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1. Sammanfattning

Projektet Skjutskontoret 8717 ér beldget 1 Kirseberg pa Lundavigen och omfattar genomférandet
av detaljplanen 5557 Skjutsstallslyckan 20 m.fl. i Kirseberg i Malmé. Detaljplanen vann laga kraft
1 december 2019 och m&jliggér en omvandling av verksamhetsomrade 1 kollektivtrafik- och
servicendra ldge till blandade stadskvarter med bostidder och en viss andel centrumfunktioner.
Ikano bostad, som fran borjan dgde all mark, har initierat férandringen och arbetet med DP 5557.
Ett exploateringsavtal rérande ansvar for kostnader och genomférandet av detaljplanen
beslutades i Tekniska nimnden dr 2019.

Ikano bostad har salt vidare tvéd av fastigheterna inom omradet till MKB Fastighets AB samt till
K-Fast Skjutskontoret 3 AB (tidigare bolagsnamn Skjutsstallslyckan 18 Fastighets AB).

Totalt kommer exploateringen inom projektet att resultera i ett tillskapande av cirka 580
lagenheter och 5 lokaler, samt utbyggnad och utveckling av anslutande allmin plats.

Investeringen i projekt 8717 omfattar utbyggnation av allmin platsmark sa att planomradet kan
utvecklas enligt detaljplanens intentioner. Det innebdr byggnation av en ny lokalgata,
Skjutsstallsgatan, och nya infarter fran allman platsmark till de nya bostadskvarteren. Dartill ska
kvalitetshojande atgirder pa angrinsande Lundavigen och Rosendalsvigen genomforas i form av
tradplanteringar och nya gangbanor.

Aktualisering av kalkyler i samband med detaljprojekteringen visar att de bedémda utgifterna for
projektet overstiger den kalkyl som gjordes i samband med beslut om objektsgodkinnande i
oktober 2021.

Projektets totalram beriknas till detta utdkade objektsgodkinnande uppga till totalt 16 mnkr
vilket dr en 6kning med 10 mnkr mot tidigare beslut om 6 mnkr. De bedémda inkomsterna som
bestar av gatukostnadsersittning fran privat exploator berdknas till 13,5 mnkr, vilket ger ett
projektnetto om -2,5 mnkr.

De 6kade utgifterna i projektet beror dels pa att projektets omfattning foreslas utdkas genom att
Rosendalsvigen delvis byggs om, dels for att innehallet i kalkylen setts 6ver och dels for att
marknadsforutsittningarna dndrats. De f6rhojda utgifterna finansieras till stérsta delen av
gatukostnadsersittningen, en mindre del aligger Malmo stad.

De utokade atgarderna har i sin tur medfoért hdgre kostnader for projektering och intern tid.

Som en f6ljd av de 6kade utgifterna samt hojd internranta har driftskonsekvenserna som
projektet ger upphov till 6kat fran 390 tkr brutto per ar till ca 1,2 mnkr brutto per ar.
Investeringsutgifterna och inkomsterna dr bedémda i prislige februari 2025. Projektets beddmda
utgifter, intakter och kostnader finns med i den av Fastighets- och gatukontorets planerade
ckonomiska plan.

2. Bakgrund och syfte

Exploateringsprojektet Skjutskontoret, projektnummer 8717, ir beldget i Kirseberg och omfattar
tva kvarter placerade mellan infartsvigarna Stockholmsvigen och Lundavigen. Projektet
omfattar genomforandet av detaljplan 5557 - Detaljplan for fastigheten S kjutsstallslyckan 20 m.fl. i
Kirseberg i Malmio, med syftet att omvandla ett verksamhetsomrade i kollektivtrafik- och
servicenira ldge till blandade stadskvarter med bostider, centrumfunktioner och mdijlighet till
vardboende. Plankartan och illustrationsplanen f6r DP 5557 visas i Figur 1 nedan.
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Figur 1. DP 5557, plankarta och illustration.

I detaljplanen ingir en ny gata, Skjutsstallsgatan, pa allmin platsmark mellan Lundavigen och
Rosendalsvigen.

Arbetet med DP 5557 initierades av Ikano Bostad AB som tidigare ocksa dgde all mark inom
detaljplaneomradet och ett exploateringsavtal avseende Dp 5557 upprittades mellan Kommunen
och Exploatérerna 2019-11-22. Detaljplan 5557 vann laga kraft 2020-01-10 och mojliggor £6r

nybyggnation av cirka 400 bostider samt anliggning av anslutande allminna gator.

Fastighets- och gatukontoret ansvarar for anliggning av all allmin plats som omfattar byggnation
av en ny lokalgata och nya infarter fran allman platsmark till de nya kvarteren. Dirtill ska
kvalitetsh6jande atgirder pa angrinsande Lundavigen och Rosendalsvigen genomféras i form av
tridplantering och nya giangbanor.

Ett objektsgodkiannande f6r genomforandet av projektet antogs av TN i oktober 2021 (TIN-2020-
2587) med en total investeringsutgift for projektet beriknad till -6 mnkr.

2.1 Geografisk avgrinsning

Fastighets- och gatukontorets projekt omfattar den nya lokalgatan nordost om Skjutskontoret 4,
avsmalning av Lundavigen fOr att uppritta en tridplantering mellan gingbana och korbana, en
upprustning av Rosendalsvigens trottoar och nya infarter till omridet frin Lundavigen,
Rosendalsvigen respektive Almedalsgatan, se réda och grona markeringar 1 Figur 2.
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Figur 2. Anlaggningar pa allmin platsmark inom- och 1 anslutning till Dp5557 som ingar 1
objektsgodkannandet.

Planomradet omfattar fastigheterna Skjutskontoret 1, 2, 3 och 4 samt del av fastigheten Kirseberg
30:2 som dgs av Malmo stad. I Figur 3 redovisas aktuella fastighetsgrinser inom planomradet.

Samtliga fastigheter dgdes, nir exploateringsavtalet undertecknades, av exploatéren Ikano men
idag dgs endast fastigheterna Skjutskontoret 1 och 2 av Ikano Bostad Oresund AB.
Skjutskontoret 1 dr bebyggt sedan tidigare med ett flerbostadshus som ska bevaras.

Skjutsstallslyckan Fastighets AB (nuvarande bolagsnamn MKB Skjutskontoret 4 AB) har sedan
exploateringsavtalet undertecknats férvirvats av MKB Fastighets AB och de dger fastigheten
Skjutskontoret 4. Skjutsstallslyckan 18 Fastighets AB har sedan exploateringsavtalet
undertecknats forvirvats av K-Fast Skjutskontoret 3 AB som dger fastigheten Skjutskontoret 3.



Figur 3. Projektomradet i [jusblatt med aktuella fastighetsgrinser och fastighetsbeteckningar.

3. Nulige
Enligt objektsgodkinnandet planerades utbyggnaden inom MKBs fastighet, Skjutskontoret 4,
komma igang under 2022 och paga fram till 2024 och Ikano som da dgde fastigheterna

Skjutskontoret 2 och 3 lag cirka ett ar efter MKB i produktionen. Byggstart for deras
husbyggnation beriknades ske 2023 och paga fram till 2025.

Sedan objektsgodkinnandet togs har Ikano salt vidare fastigheten Skjutskontoret 3 till K-fast
Skjutskontoret 3 AB vilket dr ett bolag inom K-fastigheter. Under 2022 var marknaden svag for
husproduktion och detta har paverkat projektets tidplan. MKB och K-fastigheters
husbyggnationer pagar men exploatorernas tidplaner har forskjutits. MKB pdborjade
byggnationen i januari 2024 och den beriknas vara klar for etappvis inflyttning under 2026-2027.
K-fastigheter paborjade byggnationen under december 2024 och beriknas vara klara 1 borjan av
2027.

Sedan exploateringsavtalet undertecknande framkom att det finns en vibrationskinslig
fjarrvirmeledning nira fastighetsgrinsen till den nya lokalgatan, beligen inom grannfastigheten
Malmo Skjutsstallslyckan 21 Detta medférde bland annat att kommunens mojlighet att bygga ut
lokalgatan i enlighet med detaljplanen och exploateringsavtalet var begransad.



For att kompensera for den begrinsade utbyggnaden av den nya lokalgatan slots en
6vernskommelse med exploatéren om att de istillet skulle finanisera atgirder inom
Rosendalsvigen. Sent i projektet dndrades dock forutsattningarna och bade den nya lokalgatan

och Rosendalvigen kan fi en gron och genomférd gestaltning —men bara en av atgirderna ryms

inom exploateringsavtalet. Atgéirderna inom Rosendalsvigen kommer att 6ka
krontickningsgraden i omradet, ge ett behagligare mikroklimat, férdréja dagvatten, reducera

fordonshastigheten pa Rosendalsvigen och minska upplevelsen av trafiken fran Stockholmsvigen

varfér bada atgirderna nu foreslds genomforas. Totalt dr entreprenadkostnaden for de extra
atgirderna pa Rosendalsvigen beriknade till 2,5 mnkr som foreslas finansieras av Malmé Stad.

En detaljprojektering av atgirderna pa allmin plats handlades upp och genomférdes under 2023-

2024. 1 projekteringen ingick de extra atgarderna som avtalats i tilliggsavtalet pa Rosendalsvigen
och dessa bekostas av exploatdren.
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Figur 4. Markerade atgirder utgors av en utokning av atgirderna i Rosendalsvigen som foreslas
finansieras av Malmo Stad.
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Figur 5. En sektion som visar nytt utftormningsférslag f6r Rosendalsvigen.

3.1. Budget

Aktualisering av kalkyler i samband med detaljprojekteringen visar att de bedémda utgifterna for
projektet 6verstiger den kalkyl som gjordes i samband med beslut om objektsgodkinnande i
oktober 2021. Den nya bedomningen innebir en 6kning frin 6 mnkr till 16 mnkr.

Okningen beror frimst pa att projektets omfattning har 6kat och dtgirder som tidigare
utelimnats fran kalkylen sasom kostnader for rivning och férberedande arbeten,
belysningsatgirder samt markmiljéprovtagning och sanering har inkluderats i den nya kalkylen.

Kalkylen till exploateringsavtalet togs fram i ett tidigt skede och féregicks inte av nagon
torprojektering. Dirfor har en hel del atgarder och kostnadsposter utelimnats pa grund av brist
pa kinnedom.

Kostnadsokningen i projektet beror ocksa pa det férindrade marknadsliget som medfért 6kade
materialkostnader.

3.2 Tidplan
Utbyggnaden av allmin platsmark ska anpassas efter exploatorernas byggtakt.

Fardigstallandet av allmin platsmark kommer att handlas upp i en entreprenad och utforas i tva
etapper. I etapp 1 som ska utféras under 2026 firdigstills Skjutsstallsgatan (utom plantering) och
i etapp 2 som utférs under 2027 fardigstalls 6vriga gator inom projektet inklusive plantering i
Skjutsstallsgatan (etapp 1).

4. Ekonomi

4.1 Projektkalkyl

For projektet finns ett objektsgodkdnnande som antogs 1 Tekniska nimnden i oktober ar 2021. 1
det uppskattades intikterna till 6 mnkr och utgifterna till 6 mnkr. Projektets bedomda utgifter
fran godkint objektsgodkinnande kommer Overstiga budgeten i sidan omfattning att det
foranleder en ansokan om ett utékat objektsgodkannande for projektet. Beslut kommer att fattas
1 Kommunstyrelsen da den nya kalkylen 6verstiger 15 mnkr.



I tabellen nedan visas ny prognos samt avvikelser av kalkylen fran det tidigare
objektsgodkannandet. Hittills nedlagda kostnader uppgir till ca 2,3 mnkr och bestar frimst av

konsultkostnader f6r detaljprojektering och intern tid.

Tabell 1. Tabellen visar kalkylen frin det tidigare objektsgodkannandet, ny prognos samt hittills

nedlagda kostnader.

Kalkyl Ny prognos,
objektsgodkinnande, Utfall t.o.m. 2025- |(prislige februari
Projektkalkyl Exploatering, Tkr prislige sep. 2021 03-01 2025
Gatukostnadsersittning fran exploatér 6 000 2002 13 500
Summa inkomster 6 000 2002 13 500
Allmién platsmark
Entreprenad -3 870 0 -9 200
Byggledning -100 0 -200
Projektering -500 -1259 -1 400
Kvartersmark
Myndighetsutévning -30 -48 -48
Gemensamma utgifter
Hantering av massor under MKM -80 0 -300
Hantering av massor 6ver MKM -20 0 -500
Intern tid -300 -1 050 -1 300
Utredningar 0 -4 -52
Oforutsett -1 100 0 -3 000
Utrangering 87
Summa utgifter -6 000 -2274 -16 000
Projektnetto 0 -272 -2 500

3.1.1 Utgifter

Prognosen for investeringsutgifterna har 6kat fran 6 mnkr till 16 mnkr. Utokningen av utgifter 1

projektet bestar framst av entreprenadkostnader, projekteringskostnader, hantering av férorenade
massor och intern tid. De bedémda inkomsterna beriknas till 13,5 mnkr. Detta ger ett

projektnetto om -2,5 mnkr.

De utokade utgifterna i projektet beror pa atgirder i Rosendalsviagen, ny belysning i gatorna runt

kvarteren, héjdupptagning med stédkonstruktion i Skjutsstallsgatan och férorenade massor i

Rosendalsviagen och Lundavigen. Kostnadsokningen beror ocksa pa det forindrade

marknadsldget som medfort 6kade materialkostnader. De utokade atgirderna har i sin tur

medfort hogre kostnader for projektering och intern tid.

Utgifterna dr beddmda i prisldge i februari 2025.




3.1.2. Inkomster

I det ursprungliga objektsgodkinnandet uppskattades intdkten till 6 mnkr och var berdknad 1
september 2021 ars prislige. Intidkten utgdrs av gatukostnadsersittning fran exploator. Ny
berikning av gatukostnadsersittning uppgar till 13,5 mnkr.

Utbyggnaden av den allminna platsmarken, férutom de extra atgiarderna som foreslas
genomforas i Rosendalsvigen finansieras till 100% av exploatérerna genom en
gatukostnadsersittning som regleras i ett exploateringsavtal fran november 2019.

4.2 Driftkonsekvenser
Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till beraknades vid objektsgodkinnandet till 390
tkr per ar brutto och 160 tkr netto.

Som en f6ljd av de 6kade utgifterna har driftkonsekvenserna brutto 6kat fran 390 tkr per ér till ca
1,2 mnkr brutto och netto per ar. Arliga driftskostnader uppkommer till f6ljd av fardigstilld
allmin plats. Kapitalkostnaderna baseras pa avskrivning enligt schablon pa 40 ar. For internrinta
har nuvarande internrintesats om 2,5 procent anvints. For drift och underhall har en schablon pa
2,75 procent tagits upp. Anledningen till 6kade driftskonsekvenser jamfort med vid
objektsgodkannandet beror pa att internriantan har hojts fran 1,25 procent till 2,5 procent samt
att totala utgifter i projektkalkylen 6kat med 10 mnkr.

4.3 Budgetavstimning
Projektets beddmda utgifter, kostnader och inkomster finns med i den av fastighets- och
gatukontorets planerade ekonomiska plan.
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