majligt att planera
materialflodena ar det viktigt att utvecklade rutiner
finns. Administrativa rutiner gallande material omfattar
planering av inkop, leveranser och materialhantering pa
arbetsplatsen. Detta hanteras av produktionsledningen.
(Nordstrand & Révai, 2008)

Vid ink6ps- och leveransplaneringen maste man
beakta hur materialet skall férdelas, transporteras, tas
emot, forvaras, forflyttas och slutligen byggas in. Dessa
aktiviteter paverkar kostnader och leder till logistiska
problem om de inte planeras pa ett lampligt satt. Bra
styrverktyg for denna planering &r inképs- och
leveransplaner. Syftet med inkdpsplanen ar att
sakerstalla att inkdpen planeras till ratt pris, kvalité och
tid. Syftet med leveransplanen &r att sakerstalla att
leveranser sker i ratt tid och pa ratt plats till
byggprojektets samtliga delar. (Nordstrand & Révai,

2008)

h fasad och arbetsgator som upplag fér byggnadsstdllningar

Pa en byggarbetsplats finns oftast bara en
begransad yta tillgénglig till férvaring av material.
Darfor ar det viktigt att varje leverans sker i ratt tid,
utan stoérningar och vantetider. Det ar dven viktigt att
materialet inte levereras for tidigt da detta leder till
onddig extra hantering som resulterar i stora upplag
och dkade rantekostnader. (Nordstrand & Révai, 2008)

Lossning, kontroller och lagring stéller stora
krav pa att anpassade I6sningar tillampas pa
arbetsplatsen. Detta i kombination med
byggnadsstallningar, underentreprendrers maskiner
och avfallshantering maste beaktas for att logistiken
skall fungera och att produktionen kan fortlopa
effektivt. (Rudberg, 2015)

Just-in-time ar ett leveranssatt som anvdnds
frekvent i byggbranschen. Da anlander materialet till
arbetsplatsen vid den tidpunkt det skall anvandas.
Syftet ar att eliminera sléseri av material och minimera
vantetiden i produktion. Just-in-time grundades av
Toyota pa 1950-talet och har varit en bidragande orsak
till foretagets internationella framgangar. (Persson &



Thunholm, 2013) JM anvénder Just-in-time-leveranser i
stomfasen vid bostadsprojekt (Korpela, 2015).

Ett alternativ till Just-in-time &r att anvédnda sig
av ett bygglogistikcenter dar byggentreprendrerna i
samarbete med en extern aktor anordnar ett
mellanlager i narheten av byggarbetsplatsen.
Bygglogistikcentret samordnar transporterna till och
fran arbetsplatsen vilket leder till en effektiv
samlastning. Detta for att minimera vantetider i
produktionen, skapa renare och sdkrare arbetsmiljo
samt minska skador pa material. Leveranser och
materialhantering utfors genom korttidslager och
samlastning, dar bygglogistikcentret styr 6ver
transporterna. | Norra Djurgardsstaden anvands denna
metod, dar bygglogistikcentret skoter leveranser at
flera olika byggherrar som representeras i olika projekt
inom omradet. (Stockholms stad, 2014)

3.6.3 Samordning och koordinering

Inom ett detaljplaneomrade fortloper oftast
byggproduktionen for flera olika bostads- och
anlaggningsprojekt parallellt. Detta innebar att
samordning mellan olika entreprendrer, arbetslag och
projekt ar en forutsattning for att logistiken skall
fungera. Den viktigaste faktorn &r da att olika parter
kommunicerar med varandra sa att produktionen
fortloper utan storningar som paverkar effektiviteten.
Storningarna harleds oftast till resurser i produktion,
som yrkesarbetare, maskiner, utrustning och material,
vilket leder till merkostnader. Dessa storningar undviks
framst genom ratt planering, kommunikation och
information. (Nordstrand & Révai, 2008)

For att minimera totalkostnaden for
tillverkning, lager, leveranser, hantering och inbyggnad
av material krdvs samordning och planering av
produktionsledningen. Detta ar viktigt eftersom 50-80
% av en byggentreprendrs arbetsplatskostnader vid
generalentreprenader bestar utav inkop av material
och underentreprenader. (Nordstrand, 2013)
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Vid isoleringsarbeten kan exempelvis skivor i polystyren anvéndas.



3.7 Arbetsmilj6

Arbetsmiljon i Sverige styrs av Arbetsmiljoverket, vars
uppgift ar att tilldmpa arbetsmiljo- och
arbetslagstiftningar utformade av regering och riksdag.
Arbetsmiljélagen ar en ramlag och detaljerade
bestammelser for respektive bransch finns i
foreskrifter. Arbetsmiljon i byggbranschen styrs framst
av foreskriften AFS 1999:3 — Byggnads- och
anlaggningsarbete. Det finns dven detaljerade
foreskrifter som kan bli aktuella beroende pa vilka typer
av arbeten som utférs, exempelvis gallande buller och
asbest. (Arbetsmiljoverket, 2015)

Infor varje byggnadsarbete skall en BAS-P
respektive BAS-U utses av byggherren. BAS star for
byggarbetsmiljosamordnare. BAS-P ansvarar for att
sammanstalla och samordna arbetsmiljdarbetet under
projekterings- och planeringsfasen av ett projekt. Det
ska vara en juridisk eller enskild person med ratt
utbildning och kompetens for att kunna utfora arbetet.

BAS-U ar tillskillnad mot BAS-P ansvarig for
arbetsmiljoarbetet under utférandet - sjalva
produktionen. Detta innebar bland annat att
kontrollera och samordna arbeten ur
arbetsmiljosynpunkt samt att se till att
arbetsmiljoplanen finns tillganglig och efterfoljs. Innan
en byggarbetsplats etableras ska en arbetsmiljoplan tas
fram av BAS-P. Planen ska bland annat innehalla regler,
organisation och atgarder gallande arbetsmiljo.
(Arbetsmiljoverket, 2015)

3.7.1 Samordning

Pa en arbetsplats dar flera foretag arbetar samtidigt
uppstar risker genom att olika verksamheter paverkar
varandra (Arbetsmiljoverket, 2015). Pa grund av detta
sa skall alla aktorer pa en gemensam arbetsplats
tillsammans verka for att skapa goda
arbetsmiljoférhallanden. Entreprendrerna pa
arbetsplatsen ar dessutom skyldiga att folja
byggarbetsmiljdsamordnarens direktiv (Karlsson P.
2015). Gransdragningen mellan de olika
entreprendrerna vid en gemensam arbetsplats ar av
yttersta vikt da det paverkar Arbetsmiljoverkets
olycksfallutredning (Industriarbetsgivarna, 2013).

3.7.2 Risker

Vissa arbetsmoment inom vag- och anlaggningsarbeten
innefattar risker betraffande arbetsmilj. Ras i schakt
och rorgravar ar en betydande risk da jordmassornas
egenskaper kan forandras. (Dzamalilja, 2012) Slantens
lutning och hojd tillsammans med jordlagrens
hallfasthetsegenskaper styr stabiliteten pa slanten och
férandras pa grund av bland annat vaderomslag.
Skakningar och vibrationer fran narbeldgna byggnader
och forbipasserande maskiner forandrar dven
schaktarbetena och kan utgora en fara.
(Arbetsmiljoverket, 2015)

Vid vissa infrastrukturprojekt ingar dven
sprangning som arbetsmoment (Naturvardsverket,
2007). Dessa arbeten skall utforas pa ett sakert satt for
att forhindra arbetsskada. Detta bland annat genom att
en sprangarbas utses och att en sprangplan upprattas
for varje enskilt sprangobjekt. (Arbetsmiljoverket, 2015)

Buller definieras som icke onskvart ljud och
omfattar bade horselskadligt och stérande ljud.
Reglerna for detta gar att finna i foreskriften AFS
2006:16 — Buller och innehaller upplysningar gallande
undersokning, riskbedémning och kunskaper. Den
kompletterar foreskrifterna om systematiskt
arbetsmiljoarbete (Arbetsmiljoverket, 2015). Vid
anlaggningsarbeten uppkommer framférallt buller ifran
sprangning och spontning vid nivaskillnader, vilket
paverkar tredje man (Karlin, 2014). Generellt ar trafik
den storsta kallan till buller och ger en effekt pa
manniskors valbefinnande (Trafikverket, 2015).
Transporter och motorfordon river ocksa upp damm
som dven det paverkar tredje man. En fara ar dven
fordonens hastighet som paverkar sdkerheten pa
arbetsplatsen och for allmanheten som vistas i
narheten (Arbetsmiljéverket, 2014).

JM arbetar systematiskt med arbetsmiljé och
har en nollvision géllande olyckor pa arbetsplatsen och
det senaste aret skedde ingen dédsolycka bland JMs
medarbetare eller underentreprendérer. (JM AB, 2015)



3.8 Miljo

En stor del av landets naturresurser forbrukas av
byggsektorn och star idag for cirka 40 % av den totala
energi- och materialférbrukningen i Sverige. Det &r inte
bara under ett byggnadsverks drifttid som miljon berors
utan dven under uppférande- och rivningsfasen. Denna
paverkan kan kartlaggas genom en sa kallad
livscykelanalys dar byggnadsverkets totala
miljopaverkan beaktas. Under produktionsfasen
belastas miljon av bland annat utslapp fran transporter,
arbetsmaskiner, byggmaterial och eventuella
sprangarbeten. Nar sedan en byggnad star klar kravs
energi for drift genom exempelvis uppvarmning,
ventilation och underhallsarbeten. Da byggnaden eller
anlaggningen fullgjort sitt syfte ar det dags for rivning
eller ombyggnad. Da belastas miljon av avfall fran bland
annat metall- och plastprodukter, som kan behova
laggas pa deponi och av nddvandiga arbetsmaskiner
som behovs under rivnings- och ombyggnadsarbeten.
(Hebert, 2013)

3.8.1 Miljopaverkan vid produktion av infrastruktur
Sarskilt miljobelastande ar tillverkning av material vid
anldggningsarbeten, vilket kravs vid bland annat
produktion av infrastruktur. | detta ingar produktion av
asfalt, kemiska produkter och betong. Dessutom kan
dven omradets grundvattenniva, vattenkvalité och
generering av avfall paverkas. (Hebert, 2013) Asfalt
paverkar likvdl som en byggnad eller anlaggning miljon
under hela sin livscykel. Vid produktion av slitbarlagret,
som namnts i kapitel 3.2.1, sker paverkan pa miljén
genom utslapp av lattflyktiga organiska foreningar. Till
beldaggningen kravs sten- och grusmaterial som utvinns
ur takter. Genom sprangning, borrning och transport av
materialet ur tdkterna paverkas miljon avsevart genom
bland annat ett utnyttjande av en andlig resurs och ett
utslapp av fossila branslen fran maskiner. (NVF, 2000)

Vid infrastruktur- och anlaggningsarbeten kravs
ocksa tunga arbetsmaskiner. Maskinerna paverkar inte
bara arbetsmiljon utan ger dven utsldpp av bland annat
koldioxid, kolvaten och partiklar, som bidrar till en
oonskad 6kning av vaxthuseffekten, forsurning och
overgddning. (Hebert, 2013)

Byggavfall sorteras in i olika fraktioner, vilket bland annat kan innefatta brdnnbart och gips.




Vid markférviirv finns ofta befintlig bebyggelse pa fastigheten. Denna bebyggelse kan exempelvis utgéras av gamla
industri- och energianléggningar eller bensinstationer som behéver rivas innan byggnationen inleds. (Almby, 2015)

3.8.2 Sanering

Innan produktion inleds pa férvarvad mark vid
projektutveckling kravs ofta ett saneringsarbete, vilket
ar en konsekvens av tidigare verksamhet pa fastigheten
(JM AB, 2015). Dessa verksamheter kan exempelvis
varit industri- och energianldggningar, bensinstationer,
eller fore detta deponier (Lansstyrelsen, 2009). De
vanligaste fororeningarna i mark ar polyaromatiska
kolvaten (PAH) och metaller. Dessa saneras vanligtvis
genom att marken gravs upp och forslas till en
mottagningsstation for deponi. Detta dr den mest
anvanda metoden inom JM. (Paulin, 2015)

Innan JM forvarvar ett omrade tas inledningsvis
prover ifran marken for att avgéra om eventuella
markféroreningar existerar och till hur stor del. Nar
forvarvet sedan ar genomfort och det ar bestamt att
produktionen skall pabérjas sa inleds saneringsarbetet.
Samtidigt som saneringen utfors anlagger man

ledningar for vatten och avlopp. Detta gors for att
undvika extra arbete, att marken inte skall beh&va
schaktas igen. De uppgravda massorna bortforslas
sedan till deponi. (Paulin, 2015)

Vid deponi kravs att den féororenade marken
forbehandlas for en minskad miljopaverkan. Detta kan
ske pa olika satt. En av metoderna ar jordtvatt som
innebar att den férorenade jorden tvattas med vatten
och olika tillsatsmedel. Detta for att forst koncentrera
och sedan separera féroreningarna fran jorden. Denna
metod ar lamplig vid organiska féroreningar som
exempelvis olja. Kompostering ar en annan anvandbar
forbehandlingsmetod vid organiska féroreningar. Vid
denna metod sker en biologisk nedbrytning av det
férorenade amnet. Andra metoder ar termisk
avdrivning och sedimentering i bassang. Termisk
avdrivning innebar att det kontaminerade materialet
hettas upp och fororeningarna férangas och branns.
Sedimentering i bassdng anvands vid oljeféroreningar.



Dar dras det nytta av skillnaden i densitet mellan olja
och vatten. Oljan lagger sig pa ytan i bassdangen och
avlagsnas sedan. (Abrahamsson & Svedberg, 2008)

Ansvaret for fororenad mark vilar hos
verksamhetsutovaren som orsakat fororeningen. Denne
har skyldighet att sanera fororenad mark. Om det dock
inte finns nagon verksamhetsutévare som kan bekosta
saneringen av marken tillfaller ansvaret
fastighetsdgaren. Detta géller dock bara om
fastighetsdgaren kadnde till eller borde ha upptackt
fororeningarna vid férvarvet. Ansvaret innebar att
fastighetsagaren skall bekosta undersékningar och
atgarder for det fororenade omradet. (Lansstyrelsen,
2009)

3.8.3 Rivning

Projektutvecklingens tidiga skeden paverkas inte bara
av sanering, utan aven av rivning av befintlig
bebyggelse pa det forvarvade omradet (Ax Riise, 2015).
Rivningsobjekten kan innehalla en mangd farliga @mnen
som exempelvis asbest, bly, fogmassor, skumplast och
byggmaterial som blivit fororenat under brukstiden
(Atervinning Stockholm, 2015).

Vid rivning maste atgarder sasom
rivningsanmalan, rivningsplan och miljéinventering
vidtas (Hebert, 2013). En rivningsanmalan innehaller
bland annat uppgifter kring typ av byggnad eller
anlaggning, atgardens art samt en beskrivning av
projektet. Anmaélan skall efter paskrift av byggherren
skickas till kommunens Stadsbyggnadskontor
(Stockholms Stad, 2015). Tillsammans med
rivningsanmalan skall en separat rivningsplan lamnas in.
| planen redogors det for vilka utredningar som ar
gjorda, exempelvis klassning av avfall och prover. Det
skall dven framga vem som utfort inventeringar,
undersékningar och kontroller. (Miljéférvaltningen,
2015)

| ett tidigt skede, innan projekteringen for
rivningen startar, skall miljdinventeringen goéras. Denna
gors for att i god tid identifiera halso- och miljofarligt
avfall och skall innehalla méngd, placering, transportor
och mottagare av de miljofarliga &mnena. (Bergslagens
milj6- och byggnadsnamnd, 2015)

3.8.4 Avfallshantering

Avfall definieras enligt Miljobalken som “varje féremal,
amne eller substans som ingar i en avfallskategori och
som innehavaren gor sig av med eller ar skyldig att gora
sig av med” samt att “den som innehar avfall skall se till
att avfallet hanteras pa ett halso- och miljémassigt
godtagbart satt”. Det ar darfor av yttersta vikt att
foretag inom byggbranschen skoter avfallshantering
bade lagenligt och kostnadseffektivt. (Hebert, 2013)
Drivkraften till kostnadseffektiv kdllsortering baseras pa
de kostnader som uppkommer vid avfallshantering. Att
sortera avfallet pa plats ar billigare dn att skicka det till
en central sortering da deponikostnaderna ar héga och
energianlaggningarna efterfragar avfall i hog klass. Det
ar dven viktigt att minimera mangden avfall da bade
inkdps- och deponiméngden minskar. (Karlsson A.
2013)

Avfallet som uppkommer skall sorteras in i olika
fraktioner enligt Kretsloppsradets basniva. Dessa nivaer
innefattar bland annat tra, brannbart, gips,
fylinadsmassor och asfalt. Sorteringen kan dven goras
mer noggrann med delfraktioner, beroende pa projekt.
(Karlsson A. , 2013)



3.9 Forsaljning

3.9.1 Bostadsratter

En bostadsratt ar en upplatelseform som utgors av en
ekonomisk forening kallad bostadsrattsforening.
Foreningens syfte ar att upplata lagenheter i
foreningens agda flerbostadshus. Féreningen maste
vara registrerad hos Bolagsverket. For registrering kravs
stadgar, styrelse samt revisor. (Sveriges riksdag, 2014)

En ekonomisk plan skall upprattas av
foreningens styrelse. Tva intygsgivare skall sedan
granska planen for att sdkerhetsstalla att den ar
ekonomiskt hallbar. Intygsgivarna maste vara behoriga
av Bolagsverket och deras bedomning skall vara
objektiv. Objektiviteten innebar att intygsgivarna inte
far ha anstéllning hos nagon som bildat
bostadsrattsforeningen eller hjalpt till med den
ekonomiska planen. Den ekonomiska planen skall bland
annat innehalla byggnadsteknisk beskrivning,
driftkostnader, ekonomisk prognos och
kanslighetsanalys. (Itté, 2011)

Vid nyproduktion av bostadsratter uppfors
flerbostadshuset av ett byggforetag som sedan saljer till
en forening med dess medlemmar. D3 den ekonomiska
planen kraver en styrelse for att upprattas bildas en
tillfallig styrelse av det foretag som uppfor byggnaden
pa fastigheten. Nar fastigheten ar upplaten 6vergar den
tillfalliga styrelsen till en styrelse bestaende av
foreningens medlemmar. For att sdkerstélla att alla
lagenheterna saljs och en ny bostadsrattsférening ska

Infarten till arbetsplatsomrddet vid Liljeholmskajen dr placerad mellan
bostadsrdttsforeningarna Argdngen och Ekfatet 1.

kunna bildas kan forhandsavtal upprattas.
Forhandsavtalet innebar att férhandstecknaren binder
sig att kbpa bostadsratten av foreningen. (Itté, 2011)

3.9.2 Hyresratter

Upplatelseformen hyresratt innebar en nyttjanderatt
till en del i ett hus mot ekonomisk ersattning. Denna
upplatelseform innebar till skillnad mot bostadsratt
ingen del i en ekonomisk férening och kraver i regel
ingen investering och kan da inte heller saljas. (Bjoorn
& Régmer, 2010) Trots att JMs kdrnverksamhet ar
nyproduktion och forsaljning av bostadsratter sa
produceras det en viss andel hyresratter. Under 2014
uppgick produktionsstarten av hyresratter i Sverige till
284 stycken, bland annat pa Dalénum, Lidingd i
Stockholm. (JM AB, 2015)

3.9.3 Kommersiella fastigheter

Kommersiella fastigheter inhyser kommersiell
verksamhet, vilket definieras som en verksamhet vars
syfte ar att omsatta pengar och ge intakter
(Folkbildningsradet, 2013). Kommersiella fastigheter
kan till exempel vara kontor eller handel (Ericson &
Ceder, 2010). JM producerar utéver bostadsratter och
hyresratter aven kommersiella lokaler vars huvudsyfte
ar att stodja projektutvecklingen av bostader. (JM AB,
2015).



3.9.4 Agarldgenheter

Agarlagenheter ar en undergrupp till tredimensionella
fastigheter, vilket innebar att de kan avgransas i bade
horisontal- och vertikalled till skillnad mot traditionella
fastigheter som endast avgransas horisontellt.
Agarliagenheter far endast bildas vid nyproduktion eller
ombyggnad av en fastighet. (Julstad, 2011) Detta &r en
relativt ny boendeform som inférdes 2009
(Lantmateriet, 2015). Skillnaden mellan dgarlagenhet
och bostadsrétt ar att den ags pa samma satt som en
radhusfastighet, utan gemensamma lan,
bostadsrattsforening samt utgors av fast egendom
(Skatteverket, 2015). JM produktionsstartade forra aret
36 stycken dgarlagenheter (JM AB, 2015).

3.9.5 Byggratter

En byggratt ger en markagare ratt att bygga i enlighet
med detaljplanen under dess genomfdérandetid
(Stockholms stad, 2014). | planen regleras det vad
marken i byggratten far anvandas till. Utover
anvandning regleras dven vaningsantal, byggnadshojd
och placering, vilket gor att ett bygglov i regel tillats sa
lange planen efterféljs. (Adolfsson & Boberg, 2013)

3.9.6 JMs forséljningsprocess av bostadsratter

Da projekteringen ar avslutad ar bostadsratterna
beredda att komma ut till forséljning. Pa JMs hemsida
finns utforlig information kring bostaderna géllande
pris, storlek, lage och tilltrade. Information kring
tilltradet ges med ett kvartals noggrannhet och ar
preliminart fram till senast 3 manader fore inflyttning.
(JM AB, 2015)

Da tilltrddet endast ar preliminart erbjuder JM
ett trygghetspaket som erbjuder kunden en mangd
fordelar, bland annat extra férsakringar och
garantitider. Mest framstaende ar ett tilltradesskydd
och skydd mot dubbel boendekostnad.
Tilltradesskyddet ger kunden mojlighet att skjuta upp
sin inflyttning med upp till tre manader, exempelvis pa
grund av att den nuvarande bostaden fortfarande star
osald. Skydd mot dubbel boendekostnad innebar att
kunden kan fa ersattning for dubbelt boende i upp till
sex manader. (JM AB, 2015)

Da val av lagenhet ar utfort upprattas ett
bokningsavtal som gor att bostaden reserveras mot en
bokningsavgift. Det finns en mojlighet att byta bostad

inom JM utan att bokningsavgiften paverkas eller gar
forlorad. Bokningsavgiften aterbetalas senare da
upplatelseavtalet tecknas. Da tillrackligt manga
bokningar tecknats for fastigheten och den ekonomiska
planen ar registrerad skrivs ett upplatelseavtal. | vissa
fall kan ett forhandsavtal tecknas innan
upplatelseavtalet, da kostnadskalkylen i
bostadsrattsféreningen ar fardigstalld. Under byggtiden
halls ett informationsmdte med uppdateringar kring
hur projektet fortléper. Denna information fas ocksa via
e-post och brev under projektets gang. Under
byggprocessen finns dven valet att paverka inredningen
genom diverse olika tillval. De som gjort de tidiga
bokningarna far dven mojlighet att traffa inredare som
hjalp vid val av inredning. (JM AB, 2015)

Innan inflyttning gérs en oberoende besiktning
for att sakerstalla att arbetet ar utfort
fackmannamassigt. Innan tilltrade utfors den slutgiltiga
betalningen av képesumman och inredningsfakturor
och nycklarna lamnas over till den nyblivne dgaren av
bostadsratten. Efter tva ar utfors en garantibesiktning
och eventuella fel dtgardas. (JM AB, 2015)
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4.1 Idéstadie

Idén till examensarbetet uppkom efter att JMs
parallella produktion av infrastruktur och bostader vid
Lilieholmskajen beskadats under en langre tid. Da det
dessutom blev kdnt att Stockholm stads
Exploateringskontor fardigstallt infrastrukturen innan
bostaderna i Norra Djurgardsstadens vastra del,
beslutades att utreda och jamfora de tva
tillvagagangssatten. Tillvdgagangssatten utgjorde
darmed ocksa en avgransning fér examensarbetet.

For ett genomforbart arbete, inom den angivna
tidsramen, utférdes ytterligare avgransningar.
Avgransningarna faststalldes till ekonomi, infrastruktur-
och bostadsproduktion, logistik, arbetsmiljo, miljé och
forsaljning. Dessa uppkom ur en process dar amnet
analyserades, delades upp och sedan diskuterades med
handledare. Darefter beslutades att underséka hur
avgransningarna berdrs av de tva tillvagagangssatten
med JM som huvudman fér ett exploateringsomrade.
Rapporten innehaller ej ekonomiska bedémningar i
form av kalkyler eftersom detta inte hade varit
genomfdrbart under den korta tidsperioden for
arbetet.

Det beslutades aven att de tva
tillvagagangssatten skulle jamforas med stod fran
detaljplanen for Norra Djurgardsstadens vastra del. Det
fastslogs aven att undersokningen skulle utgéras av
personliga intervjuer med sakkunniga inom varje
omrade. Utover det, beslutades att en
enkadtundersdkning skulle utféras dar syftet var att
forsta hur fardigstallande av infrastruktur paverkar
nyinflyttade bostadsrattsinnehavares sjilvskattade
nojdhet.

4.2 Undersokning

4.2.1 Litteraturstudie

Undersokningen inleddes genom en litteraturstudie for
att skapa bred och oversiktlig kunskap kring amnet.
Framstdende i litteraturstudien var bocker, rapporter,
Internetkallor samt kursmaterial fran utbildningen
Byggteknik och design samt tidigare examensarbeten.
Av stor betydelse var dven JMs arsredovisning dar
inblick i foretagets affarsverksamhet skapades.

Som ett resultat av litteraturstudien utformades
kapitlet gallande teoretisk bakgrund samt fragemallar
for stod vid personliga intervjuer.

4.2.2. Personliga intervjuer

Fragemallar som togs fram utifran litteraturstudien
omfattade fragor anpassade till varje avgransning och
funktion och redovisas i Bilaga 2. Darefter utfordes elva
intervjuer med 13 sakkunniga personer fran JM,
Stockholm stads Exploateringskontor, Forsen Projekt
och WSP. Intervjuerna har dgt rum pa JMs huvudkontor
i Solna, JMs Bostadsbutik pa Stureplan i Stockholm
samt pa platskontor vid Liljeholmskajen och Norra
Djurgardsstaden.

Fragor till intervjuer anvandes framst som ett
underlag men fick vid vissa tillfallen asidosattas for att
skapa utrymme for de medverkandes egna funderingar
och asikter. Utgangspunkt och stod for intervjuerna var
detaljplanen 6ver Norra Djurgardsstadens vastra del
som finns redovisad Bilaga 1. Detta for att konkreta for-
och nackdelar skulle kunna pavisas utifran givna
forutsattningar.

Majoriteten av intervjuerna spelades in med de
medverkandes vetskap. Detta for att forhindra
misstolkningar och for att mojliggéra konkreta citat i
rapporten. Utifran inspelningarna transkriberades
sedan intervjuerna for att effektivisera arbetet med
undersokningsresultatet.

4.2.3 Enkdtundersokning

En enkatundersokning utférdes dar syftet var att forsta
hur fardigstallande av infrastruktur i form av
finplaneringsarbeten paverkar nyinflyttade
bostadsrattsinnehavares sjalvskattade néjdhet.
Undersokningen utférdes i bostadsrattsforeningarna
Ekfatet 1 och Argéngen vid Liljeholmskajen och bestod
av tre fragor med utrymme fér egna kommentarer och
tillagg. Totalt svarade 42 hushall pa fragorna i enkaten.
Undersokningen utférdes genom doérrknackning en
sondagseftermiddag i april for att skapa sa hog
svarsfrekvens som majligt och for att fa direkt kontakt
med bostadsrattsinnehavarna.



4.3 Undersdkningsresultat

Utifran transkriberade intervjuer och
enkatundersokning presenterades resultatet for varje
avgransat omrade. | resultatkapitlens inledning
presenterades for- och nackdelar éverskadligt i form av
tabeller. Som komplement till tabellerna redogjordes
resultatet med en beskrivande text dar varje for- och
nackdel presenterades mer utforligt i kombination med
citat fran de intervjuade personerna.

4.4 Analys och slutsats

Det presenterade undersokningsresultatet tillsammans
med kunskaper fran den teoretiska bakgrunden
utgjorde grunden foér analysdelen. | analysen belystes
och varderades de mest framstaende for- och
nackdelarna med de tva tillvdgagangssatten. Detta for
att presenteras i form av en slutsats for varje avgransat
omrade.

4.5 Forslag

Utifran slutsatserna presenterades forslag kring hur
infrastrukturen i ett nyexploaterat omrade kan planeras
och produceras. Utgangspunkt till forslaget var JM som
privat byggherre med huvudmannaskap for
infrastrukturen i ett omrade i samma storlek som
detaljplaneomradet for Norra Djurgardsstadens vastra
del.
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Undersokningsresultat baserat pa intervjuer med foljande

Johan Ax Riise
Marina Axelsson
Fredrik Bergman

Hakan Fredlund
Nils Grundqvist
Anne-Mari Korpela
Christer Kallstrom
Gunnar Landing
Malin Lindskog
Bjorn Nauclér
Jessica Paulin
Sofie Stangmo
Henrik Sundesten

Namn Befattning, foretag

Arbetschef/Projektledare, JM
Marknadsassistent, IM
Genomforandechef, Stockholm stads
Exploateringskontor

Platschef, IM

Projektledare, WSP
Logistikansvarig, J]M
Logistiksamordnare, M
Projektutvecklare, JM
Projektledare, JM
Arbetsmiljoingenjor, Forsen Projekt
Marksaneringssamordnare, JM
Arbetsledare férsaljning, JM
Transaktionschef, JM

Undersokningsresultat baserat pa enkatundersékning med féljande

Bostadsrattsforening

Argangen, Liljeholmskajen, Stockholm
Ekfatet 1, Liljeholmskajen, Stockholm



5.1 Ekonomi

5.1.1 Infrastruktur fardigstalls innan start av bostadsproduktion

Ekonomi
FORDELAR NACKDELAR
* Lagre produktionskostnader for infrastruktur *  Stor framtung investering
* Lagre produktionskostnader for bostader *  Hogre kapitalkostnad for investeringen
* Lagre marksaneringskostnader * Risk for ekonomisk belastning pa grund av
lang byggtid for bostadsprojekt pa omradet
*  Tydligare forutsattningar vid *  Ekonomisk risk vid lagkonjunktur med
exploateringskalkylering minskade forsaljningsintakter och
fardigstalld infrastruktur
* Mojlighet till bostadsproduktion i snabb takt vid e Risk for 6ver- och underdimensionerade
hogkonjunkturer eftersom byggklar mark finns system vid andrade férutsattningar, vilket
tillgénglig orsakar merkostnader
* Da byggkostnaden sjunker stiger * Nivaskillnader mellan gator och
betalningsviljan vid markférvarv kvartersmark kraver stodelement eller
spont, vilket orsakar merkostnader
*  Modjlighet till forsaljningsintdkter i ett tidigare *  Minskad ekonomisk rorlighet da kapitalet ar
skede p& grund av kortare byggtid bundet i investeringen

*  Attraktivare omraden med hogre
fardigstallandegrad paverkar
forsaljningsintakter

* Samordningsvinster

e Billigare drift och underhall av omradet under

byggtid
Fordelar (Sundesten, 2015) Sprangnings-, grundlaggnings- och
Ekonomiska fordelar med att producera infrastruktur infrastrukturarbeten kan samordnas och produceras
innan start av bostadsproduktion ar framst kopplade till effektivare, vilket ocksa minskar kostnader pa grund av
sjalva byggandet, med minskade produktionskostnader. att stérningar fran bostadsproduktion undviks. Med
Infrastrukturen produceras i ett svep, vilket leder till tillvagagangssattet kan ledningssystem i marken
storre entreprenader som resulterar i produceras mer rationellt vilket minskar

upphandlingsvinster och hogre produktionseffektivitet. materialatgang, arbetstimmar och transporter. Detta



leder till att bade utférandetiden och kostnaderna
minskar. (Ax Riise, 2015) Detsamma géller
marksanering dar arbetet kan utforas storskaligt i ett
tidigare skede, dar stérre mangder hanteras effektivare
(Bergman, 2015). Finns det gott om tid for
marksanering i ett tidigt skede kan kostnadseffektiva
metoder anvandas, dar mangder till deponi i storsta
mojliga man undviks. Méjligheten finns da dven att
utfora infrastrukturarbeten parallellt med
marksaneringen. (Landing, 2015)
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Fardigstdller man infrastrukturen storskaligt,
innan bostadsproduktionen startar, minskar inte
bara byggkostnaderna. Det skapar dven tydliga

forutsattningar for att bedoma kostnader for bade
infrastruktur och bostdder i ett tidigare skede,
vilket medfor en sakrare kalkyl

— Johan Ax-Riise

Eftersom bostadsproduktionen blir effektivare med
tillvagagangssattet sa minskar byggkostnaderna. En
bidragande orsak ar att jamna vagunderlag med hog
barighet medfor att tyngre transporter kan tas in pa
omradet. Framkomligheten ar god, vilket medfér en
kostnadseffektiv logistik dar produktionsstérningar i
storre utstrackning undviks. (Fredlund, 2015) Dessutom
blir drift- och underhallsarbeten mer kostnadseffektiva
pa grund av att de &r enklare att utfora under byggtiden
(Grundqvist, 2015).

Logistikarbetet blir billigare och enklare att
planera och samordna om infrastrukturen ar
fardigstalld, eftersom férutsattningarna for omradet ar
tydliga. Om 2-3 timmar investeras i kvalitativ
planeringstid kan 20-30 timmar vinnas i form av farre
stérningar i produktion, vilket paverkar kostnaderna
positivt. (Korpela, 2015)

Inom JMs projektutveckling utfors en
totalbedomning av projektets ekonomi, dar
infrastrukturinvesteringar ingar. En exploateringskalkyl
utfors da med intakter fran forsaljning och kostnader
bland annat fér produktion av infrastruktur. Fardigstalls
infrastrukturen storskaligt, innan bostadsproduktionen
startar, minskar inte bara byggkostnaderna. Det skapar

dven tydliga forutsattningar for att bedéma kostnader
for bade infrastruktur och bostédder i ett tidigare skede,
vilket medfor en sakrare kalkyl. (Ax Riise, 2015)

Utfors infrastrukturarbeten i ett tidigt skede
medfors en mojlighet vid hégkonjunkturer da fler
bostadsprojekt kan inledas i snabb takt eftersom
byggklar mark finns tillgdnglig. Att fardigstalla
infrastrukturen tar lang tid och kraver god planering.
Med det parallella tillvdgagangsattet finns en risk att
bostadsprojekten inte kan inledas vid en
hogkonjunktur, da de fortfarande ar i planeringsfasen.
Det ar en risk att inte ha mdjlighet att producera
bostader vid en hégkonjunktur da efterfragan ar stor.
Risken finns dven att projekteringen och produktionen
av infrastrukturen pagar under en sa lang tidsperiod att
marknaden o6vergar till en lagkonjunktur, vilket innebar
minskade forsaljningsintakter. Med ett tidigt
fardigstallande av infrastrukturen minimeras riskerna
och moijliggdr en bostadsproduktion i snabb takt vid en
hoégkonjunktur. (Ax Riise, 2015)

JM beddmer i nuldget kostnader for
infrastrukturarbeten med storre osdkerhet an for
bostadsprojekten som har tydligare forutsattningar och
omfattar karnverksamheten. JM utfor da en
baklangesrakning dar intdkter, kostnader och
avkastningskrav ingar. Den storsta delen av
kostnaderna bestar oftast av byggkostnader, men i
specifika projekt pa attraktiv mark kan
forvarvskostnaden sta for lika stor andel. Minskar
kostnaderna for infrastrukturen sa 6kar betalningsviljan
for marken i forvarvsskedet, vilket &r en fordel for IM
som projektutvecklare.

7)

Kan vi bygga billigare finns majligheten att betala

mer vid markforvarv, vilket d@r en
konkurrensfordel vid budgivningar
— Henrik Sundesten




Kan foretaget bygga billigare finns majligheten att
betala mer vid markforvary, vilket ar en
konkurrensfordel vid budgivningar. (Sundesten, 2015)
Att investera framtungt for infrastrukturen ger den
storsta ekonomiska vinsten pa grund av minskade
produktionskostnader och mojlighet till kortare byggtid
for omradet, vilket genererar tidigare
forsaljningsintdkter (Ax Riise, 2015).

JMs omsattning bestar till storsta delen av
forsaljning av bostadsratter. Med produktion av
infrastruktur i ett tidigt skede skapas attraktivare
omraden dar fardigstallandegraden ar hogre, vilket
paverkar kundernas néjdhet. (Sundesten, 2015)
Detsamma géller forsaljning av hyresratter och
kommersiella lokaler, som far en battre vistelsemilj6 for
sin verksamhet (Ax Riise, 2015). Ytterligare en fordel
med tillvagagangssattet ar att marken blir mer attraktiv
da byggklar mark skulle kunna erbjudas som forsaljning
av byggratter. Detta skulle framst kunna generera
storre lonsamhet for foretaget i projekt med lang
genomfdrandetid dar stora infrastrukturinvesteringar
kommer i ett tidigt skede.(Sundesten, 2015) Med
tillvagagangssattet kan byggherren fardigstalla
exploateringsarbeten i ett tidigare skede for att
atervinna byggmoms. Det innebér att rantekostnaderna
for dessa arbeten inte blir lika omfattande. (Ax Riise,
2015) For att atervinna byggmomsen maste dock
gatunatet och all finplanering vara fardigstalld innan
Overtagandebesiktningen utfors och gatorna
overlamnas till Trafikkontoret (Landing, 2015).

Nackdelar

Ekonomiska nackdelar med att fardigstalla infrastruktur
innan start av bostadsproduktion &r framforallt
kopplade till risken med en stor och framtung
investering. Det uppstar rantekostnader som blir
beroende av hur lang byggtiden ar fér omradet.
(Sundesten, 2015)

14

Summan av de sdnkta byggkostnaderna med
tillvagagangssattet kommer vid en viss tidpunkt,

beroende pa hur lang byggtiden ar, att ga
break-even med kapitalkostnaderna for
investeringen

— Henrik Sundesten
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Har investeringen finansierats med eget kapital

minskas den ekonomiska rorligheten hos
foretaget da kapitalet @ar uppbundet
— Gunnar Landing

Har investeringen finansierats med eget kapital minskas
den ekonomiska rérligheten hos foretaget da kapitalet
ar uppbundet (Landing, 2015). Summan av de sankta
byggkostnaderna med tillvdgagangssattet kommer vid
en viss tidpunkt, beroende pa hur lang byggtiden &r, att
ga break-even med kapitalkostnaderna for
investeringen. (Sundesten, 2015) Desto ldangre byggtid
for bostaderna i omradet, desto storre kostnader
genererar en tidig investering av infrastrukturen.
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Desto ldngre byggtid for bostidderna i omradet,
desto storre kostnader genererar en tidig

investering av infrastrukturen. Om man bortser
fran den aspekten finns ingen storre nackdel med
att fardigstilla infrastrukturen forst.

— Malin Lindskog

Om man bortser fran den aspekten finns ingen storre
nackdel med att fardigstalla infrastrukturen forst.
(Lindskog, 2015) Nar JM utvarderade ett tidigt
fardigstallande av infrastrukturen innan
bostadsproduktionen inleddes vid Liljeholmskajen
uppstod merkostnader for totalekonomin vilket gjorde
att det parallella tillvagagangssattet anvandes (Landing,
2015).

Om infrastrukturen fardigstalls i ett tidigt skede
och forséljningen av bostader avtar pa grund av en
lagkonjunktur sa uppstar en stor ekonomisk risk
(Grundqvist, 2015). Nar marknaden sjunker genererar
forsaljningen inte intdkter i lika snabb takt, vilket gor att
investeringen for infrastrukturen bygger pa sig
kostnader (Sundesten, 2015). Stannar
bostadsproduktionen av helt, som vid finanskrisen

2008, skulle den framtunga investeringen for



infrastrukturen vara en stor ekonomisk belastning
(Grundgvist, 2015). Marknaden har dock aldrig haft
nagon langre kris under 2000-talet, efter finanskrisen
2008 var forsaljningen igang igen efter mindre an ett ar
(Sundesten, 2015).

Stigande markpriser i Stockholmsomradet gor
att byggherren tar en risk redan vid markforvarv pa
grund av det hoga priset for en kvadratmeter ljus
bruttoarea. | vissa fall ar markpriserna i niva med
byggkostnaderna, vilket leder till en hog risk ifall
forsaljningsintakterna sjunker. En framtung investering
for infrastrukturen skulle i sa fall innebéra att projektets
totala risk 6kar annu mer. (Landing, 2015)

’)

Stannar bostadsproduktionen av helt, som vid

finanskrisen 2008, skulle den framtunga
investeringen for infrastrukturen vara en stor
ekonomisk belastning

— Nils Grundqvist

vilket dock féranleder en framtung investering.

I Norra Djurgdrdsstadens vdstra del har arbetsgator firdigstdllts i ett tidigt skede,

Ekonomiska nackdelar uppstar ifall det blir andrade
forutsattningar i detaljplaneringen, dar ett hus
exempelvis kan 6ka i antal vaningar. Da finns risken for
att el-, vatten-, avlopps-, och fjarrvarmesystem blir
underdimensionerade och behéver bytas ut vilket
resulterar i stora produktionsstérningar och
merkostnader. (Grundqvist, 2015) Det kan aven vara sa
att vaningarna pa huset blir farre, vilket da leder till
overdimensionerade system som inte heller ar
kostnadseffektivt byggande (Bergman, 2015).

Med tillvagagangssattet uppstar extra
kostnader pa grund av nivaskillnader mellan gator och
kvartersmark. Ofta anvands stodelement eller
spontning som ar fordyrande atgarder. Denna kostnad
ar dock minimal i jamférelse med de
samordningsvinster i produktion som uppstar om
infrastrukturen fardigstalls forst. (Bergman, 2015)
Dessa element gar heller inte att ateranvanda och
maste plockas bort fran marken om de ar placerade
over 180 centimeter under markniva, enligt Stockholms
stads Teknisk handbok, vilket skapar merkostnader.
Kapitalet som binds i stodelementen bor istéllet
investeras i samordning och planering i tidigare skeden.
(Landing, 2015) Haltagning genom stodelementen for
anslutningar ar ocksa en extra kostnad som uppstar pa
grund av nivaskillnaderna. Kostnaden ar dock minimal i
jamforelse med totalekonomin i ett projekt (Ax Riise,
2015).




5.1.2 Infrastruktur produceras parallellt med bostadsproduktion

Ekonomi

FORDELAR NACKDELAR

* Lagre ekonomisk risk

e Kostnader gar i takt med intakter efter
marknadens efterfragan av bostader

* Lagre kapitalkostnader

°  Fordelaktigt vid Ianga byggtider
* Effektivare kapitalbindning

* Den samlade risken for foretagets
byggrattsportfolj ar mer kontrollerad

* Kostnadseffektivt att optimera infrastrukturen
efter behov

* Kostnader faktureras l6pande mot
bostadsprojekt

Fordelar

Ekonomiska fordelar med att producera infrastruktur
parallellt med bostadsproduktion ar framforallt
kopplade till en lagre ekonomisk risk vid investeringar.
Investeringarna for infrastrukturen gar parallellt i
etapper, i samma takt som forsaljningsintakterna.
(Grundqvist, 2015) Detta leder till en effektivare
kapitalbindning (Landing, 2015). Det gor att risken
minimeras for att stora kapitalkostnader byggs upp vid
en lagkonjunktur, eftersom infrastrukturproduktionen
anpassas efter forsaljningsintakterna och
bostadsproduktionen. (Grundgvist, 2015)
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Investeringarna for infrastrukturen gar parallellti

etapper, i samma takt som forsaljningsintdkterna
— Nils Grundqvist

e QOkade produktionskostnader for infrastruktur

e Okade produktionskostnader fér bostader

e QOkade samordningskostnader
e Okade resurser gillande planering

°  Av- och paetableringar for
infrastrukturarbeten leder till merkostnader

e Okade kostnader for APD-arbeten

e Okad risk for tillkommande
produktionskostnader

Om byggtiden fér omradet &r [ang ar en
etappuppdelning fordelaktigt att anvanda sig av. Den
ekonomiska risken &r da inte lika omfattande pa grund
av att investeringarna fordelas i etapper. (Sundesten,
2015)

14

JM vill inte investera for framtungt och da faller

det sig naturligt att, i mesta mojliga man, bygga ut
infrastrukturen parallellt med bostdderna
— Gunnar Landing

JM som byggherre behéver da inte ligga ute med
pengar for infrastrukturen under en langre tid, utan en
viss volym arbetas upp och faktureras mot konkreta
bostadsprojekt (Ax Riise, 2015). Foretaget vill inte
investera for framtungt och da faller det sig naturligt att
i mesta mojliga man bygga ut infrastrukturen parallellt

med bostdderna. (Landing, 2015)



Med tillvdgagangssattet har foretaget storre mojlighet
att kontrollera den sammanlagda ekonomiska risken for
byggrattsportféljen da infrastrukturinvesteringar
fordelas i etapper. Da blir den sammanlagda risken for
foretagets alla pagaende projekt inte lika stor.
(Sundesten, 2015) JMs projekt pabdrijas utifran
marknadens efterfragan och kostnaden for
infrastrukturen kan med det parallella
tillvagagangssattet anpassas darefter. Storre sdkerhet
finns att projekt inleds dar en tydlig struktur finns
tillganglig innan infrastrukturen produceras, vilket
minskar den ekonomiska risken. (Lindskog, 2015)

7)

Vi har storre mojlighet att kontrollera den
sammanlagda ekonomiska risken for

byggrattsportféljen om
infrastrukturinvesteringarna fordelas i etapper
— Henrik Sundesten

Produceras infrastrukturen parallellt med bostaderna
finns storre flexibilitet att bygga efter behov och
andrade forutsattningar, vilket ar en ekonomisk fordel.
Infrastrukturen kan da optimeras utifran bostaderna
och ledningssystemen blir kostnadseffektivt
optimerade. Planeras utférandet optimerat med ratt
resurser leder tillvagagangssattet till en besparing
jamfort med de rantekostnader som uppstar vid en
framtung investering. Om bostads- och
infrastrukturproduktionen utférs val samordnat utan
storningar finns kapital att spara med
tillvagagangssattet. (Grundqvist, 2015)

Nackdelar

Ekonomiska nackdelar med att producera infrastruktur
parallellt med bostadsproduktion ar framforallt
kopplade till 6kade byggkostnader. Skulle Stockholms
stads Exploateringskontor anvant sig av ett parallellt
tillvdgagangssatt i Norra Djurgardsstadens vastra del
hade produktionskostnaderna for infrastrukturen kat
med uppskattningsvis 30 %. Detta pa grund av samre
framkomlighet och att genomférandet hade blivit
svarare att utfora. (Bergman, 2015) Kontinuitet och
effektivitet stors nar detta tillvdgagangssatt anvands,
pa grund av att arbetet utfors i mindre strackor med
fler aktorer representerade pa arbetsplatsomradet.
Detta ligger till grunden for de 6kade
produktionskostnaderna. (Ax Riise, 2015) Kostnaden for
produktionen och framkomligheten bor dock vagas mot
den ekonomiska risken, kapitalkostnader och bedémas
utifran projektets totalekonomi (Landing, 2015).

7))

Staden har inget incitament att bygga
infrastruktur samtidigt som byggherren
producerar bostader, da stadens kostnader

uppskattningsvis okar med 30 % utifran
svarigheter att komma fram och genomfora
arbetet

— Fredrik Bergman

Infrastrukturarbeten ar kostsamma fran bérjan, men
med ett parallellt tillvidgagangssatt stiger kostnaderna.
Det medfér bland annat 6kade kostnader for
provisorier, lossningsplatser och materialupplag.
Tillgangligheten pa omradet forsamras, vilket medfor
att kostnaderna for transporter okar. Att bygga
provisoriska vagar och tillfarter som sedan skall rivas ar
heller inte ett kostnadseffektivt byggande. Detsamma
gdller schaktningsarbeten for ledningsdragning, dar
marken gravs upp och fylls igen i flera etapper.
(Fredlund, 2015)

Med tillvagagangssattet uppstar av- och
paetableringar for infrastrukturarbeten pa
arbetsplatsen, vilket resulterar i merkostnader



(Ax Riise, 2015). | Norra Djurgardsstaden hade
tillvdgagangssattet dkat kostnaderna for arbetet med
att grundlagga med paldack med cirka 10-15 %, just pa
grund av pa- och avetableringar (Bergman, 2015).
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Av- och paetableringar for att exempelvisbygga

paldack hade okat kostnaderna med 10-15 %
— Fredrik Bergman

Med tillvagagangssattet blir produktionen av
infrastrukturen svarare att planera och samordna pa
grund av otydliga forutsattningar, vilket kraver mer
resurser och fler tjansteman. Detta medfor att de
administrativa kostnaderna 6kar i varje enskilt projekt.
(Ax Riise, 2015) Det leder &ven till en stérre ekonomisk
risk for produktionen da planeringen blir mer komplex
(Bergman, 2015). Det finns en risk att dessa
samordningsforluster fran tillvagagangsattet ar storre
an rantekostnaderna for att producera infrastrukturen i
ett tidigare skede. Onddiga produktionskostnader
beviljas i storre utstrackning pa grund av att

Vid Liljeholmskajen produceras infrastruktur parallellt med bostadsproduktion, vilket foranleder en
svdrare samordning.

forutsattningarna fran borjan har varit otydliga. Det
uppstar fler akuta problem att hantera, vilket skapar
merkostnader da beslut inte hinner utvarderas och
analyseras. (Ax Riise, 2015)

14

Att bygga provisoriska vagar och tillfarter som

sedan skall rivas ar inte ett kostnadseffektivt
byggande
— Hakan Fredlund

Med tillvagagangssattet 6kar kostnader fér APD-
arbeten nar markunderlaget ar ojamnt, ett storre
behov av provisorier finns och lossningsplatser andras. |
ett normalt JM-projekt, dar infrastrukturen produceras
parallellt, uppgar kostnaden for dessa arbeten till cirka
1,5 miljoner kronor. Detta kan jamféras med JMs
bostadsprojekt i Norra Djurgardsstadens vastra del dar
kostnaden for APD-arbeten &ar cirka 300 000 kronor.
(Fredlund, 2015)

LILJEHOLM!

LEVERANTORSINF




5.2 Infrastruktur

5.2.1 Infrastruktur fardigstélls innan start av bostadsproduktion

Infrastruktur

FORDELAR NACKDELAR

*  Enklare planering och samordning

e Battre framkomlighet pa omradet

°  Storre mojlighet att styra 6ver hur manga
projekt som skall startas

*  Tekniska avsattningar tillgangliga

*  Mindre behov av provisorier

*  Tydligare entreprenadgranser

*  Hogre produktionseffektivitet med farre
storningar

*  Enklare drift och underhall av omradet under
byggtid

*  Modjlighet till bostadsbyggande i snabbare takt
med produktion av flera bostadsprojekt
parallellt inom omradet

Fordelar

Fordelar med att fardigstalla infrastruktur innan start av
bostadsproduktion ar att samordning och planering av
bade infrastruktur och bostadsprojekt blir enklare att
genomfora. De stora infrastrukturarbetena blir
effektivare att utféra och ar dessutom fardigstallda nar
produktionen pa kvartersmarken inleds. (Bergman,
2015) Bostadsprojekten har da tillgang till fardigstallda
arbetsgator som mojliggor battre framkomlighet och
tillganglighet for transporter och maskiner (Lindskog,
2015). Utover detta finns aven ledningar framdragna,
med vatten och el, och dar tekniska avsattningar finns
tillgangliga pa kvartersmarken. Detta gor att byggaren
enkelt kan ansluta och anvanda sig av media i
produktionen och undviker da i stérre utstrackning
provisorier. (Bergman, 2015) Eftersom provisorier

* Flexibilitet vid andrade forutsattningar for
bostadsprojekt

* Risk att byggherren inte producerar bostader pa
grund av konjunkturlaget och infrastrukturen ar
fardigstalld

* Nivaskillnader mellan gator och kvartersmark
uppstar

* Behov av L-st6d, spontning och
tungavstdngningar pa grund av nivaskillnader

e Slitage och skador pa fardigstalld infrastruktur
pa grund av byggtrafik

° Storre entreprenader begrdansar mindre
entreprendrer vid upphandling

undviks i storre utstrackning sa medfor det att
produktionen inte heller drabbas av lika stort antal
produktionsstorningar (Ax Riise, 2015).

Med tillvagagangssattet undviks dven mindre
och fler schaktarbeten for ledningsdragning, som stor
bostadsproduktionens kontinuitet och effektivitet
eftersom storre strackor schaktas upp i ett skede (Ax
Riise, 2015). Dessutom minskas risken for
sonderkdrning av ledningar i och med att arbetsgatorna
ar dimensionerade for att hantera tunga transporter
(Bergman, 2015).



’)

Samordningen forenklas i och med att

anldggningsarbetena ar fardigstallda nar
byggherren tilltrdder omradet
— Fredrik Bergman

Ar det manga bostadsprojekt som pagér parallellt med
varandra ar ett tidigt fardigstallande av infrastrukturen
en forutsattning for att mojliggora
bostadsproduktionen (Lindskog, 2015). Ager dessutom
staden huvudmannaskapet for infrastrukturen
mojliggor tillvdgagangssattet att flera olika byggherrar
kan bygga parallellt inom detaljplaneomradet (Landing,
2015). Det finns dven en storre mojlighet till
samordning mellan sanering, infrastruktur- och
grundldggningsarbeten pa kvartersmarken da
infrastrukturen produceras i ett tidigare skede. Stora
grundlaggningsmetoder, som paldack, har anvants i
Norra Djurgardsstaden. Pa grund av
produktionsstérningar hade arbetet inte varit mojligt
att utféra om bostadsproduktionen hade fortlopt
parallellt. (Bergman, 2015)
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Det ar stor skillnad pa att schakta upp en
ledningsgrav fyra ganger istallet for att grava upp
150 meteri ett svep. Detta leder till att arbetet
blir mer rationellt och kostnadseffektivt

— Johan Ax-Riise

Att fardigstalla infrastruktur innan bostadsproduktion
medfor dessutom tydliga entreprenadgranser som
mojliggdér en mindre komplex byggstyrning (Grundqvist,
2015). Detta, i kombination med farre aktorer pa
samma omrade, skapar en hogre
produktionseffektivitet da infrastrukturarbetena utfors
innan bostadsbyggarna ar pa plats.
Infrastrukturarbetena utfors i storre entreprenader
utan storningar fran bostadsproduktionen och vice
versa. Vetskapen om de exakta forutsattningarna

géllande infrastrukturen gor det dven enklare for
byggherren att beskriva forutsattningarna med tydlig
gransdragning vid upphandling. (Ax Riise, 2015)

Tillvagagangssattet leder aven till att
finplaneringsarbeten som stensattning, ytskikt och
planteringar kan utféras effektivare nar
bostadsproduktionen fardigstéalls (Bergman, 2015). Lika
omfattande samordning mellan infrastruktur och
bostadsproduktion behévs ej i och med att
infrastrukturarbetena redan ar fardigstallda nar
bostadsproduktionen inleds, vilket resulterar i en 6kad
produktionseffektivitet for bostadsprojekten (Lindskog,
2015).

’)

Du kan nyttja arbetsgatorna pa ett helt annat satt

om infrastrukturen ar fardigstalld
— Malin Lindskog

Tydliga forutsattningar for projektering av kvartersmark
uppstar nar infrastrukturen fardigstalls forst. Detta pa
grund av att tydliga entreprenadgranser, servislagen,
avsattningar, fardiga gatuhdjder och entréanslutningar
skapas vilket dven medfor en mindre komplex
bostadsproduktion. (Bergman, 2015) Utover detta
forenklas drift och underhall av omradet under
produktionstiden med exempelvis enklare snérdjning
vintertid (Grundqvist, 2015).

Nar infrastrukturen fardigstalls innan
bostadsprojekten paborjas ges byggherren en stérre
moijlighet att styra 6ver hur manga projekt som skall
startas. Detta skapar en enklare styrning 6ver antalet
producerbara byggratter med tydliga granser, vilket
medfor storre mojligheter vid upphandling och battre
forutsattningar for bostadsprojekten. Det ger
byggherren stérre mojligheter att producera
bostdderna pa kvartersmarken i en snabbare takt inom
ett stort exploateringsomrade. (Ax Riise, 2015) En
forutsattning ar da att omradet ar detaljplanelagt
(Landing, 2015). Tillvagagangssattet medfor dven att
byggherren planerar infrastrukturen i ett tidigare skede
med réatt resurser. Detta medfor en mer rationell och
systematiserad produktion av infrastrukturen med farre

andrings- och tillaggsarbeten. (Ax Riise, 2015)



Nackdelar

Nackdelar med att fardigstalla infrastruktur innan start
av bostadsproduktion dr om det uppstar dndrade
forutsattningar sent i detaljplaneringen, dar ett hus
exempelvis kan dndras fran 8 till 22 vaningar. Nar da
infrastrukturen redan ar fardigstalld innebar det att el-
effekter, avloppsfloden, fjarrvarme med mera ar
underdimensionerade pa grund av 6kade fléden. Det
innebar att infrastrukturen schaktas upp och byts ut
vilket inte ar ett effektivt byggande. (Grundgvist, 2015)
Det kan dven vara sa att vaningarna pa huset blir farre,
vilket da leder till 6verdimensionerade system ifall
infrastrukturen ar fardigstalld (Bergman, 2015).
Detaljplanen styr dock hur mycket som far byggas och
ledningarna dimensioneras utifran de
forutsattningarna. JM producerar inte infrastruktur
innan detaljplanen &r antagen och uppstar andrade
forutsattningar ar ledningsnatet dimensionerat med
marginal vilket minimerar ett 6ver- eller
underdimensionerat system. (Landing, 2015) Storre

andringar i den antagna detaljplanen ar ytterst ovanligt.

Daremot finns risken att byggherren inte utnyttjar
byggratten pa grund av konjunkturlaget, vilket utgor en
nackdel om infrastrukturen fardigstalls i ett tidigt
skede. (Ax Riise, 2015)

Det forekommer att servispunkter hamnar pa
fel lagen i produktionen, vilket innebar att dessa maste
flyttas genom att marken schaktas upp igen. Da ar det
parallella tillvagagangssattet mer fordelaktigt.
(Bergman, 2015) Utover detta hander det dven att
moment inte utfors efter bygghandling eller gléms bort
pa grund av den manskliga faktorn. Da ar mojligheten
att ratta till dessa aktiviteter begrdansade eftersom
schakten for infrastrukturen ar aterfylld. (Fredlund,
2015)

7

Flexibiliteten ar mindre med tillvigagangssittet
om forutsattningarna andras sent i

detaljplaneringen. Lat sdaga att huset okar fran 8
till 22 vaningar och man har byggt infrastrukturen
innan, da har man ett underdimensionerat system
som maste schaktas upp

— Nils Grundqvist

En annan nackdel nar man fardigstaller infrastrukturen
innan bostadsproduktionen ar att det uppstar
nivaskillnader mellan kvartersmark och gator pa allman
platsmark. For att hantera nivaskillnaderna kan man
anvanda sig av exempelvis slant, betongsprutad slant,
L-stod eller spont. (Bergman, 2015) | Norra
Djurgardsstaden har Stockholms stads
Exploateringskontor anvant sig av L-stod vilket inte bara
har medfort extra kostnader, utan dven medfort
trangre gator som bostadsproduktionens
framkomlighet. Utover dessa L-stéd behdvs dessutom
tungavstangningar vid gatukanten vilket ocksa medfor
att kérbanornas bredd minskar. (Kallstrom, 2015) Nar
arbetet ar utfort kan inte L-stéden ateranvandas. Enligt
Stockholm stads Tekniska handbok far stédelementen
heller inte ga hogre upp an till 1,8 meter under fardig
gata. Detsamma géller for sponten. Det innebar att
dessa maste tas bort eller skaras for att kraven skall
uppfyllas, vilket ocksa ar en nackdel. (Landing, 2015)

Storre entreprenader medfor att mindre
entreprendrer inte ges samma mojlighet vid
upphandlingar. Detta ar en nackdel eftersom
konkurrenssituationen minskar i och med ett farre antal
anbudsgivare. Daremot minskar samtidigt risken att en
stor entreprendr gar i konkurs. (Ax Riise, 2015)

7)

Mycket blir sonderkort om man fardigstaller allt

och inte lamnar finplaneringen till ett senare
skede
— Hakan Fredlund

Nar man fardigstaller infrastruktur innan kvartersmark
uppstar risk for skador och slitage pa finplanering som
kantstenar och planteringar pa grund av maskiner och
transporter (Fredlund, 2015). Skador uppkommer dven
pa ledningar i marken pa grund av stédbenstryck fran
kranbilar och mobilkranar (Kallstrom, 2015). Detta
drabbar mestadels tele- och optokablar efter det att
aterfyllningen ar utford mot kallargrunden (Bergman,
2015). Ifall man fardigstaller all infrastruktur inklusive
finplaneringen sa finns stor risk for dessa skador i och

med att exponeringstiden av byggtrafik for till exemiel



kantstenar och belysningsstolpar kan bli flera ar
(Grundqvist, 2015). Finplaneringen ar beroende av vem
som ager huvudmannaskapet fér infrastrukturen. Ager
JM infrastrukturen ar detta en planeringsfraga som inte
bor paverkas av vilket tillvagagangsatt for
infrastrukturen som anvands. (Landing, 2015)

S G I

I Norra Djurgdrdsstaden utférs finplaneringsarbetena i ett senare skede fér att undvika skador och slitage fran arbetstrafik.



5.2.2 Infrastruktur produceras parallellt med bostadsproduktion

Infrastruktur

FORDELAR NACKDELAR

°  Fler och storre produktionsstérningar for bade

* Storre flexibilitet gdllande produktion av
infrastruktur vid andrade férutsattningar for
bostadsprojekt

e QOverdimensionerade system undviks pa grund
av behovsanpassad infrastruktur

e Infrastrukturarbeten utfors efter behov i ratt tid

* Anlaggningsmaskiner finns tillgangliga pa
arbetsplatsen

e Mer kommunikation mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt

* Kortare exponeringstid for skador och slitage pa
fardigstalld infrastruktur

*  Mindre markentreprenader medfor storre
priskonkurrens vid upphandling

Fordelar

Fordelar med att producera infrastruktur parallellt med
bostadsproduktion uppstar da forutsattningar
forandras i detaljplaneringen for bostadsprojekt pa
omradet. Detta medfor en storre flexibilitet att
kontinuerligt anpassa infrastrukturen efter
bostadsprojekten. Med tillvagagangssattet kan
ledningssystemen dven dimensioneras mer exakt, med
marginal for framtida andringar i detaljplanen.
(Grundqvist, 2015) Med tillvagagangssattet ges en
storre mojlighet att utféra produktionen av
infrastrukturen korrekt eftersom arbetet utfors efter
behov. Det hander dock att moment utfors felaktigt i
produktionen. Hanteringen av dessa blir da enklare
med tillvdgagangssattet pa grund av flexibiliteten i
utférandet. (Fredlund, 2015) Tekniskt finns mojligheten
att planera och optimera utbyggnaden av
infrastrukturen da utférandet sker i etapper. Gatorna
anpassas efter bostadskvarteren och produceras efter
behov. (Landing, 2015)

infrastruktur och bostader

*  Fler av- och paetableringar for
infrastrukturarbeten

*  Samre framkomlighet pa arbetsplatsomradet

*  (Okat behov av provisorier

*  Mindre mojlighet till att fardigstalla gator,
trottoarer och gangvagar

*  Mer komplex planering av infrastruktur

*  Storre behov av resurser for samordning

*  Samre mojligheter till bostadsbyggande i snabb

takt

e Otydligare entreprenadsgranser

7))

Det ges en storre mojlighet att fa med sig allt i
produktionen av infrastrukturen eftersom arbetet
utfdrs efter behov
— Hakan Fredlund

’)

Rent tekniskt finns maéjligheten att planera och
optimera utbyggnaden av infrastrukturen da
utforandet sker i etapper

— Gunnar Landing




Nér infrastrukturarbete utférs parallellt med
bostadsprojekt ar det enklare att utféra markarbeten
pa kvartersmarken eftersom anldggningsmaskiner finns
tillgangliga i produktionen (Grundguvist, 2015). Att ha
resurser pa plats i form av anlaggningsmaskiner for
infrastrukturarbetena kan dock féranleda improvisation
fran bostadsbyggarna, vilket leder till samre planering
med 6kade kostnader som foljd (Ax Riise, 2015).
Mojligheten till att samordna och utfora
infrastrukturarbetena parallellt med grundldaggningen
pa kvartersmarken ges eftersom dessa utfors vid
samma tidpunkt. (Grundqvist, 2015)

Med tillvagagangssattet skapas battre
kommunikation mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt eftersom de &dr beroende av varandra.
Projekten inom omradet har da storre krav pa sig att
samordna och planera arbetet, vilket innebar att detta
prioriteras och medfor en battre kommunikation
mellan samtliga parter. For JM finns da mojligheten att
optimera sina samlade resurser mellan
Projektutveckling och dotterbolaget JM Entreprenad
som bland annat utfor infrastrukturarbeten.
(Grundqvist, 2015)

7)

Producerar man infrastrukturen parallellt med

bostdderna ges mojligheten for JM att optimera
sina samlade resurser mellan Projektutveckling
och JM Entreprenad

— Nils Grundqvist

Nar infrastruktur produceras parallellt med
bostadsprojekt minskas exponeringstiden for
exempelvis fardigstallda gator, kantstenar och
belysningsstolpar. Detta medfor att risken for skador
och slitage minskar. Det viktigaste av allt &r dock att
fardigstalld infrastruktur skyddas. Med fel
forhallningssatt till skydd av infrastruktur blir mer
sonderkort pa en kortare tid oavsett tillvagagangssatt.
(Grundqvist, 2015)

Nar infrastrukturarbeten utférs i etapper
minskar dven omfattningen pa entreprenaderna. Da har
mindre aktorer stérre mojlighet att ldmna anbud vid
upphandling, vilket medfér storre priskonkurrens.
(Grundqvist, 2015) Daremot o6kar risken for konkurs

med mindre aktorer (Ax Riise, 2015). | majoriteten av
entreprenaderna ar det anda JM Entreprenad som
utfor arbetet vilket gor att upphandlingen inte paverkas
i lika stor man som om det vore en extern entreprendr
(Landing, 2015).

Nackdelar

Nackdelar med att producera infrastruktur parallellt
med bostadsprojekt ar att produktionen blir mer
komplex. Det skapas fler stérningar och samre
framkomlighet eftersom fler aktorer arbetar inom
omradet. Ytor blir avstdngda pa grund av
schaktarbeten, vilket leder till storningar for
bostadsproduktionen. (Bergman, 2015)
Transportvagarna ar de som framst paverkas negativt
med tillvdgagangssattet (Landing, 2015). Eftersom
dessa infrastrukturarbeten utfors i etapper innebar det
dessutom fler av- och paetableringar, vilket ocksa
medfor produktionsstorningar (Kallstrom, 2015). Med
tillvagagangsattet fardigstalls inte gator, trottoarer och
gangvagar i ett tidigt skede pa grund av kvarvarande
anlaggningsarbeten. Detta medfor ett stdrre behov av
provisorier, som provisoriska gator. Dessa flyttas och
andras under byggtiden vilket skapar storningar, som i
sin tur gor att produktionseffektiviteten forsamras och
merkostnader tillkommer. (Ax Riise, 2015) | Liljeholms-
kajen har man dock anpassat infrastrukturen for att
undvika provisoriska ledningar. Da har de permanenta
ledningarna dragits efter bostadsprojektens behov.
(Landing, 2015)

14

Eftersom anlaggningsarbeten utfors i etapper blir

det fler av- och paetableringar, vilket medfor
produktionsstorningar for bostadsprojekten
— Christer Kallstrom

Tillvdgagangssattet leder till att planeringen av
infrastruktur blir mer komplex i ett tidigare skede och
att mer resurser kravs fér samordning mellan olika
parter (Grundgqvist, 2015). Otillrackliga resurser for
planeringen innebér en 6kad risk for
produktionsstdrningar. Otydliga entreprenadgranser
uppstar med tillgangssattet, vilket medfor att
gransdragningen mellan olika projekt blir mer komplex.



’)

Producerar man infrastrukturen parallellt med

bostaderna sa skapas det ett storre behov av
provisorier som leder till produktionsstorningar
och merkostnader

— Johan Ax-Riise

Detta leder till svarare avtalsskrivningar och
samordningsproblem. (Grundqvist, 2015) Som ett
resultat av svarare samordning innebar det att storre
resurser gallande tjansteman kravs for att sdkerstalla
byggstyrningen. Eftersom fler aktérer ar inblandade i
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produktionen uppstar fler sakfragor som snabbt
behover besvaras. Finns da inte resurserna blir det
svarare att |6sa dessa problem, vilket leder till langre
handlaggningstider som ar en stor risk for
produktionsflodet. (Ax Riise, 2015)

Att producera infrastruktur parallellt med
bostader skulle inte vara ett maojligt tillvagagangssatt i
Norra Djurgardsstadens vastra del. Detta pa grund av
att flera bostadsprojekt fortloper parallellt med olika
byggherrar inom omradet. Om bostader uppfors i
snabb takt med flera projekt parallellt ar tillvagagangs-
sattet gallande infrastrukturen ej mojligt att anvanda
sig av. Detta pa grund av att det blir far manga olika
aktorer inom omradet som stor varandras arbeten.
(Bergman, 2015)

Vid Liljeholmskajen pdverkas framkomligheten fér transporter och leveranser negativt av att infrastruktur- och
bostadsproduktion utférs parallellt.



5.3 Kvartersmark

5.3.1 Infrastruktur fardigstélls innan start av bostadsproduktion

Kvartersmark

FORDELAR NACKDELAR

* Effektivare produktion av bostader

* Enklare produktionsplanering

* Bostadsproduktion paverkas mindre av
infrastrukturarbeten

* Mindre koordination mellan kvartersmark och
infrastruktur

* Béttre transportleder pa grund av 6kad
framkomlighet

* Modjlighet till battre lossningsplatser
® Minskad risk for tidsforseningar
® Renare upplagsytor och parkeringar

* Enklare snérdjning vintertid

Fordelar
Fordelar med att fardigstalla infrastruktur innan

bostadsproduktion inleds ar atskilliga (Kallstrom, 2015).

Transportleder for materialleveranser blir battre
eftersom asfaltsytor tidigare finns tillgdangliga.
Asfaltunderlaget leder till renare upplagsytor och
parkeringar som kan anvandas under en stor del av
produktionstiden. (Fredlund, 2015) Mdjligheten till
battre lossningsplatser for material 6kar ocksa med det
hér tillvagagangssattet. Detta for att ytan ar jamn men
dven for att lossningsplatserna ar tydligt aviserade.
(Korpela, 2015)

’)

For bostadsproduktionen ar det en klar fordel om

infrastrukturen ar fardigstalld
— Christer Kallstrom

e Risk for att infrastrukturarbeten inte utférs
korrekt eller faller bort

*  De tekniska avsattningarnas position fastlas
tidigt
*  Risk for produktionsstopp om byggherren av

bostader ej innehar huvudmannaskap for
infrastruktur

Ett tidigt fardigstallande av infrastruktur medfor att
bostadsproduktion inte paverkas av parallella
anldggningsarbeten i lika stor utstrackning. Vantetider
for exempelvis anslutningar och servisledningar till
bostaderna minskas med tillvagagangssattet, vilket ar
en fordel for bostadsproduktionen. (Ax Riise, 2015)
Produktionen blir effektivare, dels under utférandet
men dven under fardigstallandet av bostadsprojekten
da majoriteten av infrastrukturarbetena ar fardigstallda
(Fredlund, 2015). Aterfyllningsarbeten gar snabbare att
utféra samtidigt som stérningarna blir mindre och
kvalitén pa resultatet blir battre (Ax Riise, 2015).

Fardigstalld infrastruktur leder till att
bostadsproduktionen blir mer kostnadseffektiv da den
fortloper med farre och mindre stérningar (Kallstrom,
2015).



Koordinationen mellan bostadsproduktionen och
kvarvarande infrastrukturarbeten blir da enklare att
hantera eftersom anldggningsarbetena inte ar lika
omfattande (Korpela, 2015).

”

Bostadsproduktionen kan flyta pa utan storningar

eftersom markarbetena ar fardigstallda
— Hakan Fredlund

Ett tidigt fardigstallande av infrastruktur medfér god
framforhallning i produktionsplaneringen for
bostdaderna da forutsattningarna ar tydligare for
arbetsplatsomradet. Det &r dock viktigt att alla
inblandade aktorer ar involverade och delaktiga,
oavsett tillvdgagangssatt. Eftersom tidsplaneringen for
arbetet ar enklare, pa grund av tydliga forutsattningar,
minskar risken for tidsforseningar i bostadsprojekten.
Exempelvis undviks parallella ledningsarbeten som kan
stoppa och férsena bostadsproduktionen. (Fredlund,
2015)

En annan fordel med tillvdgagangssattet ar att
gatorna ar fardigstallda i ett tidigt skede, vilket medfor
att tyngre transporter mojliggérs inom omradet. Vid
gjutning anvands tunga betongtransporter pa de
fardiga arbetsgatorna, vilket effektiviserar
gjutningsarbetena. (Kallstrom, 2015) Mdjligheten till
tyngre trafik minskar tidskrdvande omlastningar av
material. Detta uppstar framst i stomfasen av
bostadsproduktionen da leveranserna ar stora och
tunga nar skalvaggar och plattbarlag levereras till
arbetsplatsen. (Fredlund, 2015)

Stallningsbyggandet paverkas positivt da
infrastrukturen ar fardigstalld. Detta da mark- och
ledningsarbetena langst fasaden redan ar fardigstallda
och inte behover schaktas upp under tiden stallningen
star pa plats. (Kallstrom, 2015) Fardigstalld infrastruktur
leder aven till en jamnare yta att etablera stéllningen pa
dar fraktionen 0-32 millimeter ar det mest fordelaktiga
att anvanda sig av. (Fredlund, 2015)

Fardigstalld infrastruktur leder till enklare
samordning mellan bostadsprojekt pa arbetsplats-
omradet da markarbetena, i stort, ar fardigstallda. Om
JM ager huvudmannaskapet for ett helt

detaljplaneomrade blir samordningen dessutom dnnu
enklare da helheten styrs internt. (Kallstrom, 2015)

Snorojning under vintertid blir enklare med
tillvagagangssattet da framkomligheten for snordjnings-
maskiner ar battre pa grund av jamna underlag och att
rundkorning mojliggors. (Kallstrém, 2015)

Att fardigstalla infrastruktur fore start av
bostadsproduktion medfér att de tekniska
avsattningarna fardigstalls i ett tidigare skede. Detta
innebar att provisorier kan undvikas i stérre
utstrackning dar befintliga avsattningar istallet kan
anslutas till. (Korpela, 2015) Genom att de tekniska
avsattningarna ar fardigstallda ar byggentreprendren
tvungen att planera och ha kdnnedom om vilka system
och var dessa skall anslutas till huset i ett tidigt skede,
vilket ocksa &r positivt. (Bergman, 2015)

Nackdelar
Nackdelar med att fardigstalla infrastruktur innan
bostadsproduktion uppstar da anlaggningsarbeten inte
utfors korrekt eller faller bort i utférandet. Detta leder
till att schakt- och anlaggningsarbeten maste utforas
igen. Arbetena medfér da ett hinder fér bostads-
produktionen pa kvartersmarken da framkomligheten
for transporter och maskiner minskas. (Fredlund, 2015)
| Norra Djurgardsstadens vastra del har
stédelement anvants for att hantera nivaskillnader
mellan arbetsgator och kvartersmark. Nivaskillnaderna
medfor att maskiner och material maste lyftas ner med
kranbil, lyftkran eller via nedfartsramper vid
grundlaggningsarbetet pa kvartersmarken.
Stodelementen orsakar dven tranga utrymmen mellan
stodet och kallarvaggen, vilket forsvarar
bostadsproduktionen. Pa grund av diken, innan
motfyllning ar gjord mot stodelementen, behdvs
landbryggor for att forflytta maskiner och material
mellan arbetsgatorna och kvartersmarken, vilket ar
negativt. (Kallstrém, 2015)

Nar infrastruktur fardigstalls innan
bostadsproduktion bestdms de tekniska
avsattningarnas anslutningspositioner i ett tidigt skede.
Mojligheten till anpassning for anslutning i
bostadsproduktionen forsamras eftersom flexibiliteten
ar mindre, vilket ar negativt. (Lindskog, 2015)



Da staden dger huvudmannaskapet for gator och
ledningar uppstar stérningar i bostadsproduktion da

kvarvarande infrastrukturarbeten maste invantas. 14
Exempelvis stors produktionen da motfyliningsarbeten Arbetet forsvaras eftersom det &@r trangt mellan
sker mellan stodelement och kéllarvagg. Detta leder till stodelementen och kallarviggen

av- och paetableringar fér byggherren, vilket &r — Christer Kallstrom

negativt. Det ar dven svart att omplacera yrkesarbetare
och tjansteman under denna period. (Landing, 2015)
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Torget vid Norra Djurgdrdsstadens vistra del anvéiinds som etablering fér de byggherrar som ér verksamma inom omrddet.



5.3.2 Infrastruktur produceras parallellt med bostadsproduktion

Kvartersmark

FORDELAR NACKDELAR

* Enklare anpassning och flexibilitet vid
forandrade forutsattningar

*  Okad koordination mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt

*  (Okad kommunikation mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt

*  Samordnad anvandningen av tunga
anlaggningsmaskiner

e Storre upplagsytor

Fordelar

Fordelar med att producera infrastruktur parallellt med
bostader ar att infrastrukturen anpassas efter behov.
Det finns da en storre flexibilitet till férandringar i
detaljplanen betraffande exempelvis vaningsantal eller
funktion. Vid hantering av andringarna stors da inte
bostadsproduktionen i lika stor utstrackning som om all
infrastruktur hade varit fardigstalld. Detsamma galler
felaktiga utféranden och andringar i produktion som
med tillvdgagangssattet hanteras mer optimerat for
bostadsproduktionen da mindre ytor behover schaktas
upp. (Kallstrom, 2015)

Nar infrastruktur produceras parallellt med
bostader finns dven mojlighet att samordna
anvandningen av tunga anldaggningsmaskiner som finns
pa arbetsplatsomradet. Exempelvis sa kan maskinerna
anvandas for bade anldggningsarbeten pa kvartersmark
och allman platsmark vilket minskar mangden av- och
paetableringar i bostadsproduktionen. (Kallstrom,
2015)

En parallell produktion av infrastrukturen
mojliggor storre yta for materialupplag for
bostadsprojekten. Da finplaneringen som kantstenar
och planteringar inte fardigstalls i ett tidigt skede kan
ytorna istallet anvandas som materialupplag. (Korpela,
2015)

*  (Okade fléden p& arbetsplatsomradet

*  Mer komplex samordning mellan infrastruktur-
och bostadsprojekt

*  Samre framkomlighet och mindre ytor
tillgangliga pa arbetsplatsomradet

*  APD-planen fordndras oftare

e Storre risk for krockar mellan infrastruktur- och
bostadsarbeten

e Storre behov av provisorier

Kommunikation mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt 6kar pa grund av en mer komplex
samordning pa arbetsplatsomradet. Detta da arbetena
ar beroende och sker i anslutning till varandra, vilket
gor att samarbete och god kommunikation ar
nddvandig. (Grundgvist, 2015) Koordinationen och
samordningen ¢kar dessutom mellan projekten pa
grund av att olika aktorer arbetar tillsammans pa
omradet och ar beroende av varandra for att na
uppsatta mal och tidskrav (Korpela, 2015).

”

Eftersom samordningen ar svarare sa okar

kommunikationen mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt
— Nils Grundqvist




Nackdelar
Nackdelar med att producera infrastruktur parallellt
med bostader &r att flédena pa arbetsplatsomradet
Okar. Detta innebar en 6kning av aktorer, tunga
anlaggningsmaskiner och transporter, vilket leder till
storningar for bostadsproduktionen. Exempelvis utfors
ledningsarbeten ofta i gatorna, vilket begransar
framkomligheten. Tillgdngligheten pa omradet
forsamras dven da schaktslanter anvands istallet for
stodelement. Dessutom finns det en risk for oforstaelse
av varandras arbetsuppgifter da hus- och
anlaggningsarbetare arbetar parallellt. (Kallstrém,
2015)

| Norra Djurgardsstadens vastra del finns
manga byggherrar representerade som producerar
bostader samtidigt. Att tillampa tillvagagangssattet och
utfora infrastrukturarbeten parallellt med
bostadsproduktionen ar komplicerat eftersom
samordningen blir mer komplex. Bostadsproduktionen
drabbas av fler och storre storningar da risken for
krockar mellan olika arbeten @r mer omfattande. Det ar
dessutom mer komplicerat att efterfolja det som
beslutats da dagliga, oférutsedda problem oftare
uppstar. Av den anledningen ar tillvdgagangssattet ej
fordelaktigt vid bostadsproduktion i snabb takt inom ett
exploateringsomrade. (Bergman, 2015)

En nackdel med tillvdgagangssattet ar att APD-planen
for kvartersmarken forandras mer frekvent, vilket leder
till att lossningsplatser och materialupplag flyttas runt.
Detta gor det svarare for exempelvis lastbilsférarna att
veta vart dessa ar beldgna, vilket kan leda till att
materialet lossas pa fel stélle. (Korpela, 2015 )
Samtidigt blir APD-ytorna mindre pa grund av
anlaggningsarbetena. Utdver det paverkas dven
aterfyllnings- och stéllningsarbeten negativt i
bostadsproduktionen da infrastrukturen produceras
parallellt. (Ax Riise, 2015).

Tillvdgagangssattet innebar att mer resurser
behovs for att sdkerstalla en god samordning pa
arbetsplatsen, vilket dr en nackdel. En fungerande
kommunikation ar en forutsattning for att en parallell
produktion av infrastruktur och bostader skall fungera
inom omradet. Samordningsmoten kan da anvandas
som ett viktigt forum dar samtliga aktorer bor narvara
och efterfolja det som beslutas. Fungerar inte
kommunikationen mellan infrastruktur- och
bostadsproduktionen uppstar problem och storningar
som medfor negativa konsekvenser for
produktionseffektiviteten. Exempelvis uppkommer
vantetider da andra aktorer utfor sina arbetsuppgifter
som ledningsarbeten eller lossning av material.
(Kallstrom, 2015)

Da infrastruktur produceras parallellt med bostdder kan anléiggningsarbeten medféra storningar.




5.4 Logistik

5.4.1 Infrastruktur fardigstélls innan start av bostadsproduktion

Logistik

FORDELAR NACKDELAR

* Battre framkomlighet for maskiner och
transporter

*  Enklare samordning

* Jamnt och rent markunderlag

* Tydligare in- och utfarter till
arbetsplatsomradet

* Gator dimensionerade for tunga transporter

*  Mindre komplex logistikplanering och
koordinering

*  Farre avstangningar for infrastrukturarbeten
parallellt med bostadsproduktion

°  Battre forutsattningar for materialupplag

*  Battre forutsattningar for byggnadsstallningar
* Tydligare forutsattningar for etablering

Fordelar

Fordelar for logistiken med att fardigstalla infrastruktur
innan bostadsproduktion inleds ar atskilliga.
Framkomligheten fér maskiner och transporter pa
arbetsplatsomradet &r god. Detta pa grund av att
gatorna ar fardigstallda och att underlaget ar rent och
jamnt vilket leder till effektivare produktionsfloden.
Dessutom blir in- och utfarter till omradet enklare att
planera och hantera eftersom markforutsattningarna ar
desamma over tid da infrastrukturarbeten ar
fardigstallda. (Korpela, 2015) Da flera olika
bostadsprojekt fortloper parallellt ar tillvagagangssattet
en forutsattning for att mojliggéra samordning och
leveranser till omradet (Bergman, 2015). Tunga
transporter ar enklare att ta in pa arbetsplatsen
eftersom gatorna ar dimensionerade for tunga laster

*  Fardig infrastruktur som kantstenar och
belysningsstolpar begransar ytor for maskiner
och transporter

*  Nivaskillnader mellan gator och kvartersmark

°  Bredare gator upptar yta for kvartersmarken

och tydliga lossningsplatser finns anvisade. Dessa tunga
transporter uppstar till exempel vid stombyggnationen i
bostadsprojekten. (Kallstrom, 2015)

Nar marken fardigstalls till en jamn och fin grus-
eller asfaltsyta sa ar forutsattningarna for
materialupplag goda. Da undviks att material placeras
ojamnt och riskerar att valta. Dessutom skapas en
mojlighet att anvanda sig av palldrag istéallet for
teleskoplastare och traktorer som medfér extra
kostnader. Det jamna underlaget skapar aven goda
mojligheter till att uppfora byggnadsstallningar i
bostadsproduktionen. (Korpela, 2015) Desto mer
fardigstallda och hardgjorda ytor som finns, desto
enklare blir det att ha en tydlig struktur for logistiken.
Detta medfor att etablering och bodar paverkas positivt
da dispositionen av arbetsplatsen &r tydlig med
bestamda forutsattningar. (Bergman, 2015)



’)

Desto mer fardigstillda och hardgjorda ytor som

finns, desto enklare blir det att ha en tydlig
struktur for logistiken
— Fredrik Bergman

Logistikplanering och koordinering av
arbetsplatsomradet ar enklare att utfora eftersom
markforutsattningarna ar faststallda da
bostadsprojekten inleds (Korpela, 2015).
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Planeringen av logistik och koordinering blir

enklare da forutsattning for marken ar faststalld
da bostaderna borjar byggas
— Anne-Mari Korpela

Planeringen blir enklare da skalférdelarna kan utnyttjas
da hela omradets infrastruktur ar fardigstalld (Korpela,
2015). Det blir farre avstangningar pa grund av
markarbeten och farre provisorier vilket resulterar i
battre forutsattningar for logistiken (Kallstrém, 2015).

Dessutom ar avsparrningar enklare att planera
eftersom dessa utfors i storre skala ver hela omradet
och inte flyttas runt i lika stor utstrackning (Fredlund,
2015).

Nackdelar

Nackdelar for logistiken med att fardigstalla
infrastruktur innan bostadsproduktion ar ett fatal
jamfort med fordelarna (Bergman, 2015). Fardigstalls
all infrastruktur och finplanering, som trottoarer med
kantstenar och belysningsstolpar, begransas ytor for
transporter och maskiner pa arbetsplatsomradet
(Korpela, 2015). Nivaskillnader mellan arbetsgator och
kvartersmark ar ocksa en nackdel som kraver
landbryggor. Vid grundlaggningen av bostader maste
materialet dessutom lyftas ned med kranbil eller
lyftkran om inte ramper byggs, vilket dr en nackdel.
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Vad det galler logistiken sa ser jag inget negativt

med att fardigstalla infrastrukturen forst
— Fredrik Bergman

| Norra Djurgardsstadens vastra del ar dessutom
arbetsgatorna breda vilket gor det svart att halla sig
inom 5-metersgransen fran fasadliv till gata vid
bostadsproduktionen. (Kallstrom, 2015).

I Norra Djurgdrdsstadens vdstra del dr arbetsgatorna breda, vilket gor att
utrymmet mellan gator och fasadliv bli trdngt.




5.4.2 Infrastruktur produceras parallellt med bostadsproduktion

Logistik

FORDELAR NACKDELAR

* Fardigstalld finplanering undviks som tar upp
yta for upplag och lossningsplatser

*  (Okad koordination mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt

*  Flexibilitet att hantera dndringar i produktion

*  Mer samordning pa grund av ett 6kat behov

*  Mojlighet for bostadsprojekt att paverka
produktion av infrastruktur

* Bostadsprojekt har tillgang till
anlaggningsmaskiner for att 16sa logistiska
problem

Fordelar
Fordelar for logistiken med att producera infrastruktur
parallellt med bostader ar att markarbeten utfors i ratt
tid efter behov. Da undviks att finplaneringsarbeten
fardigstalls i ett tidigt skede som upptar yta fér upplag
och lossningsplatser. Material kan da levereras till
lossnings- eller montageplatser i stérre utstrackning an
om finplaneringen hade varit utférd. (Korpela, 2015)
Tillvagagangssattet medfor ett 6kat behov av
koordination mellan infrastruktur- och bostadsprojekt.
Nar behovet blir stérre prioriteras koordinationsarbetet
for logistiken i storre utstrackning. Bada parterna tar da
hansyn till det slutgiltiga malet och &r tvungna att
samarbeta med varandra. Precis som férandrade
forutsattningar i projektering sa kan det bli andrade
forutsattningar i produktion for logistiken.

*  Fler aktorer och floden pa samma omrade
forsvarar logistiken

*  Samre framkomlighet

*  APD-plan andras oftare dar lossningsplatser
forflyttas och markytor stangs av

*  Ojamnt underlag som paverkar upplag och
byggnadsstallningar

°  Problematik med ramavtal hos leverantorer pa
grund av andrade forutsattningar pa
arbetsplatsen

*  Mer komplex logistikplanering och samordning

*  Storre behov av provisorier

°  Samre igenkdnning av arbetsplatsomradet pa
grund av forandringar

’)

Med tillvagagangssattet prioriteras koordination

och samordning mellan infrastruktur- och
bostadsprojekt eftersom behovet ar storre
— Anne-Mari Korpela

Da har man med tillvdgagangsattet en storre flexibilitet
att hantera dessa dandringar eftersom produktionen
utfors efter behov dven om mer resurser for
samordning kravs. (Korpela, 2015)



Nar infrastruktur produceras parallellt med bostdder
blir samordningen mellan olika parter battre pa grund
av att behovet ar storre. Behovet av en gemensam
planering med andra projekt staller hogre krav pa
samordning och kommunikation. Detta medfor att
logistiken samordnas i storre utstrackning.
Bostadsprojekten far da en mojlighet att paverka
infrastrukturarbetena och undvika att till exempel
tekniska avsattningar hamnar pa felaktiga lagen.
(Korpela, 2015)

Med tillvagagangssattet finns tunga
anlaggningsmaskiner tillgangliga pa arbetsplats-
omradet, vilket bostadsprojekten ibland har behov av.
Detta medfor att logistiska problem kan I6sas pa plats
med hjalp av dessa maskiner istallet for att anvanda sig
av lyftkranen. (Fredlund, 2015)

Vid Liljeholmskajen pdverkas logistiken negativt av att manga aktérer och

fléden maste samsas pa gemensam yta.

Nackdelar

Nackdelar for logistiken med att producera
infrastruktur parallellt med bostadsproduktion ar att
manga aktorer och fléden behdver samsas pa samma
yta. Detta paverkar produktionseffektiviteten da de
olika arbetena st6r varandra. En bra framkomlighet ar
ett fléde som fortloper konstant utan stopp. Med
tillvagagangssattet uppstar i mycket stérre omfattning
storningar och stopp i produktionen vilket paverkar
flédet negativt. APD-planen dndras oftare pa grund av
infrastrukturarbeten, vilket gor att exempelvis
lossningsplatser forflyttas och ytor stdangs av. Detta
medfor da problematik for transporter och just-in-time-
leveranser pa grund av en samre igenkdnning av
arbetsplatsomradet. (Korpela, 2015) | och med att
arbetsplatsens beskaffenhet férandras
overensstammer inte alltid forutsattningarna for
ramavtal som ar tecknade med leverantorer. Detta
medfor da problematik i avtalen vilket resulterar i fler
transporter och merkostnader. (Ax Riise, 2015)

- e
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En bra framkomlighet for mig ar ett flode som
fortloper konstant utan stopp. Pagar markarbeten

parallellt uppstar storningar och stopp som da
paverkar produktionsflodet negativt
— Anne-Mari Korpela

Planering och samordning av logistik blir mer komplex
med tillvagagangssattet da fler aktorer finns inom
omradet. Risken ar stor att dagliga problem uppstar
som behover |6sas. Resurserna som kravs for att [6sa
dessa problem bor i stallet laggas pa logistik- och
flodesplanering i ett tidigare skede. (Korpela, 2015)
Dock uppkommer produktionsstérningar med
tillvagagangssattet oavsett hur mycket resurser som
laggs ner pa planering i ett tidigt skede. Det 4r manga
parter inblandade som inte har forstaelse for varandras
arbeten. Det ar en stor nackdel for logistiken att utfora
markarbeten parallellt med bostadsproduktion pa
grund av alla stérningar. (Fredlund, 2015)

som riskerar att leda till produktionsstopp.

Da markarbeten pagadr parallellt med bostadsproduktionen uppstar stérningar

Till slut finns det sa manga ledningsgravar inom
omradet att ytan for logistiken ar ytterst begransad. (Ax
Riise, 2015)

Provisoriska gator forandras under byggtiden
och likvardiga resurser laggs inte ned pa att bygga en
provisorisk gata som en fardigstalld (Kallstrom, 2015).

14

Det dr utan tvekan en stor nackdel for logistiken

att utfora markarbeten samtidigt med
bostadsproduktion pa grund av alla storningar
— Hakan Fredlund

Detta medfor att logistiken drabbas pa grund av samre
underlag och fler férandringar. Det simre underlaget
medfor att material inte kan staplas pa grund av det
riskerar att valta (Korpela, 2015). Provisorier dr en
tillfallig 16sning som sedan rivs eller forflyttas, vilket
inte bara skapar merkostnader utan aven fler
arbetsmoment som paverkar logistiken negativt
(Kallstrom, 2015).




5.5 Arbetsmiljo

5.5.1 Infrastruktur fardigstélls innan start av bostadsproduktion

Arbetsmiljo

FORDELAR NACKDELAR

® Uppdelning av arbetsmiljéansvar

® Enklare arbetsmiljdsamordning

® Battre in- och utfarter till arbetsplatsomradet

® Enklare planering av arbetsmiljo

® Battre arbetsmiljo for yrkesforare
® Behagligare vistelsemiljo for boende

® Farre anlaggningsarbeten efter inflyttning i
fardigstallda bostader

®  Mindre damm och buller fran
anlaggningsarbeten da kunderna har flyttat in

Fordelar

Fordelar med att fardigstalla infrastruktur innan
bostadsproduktion ar att arbetsmiljoansvaret for
infrastrukturen och bostadsproduktionen delas upp
eftersom dessa utfors vid olika tidpunkter. Samordning
av arbetsmiljoarbetet blir dven enklare da farre aktorer
arbetar och behover samordnas pa omradet samtidigt.
(Nauclér, 2015)

14

Arbetsmiljoansvaret delas upp mellan

infrastruktur och bostader eftersom dessa utfors
vid olika tidpunkter
— Bjorn Nauclér

Planering av arbetsmiljo blir enklare med tillvdgagangs-
sattet da forutsattningar inom omradet &r givna i ett

e Okad tillgénglighet pa arbetsplatsomradet
for tredje man

®*  Problem med civiltrafik

* Breda diken mellan kallarvaggar och
stodelement utgor en fallrisk

e Okade krav pa avsparrningar, skydd,
information och skyltning

tidigare skede. Arbetsgator med tydliga in- och utfarter
finns tillgangliga, vilket leder till battre framkomlighet
och minskning av backande fordon. Dessutom skapas
battre forutsattningar for en god logistik, vilket i sin tur
leder till en god arbetsmiljo. (Nauclér, 2015)
Fardigstallda vagar leder ocksa till en trygghet for
forarna och arbetarna pa omradet da tydligare riktlinjer
finns for var det ar tillatet att kora. (Korpela, 2015)
Fardigstalls infrastruktur innan
bostadsproduktion skapas en battre vistelsemiljo for de
boende i naromradet da ljudnivan inte ar lika hog.
Bullersituationen paverkas framst av infrastruktur-
arbeten som palning och spréangning men dven av
anlaggningsmaskiner och tunga transporter. Vid
infrastrukturarbeten uppkommer dessutom stora
mangder damm, vilket skapar samre luftkvalité for de
boende. Det ar darfér battre om infrastrukturarbetena
ar fardigstallda innan kundernas inflyttning i omradet.

(Nauclér, 2015).
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Fardigstalld infrastruktur medfor en god logistik,

vilket leder till en god arbetsmiljo
— Bjorn Nauclér

Vid ett stort omrade som Norra Djurgardsstadens
vastra del finns flera BAS-U-ansvariga. Det som
paverkar arbetsmiljon mest i ett sddant omrade ar
vilken kompetens BAS-U har samt om samordningen
sker internt eller externt. Detta har alltsa storre
paverkan pa arbetsmiljon an vilket tillvdgagangssatt
gallande utférande av infrastruktur som viljs. Det kan
dock vara enklare att stalla krav inom det egna bolaget
om byggherren ager huvudmannaskap for hela
omradet, dock maste arbetsmiljclagen efterféljas
oavsett vem som ager ansvaret. (Nauclér, 2015)

Nackdelar

Nackdelar med att producera infrastruktur innan
bostadsproduktion ar att tredje man lattare kan ta sig
in pad arbetsplatsomradet. Detta for att omradet inte
liknar en byggarbetsplats i lika stor utstrackning
eftersom anlaggningsarbeten ar fardigstallda och
gatorna ar belagda med asfalt. Detta ar en stor risk
arbetsmiljomassigt da tredje man har sdmre forstaelse
for arbetsmiljorisker. Dessutom har de inte fatt ratt
sakerhetsinstruktioner pa arbetsplatsen och saknar
skyddsutrustning. For tredje man géller inte normal
forsakring, vilket ar problematiskt om en olycka skulle
intraffa. (Nauclér, 2015) Da infrastrukturen ar
fardigstalld kan civiltrafik, som inte heller har forstaelse
for arbetsmiljorisker, utgora ett problem eftersom
gatorna ser fardigstallda ut (Kallstrom, 2015).

| Norra Djurgardsstaden har stodelement anvants for
att 6ka bredden pa gatorna under produktionstiden. De
breda dikena som bildas mellan husets kallarvaggar och
stédelement utgor da en fallrisk. For att forhindra
denna arbetsmiljorisk ar fallskydd nédvandigt. (Landing,
2015) Med ett tidigt fardigstallande av infrastruktur
Okar kraven overlag pa avsparrningar, skydd,
information och skyltning eftersom ytan for
arbetsplatsomradet &r storre. (Nauclér, 2015)



5.5.2 Infrastruktur produceras parallellt med bostadsproduktion

Arbetsmiljo

FORDELAR NACKDELAR

* Minskad mojlighet for tunga fordon att ta sig in
pa arbetsplatsomradet

* Lagre hastighet da provisoriska och ej
fardigstallda gator inte medger lika hog
hastighet

* Mojlighet till att flytta med sig avsparrningarna
vartefter arbetsplatsomradet expanderar

Fordelar

Fordelar med att producera infrastruktur parallellt med
bostader ar att provisoriska och ej fardigstallda gator
minskar risken for tunga fordon att ta sig in pa
arbetsplatsomradet. De provisoriska gatorna medger
dessutom en lagre hastighet pa grund av den ojamna
korytan, vilket minskar pakorningsrisken for de som
arbetar pa omradet. Det minskar dven risken for tredje
man som vistas utanfor arbetsplatsomradet, da
fordonen har lagre hastighet vid in- och utfarten till
omradet. (Nauclér, 2015)

Da infrastrukturen produceras, efter behov,
parallellt med bostdaderna kan byggaren flytta med sig
avsparrningar vartefter arbetsomradet expanderar.
Exempelvis sa kan skyddsrdacken som anvands vid ett
omrade flyttas vidare nar byggnationen fér nasta
omrade paborjas. (Nauclér, 2015)

Nackdelar

Nackdelar med att producera infrastruktur parallellt
med bostader ar att flera olika yrkeskategorier arbetar
samtidigt och i anslutning till varandra, vilket medfor
arbetsmiljorisker. Exempelvis sa arbetar husbyggnads-
och anldggningsarbetare intill varandra, vilket gor att de
utsatts for ovana risker da de maste ta hansyn till
varandras arbeten. Arbetena paverkar dven

* Flera olika yrkeskategorier arbetar samtidigt

* Hogre belastning pa BAS-U-ansvariga

* Tyngre anlaggningsmaskiner och fler fordon pa
arbetsplatsen

* Farliga ledningschakt pa arbetsplatsomradet

* Risk for otydlig och komplicerad gransdragning
som Okar arbetsmiljorisken

belastningen pa BAS-U, sarskilt nar det galler berg- och
schaktningsarbeten. (Nauclér, 2015) Fler aktorer,
tyngre maskiner och fler fordon inom
arbetsplatsomradet leder till stérre arbetsmiljorisker
(Fredlund, 2015).

Med en parallell produktion av infrastruktur
Okar arbetsmiljorisken da vibrationer, kast och
sattningar kan uppsta. Dessa uppkommer vid arbeten
som losshallning, palning och spontning fér gator och
ledningsgravar som utférs i direkt anslutning till
bostaderna. (Ax Riise, 2015)
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Det dr alltid en storre arbetsmiljorisk

desto fler aktorer, tyngre maskiner
och fler fordon som finns pa omradet
— Hakan Fredlund




Da infrastrukturarbeten som lednings- och
schaktarbeten utfors parallellt med
bostadsproduktionen 6kar arbetsmiljérisken. Detta pa
grund av att fler personer vistas i narheten av
markarbetena dar fallrisk uppstar. (Korpela, 2015) Med
tillvagagangssattet finns aven en risk for otydlig och
komplicerad gransdragning, vilket 6kar
arbetsmiljorisken (Ax Riise, 2015).

Ifall tunga maskiner finns pa arbetsplatsen ékar arbetsmiljériskerna.



5.6 Miljo

5.6.1 Infrastruktur fardigstélls innan start av bostadsproduktion

Miljo

FORDELAR NACKDELAR

° Maojliggodr storskalig sanering

* Effektivare sanering utifran ett miljo- och
ekonomiperspektiv

* Effektivare provtagning

* Kortare period gallande hantering av
avfallsmassor och féroreningar da utférandet
sker storskaligt

® Storre mojlighet till mellanlagring av massor

® Enklare samordning da farre aktorer arbetar pa
omradet
® Enklare avfallshantering

Fordelar

Fordelar for miljon med att utféra infrastrukturen i ett
tidigt skede ar att marksaneringen kan utféras
storskaligt. Storskaligheten leder till en mer effektiv
sanering och provtagning ur ett miljé- och
ekonomiperspektiv. (Bergman, 2015)

14

Storskalighet leder till en mer effektiv sanering

bade gallande miljo och ekonomi
— Fredrik Bergman

Tillvagagangssattet medfor en kortare och mer intensiv
period gallande hantering av avfallsmassor da all
sanering utfors i storre omfattning med kortare
exponeringstid av fororeningar. En storskalig sanering
mojliggdr dven ateranvandning av rena massor da
forutsattningar finns for mellanlagring inom omradet.
Mellanlagringen leder till enklare samordning och farre
transporter vilket mojliggdr besparingar ekonomisk och
for miljon.

* Stor framtung investering

* Risk for 6versanering

* Risk for ofullstandig sanering

*  Forsvarad sanering pa grund av befintlig
bebyggelse

Den enklare samordningen beror dven pa att farre
entreprendrer vistas pa omradet samtidigt. (Paulin,
2015)

Avfallshanteringen blir enklare med
tillvagagangsattet. Detta da karlen for de olika
fraktionerna &r stationerade pa samma plats under
byggtiden. Detta medfor att rutiner for yrkesarbetarna
skapas da avfallet kasseras pa samma plats. Detta
medfér dessutom en fordel for aktéren som hamtar
och transporterar bort avfallet. (Korpela, 2015 )

”

Negativt med tidiga och storskaliga

saneringsarbeten ar den stora investeringen
— Jessica Paulin

En lang tidsperiod for sanering ar fordelaktigt da
saneringsmetoderna effektiviseras. Detta for att
onddiga transporter till deponi undviks som medfor
stora kostnader. Istallet kan materialet krossas och
sorteras pa plats for att sedan ateranvandas som
exempelvis gatuppbyggnad. ﬂ



Detta ar inte enbart ekonomiskt fordelaktigt utan
medfér dven miljdvinster i form av minskat antal
transporter och utsldpp av vaxthusgaser. (Landing,
2015).

Nackdelar

Nackdelar med en storskalig sanering i ett tidigt skede
ar den stora och framtunga investeringen. Ytterligare
en risk ar att delomraden saneras dar bebyggelsen ej ar
fardigplanerad. Detta kan da leda till 6versanering,
vilket medfor extra kostnader. Det finns dven risk for
ofullstéandig sanering da den utférs innan projektering
av kvartersmark ar fardigstalld. Det kan exempelvis
omfatta djupare schakter for hissgropar och garage

som innebar ytterligare sanering. Detta leder till av- och
paetableringar nar saneringsarbetet skall startas upp i
flera etapper, vilket resulterar i 6kade kostnader.
Schakter riskerar dessutom att bli vattenfyllda om
saneringen sker under grundvattennivan, vilket gor att
fororeningar kan spridas i vattnet. (Paulin, 2015)

Vid markforvarv finns ofta befintlig bebyggelse
kvar pa hela eller delar av det forvarvade omradet. Ifall
bebyggelsen inte skall rivas hyrs fastigheten ofta ut for
att generera intdkter i vantan pa exploatering. Detta
resulterar i en nackdel for marksaneringen av stora
omraden da atkomsten ar samre. Detta paverkar dven
atkomsten for provtagningen inom omradet som sker
innan marksaneringen inleds. (Paulin, 2015)

Innan marksanering startar utférs rivningsarbeten av befintlig bebyggelse (Garvander, 2011)



5.6.2 Infrastruktur produceras parallellt med bostadsproduktion

Miljé

FORDELAR NACKDELAR

* Saneringskostnader fordelas i etapper

*  Minskad risk for oversanering och ofullstandig
sanering

* Mojligheten till infrastrukturarbeten i samband
med sanering

Fordelar

Fordelar med att sanera marken, i etapper, parallellt
med infrastruktur och bostadsproduktion ar att
saneringskostnaderna fordelas etappvis. Detta innebér
att en stor investering i ett tidigt skede undviks.

Detta tillvdgagangssatt innebar att saneringsarbetet
kan samordnas med infrastrukturarbeten, som
ledningsdragning. Detta innebar att ledningar for
exempelvis fjarrvarme och dagvatten anlaggs i samma
skede som marken saneras. Pa sa satt undviks marken
att schaktas upp flera ganger, vilket leder till en
kostnadsbesparing. Detta mojliggdr dven upphandling
av sanerings- och infrastrukturarbete i samma
entreprenad, vilket kan generera upphandlingsvinster.
(Paulin, 2015)

Fordelaktigt med det &r tillvagagangssattet ar
ocksa att saneringen utfors efter behov.
Tillvagagangsattet innebar dven att projektering av
kvartersmark i storre utstrackning ar fardigstalld. Detta
medfor faststallda placeringar for exempelvis
hissgropar och garage som minskar risken for
oversanering respektive ofullstdndig sanering. (Paulin,
2015)

e Storre risk for kontaminering av rena omraden
fran maskiner som fér med sig fororenade
massor

* Sanering i etapper leder till merkostnader

*  Storre risk for produktionsstorningar pa grund
av vantetider for provsvar

* Lang tid for sanering i etapper medfor risk for
att nya statliga direktiv gallande sanering
uppstar

* Risk for att bygglov nekas om fastigheten ej ar
sanerad da den utfors i ett senare skede

*  Stoérre risk for lang tid mellan
saneringsetapperna, vilket leder till bortglomda
erfarenheter

7)

En fordel med att sanera i etapper ar att den

utfors efter behov inom omradet
— Jessica Paulin

Nackdelar

Nackdelar med att marksanering, i etapper, parallellt
med infrastruktur och bostadsproduktion ar att
arbetsmaskiner for sanering riskerar att kontaminera
marken. Detta uppstar da maskinerna for med sig
fororenade massor fran ett omrade som inte ar sanerat
till ett omrade dar marken ar ren. (Paulin, 2015)

Risken finns dven att erfarenheter fran tidigare
saneringsarbeten blir bortglomda, vilket leder till att
saneringen blir mindre kostnadseffektiv. Detta
uppkommer da tidsperioden mellan sanerings-
etapperna kan uppga till tva ar. (Paulin, 2015)



En risk med att utfora saneringen i etapper under lang
tid ar ifall nya statliga direktiv uppkommer som andrar
kraven pa saneringsmetoder och omhandertagande av
avfall. Detta kan medféra kostnader for saneringen da
kraven ar hardare. (Paulin, 2015)

| Plan- och bygglagen finns en tillaggsparagraf
som riskerar att kommunen nekar bygglov om marken
for den gallande fastigheten inte ar sanerad. Sanering i
etapper innebar att vissa delar av omradet fortfarande
kan vara férorenade néar bygglov soks, vilket dr en
nackdel. Om bygglovet nekas leder detta till en
fordrojning i tid och darmed forsenas byggnationen pa
kvartersmarken. (Paulin, 2015)

Marksanering utspridda i mindre etapper leder
till merkostnader pa grund av pa- och avetableringar.
Dessutom uppkommer produktionsstérningar da en
kontinuerlig provtagning sker under arbetets gang,
vilket ar en nackdel. (Ax Riise, 2015)

”

Da saneringen sker i etapper under lang tid finns

en risk att nya statliga direktiv uppkommer
stdller hogre krav
— Jessica Paulin

Produktionsstorningarna uppkommer da
saneringsarbetet stannar upp och provsvar invantas.
Exempelvis sa kan transporter med uppschaktade
massor uppehallas da vetskapen om féroreningens
karaktar och utstrackning inte ar kdnd. (Ax Riise, 2015)

Marksanering i etapper kan leda till 6kade kostnader da fler av- och paetableringar sker (Normans, 2015).



5.7 Forsaljning

5.7.1 Infrastruktur fardigstélls innan start av bostadsproduktion

Férsdljning
FORDELAR NACKDELAR
® Inflyttning sker pa ett fardigstallt omrade vilket *  Riskifall all infrastruktur inte ar fardigstalld vid
leder till nojdare kunder inflyttning ifall det har utlovats
® Attraktivare omrade leder till storre efterfragan ®  Fardigstalld infrastruktur har liten paverkan pa
forsaljningspriset for bostadsratter
® Battre vistelsemiljo for boende i omradet *  Finplanering ar arstidsberoende
® Mojlighet till tidigare finplanering *  Forsédljning av byggratter strider emot JMs
affarsidé
e Battre tillgdnglighet och kundvanlighet for
kommersiella kontorslokaler
® Hogre pris vid forsaljning av en byggratt
® Storre mojligheter for byteshandel av
byggratter med andra byggherrar
® Givna forutsattningar vid forséljning av
byggratter da marken ar byggklar
Fordelar det blir enklare att ta sig till och fran fastigheten vid in-
Fordelar med att fardigstalla infrastruktur innan och utlastning (Ax-Riise, 2015).
bostadsproduktion ar att kunderna flyttar in pa ett Finplaneringen kan genomforas i ett tidigare
fardigstallt omrade. Med detta menas att parker, gator skede med tillvagagangssattet jamfort med om
och allmanna ytor kommer att vara fardigstallda i infrastrukturen produceras parallellt med bostdderna
anslutning till den fardiga bostaden vid inflyttning, (Bergman, 2015 ). Detta ar positivt for de boende da
vilket leder till néjdare kunder. (Axelsson, 2015) omradet ar mer attraktivt vid inflyttning (Sundesten,

Forutsattningarna vid inflyttning ar da battre eftersom 2015).
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Kundnojdheten hdjs ju mer som ar fardigstallt vid Finplanering kan genomforas i ett tidigare skede
inflyttning med det har tillvigagangssattet

— Marina Axelsson — Fredrik Bergman




Attraktiviteten for kommersiella kontorslokaler inom
ett omrade dar infrastrukturen ar fardigstalld 6kar pa
grund av battre tillganglighet for bade anstéllda och
kunder. Tillgangligheten dagtid ar viktig for de
kommersiella aktérerna da verksamheten utévas vid
den tidpunkten. Detta skiljer sig mot de boende som
oftast inte &r hemma under dagtid. (Sundesten, 2015)

Verksamhetslokaler i bostadsrattsforeningarnas
bottenvaningar blir enklare att hyra ut med det har
tillvagagangssattet pa grund av den 6kade
tillgangligheten. Vistelsemiljon forbattras med
tillvagagangssattet, vilket ar positivt for lokalagare
eftersom fler manniskor vistas i omradet. (Sundesten,
2015)

Generellt for bostadsratter, hyresratter och
kommersiella lokaler sa blir vistelsemiljon battre med
tillvagagangsattet. Omradet blir sakrare da
infrastrukturarbetena ar fardigstallda. Dessutom
minskar ljudnivan pa grund av mindre buller och
transporter. (Ax Riise, 2015)

77

For bostadsratter, hyresratter och kommersiella

lokaler sa blir vistelsemiljon battre
— Johan Ax-Riise

En fordel da infrastruktur fardigstalls innan
bostadsproduktion ar att byggklar mark majliggors till
forsaljning. Detta leder till ett hogre varde pa marken
som i sin tur genererar ett hogre pris vid forsaljning av
en byggratt. Risken vid kép av byggratten minskar pa
grund av att infrastrukturen redan ar uppford.
Forutsattningarna ar i storre utstrackning givna, vilket
forenklar koparens kalkylarbete. Det kan dven locka fler
aktorer till att foradla omradet da infrastrukturen &r
fardigstalld. Detta &r en mojlighet for JM, da forsaljning
av en byggratt kan finansiera en tidig investering av
infrastrukturen. (Ax Riise, 2015) Det finns dven en
mojlighet till byteshandel med andra bolag for att
tillgodogora sig en byggratt i ett annat omrade och
kunna arbeta parallellt med tva olika projekt pa olika
marknader. (Sundesten, 2015)

Forsaljning av byggratter kan aven leda till ett 6kat
intresse for omradet, ur ett kundperspektiv, pa grund
av att flera byggherrar gemensamt marknadsfor
omradet (Sundesten, 2015). Pa sa satt skapar man en
gemensam platsidentitet fér omradet som tilltalar fler
kunder (Lindskog, 2015). Det kan dven ga fortare att
bygga ut ett omrade om en byggratt saljs av till en
annan aktér som da producerar bostdder parallellt.
Mest fordelaktigt ar om forsaljningen sker till en aktér
som riktar sig mot en annan malgrupp. Pa sa satt okar
inte konkurrensen om kunderna. (Sundesten, 2015)

7)

Fardigstalld infrastruktur leder till att vardet pa

marken okar. Vi forsaljning av en byggratt erbjuds
da byggklar mark vilket leder till hogre pris
— Johan Ax-Riise

Vid en lagkonjunktur finns en mojlighet att sélja en
byggratt, vilket skulle medfdra en avlastning av kapital.
Priset for marken ar dock inte lika hogt vid en
lagkonjunktur da farre aktorer ar villiga att investera i
byggratter. Kostnaden for att bygga infrastruktur i en
lagkonjunktur ar ocksa lagre, vilket mojliggor en
kostnadseffektiv produktion nar forsaljningslaget for
bostader ar samre. (Ax Riise, 2015) Vid en
lagkonjunktur finns dven majligheten att sélja
fastigheten med hyresratt som upplatelseform. Risk att
erbjuda hyresratter pa marknaden ar mindre, da
bostadskon i Stockholm &r lang. (Sundesten, 2015)
Hyresratter ger ett storre utbud gallande
upplatelseformer och 6kar antalet malgrupper inom
detaljplanen (Ax Riise, 2015).



Nackdelar

Nackdelar med att fardigstalla infrastruktur innan
bostadsproduktion ar att arbetena kan bli forsenade
och garantin om fardigstalld infrastruktur inte uppfylls
till kunder (Axelsson, 2015). En nackdel ar dven att
fardigstalld infrastruktur har en liten paverkan pa
forsaljningspriset. En stoérre vardedkning pa
investeringen lockar mer hos kunderna an att
infrastrukturen ar fardigstalld.

7)

Det kan vara vart att bo pa ett arbetsplatsomrade

en tid da kunden kdnner att de gjort en bra affar
— Sofie Stangmo

Det kan darfor vara vart att bo pa ett arbetsplats-
omrade en tid da kunden kédnner att de gjort en bra
affar. (Stangmo, 2015)

En nackdel med tillvagagangssattet ar att
finplaneringsarbeten ar arstidsberoende. Detta gor att
dven om férutsattningarna for en fardigstalld
infrastruktur finns, sa forhindras finplanering pa grund
av arstiden. (Sundesten, 2015)

JMs affarsidé ar projektutveckling av bostader,
vilket en forsaljning av byggratter skiljer sig mot.
Intdkterna fran bostadsforsaljningen inom ett kvarter ar
storre an intakterna fran en forsaljning av en byggratt.
Detta leder till ett litet incitament for att sélja en
byggratt. (Landing, 2015)

Kundnéjdheten ékar da gator, parker och allmédnna ytor dr firdigstdllda vid inflyttning.



5.7.2 Infrastruktur produceras parallellt med bostadsproduktion

Forsdljning

FORDELAR NACKDELAR

* En majoritet av kunderna paverkas inte av
ofullstandig finplanering vid inflyttning

* Mojligheten att vid eget huvudmannaskap
utfora finplaneringsarbeten i ratt skede

Fordelar

Fordelar med att producera infrastruktur parallellt med
bostader ar att byggherren har en mojlighet att styra
och garantera att kunderna har fardiga vagar och
trottoarer vid inflyttning. Detta ar forutsatt att
byggherren sjalv dger huvudmannaskapet for
infrastrukturen och styr byggprocessen. Detta skulle
mojliggora en fardigstalld finplanering vid inflyttning i
omradet, vilket ar en férdel ur ett forsaljnings-
perspektiv. (Landing, 2015)

Enligt enkatundersdkningen som utférdes i
fastigheterna Kajen 4 och Berghus 1 vid Liljeholmskajen
i Stockholm framkom det att majoriteten inte
paverkades negativt av att infrastrukturen och
finplaneringen var ofullstandig vid inflyttning.
Infrastrukturen paverkade inte heller majoriteten av
kundernas totala néjdhet med kopet dar de flesta heller
inte hade varit villiga att betala mer for bostadsratten
om infrastrukturen varit fardigstalld.

® Fler otydliga forutsattningar att redogora for
kunderna

e Endel kunder paverkas av att infrastruktur och
finplanering inte var fardigstalld vid inflyttning

® Senare uthyrning av verksamhetslokaler i
bostadsrattsforeningarnas bottenvaningar

® Otrygghet for kunden

Nackdelar

Nackdelar med att fardigstalla infrastruktur parallellt
med bostader ar att forutsattningarna for omradet ar
mer diffusa vid inflyttning. Detta leder till ett storre
antal fragor som kunden vill ha besvarade innan kép av
bostad. (Stangmo, 2015) En del av kunderna i
enkatundersokningen paverkades dessutom negativt av
att infrastrukturen inte var fardigstalld vid inflyttning,
vilket i vissa fall dven paverkade kundens totala néjdhet
med kopet. En annan nackdel med ett parallellt
fardigstallande ar att kunden kan kdnna sig otrygg i
omradet da arbeten utfors i nara anslutning till
bostdaderna. (Ax Riise, 2015)

Verksamhetslokaler i bostadsrattsféreningars
bottenvaningar riskerar att hyras ut i ett senare skede
da infrastrukturen ej ar fardigstalld, vilket innebar
forlorade intékter. Detta paverkas framst av att farre
kunder da vistas i omradet. (Sundesten, 2015) Hyrs
verksamhetslokalen ut for forskoleverksamhet stalls
hoga krav pa sakerhet samt en bra férutsattning for
hamtning och lamning. Férskolan paverkas da negativt
om infrastrukturen inte ar fardigstalld da exempelvis
schaktgropar och andra anlaggningsarbeten utfors i
nara anslutning, vilket utgor en risk. (Ax-Riise, 2015)

Sa lange JM ar bra pa att kommunicera om hur omradet
kommer att se ut vid tilltrade och en tid darefter, sa
bidrar detta till néjdare kunder (Stangmo, 2015).



5.7.3 Enkatundersokning

Enkatundersokningen ar utfoérd vid Liljeholmskajen,
Stockholm, i bostadsrattsféreningarna Argangen och
Ekfatet 1 dar JM var byggherre. | omradet var
infrastruktur i form av finplaneringsarbeten inte
fardigstallda vid inflyttning. Innan fragorna stélldes
forklaras ingdende vad finplaneringsarbeten omfattar.
42 svarande hushall pavisar att 40 % av kunderna
upplevde att det var negativt att infrastrukturen inte
varit fardigstalld vid inflyttning. Pa féljdfragan svarade
26 % av kunderna att det paverkat deras totala ndjdhet
med kopet av bostadsratten. Den tredje fragan
undersokte ifall kunderna hade varit villiga att betala
mer for sin bostadsratt om infrastrukturen varit
fardigstalld vid inflyttning. Dar svarade 7 % av kunderna
att sa var fallet. Darefter fick kunderna utrymme for
egna kommentarer och tillagg.

Bostadsrdittsféreningen Ekfatet 1.
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Upplevde du det som negativtatt finplaneringen inte var
fardigstalld vid inflyttning?

= JA
= NEJ

Paverkades din totala néjdhet med kopet av att
finplaneringen ej var fardigstalld?

R .

= NEJ

Hade du varit villig att betala mer for din bostadsratt om
all finplanering hade varit fardigstalld vid inflyttning?

/

" JA
= NEJ




7)

Det har varit spannande att
| fa bo i en nybyggnation av
ett helt omrade

7)

Det var en klar forutsattning fran JMs sida
att allt inte skulle vara fardigstallt nar jag
flyttade in, sa det paverkade mig inte

V4

Hellre en bra affar, dan att betala
mer for bostadsratten om alla
gator varit fardigstallda

‘ ¢
4

L

’)

Jag paverkades negativt av logistiken vid
inflyttningen. Det var dalig framkomlighet

’)
Det ar alltid battreom allt ari
sin ordning vid inflyttning och ‘
inga gatuarbeten kvarstar
7)

Det storsta problemet var att
det var sa smutsigt overallt
pa grund av gatuarbeten
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Det viktigaste ar en bra affar

” -
Det ar alltid battreom allt ari -

sin ordning vid inflyttning och
inga gatuarbeten kvarstar ))

e

Vetskapen om att infrastrukturen
kommer att bli klar racker for mig

7)

Det ar aldrig roligt att ha byggarbetsplats utanfor
entrén, och ja, det paverkade min nojdhet

Det var valdigt rorigt i omradet

For mig ar en hog vardeutveckling
for min investering viktigare an en
fardigstalld infrastruktur

144

Ett problem har varit allt byggdamm







6.1 Ekonomi

Utifran undersokningsresultatet konstateras att de tva
tillvagagangssattens ekonomiska aspekter utgor stor
betydelse for beslut géllande infrastrukturutbyggnad.
Det skall klargoras att olika férutsattningar rader for
olika exploateringsomraden, vilket medfér en grazon
mellan vilket tillvdgagangssatt som ar mest fordelaktigt.
Allmanna belysningar kan dock pavisas for att skapa
underlag fér ekonomiska beddmningar. Flera
ekonomiska parametrar paverkar utbyggnaden av
infrastrukturen och maste tas med i
helhetsbedémningen for vad som ar mest fordelaktigt.
Beslutet om infrastrukturinvesteringen paverkas dels av
storleken pa investeringen, men aven av féljande
parametrar som ocksa har en betydande ekonomisk
inverkan: markpris for omradet, risk vid markforvarv,
fororeningsgrad i marken, rantekostnader, ranterisker
for l1an och likvida medel, foradlingstid for omradet,
produktionskostnader samt bostadsmarknadens lage
och prognos.

Det har i majoriteten av intervjuerna
framkommit att den stora och framtunga investeringen
med att fardigstalla infrastrukturen i ett tidigt skede ar
en ekonomisk nackdel. Investeringen utgor framforallt
en stor risk och medfor kapitalkostnader. En avgérande
faktor for byggherren ar da foradlingstiden for
exploateringsomradet. Det innebar att desto langre
byggtiden ar, desto storre blir risken och
kapitalkostnaderna fér investeringen. Ar investeringen
dessutom finansierad med eget kapital har byggherren
mindre rorelsefrihet da kapitalet ar uppbundet for en
lang tidsperiod.

Markforvarv medfor risk for byggherren da
kostnaden for marken i Stockholms attraktiva lagen i
specifika fall ar lika stora som byggkostnaderna. En
framtung investering i infrastruktur kan da medféra en
Okad totalrisk for exploateringen. Om infrastrukturen ar
fardigstalld och bostadsmarknaden drabbas av en
lagkonjunktur, dar efterfragan pa bostader sjunker och
bostadsproduktion avtar, resulterar investeringen i en
stor ekonomisk belastning. Anvander byggherren det
parallella tillvdgagangssattet undviks detta i storre
utstrackning da kostnader utférs i takt med
forsaljningsintdkter. Utifran resonemanget ovan ar det
parallella tillvagagangssattet mest fordelaktigt.

Vid en hogkonjunktur pa bostadsmarknaden
uppstar en stor mojlighet om infrastrukturen ar

fardigstalld i ett exploateringsomrade. Bostadsprojekt
kan da inledas i snabb takt eftersom byggklar mark
finns tillgdnglig. Detta for att mojliggdéra en dkad
forsaljningstakt da efterfragan pa bostader 6kar vid en
hégkonjunktur. Med det parallella tillvagagangsattet
finns en risk att bostadsprojekten inte kan inledas i lika
snabb takt da planeringen och produktionen av
infrastrukturen pagar under en lang period. Detta
medfor en risk for uteblivna forsaljningsintakter ifall
konjunkturlaget vander innan bostaderna ar salda. Den
ekonomiska mojligheten med storre
forsaljningsintakter vid en hogkonjunktur bor vagas
mot risken med en framtung investering i projektets
riskanalys.

Under intervjuerna har det framkommit att
produktionskostnader minskar med cirka 30 % om
infrastruktur fardigstalls i ett tidigt skede. Om
infrastrukturkostnaden exempelvis uppgar till 200
miljoner kronor i ett exploateringsomrade innebér
detta en besparing pa 60 miljoner kronor for
byggherren. Utover detta leder tillvdgagangssattet
dessutom till besparingar i bostadsproduktionen pa
grund av enklare logistik och samordning. Utover lagre
produktionskostnader med ett tidigt fardigstallande
moijliggors tydligare forutsattningar for
produktionskalkylering bade for infrastruktur och
bostader. Skarpa kontraktslinjer och storre
entreprenader mojliggoér dessutom
upphandlingsvinster. Extra kostnader for stodelement
och spontning pa grund av nivaskillnader ses som en
ekonomisk nackdel. Kostnaden ar dock marginell
jamfort med logistik- och samordningsvinsterna som
tillvagagangssattet medfor. Andra tekniska l6sningar
som slantning kan mojliggoras istallet for stodelement
och spontning da JM dger huvudmannaskapet for
infrastrukturen, vilket leder till en besparing.

Den ekonomiska risken for 6kade
byggkostnader med det parallella tillvdgagangssattet pa
grund av produktionsstorningar bor inte underskattas.
Dessutom uppstar risk for en 6kad mangd andrings- och
tillaggsarbeten pa grund av otydligare forutsattningar
for bade infrastruktur- och bostadsprojekt. Denna risk
bor vagas mot den ekonomiska risken med en stor och
framtung investering for att konstatera vad som ar
mest |dnsamt.
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Att producera infrastruktur i ett tidigt skede medfor
langre tid till storskalig marksanering vilket resulterar i
minskade saneringskostnader. Kostnadseffektiva
metoder kan anvandas da langre saneringstid
mojliggodrs innan bostadsproduktionen inleds. Sanering,
infrastrukturarbeten och bostadsproduktion utgér den
sammanlagda byggkostnaden vid féradlingen av ett
exploateringsomrade. Utifran detta resonemang ar
fardigstallande av infrastruktur i ett tidigt skede det
mest fordelaktiga da den sammanlagda byggkostnaden
minskar.

Andrade forutsattningar i detaljplanering
bedéms inte medféra en stérre ekonomisk risk da JM
som byggherre producerar infrastruktur férst nar
detaljplanen ar antagen. Da antalet bostdder inom
detaljplaneomradet ar faststallt kan ledningssystem och
annan infrastruktur dimensioneras darefter. Skulle
forandringar ske i detaljplaneringen eller produktionen
finns dock en storre flexibilitet i utférandet med det
parallella tillvagagangssattet, vilket ar
kostnadseffektivt. Utifrdn resonemanget ar det
parallella tillvagagangssattet mest fordelaktigt.

Med ett tidigt fdrdigstdllande av infrastruktur minskar produ

tionskostnaderna.

Forsaljningsintdkterna inkommer en lang period efter
det att infrastrukturen ar fardigstalld, om den
produceras i ett tidigt skede. Om lage, planldsning och
kommunikationer bortses ifran och fokus enbart riktas
mot hur infrastrukturen i omradet paverkar
forsaljningen sa utgor finplanering en viktig del. En
fardigstalld finplanering vid inflyttning skapar néjdare
kunder, vilket mojliggor okade forsaljningsintakter. Ett
tidigt fardigstallande av infrastrukturen mojliggor da en
tidigare finplanering i storre etapper. Med ratt
planering kan detta dock utféras med det parallella
tillvdgagangssattet. Det ar med andra ord en
planeringsfraga for att sdkerstalla att finplaneringen ar
fardigstalld vid inflyttning. Grundlaggande ar dven att
finplaneringen inte fardigstalls i ett for tidigt skede da
risken for slitage och skador dr omfattande, vilket
medfor merkostnader.



Finplanering har lika stor paverkan pa férséljning av
kommersiella lokaler och hyresratter som for
bostadsratter. Dessutom finns en stérre mojlighet att
sdlja av en byggratt inom omradet om infrastrukturen
ar fardigstalld. Attraktiv, byggklar mark erbjuds da till
ett storre antal intressenter eftersom risken vid kdpet
ar lagre. Byggratten kan bade omfatta bebyggelse i
form av bostdder och verksamhetslokaler. Markpriset
ar hogre och forsaljningsintdkterna fran byggratten kan
mojliggora ranteneutralitet for den framtunga
investeringen. Dessutom skapas dubbel marknadsféring
da flera byggherrar ar involverade i processen. Att
avyttra en byggratt skulle dessutom kunna finansiera
framtida investeringar i infrastruktur och bor ses som
en mojlighet for JIM som byggherre. Utifran
resonemanget ovan ar fardigstadllande av infrastruktur i
ett tidigt skede det mest fordelaktiga
tillvagagangssattet.

Avslutningsvis skall klargéras att om en
framtung investering i infrastruktur skall utféras, bor
den medfora en storre Ionsamhet for totalekonomin i
exploateringsomrade. Detta jamfort med att
investeringarna utfors i etapper med det parallella
tillvagagangssattet.

Genomarbetade exploateringskalkyler dr en
forutsattning for att bedéma detta och utgéra underlag
for beslutsfattning. Produktionsvinsten maste Gverstiga
kapitalkostnaderna for investeringen. Dessutom maste
rante- och marknadsrisker med en framtung investering
bedémas som hanterbara. Om sa ar fallet, ar ett tidigt
fardigstallande av infrastrukturen det mest fordelaktiga
da den ekonomiska risken mojliggor lagre
byggkostnader och storre exploateringsvinst. Byggtiden
for omradet har dock stor betydelse da
produktionsvinsten, ndamnd tidigare som cirka 30 %, vid
en viss tidpunkt gar break-even med
kapitalkostnaderna och det parallella
tillvagagangssattet blir det mest ekonomiskt
fordelaktiga. Detta maste dock berdknas utforligt och
bedémas i en exploateringskalkyl for omradet innan
beslutsfattning.

Da infrastrukturen dr férdigstdlld i ett tidigt skede 6kar méjligheterna for att sélja en byggridtt da bland

annat risken fér képaren dr mindre.




6.2 Infrastruktur

Utifran undersokningsresultatet konstateras att
produktion av infrastruktur blir mer effektivom den
utfors storskaligt innan bostadsprojekten inleds.
Planering och samordning blir mindre komplex, vilket
medfor att kostsamma produktionsstérningar blir
mindre och farre. Dessutom blir framkomligheten for
tunga anlaggningsmaskiner och transporter battre,
vilket mojliggdr en hégre produktionseffektivitet. Aven
logistiken for infrastrukturarbeten blir mindre komplex,
vilket medfor en enklare flodeshantering. Planering,
samordning, framkomlighet och logistik ar
grundlaggande for en tids- och kostnadseffektiv
produktion med god kvalité. Dessa bor vagas tungt vid
utvardering om vilket tillvagagangssatt som dr mest
fordelaktigt.

Nar bostads- och infrastrukturarbeten fortloper
parallellt skapas produktionsstérningar i storre
utstrackning pa grund av att fler aktorer finns
representerade pa arbetsplatsomradet. Med
tillvagagangssattet ar dessutom kontraktsgranserna
mer diffusa da JMs bostadsprojekt aven omfattar
infrastrukturarbetena pa allman platsmark.
Upphandlingen av markentreprendrer blir da mindre
kostnadseffektiv pa grund av att omradet ar uppdelat i
flera mindre entreprenader, vilket medfoér kostsamma
av- och paetableringar. En maojlighet fér JM ar att
infrastrukturen fortgar som ett eget projekt, med en
egen organisation, dar storre entreprenader mojliggors.
Da effektiviseras dessutom bostadsproduktionen
eftersom JMs projektledare enbart kan fokusera pa
bostaderna.

Med det parallella tillvdgagangssattet tillkommer ett
storre behov av provisorier for att genomfora
produktionen. Provisoriska gator byggs, fordndras och
rivs parallellt med bostadsproduktionen, vilket medfor
stérningar. Tillvagagangssattet medfor dessutom en
mer komplex drift och underhall av omradet da
framkomligheten ar samre.

Hog efterfragan pa bostadsmarknaden i
Stockholmsomradet och radande urbaniseringstrend -
bade lokalt och globalt - medfor ett stort behov av
bostader. Vill JM producera bostader i snabbare takt,
med flera pagaende bostadsprojekt parallellt, &r det en
stor fordel om infrastrukturen ar fardigstalld i ett
tidigare skede. | annat fall blir genomférandet svart att
hantera och produktionskostnaderna okar for bade
infrastruktur och bostader. Utifran resonemanget ovan
ar ett fardigstallande av infrastruktur i tidigt skede det
tillvagagangssatt som ar mest fordelaktigt.

Produceras infrastrukturen efter behov, i takt
med bostadsproduktionen, finns en storre flexibilitet i
utférandet for andringar i detaljplaneringen och
felaktigheter i produktionen. Andrade forutsittningar i
detaljplaneringen beddéms dock inte som en storre risk.
Ledningssystem och annan infrastruktur dimensioneras
efter att detaljplanen ar antagen och risken for 6ver-
eller underdimensionering dr marginell. Okar flédena i
ledningssystemet pa grund av 6kat antal bostader
behover ledningarna vid inmatningen dimensioneras
om, vilket innebar att bada tillvagagangssatten dnda
drabbas. Nackdelen ar dock stérre med det tidiga
tillvagagangssattet da storre ytor behover schaktas upp
vid forandringar.

Teknisk avsdttning tillgdnglig for anslutning.



Den manskliga faktorn i produktionen, dar felaktiga
utféranden uppkommer, bor daremot inte
underskattas. Det parallella tillvagagangssattet ger en
storre flexibilitet att parera for misstag. Utifran
resonemanget ar da det parallella tillvagagangssattet
mest fordelaktigt for infrastrukturproduktionen.

Nivaskillnader uppstar mellan fardigstallda
arbetsgator och kvartersmark da infrastrukturen
fardigstalls i ett tidigt skede. For att hantera dessa
anvands stodelement i Norra Djurgardsstadens vastra
del. Detta mojliggdr moétande trafik och stodbenstryck
fran exempelvis mobilkranar pa gatorna.

Stodelementen medfor extra kostnader fér byggherren.

Om JM ager huvudmannaskapet och dr ensam
byggherre inom ett exploateringsomrade finns dven
andra metoder for att hantera nivaskillnaderna.
Kostnadseffektiva tekniska I6sningar, som slantning,
kan anvandas ibland - beroende pa markens barighet i
kombination med arbetsgatans utformning,
framkomlighet och trafikfloden.

Finplanering for omradet skall inte utforas i ett
tidigt skede da risken for skador och slitage fran
byggtrafik ar omfattande. Skador och slitage innebar
extra arbetsmoment och dubbel atgang av material,
vilket inte ar ett kostnadseffektivt byggande.

Detta har dock inget att gbra med vilket
tillvagagangssatt som anvands, utan sakerstalls genom

att finplaneringen utfors i ratt skede da bostaderna
fardigstalls. Med ett tidigt fardigstallande av
infrastrukturen skapas dock battre férutsattningar for
att utfora finplaneringen mer effektivt i storre etapper.

Det kan aven konstateras att utifran ett
produktionsperspektiv 6vervager fordelarna med att
producera infrastrukturen i ett tidigt skede fordelarna
med ett parallellt utférande. Produktionseffektiviteten
ar av stor betydelse nar tillvagagangssatt skall viljas.
Dock &r det viktigt att finplaneringen utfors i ett senare
skede sa att skador och slitage minimeras.

Da infrastrukturen fardigstalls storskaligt i ett
tidigt skede bor fardiga arbetsgator byggas som
mojliggdr motande tung trafik. Gatorna bor
fardigstallas upp till en jamn yta med bundet barlager
av asfaltsgrus, dar slitlagret laggs nar bostadsprojekten
fardigstalls. For hantering av nivaskillnader anvands,
dar det ar tekniskt mojligt, slanter mot kvartersmark
istallet for stodelement. Ledningar for vatten och
avlopp, el, fjarrvarme, fjarrkyla, gas, tele och
pumpstationer samt tekniska avsattningar tillgangliga
for anslutning fardigstalls i ett tidigt skede, innan
bostadsproduktionen inleds. Finplaneringsarbeten
utfors i ett senare skede, i samband med att
bostadsprojekten fardigstalls.

Skador och slitage fran byggtrafik pa exempelvis kantstenar ér en risk om
finplaneringsarbeten firdigstdills i ett tidigt skede.



6.3 Kvartersmark

Utifran undersokningsresultatet konstateras att ett
tidigt fardigstallande av infrastruktur paverkar
bostadsproduktionen positivt. Stora
infrastrukturarbeten ar da fardigstéllda nar
bostadsprojekten inleds, vilket leder till farre och
mindre produktionsstérningar. Ar infrastrukturen
fardigstalld skapas dessutom battre framkomlighet och
hardgjorda ytor pa arbetsgatorna. Omradet &r da battre
anpassat for transporter och materialleveranser. Detta
medfér en mer effektiv bostadsproduktion jamfért med
det parallella tillvdgagangssattet, dar ytor inom
arbetsomradet behover sténgas av pa grund av
infrastrukturarbetena.

Ar infrastrukturen fardigstalld innan start av
bostadsproduktion skapas en enklare
produktionsplanering for bostadsprojekten. Den utfors
dven med battre framférhalining, eftersom tydligare
forutsattningar finns for hela arbetsplatsomradet. Detta
medfor en storre sdkerhet for projektets
produktionskalkyl och tidplan. Detta ar av
grundldggande betydelse da tid kan omséttas till
pengar och paverka den totala produktionskostnaden.
Tekniska avsattningar, for exempelvis el och vatten, kan
enkelt anslutas till under produktionen. Detta
resulterar i att provisorier i storre utstrackning undviks.
Dessutom undviks provisoriska gator, som byggs,
andras och rivs, vilket paverkar produktionsflédet och
effektiviteten.

Ytterligare en fordel med att fardigstalla
infrastrukturen i ett tidigt skede ar att samordningen
och koordineringen pa arbetsplatsomradet blir enklare.
Farre aktorer finns representerade nar
infrastrukturarbetena ar fardigstallda, vilket innebar att
enbart bostadsprojekten behover samordnas mellan
varandra. Detta innebar att kommunikationen mellan
bostadsprojekten pa arbetsplatsomradet blir enklare.
Som tidigare namnts kan da JMs projektledare fokusera
pa enbart bostdderna om infrastrukturen redan ar
fardigstalld. Utifran resonemanget ovan ar ett
fardigstallande av infrastruktur i ett tidigt skede det
mest fordelaktiga for bostadsproduktionen.

Under bostadsproduktionen dndras ibland
forutsattningar, dar exempelvis servislagen forflyttas.
Har dessutom moment utforts pa ett felaktigt satt
under infrastrukturarbetena kommer bostadsprojekten
att drabbas av storningar.

Det parallella tillvdgagangssattet ar da mer fordelaktigt
pa grund av storre flexibilitet nar infrastrukturen
produceras parallellt, utifran bostadsprojektens behov.
Da behover inte lika stora ytor schaktas upp, nagot som
hade férsamrat framkomligheten for leveranser till
bostadsprojekten inom omradet. Utifran detta
resonemang ar det parallella tillvdgagangssattet mest
fordelaktigt for bostadsproduktionen.

Det parallella tillvagagangssattet stiller okade
krav pa kommunikation och samordning. Detta gor att
dessa tva omraden behdver prioriteras och genomféras
noggrant. Dock kan inte detta ses som nagot annat an
en marginell fordel, dd kommunikation och samordning
bor vara prioriterat med bada tillvdgagangssatten for
att en hog produktionseffektivitet skall uppnas. Att
kraven ar stérre med det parallella tillvagagangssattet
ar pa grund av att behovet &r storre da samordningen
ar mer komplex, vilket i sig r en nackdel som medfor
risker for bostadsproduktionens effektivitet.

6.4 Logistik

Utifran undersokningsresultatet konstateras att
forutsattningar for en god logistik i bostadsprojekt ar
battre da infrastruktur fardigstalls storskaligt i ett tidigt
skede. Framkomlig