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1. Sammanfattning

Ny detaljplan DP 5653 moijliggor f6r uppférandet av ett nytt Jagersro histcenter som ska vara en
bescksanligening for trav samt rekreationsmojligheter f6r Malmoborna. Detta forsta projekt ar
en fysisk start pa utveckling av hela Jagersroomradet som ett levande handelscentrum med
blandad stadsbebyggelse enligt gillande 6versiktsplan.

Projektet genomfors med start under 2023 genom férberedande arbeten. Utbyggnad av bade
allmin plats och kvartersmark planeras ske mellan 2024 och 2025. Ett firdigstillande av allmin
plats i sin helhet uppskattas ske till ar 2027.

Projektdirektiv dr godkint och undertecknat av avdelningschef daterat 2021-08-25.
Exploateringsavtal godkint i TN daterat 2022-06-16. Avtalet reglerar kostnadsférdelningen
mellan kommunen och aktdren. Detaljplan for Jigersro histcenter genom DP 5653 antogs i SBN
2022-06-21.

De totala utgifterna inom projektet beriknas till -50 mnkr och avser markférvary och utbyggnad
av all allmin plats inom DP 5653 samt anliggning av gang- och cykelvag inom DP 4775. Totala
intdkter inom projektet beraknas till 18,5 mnkr och utgérs av gatukostnadsersittning fran
exploator. Detta ger ett projektnetto om -31,5 mnkr. Driftskonsekvenserna som projektet ger
upphov till beriknas till -3,2 mnkr brutto.

Investeringsutgifterna och inkomsterna dr bedémda i prislige juni ar 2022.

Projektets bedémda utgifter, intdkter och kostnader finns med i den av fastighets- och
gatukontorets planerade ekonomiska plan.
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2. Bakgrund, syfte och mal

2.1 Bakgrund och syfte

Detaljplanen DP 5653 f6r del av fastigheten Rosengard 130:406 m.fl. behandlar uppférandet av
Jagersro Histcenter, en hist- och besoksanliggning for bl.a. travsport. Skianska Travsallskapet
(STS) som dger marken har initierat f6rindringen och arbetet med detaljplanen. Det finns behov
av en modernare och mindre ytkrivande anliggning 4n dagens, som dessutom uppfyller
internationell standard med en 1400-metersbana for travsport. Det finns dessutom ett behov av
att omlokalisera befintliga Jagersro Trav och galopp fOr att staden ska kunna vixa inom befintliga
stadsgrinser. Detaljplanen mo6jliggor att ett storre samlat hastkluster i stra Malmo skapas, med
olika histverksamheter, som kan bli en malpunkt f6r bade Malmobor och besokare ifran hela
regionen. Allmin platsmark inom detaljplanen bestir av ett naturomride pd ca tio hektar och en
lokalgata som stricker sig diagonalt genom omradet.

Exploateringsavtalet dr taget i Malmo stads tekniska nimnd och reglerar kostnadsférdelningen
mellan kommunen och aktéren.

2.2 Stadens mal
Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag for exploatering av mark
inom kommunen (jfr med reglementet § 4).

2.3 Leveransmil
Utbyggnation i enlighet med DP 5653 6r att méjliggéra beséksanliggningar och histverksamhet:

e 1200 m forlingning av befintlig gata Skrittgatan.

e 10 hektar allmint naturomrade. Naturomradet ska innehélla dagvattendammar och ytor
tor lek och rekreation.

e 180 meter gang- och cykelvig i 6stvistlig riktning 6ver Risebergabicken. En brolésning
over Risebergabicken ska utforas.

e Forlingning av gang- och cykelvigen lings Travbanestigen sa att den kopplar samman
med den nya lokalgatans och Jigersrostigens gang- och cykelstrik. Atgirden ingar i DP
4775 fran 2003 men ir ej dnnu genomford.
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3. Projektets omfattning

3.1 Geografisk avgrinsning
Geogratisk avgrinsning for de atgirder som ingar i projekt 8721 illustreras i kartbilden nedan.

}'a}‘%, ‘I

Fignr 1. Geografisk avgransning for dtgdrder som ingdr i projektet for uthygenad
av allmin plats.
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3.2 Befintliga forutsittningar

Projektomradet ir beldget i Elisedal 1 den sydostra delen av Malmé, se figur 2. Direkt séder om
planomradet ligger Elisedals industriomrdde med blandade verksamheter och smaindustri. Oster
om planomradet och Elisedalsvigen borjar det 6ppna jordbrukslandskapet med akermark, hagar
och girdar. Direkt 6ster om Elisedalsvigen finns Malmé motorstadion och BMX-bana. Norr om
planomradet ligger Amiralsgatan och Malmo Civila ryttarférenings nya anliaggning. Norr dirom
ligger Kvarnby med bl.a. Husie kyrka, Husiegards idrottsplats och Husie bostille. Vister om
planomradet breder stadsdelen Jdgersro ut sig med Jdgersro villastad och nuvarande Jagersro Trav

och Galopp. Lings med planomradets vistra del rinner dven Risebergabicken som leder norr ut
till Sege a.

Figur 2. Planomridet inom rid markering pa fhygfoto fran 2020. Projektomradet ryms till storsta del inom planomradet.

Planomradet innefattar till storst del av den privata fastigheten Rosengard 130:406 som égs av
Skanska Travsillskapet. I samband med att detaljplanen vinner laga kraft erhaller kommunen ny
allmin plats genom naturmark och gata med héinvisning till figur 3 nedan.

Inom omrédet finns idag en befintlig triningsanliggning for histsport med travbana och rakbana.
Dir finns dven hagmark och dngsmark samt triningsslingor i form av grusvigar.
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3.2 Detaljplan

Detaljplanen DP 5653, se figur 3, f6r del av fastigheten Rosengard 130:406 m.fl. behandlar
uppforandet av Jagersro Histcenter, en hist- och bescksanliggning f6r bl.a. travsport med
tavlings- och triningsbana, polistytteti, gymnasium/vuxenutbildning, besoks-/fritidsanliggning
och tillhérande faciliteter sasom stall, hagar, liktare och parkering pa en yta om ca 40 ha. I
planforslaget foreslas darutover drygt 10 ha sammanhingande allmin plats i form av en ny allman
gata som kopplar samman Elisedals industriomrade med Elisedalvigen i nord6st samt ett
naturomrade 1 anslutning till Risebergabicken som kan tillvarata omradets befintliga naturvirden,
sakerstilla dagvatten- och skyfallshanteringen inom hela planomradet samt trygga tillgingligheten
till omradet via gang- och cykelvigar. Totalt medger planforslaget cirka 66 800 kvin BYA for
byggnader f6r olika typer av histverksamhet, varav cirka 11 000 kvm BYA kan utnyttjas for en
bredare form av fritidsindamal inom besoksintensiv verksamhet.

DP 5653 dr uppdelat pa ett allmant naturomrade (allmin plats, NATUR) i vist och nordvist och
kvartersmark i 6ster. Mellan dessa tva omraden planeras en ny allmén gata (allmin plats, GATA)
som kopplar samman befintlig gatustruktur utanfér planomradet. Den nya gatan kopplar samman
Skrittgatan och Travbanegatan i séder och stricker sig sedan med en b6j mot Elisedalsvigen i
nordost.

Den illustrationsplan som ér framtagen i samband med detaljplanearbetet redovisas i figur 4.

Figur 3. Plankarta til] antagandehandling DP 5653. Ny kvartersmark dr
markerad i orange, ny gata pa allmdin platsmark i gritt och nytt naturomride pi
allmain platsmark i gront.
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ILLUSTRATIONSKARTA
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Figur 4. Ulustrationsplan till samradshandling DP 565 3.

Forlingningen av gang- och cykelbanan Travbanestigen regleras 1 detaljplan DP 4775 s6der om
aktuellt planomrade. Den planen vann laga kraft 2003 och innehaller en planbestimmelse om en
gang- och cykelvig som ska knyta samman Travbanestigens gang- och cykelstrak. Straket
omnamns som planerat huvudcykelstrik i 6versiktsplanen. Detta arbete utfors i samband med
forverkligande av aktuell plan som avses i detta objektgodkannande, se figur 5.

= — TR i
= Skrittgatan | e TTT
B i Planomrade DP 5653 e

Fignr 5. Gillande DP 4775, sider om planomradet for DP 5653. Gdng- och cykelvdgen som
angrénsar till planomradet och utpekas som huvudeykelstrik i dversiktsplanen blev aldrig byged och
utfors i samband med entreprenad for genomforande av allmin plats i aktnel] DP 5653.
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3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen

Sydvist om planomradet pagir FGK projekt 6660 Elisedal, exploatering av kommunal mark.
Fastigheten Travbanan 1 soder om Travbanestigen dr den fastighet som ligger nirmst DP 5653.
Fastigheten Travbanan 1 kommer likt resterande fastigheter att siljas till verksamheter som
onskar etablera sig i Elisedal. Det édr oklart exakt vilken verksamhet det blir inom just den
fastigheten men det som tillats enligt detaljplan ar icke-storande industri.

Pagdende fordjupad 6versiktsplan f6r Jagersro ansluter till aktuellt planomrade. Eventuella
anpassningar 1 ett tidigt skede kan behova ske for framtida detaljplaners genomférbarhet. Detta
kommer innebdra behov av fortsatt intern samordning samt med andra intressenter som paverkas
av detta.

3.4 Tidigare och ev. kommande beslut

Inom ramen for projektet har ett antal tidigare beslut tagits. I nulaget finns bade kommande samt
avslutade drenden kopplade till projektet. Féljande drenden kopplar till tidigare och kommande
beslut vilka ar:

e Projektdirektiv godkint och undertecknat av avdelningschef daterat 2021-08-25.

e [Exploateringsavtal for projekt 8721 Jagersro histcenter med godkinnande i TN daterat
2022-06-16. Avtalet reglerar kostnadsfordelningen mellan kommunen och aktéren.

e Detaljplan f6r Jagersro histcenter genom DP 5653 antogs 1 SBN 2022-06-21.

3.5 Genomfoérande

Kvartersmarken kommer byggas ut i etapper med start varen 2023. Denna anliggning ska
innehalla bland annat travbana, publik byggnad med liktare, restauranger, tiavlingsstallar,
histklinik och kvartersgata. Exploatoren onskar inviga verksamheten sommaren 2025.

Utbyggnad av allmin plats genom forlingning av Skrittgatan ska i sin helhet vara fardigstalld 1
samband med planerad invigning. Skrittgatan férlings i en forsta etapp soderifran fram till
planerad cirkulationsplats innehallande all erforderlig infrastruktur. Gatan férlings sista biten och
ansluter mot befintlig gata i nordést i en andra etapp.

Atgiirder i detaljplanelagt naturomrade genom framfér allt anliggande av dagvatten- och
skyfallsmagasin ska genomforas i ett tidigt skede for att tillgodose behovet av omhindertagande
av regnvatten fran bade kvartersmark och allman plats.

Utbyggnation av allmin plats kommer behova ske i flera etapper och genom olika entreprenader
med hanvisning till angiven tidplan.

3.6 Potentiella féroreningar

Exploatoren Skanska Travsillskapet har latit utféra 6versiktlig miljoteknisk markundersékning
inom planomradet. Resultaten indikerar inte nagon omfattande féroreningssituation inom
blivande allman platsmark. Stallvis har dock f6rhéjda halter av bland annat arsenik pavisats.
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Genom en 6versiktlig miljé- och hilsoriskbedémning ir det visat att fororeningarna inte bor
medféra oacceptabla risker med nuvarande markanvindning. Om anliggningsarbeten planeras i
anslutning till omridena med férh6jda halter behéver dock féroreningssituationen beaktas.

Riskbedomningen har forankrats med milj6forvaltningen och miljoforvaltningen delar
bedémningen att det i dagslaget inte féreligger nagot atgardsbehov men att féroreningar behéver
utredas ytterligare vid anldggning av till exempel lekplats, utegym och gangstigar.

Kompletterande provtagning och utredning behéver utforas i samband med projektering av
utbyggnad av allman plats. Dels for att sikerstilla att planerad markanvindning dr limplig i
torhallande till eventuella markfororeningar, dels for att sikerstalla en miljomassigt lamplig
masshantering och ett korrekt omhindertagande av de 6verskottmassor som kan uppsta. Den
overgripande malsittningen bor dock vara att uppna massbalans inom omradet. Kommande
utredningar ska ske i dialog med milj6férvaltningen for att gemensamt komma fram till den bésta
hanteringen av eventuella markmilj6risker.

3.7 Osikerhet och risker

Osikerheter och risker som identifierats dr flertaliga. Utifran radande virldslige finns det stora
osikerheter gillande kommande entreprenadkostnader. Projektets faktiska utbyggnadstakt ar
osiker pa grund av aktuell exploators internt olosta fragor. Paverkan pa utbyggnadstakt inom
kvartersmark paverkar i sin tur mojligheten att forverkliga utbygegnad av allmin plats enligt
uppsatt tidplan. Anliggande av dagvatten- och skyfallsmagasin kan beh6va anlidggas i ett tidigare
skede for att uppna teknisk funktion f6r omradets omhiandertagande av regnvatten; detta
anliggande uppskattas vara tidskritiskt utifran uppsatt tidplan.

Utf6rda miljotekniska markundersékningar dr Gversiktliga och det gar inte att utesluta att
kommande undersokningar kan visa pa en allvarligare féroreningssituation.

Det finns ocksa en risk att dispens fran strandskydd och biotopskydd inte godkinns vilket
forsvarar eller stoppar framdrift i projektet.

4. Tidplan

Nedan redovisas projektets forviantad tidplan pa en 6vergripande niva.

Hindelse Tidpunkt
Undertecknat exploateringsavtal i TN Juni 2022
Lagakraftvunnen detaljplan Augusti 2022
BG2 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med objektsgodkidnnande till TN | September 2022
Projekteringsstart Februari 2023
Entreprenadstart Mars 2024
Slutbesiktning fér samtliga entreprenader Juli 2025

BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport f6r projektfasen September 2025
Garantifas 2025-2027
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5. Ekonomi

5.1 Projektkalkyl

Den totala utgiften inom projektet berdknas till -50 mnkr medan de bedémda inkomsterna
beraknas till 18,5 mnkr, vilket ger ett projektnetto om -31,5 mnkr. Vissa poster i totalkalkylen ér
inte lingre att klassas som en investering respektive en inkomst pa balansrikningen, utan istillet

som en intikt och kostnad pa resultatrikningen (driften). Dessa redovisas specifikt under rubrik
5.1.3.

Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till beridknas till -3,2 mnkr brutto som netto.
Investeringsutgifterna och inkomsterna ar bedémda i prisliage juni ar 2022.

Projektkalkyl Exploatering Tkr
Gatukostnadsersittning frin exploatér DP 5653 18 500
Summa inkomster 18 500
Allmin platsmark DP 5653

Entreprenad lokalgata, gc-strik, oc-bro, naturomride och lekplats -28 100
Bygoprojektledning -600
Projektering -2 800
Intern tid -1 400
Ofbrutsett -6 300
Sanering under MKM -500
Forviry -5 800
Fastichetsreglering -200
Totalsumma allmin plats DP 5653 -45 700
Allmin platsmark DP 4775

Entreprenad Travbanestigen -1 400
Projektering -200
Intern tid -100
Bygoprojektledning -100
Sanering under MKM -500
Sanering 6ver MK M -1 000
Utredningar -400
Oforutsett -600
Totalsumma allmin plats DP 4775 -4 300
Summa utgifter -50 000
Projektnetto -31 500

5.1.1 Utgifter

Investeringsutgifterna for projektet som helhet beridknas till -49 mnkr och avser enbart allmin
plats. Ovriga kostnader om -1 mnkr avser hantering av férorenade massor 6ver MKM (Mindre
kinslig Markanvindning). Avsittning for denna kostnad kommer att géras i samband med att
beslut om detta objektsgodkidnnande ér taget.

Allmin platsmark inom DP 5653 avser iordningstallandet av ett naturomrade om ca. 10 ha som
stricker sig lings den 6stra sidan om Risebergabacken. Utgiften f6r naturomradet bedoms till ca.
7 mnkr. For den nya lokalgatan bedoms utgiften till ca. -28,7 mnkr. Lokalgatan stricker sig fran
Jagersrovigen och ansluter till Elisedalsvigen via en ny korsning i nordost. Kopplat till den nya
lokalgatan ska dven en huvudinfart till nya histanliggningen bildas och en busshallplats ska
iordningstillas. Inom projektet planeras ytterligare tva nya gang- och cykelvigar. Bedomda
utgifter f6r gang- och cykelbanor samt bro uppgar till ca. -4 mnkr. Hittills beskrivna utgifter f6r
DP 5653 uppgar till -39,7 mnkr och ska till 47% finansieras av exploator enligt exploateringsavtal.
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Projektets bedomda utgifter bestir av entreprenad, projektering, intern tid, byggprojektledning
och sanering. I samband med att detaljplanen vinner laga kraft 6verliter exploatoren till
kommunen ett omrade om ca. 119 000 m? av fastigheten Rosengard 130:406, som ska utgora
allmin platsmark. Kommunen ska till exploatéren erlidgga ett belopp om -5,8 mnkr som
ersattning f6r markomradet. Forvirv och fastighetsreglering bedoms till totalt -6 mnkr.

Atgirderna som ingar i DP 4775 avser forlingning av en ging- och cykelvig lings Travbanestigen
som kopplas samman med den nya lokalgatan. Totala utgiften for travbanestigen bedéms till -4,3
mnkr.

5.1.2 Inkomster

Den totala inkomsten f6r projektet dr beriknad till 18,5 mnkr och omfattas av
gatukostnadsersittningen fran exploatdr. Utgiften f6r den allmédnna platsen inom DP 5653
finansieras till 47% av exploatéren Skanska Travsillskapet, enligt exploateringsavtal.

5.1.3 Resultatpaverkande poster i totalkalkylen

Den dndrade klassningen av vissa poster i totalkalkylen som tidigare klassats som inkomster eller
utgifter och férdelats som driftintikter och driftkostnader 6ver fler ar, klassas istallet som
intiakt/kostnad och ska resultatforas i sin helhet 4ret de inkommer.

Utifran projektets totalkalkyl framgar nedan hur tekniska nimndens Resultatram for exploatering
kommer att paverkas till f6ljd av detta projekt.

Resultatpaverkande intikter och kostnader, Tkr| Ar 2022 | Ar 2023 | Ar 2024 | Ar 2025 [ Ar 2026- Total
Gatukostnadsersittning frin exploator 1 500 2 000 7 000 4 000 4 000 18 500
Summa intikter 1500 2 000 7 000 4 000 4 000 18 500
Sanering 6ver MKM -1 000
Summa utgifter -1 000 0 0 0 0 0
Totalt 500 2 000 7 000 4 000 4 000 18 500
5.2 Likviditet
Likviditetsbehov Tkr
Ar Utbetalning [ Inbetalning Summa

-2021 -100 -100

2022 -6 700 400 -6 300

2023 -5 000 2 500 -2 500

2024 -25 000 10 000 -15 000

2025 -12 000 5 000 -7 000

2026- -1 200 600 -600
Summa -50 000 18 500 -31 500
5.3 Driftkonsekvenser
Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till beridknas till -3,2 mnkr.
Driftkonsekvenser Tkr

Allman platsmark
Ar Intikt Kostnad Netto
2025 -3 200 -3 200

Summa 0 -3 200 -3 200

Investeringsutgiften for utbyggnad av allmin platsmark uppgar till -49 mnkr och utgérs av
utgifter f6r Naturomradet, nya lokalgata, tva nya gang- och cykelvigar samt forlingning av gang-
och cykelvig lings Travbanestigen. Entreprenaden for den allmdnna platsen kommer att paga
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under dren 20242025 och bed6éms aktiveras ar 2025. For berikning av drift- och
underhiéllskostnader av allmin plats har en schablon tagits upp motsvarande 2,75 procent.
Kapitalkostnaderna baseras pa avskrivning enligt schablon pa 40 ar, dvs 2,5 procent och for
internrinta har nuvarande internrantesats 1,25 procent anvants.

5.4 Budgetavstimning
Projektets bedomda utgifter, intikter och kostnader finns med i den av fastighets- och
gatukontorets planerade ekonomiska plan.
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