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1. Sammanfattning

Bakgrunden till projekt 8717 ir detaljplanen Skjutsstallslyckan 20 m.fl., DP 5557. Planen vann
laga kraft i december 2019 och ir beligen nordvist om Lundavigen i Kirseberg. Detaljplanen
m6jligeér en omvandling av nuvarande verksamhetsomrade 1 kollektivtrafik- och servicenira lige
till blandade stadskvarter med bostider och en viss andel centrumfunktioner. Ikano bostad har

initierat fordndringen och arbetet med DP 5557. En av fastigheterna inom detaljplanen idr sald till
MKB Fastighets AB.

Investeringen i projekt 8717 omfattar utbyggnation av allmin platsmark sa att planomradet kan
utvecklas enligt detaljplanens intentioner. Det innebir byggnation av en ny lokalgata och nya
infarter fran allmin platsmark till de nya kvarteren. Dirtill ska kvalitetshojande atgarder pa
angrinsande Lundavigen och Rosendalsvigen genomféras i form av tridplantering och nya
gangbanor.

Investeringsutgiften for projektet dr beridknad till -6 mnkr och finansieras till 100% av Ikano
Bostad Oresund AB, enligt exploateringsavtal. Driftkonsekvenserna beriknas till -160 tkr netto.
Investeringsutgifterna dr bedémda i prislige september ar 2021.

Utgifterna for detta projekt om -6 mnkr, bedéms rymmas inom den totala budgetramen 61
Tekniska nimndens Exploateringskategori. De framtida driftskonsekvenserna om -160 tkr netto,
bedéms rymmas inom Fastighets- och gatukontorets beriknade driftskonsekvenser.

Bostadsprojektet pa kvartersmark som drivs av MKB har preliminir byggstart under ar 2022 och
entreprenaden forvintas paga i ca tva ar. Ikanos bostadsprojekt ligger ca ett ar efter MKB:s och
har preliminir byggstart 2023. Planen ir att projektet 8717 pa allmin platsmark ska
detaljprojekteras under varen 2022. Entreprenaden pa allmin plats delas prelimindrt upp i tva

etapper med byggstart 2024 respektive 2025 och genomforandet forvintas vara klart under senare
delen av 2025.
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2. Bakgrund, syfte och mal

2.1 Bakgrund och syfte

Detaljplanen Skjutstallslyckan 20 m.fl. DP 5557 vann laga kraft i december 2019. Syftet med
detaljplanen ir att gora det mojligt att omvandla nuvarande verksamhetsomrade i kollektivtrafik-
och servicenira lige till blandade stadskvarter med bostider och méijlighet till en viss andel
centrumfunktioner. Planen syftar samtidigt till att bevara ett befintligt, kulturhistoriskt virdefullt
fasadparti, fOr att platsens historia ska ga att avldsa dven efter att anpassning till nirliggande

bostadskvarter skett. Ikano bostad som dger marken har initierat férindringen och arbetet med
DP 5557. En av fastigheterna inom detaljplanen ir sald till MKB Fastighets AB.

Fastighets- och gatukontoret ska bygga ut allmin platsmark sa att planomradet kan utvecklas
enligt detaljplanens intentioner. Det innebir byggnation av en ny lokalgata och nya infarter fran
allmin platsmark till de nya kvarteren. Dartill ska kvalitetsh6jande atgirder pa angrinsande
Lundavigen och Rosendalsvigen genomféras i form av tridplantering och nya gangbanor.

2.2 Stadens mal
Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag kring Exploatering av mark
inom kommunen (jmf med reglementet § 2).

Projektet bedéms bidra till uppfyllande av kommunfullmiktiges mal ”Malwi stad ska verka for att
Staden stérker sin position som regional tillvisctmotor”. Denna bedémning grundas pa att projektet
forvintas bidra med 400 st bostider inom storstadspaketets influensomrade.

2.3 Leveransmil
Utbyggnation i enlighet med DP 5557 £6r att mojliggora bostider och centrumverksamhet:

e [Lokalgata med gangbana, plantering 100 m.

e Avsmalning av Lundavigen med giangbana och tridrad, 130 m.
e Ombyggnation av gangbana lings Rosendalsvigen, 130 m.

e Npya in- och utfarter till omradet samt stingning av befintliga.
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3. Projektets omfattning

3.1 Geografisk avgrinsning

Planomradet f6r DP 5557 dr ca 14 000 kvm stort och ar beldget i Kirseberg i nordéstra delen av
Malmg, se figur 1. Planomradet 4r omgirdat av infartsvigar i form av Lundavigen och
Stockholmsvigen som idag dr den huvudsakliga infartsleden f6r motortrafik fran norr till Malmo
centrum. Mellan projektomradet och Stockholmsvigen 16per den mindre Rosendalsvigen. Vister
om projektomradet gar Almedalsgatan. Planomradet lutar relativt kraftigt fran sydost mot
nordvist och Rosendalsvigen ligger ca 3,5 m ligre dn Lundavigen.

Figur 1. Planomridet inom rod markering med satellithild i bakgrunden (innan rivning och sanering pabirjades). Hedbergs bils byggnad syns t.h. i bild
inom planomridet. Det ar det sydligaste av de tvi fasadpartierna mot Lundavigen som ska bevaras.

e
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Figur 2. Projektomrade i [jusblatt med aktuella fastighetsgrinser.
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Planomradet omfattar fastigheterna Skjutskontoret 1, 2 och 3 som 4gs av Ikano Bostad och
Skjutskontoret 4 som ska tilltridas av ny dgare MKB Fastighets AB efter att fastigheten idr
sanerad, prelimindrt till hosten 2021. Planomradet omfattar ocksa del av fastigheten Kirseberg
30:2 som dgs av Malmoé stad. Se figur 2 som redovisar aktuella fastighetsgrinser inom
planomradet. Fastigheten Skjutskontoret 1 dr bebyggt med ett flerbostadshus som ska bevaras.
Fastigheten Skjutskontoret 4 var bebyged med Hedbergs bils byggnad som under manga ér
innefattat bilaffir och bilverkstider och var en symbolisk byggnad lings Lundavigen. Byggnaden
ar néstan helt riven idag med undantag av den fasad som skall bevaras enligt detaljplanen, se figur
3 nedan.

Figur 3. Ford-fasaden som ska bevaras. Bilden till higer visar samma fasad ar 1931.

Fastighets- och gatukontorets projekt omfattar den nya lokalgatan nordost om Skjutskontoret 4,
avsmalning av Lundavigen for att uppritta en tridplantering mellan gangbana och kérbana, en
upprustning av Rosendalsvigens trottoar och nya infarter till omradet frain Lundavigen,
Rosendalsvigen respektive Almedalsgatan, se réda och gréna markeringar i figur 4.

ALMEDAL

\\

Figur 4. Fastighets- och gatukontorets projekt pa allmdin platsmark omfattar ny lokalgata nordost om de nya kvarteren, avsmalning med ny tridrad
lings Lundavégen, upprustning av trottoaren pa Rosendalsvigen och tre nya infarter till kvarteren fran allmdin plats.
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3.2 Detaljplan
DP 5557 vann laga kraft i december 2019 och Fastighets- och gatukontorets projekt kan alltsa
genomféras pa gillande detaljplan.

Stadsbyggnadsidén i DP 5557 dr att omvandla ett omrade med verksamheter till tit blandad stad.
Detta sker i form av tva nya kvarter, med kvarterstruktur som liknar de befintliga
bostadskvarteren vister om planomradet, se plankarta och illustration i figur 5 nedan.
Detaljplanen medger bebyggelse i upp till ca atta vaningar héga byggnader, se figur 6. Dirutéver
ingar en ny gata pa allmén platsmark mellan Lundavigen och Rosendalsvigen. Fér bebyggelsen
medges frimst anvindningen bostider men dven centrumverksamhet lings Rosendalsvigen och 1
bottenvaningar mot Lundavigen. Planforslaget beddms méjliggdra ca 400 nya bostader.

Den nya bebyggelsen kommer att f6lja den befintliga fasadlinjen for nirliggande
bostadsbyggnader lings Lundavigen, vilket innebir att fasaderna for det aktuella omradet flyttas
nirmare Lundavigen édn i dagsliget. Det betyder 1 sin tur att gaturummet vid Lundavigen smalnas
av och resulterar i 6kad stadsmissighet. Lundavidgen har en historisk roll som Malmés frimsta
bilférsiljningsgata. Spar av detta kommer att finnas kvar dé ett fasadparti av en bilhall fran 1930-
talet bevaras. Fasaden mot Lundavigen behaller sin ursprungliga plats och bildar ett inskjutet
fasadparti i relation till kvarterets Gvriga bebyggelse. En platsbildning, bestiende av férgardsmark,
skapas dirmed framfor den bevarade fasaden.
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Figur 6. Fasader mot nordyast, lings den nya kvartersgatan. Bilden visar skillnader i marknivaer. Rosendalsvigen till vanster och Lundavégen till
hager.
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Ikano bostad ansvarar for att exploatera kvartersmarken inom DP 5557 tillsammans med MKB
Fastighets AB. Malmo stad ska ansvara f6r projektering, upphandling och anliggande av allmén
platsmark inom och 1 anslutning till planomradet i samrad med exploatéren. Kostnaden for detta,
gatukostnaderna, ska debiteras Ikano bostad enligt det exploateringsavtal som upprittades i
samband med att detaljplanen antogs.

3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen

I 6versiktsplanen pekas kvarteren nordost om planomradet ut som ny blandad stad och det finns
alltsa en intention med en vidare stadsutveckling av verksamhetsomradet norr om Lundavigen,
Oster om aktuellt projektomrade.

Ett projekt planeras, som innefattar breddning och standardhdjning av befintlig cykelvig lings
Lundavigens sédra sida och ett forslag ér att cykelbanan ska utvecklas till ett sa kallat
supercykelstrak. Cykelvdgen angrinsar inte direkt till Skjutskontoret da den ligger pa motsatt sida
Lundavigen och omradet f6r DP 5557. Cykelprojektets projektdirektiv dr under framtagande och
prelimindr plan ar att det ska projekteras under 2022 och byggas under 2023.

3.4 Tidigare och ev. kommande beslut
Projektdirektivet beslutades och signerades av avdelningschef 2020-10-15.

Exploateringsavtalet beslutades i tekniska nimnden och signerades av parterna i november 2019.

3.5 Genomférande
Ikano har ett pagaende rivnings- och saneringsprojekt inom planomradet som férvintas vara
klart med slutbesked fran milj6forvaltningen under hosten 2021.

Husproduktionen kommer att paborjas inom Skjutskontoret 4 med preliminar byggstart under
2022 och paga till 2024. MKB som tilltrader fastigheten efter slutbesked fran milj6forvaltningen
har redan paborjat sitt programskede och har limnat besked att deras malsittning 4r att séka
bygglov till arsskiftet 2021/2022. Ikano ligger ca 1 ar efter MKB och husproduktionen pi
Skjutskontoret 2 och 3 kommer att ha byggstart preliminart under 2023 och paga till 2025.

Detaljprojektering av allmin platsmark kommer att synkas med MKB:s projektering. Den
planeras handlas upp under senhésten 2021 och paga under varen 2022.

Utbyggnation av allmin platsmark kommer beh6va etappindelas. Etappindelningen ir beroende
av angransande fastighetsagares tidplaner for sin husproduktion och kommer att samordnas
vidare 1 takt med att tidplanerna f6r bostadsprojekten blir mer exakta. Preliminart kommer
genomforandet delas upp i féljande etapper:

Etapp 1 (ar 2024):

e Lokalgata
e Temporira infarter till kvartersgatan frain Lundavigen och Rosendalsvigen
e Halva Rosendalsvigens trottoar (utanfor Skjutskontoret 4)

e Avsmalning LLundavigen med ny trottoar och tridrad (utanfor Skjutskontoret 4).
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Etapp 1 kan genomféras nir MKB:s husproduktion ir 1 slutskedet och nir deras entreprencr inte
behover ha etablering eller byggtrafik pa angrinsande allmédn platsmark. MKB ir inte beroende av
ledningsdragning i lokalgatan da el, VA, fiber och fjirrvirme kan nas antingen via befintliga gator
eller via kvartersgatan mellan MKB och Ikanos kvarter. VA SYD har aviserat att de ska géra
atgirder pa en vattenledning som ir beligen 1 Lundavigen, nira ny tridrad och atgirden passar
bra att genomféra i samordning med Fastighets- och Gatukontorets etapp 1 pé allmin platsmark.

Etapp 2 (ar 2025):
e Halva Rosendalsvigens trottoar (utanfor Skjutskontoret 1, 2, 3)

e Ny infart frin Almedalsgtan

e Avsmalning Lundavigen med ny trottoar och tridrad — Skjutskontoret 1, 2, 3

Etapp 2 kan genomfdras nir Ikanos husproduktion ir i slutskedet och nir de inte behéver ha
ctablering eller byggtrafik pa angrinsande allmin platsmark.

3.6 Tidplan

Nedan redovisas preliminir tidplan f6r projektet:
Hindelse Tidpunkt
BG2 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med objektsgodkinnande till TN | Q3 2021
Detaljprojektering Q1 2022-Q3 2022
Entreprenad Etapp 1 2024
Entreprenad Etapp 2 2025
BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport for projektfasen 2025
Garantifas 2025-2027

3.7 Potentiella féroreningar

Invid det aktuella omradet pa Lundavigen har det funnits en drivmedelsstation beligen i cirka 50
ar. I dagsliaget genomfors en sanering (s.k. avhjilpande atgird) av omradet pa grund av en
oljefoérorening som hirrér fran den verksamheten. Utover detta kommer dven en schaktsanering
ske 1 samband med omvandlingen av de tidigare verksamhetslokalerna (primart f.d. bilhandel) till
bostadsomrade.

De anlidggningstekniska schakter som kommer att genomforas i samband med ombyggnationen
av allman platsmark inom Lundavigen kommer troligen beréra frimst 6verbyggnaden (0-0,5 m)
och stillvis na ned till 1 meter under markytan vid tradplanteringar. Bedomningen ir att de
anliggningstekniska schakterna inte kommer att beréra eventuella rester fran oljeféroreningen
fran kvartersmark, da oljeféroreningen framst ar beliggen pa ett mycket storre djup. Baserat pa
de 6vriga undersckningar som genomforts inom kvartersmarken bedoéms risken for paverkan av
dess verksamhet pa det aktuella omradet som lig. Dock kommer de jordmassor som schaktas
bort 1 samband med ombyggnationen av allmin platsmark behova klassificeras och omhindertas
pa ett korrekt sitt. Det finns en risk att fyllnadstypiska fororeningar patriffas i gatumarken, sa
som metaller, PAH:er och alifatiska och aromatiska kolviten.
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3.8 Osikerhet och risker
Foljande osdkerheter och risker har identifierats for projektet:

e Tid. Tidplanen fo6r utbyggnationen av allmin platsmark dr beroende av externa projekt
och entreprenader; framdriften hos MKB och Ikanos bostadsentreprenader, rivnings- och
saneringsprojektet inom planomradet.

e Markmiljé. Markmiljéprovtagning i Lundavigen har ej utférts dnnu och det finns risk att
okinda féroreningar patriffas. Miljéprovtagning kommer genomféras i
detaljprojekteringsskedet.

4. Ekonomi
4.1 Projektkalkyl

Den totala utgiften inom projektet berdknas till -6 mnkr. Aven de bedémda inkomsterna

beriknas till 6 mnkr, vilket ger ett projektnetto om 0 kr. Driftkostnaderna inom projektet bedéms
till -390 tkr brutto och -160 tkr netto.

Projektkalkyl Exploatering Tkr
Gatukostnadsersittning frin exploator 6 000
Summa inkomster 6 000
Allmin platsmark

Entreprenad -3 970
Projektering -500
Intern tid -300
Byggprojektledning -100
Fastighetsbildning -30
Of6rutsett -1 100
Summa utgifter -6 000
Projektnetto 0

4.1.1 Utgifter
Den totala investeringsutgiften inom detta objektsgodkinnande beraknas till -6 mnkr och avser
enbart allman plats.

Allmian platsmark 4r indelad i tvd etapper dir etapp 1 innefattar iordningstillandet av en
lokalgata, ombyggnation av en gangbana lings halva Rosendalsvigen, avsmalning i del av
Lundavigen med gangbana samt iordningstillandet av temporira in- och utfarter.
Investeringsutgiften for etapp 1 bedéms till ca. -3,5 mnkr. Etapp 2 inom projektet bestir av
iordningstallandet av gangbana i den 6vriga delen av Rosendalsvigen, utbyggnad av nya in- och
utfarter vid Almedalsgatan samt avsmalning med gangbana i 6vrig del av Lundavagen. Utgiften
for etapp 2 bedoms till ca. -2,5 mnkr. De beriknade utgifterna bestar av entreprenad,
projektering, intern tid, byggprojektledning och fastighetsbildning, och ar bedémda i prislige
september ar 2021.

4.1.2 Inkomster

Den totala inkomsten f6r projektet dr beraknad till 6 mnkr och omfattas av
gatukostnadsersittningen fran exploator. Den allminna platsen inom projektet finansieras till
100% av exploatoren Ikano Bostad Oresund AB, enligt exploateringsavtal.
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4.2 Likviditet

Likviditetsbehov Tkr
Ar Utgifter | Inkomster | Summa
-2021 -300 300 0
2022 -850 850 0
2023 0 0 0
2024 -2 540 2 540 0
2025 -2 310 2310 0
Summa -6 000 6 000 0
4.3 Driftkonsekvenser
Driftkonsekvenser Tkr
Allman platsmark Koartersmark
Ar Inkomster Kostnader Netto
2024 134 -230 -96
2025 96 -160 -64
Summa 230 -390 -160

Utbyggnaden av allmin platsmark uppgar till -6 mnkr och bestar av tvd etapper. Den forsta
etappen utgors av utgifter for anldggning av lokalgata, ombyggnation av gingbana lings halva
Rosendalsvigen samt avsmalning i del av Lundavigen med gangbana. Etapp 1 bedéms vara klar
att aktiveras ar 2024. Utbyggnad av etapp 2 utgdrs av utgifter f6r gingbana i den 6vriga delen av
Rosendalsvigen, avsmalning med gangbana i del av Lundavigen samt nya in- och utfarter. Etapp
2 bedoms aktiveras dar 2025. Totala gatukostnadsersittningar som periodiseras i samband med
aktiveringen av allmin platsmark, uppgar till 6 mnkr enligt stycke 4.1.2 ovan. For berikning av
periodiserade kapitalkostnader har nuvarande internrantesats 1,25 procent anvints och for
avskrivningstiden har en schablon pa 40 ir anvints, vilket motsvarar 2,5 procent. For berikning
av drift- och underhallskostnader av allmin plats har en schablon tagits upp motsvarande 2,75
procent.

Driftkonsekvenserna beraknas enligt tabell ovan till -390 tkr brutto och -160 tkr netto.

4.4 Budgetavstimning

Investeringsutgifterna for detta projekt om -6 mnkr, bedéms rymmas inom den totala
budgetramen for Tekniska nimndens Exploateringskategori. De framtida driftskonsekvenserna
om -160 tkr netto, beddms rymmas inom Fastighets- och gatukontorets beriknade
driftskonsekvenser.
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