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Handlaggare
Hdakan Sylvan

Kommunstyrelsen

Godkénnande av exploateringskalkyl for detaljplan i
Mantorp for ny bro over jdrnvdgen (del av Fall 1:1 m.fl.),
samt information om ekonomi for hela Mantorps centrum

Bakgrund

Planforslaget med bro 6ver jarnvagen ar ett nyckelprojekt som mojliggor
att Mantorp kan véxa till 7500 invanare genom 1500 nya bostader i linje
med gallande 6versiktsplan. Av dessa dr ca. 1000 bostader samt nytt
centrum avhéangiga av att bron byggs. Kommunstyrelsens godkénnande
av plangenomfdrandets ekonomi &r en forutsittning for att samhalls-
byggnadsnamnden ska kunna stélla ut planen for granskning.

Detaljplaneforslag for Mantorp centrum (del av Fall 1:1 m.fl.) var foremal
for samrad 1 april — 6 juni 2023 med bro, nytt centrum med vardcentral,
narbutik och cirka 700 bostader. Efter samrad har det gjorts
skyfallsanalys, forprojektering, kostnadsberdkning och studie av platser
for kommunal verksamhet. Planforslaget har dérefter delats upp i flera
planomraden, dar aktuellt planforslag med bro &r det forsta.

I stadsdelen som helhet finns infrastruktur och anldggningar som
bedoms ge nyttor for orten som helhet. Allménnyttiga investeringar som
ar svara att knyta till exploatering bor ses som generalplanekostnader
och har skattefinansiering. Det géller bro, ny stadspark och atgarder for
att minska konsekvenserna av skyfall. Generalplanekostnad for
utbyggnad av Mantorp centrum har berédknats till cirka 125 000 tkr

(56 %), av totalkostnad 245 000 tkr.

Detaljplanerna for Mantorp centrum kommer omfatta en kvarters-
struktur som byggs ut 6ver mycket lang tid. Det innebér att investerings-
kostnader och intédkter fordelas 6ver hela utbyggnadsskedet. Kostnader
bor minimeras och en genomforandestrategi med etappindelning for
stadsdelen tas fram som redogor for hur kostnader och intéakter faller ut
over tid under titortens utbyggnad som kan ta upp till femtio ar.

Sammanfattning

Det nu aktuella planforslaget med bro i Trumpetarvégens forlangning
kan betraktas som en skelettplan helt utan byggratter eller intakter.
Normalt sett efterstrdvas full kostnadstackning vid exploatering, men
allmannyttiga investeringar bor ses i ett storre sammanhang. Planens
innehall ar anldggningar som ar nodvandiga for den fortsatta
utbyggnaden av Mantorp som helhet och kostnaderna kan darfor ses
som s.k. generalplanekostnader. Exploateringskalkylen &r negativ med
kostnader pa cirka 100 000 tkr for bro over jarnvédgen, ramper och
omlagd infrastruktur. Framtida driftkostnad ar annu inte berdknad.
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Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse 2025-03-19

Kommunstyrelsens forvaltnings forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen godkanner exploateringskalkyl for detaljplan i
Mantorp for ny bro over jarnvédgen (del av Fall 1:1 m.fL.).

2. Kommunstyrelsen uppdrar till Samhaéllsbyggnadsforvaltningen
att for stadsdelen som helhet se 6ver kostnader och ta fram en
etappindelning och genomfdrandestrategi for stadsdelens olika
delar.

Beslutet skickas till

Stadsbyggnadskontoret
Akten
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Beskrivning av drendet

Planforslaget med bro ar ett nyckelprojekt som mojliggor att Mantorp kan
vaxa till 7500 invénare genom 1500 nya bostader i linje med gallande
oversiktsplan. Oversiktsplanen ar indelad i sex utbyggnadsetapper, dar forsta
etappen ar pa vig att genomforas. Arlig utveckling i snitt bedéms bli 15

smahus och 5 Igh i flerbostadhus, dér varje etapp pagar cirka 10 ar — for
ungefér 50 ar framat.

Kommunstyrelsens godkédnnande av plangenomforandets ekonomi &dr en
forutsattning for att samhallsbyggnadsnamnden ska kunna stélla ut planen
for granskning. Normalt sett efterstravas full kostnadstidckning, men hér finns
anldggningar som bidrar till ortsutvecklingen i stort, vilket motiverar att de
finansieras via skattekollektivet som s.k. generalplanekostnader. Detta har

tidigare forankrats hos kommunstyrelsen och kommunfullmaktige i samband
med 6versiktsplanen.

Detaljplaneforslag for Mantorp centrum (del av Fall 1:1 m.fl.) var féremal for
samrad 1 april - 6 juni 2023 med bro, nytt centrum med vardcentral, narbutik
och cirka 700 bostdder. Efter samrad har det gjorts skyfallsanalys, forprojek-
tering, kostnadsberakning och studie av platser for kommunal verksamhet.
Planforslaget har delats upp i fyra delar, dér aktuellt planférslag med bro ar
det forsta. Nasta del planeras bli kvarter for vardcentral och dagvatten-

anldggningar, f6ljt av skoltomter och sedan en fjarde plan f6r handel och
bostader.

Har redovisas exploateringsekonomi for omradet i stort, samt den
enskilda detaljplanens exploateringskalkyl.
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Planforslag FOP Mantorp ~ utdrag, utbyggnadsordning och etapper

Information om stadsbyggnadsekonomi for stadsdelen Mantorp
centrum

Totalkostnad uppskattas till cirka 245 000 tkr f6r utbyggnad av hela

stadsdelen Mantorp centrum, varav cirka 125 000 tkr bedoms vara sa kallade
generalplanekostnader. Hit hor bro med anslutande gator 71 000 tkr, flytt av
va-ledningar pga bro 14 000 tkr (70%,dar VA tar 30%), stadspark 16 000, torg

vid resecentrum och vardcentral 22 000, och dagvatten/skyfallshantering
1600 tkr.
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Syfte och maluppfylinad

Overgripande syfte ar att utveckla Mantorp med ett nytt centrum for
vardcentral, butiker, stadspark, i skolor och bostdder med i huvudsak en
innerstadsmassig gestaltning med slutna bebyggelsekvarter m.m., dels att
forstarka gatustrukturen i Mantorp. Det kan d@ven bidra ocksa till att
stationsomradet upplevs som tryggare &n idag. Utover stadsdelens 700 Igh i
flerbostadshus mojliggor bron en utveckling av cirka 800 smahus i
kommande detaljplaner utanfér kommunal mark. Den ar en del i genom-
forandet av kommunens vision om att vara en attraktiv livsmiljo, dar
stationsldget nyttjas for jamlika livsvillkor och som moétesplats och
tillvaxtmotor.

Exploateringskalkyl for akt
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Préstasen

Aktuellt planforslag syftar till att mojliggora utbyggnad av sodra Mantorp
over lang tid, ddr broinvesteringen maste komma tidigt. Forslaget kan
betraktas som en skelettplan utan byggratter eller andra intdkter. Kostnader
avser bro och anslutande infrastruktur enligt redovisning nedan och
avgransas har till ytor for den aktuella planen. Innehallet kommer att
bearbetas vid kommande slutprojektering.

EXPLOATERINGSKALKYL KOSTNADER, INTAKTER, tkr
Detaljplan for bro dver jirnvig tkr

Markanskaffning 1250

Utredning 750

Arkeologi 650

Planldggning 800

Driftbudget plan och utredning Summa 3 700 tkr 0 tkr
Bro och anslutande infrastruktur 70 896
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Ledningsflytt pga bro (omtag pagar) 14 525
Del av huvudgata (40 %) 6 602 X
Gronytor (6 887) vid bro ingdr, men bor avvakta. X
Gatuanslutning Osterut (Barkgatan) 2491
Servicevdg visterut 1484
Investeringsbudget bro, gata mm 95 998 tkr
Totalt plan och investering 99 698 tkr 0 tkr

Exploateringskalkylen dr negativ med behov av skattefinansiering om cirka
100 000 tkr. Del i huvudgata och gronyta kommer att debiteras framtida
bostader.

Plan och utredning foljer i princip driftbudget for 2025, men uppdateras till
2026.

Investeringsbudget behover utokas lite till 2026-27 och behover ett tillagg
2025 med 10 000 tkr for att tidigareldgga flytt av va-ledning i god tid fore
brobygge. I investeringsbudgeten avsatts 20 000 tkr 2026 for att paborja
anslutande infrastruktur och broramper. Resterande 70 000 tkr budgeteras till
2027 da bro ska lanseras och kompletterande infrastruktur fardigstallas.

Gatuomlédggning Fallvdagen maste ske fullt ut, medan huvudgata i soder kan
komma att byggas i begransad omfattning for att matcha anslutning mot
Barkgatan vid forskolan. Ny korvag till Trafikverkets lastzon behover
anldggas och forlaggs i strak for framtida gang- och cykelvag. Gronytor

6 887 tkr far avvakta till senare.

Kommunen dr markégare, men behover 16sa industrimark pa Fall 1:26
(Faddman) for omlaggning av Trumpetarvigen, samt inlosen av begransad
del av Fall 1:19 (Honungsféradlingen) och Fall 1:20 (Sv. Matfabriken).
Avtalen ar forhandlade, men inte klara.

Beredning

Planforslaget har beretts med brett stod fran férvaltningarna i arbets- och
referensgrupper. Tidigt genomfordes en ekonomisk analys med stéd av
arkitekt Ander Svensson. Riktad byggherredialog i tidigt skede har skett for
mojlighetsanalys, men ingen riktad marknadsforing.

Bedomningar/overvigande

Forprojektering har inneburit en teknisk granskning och kostnadsberdkning
av samradsforslaget. Det fortsatta genomforandet av utbyggnaden av
Mantorps centrum behdver féregas av en strategi for etappindelning for en
hallbar finansiering. Véardering av bostadsmark kan behdva varderas pa nytt
infor antagande och forséljning, vilket kan leda till 6kade intakter och darmed
minska skattefinansieringen.

Beaktande av barnkonventionen

Barnperspektivet dr med i planeringen av bostader med sdkra gang- och
cykelvagar, samt skolor och forskolor. Avsteg kommer goras under
genomforandet, dé vissa trafikldnkar far vanta, sdsom att behalla lokal
samfélld vag soder om forskolan tills rundkérningsmojlighet har anlagts.
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Justerandes sign

§48 Diarienummer: KS/2021:273
Exploateringskalkyl for Mantorps centrum och detaljplan for ny bro

Bakgrund

Detaljplaneforslag for Mantorp centrum (del av Fall 1:1 m.fl.) var foremal f6r samrad 1
april — 6 juni 2023 och innehaller bro, nytt centrum med vardcentral, narbutik och cirka
700 bostader i linje med fordjupad 6versiktsplan f6r Mantorp 2021. Bron majliggor att
aven att cirka 800 smahus kan byggas i sodra Mantorp och den storre investeringen ska
ses i perspektiv av kommunens utveckling i stort.

Sammanfattning

Infor granskning har forprojektering genomforts och planforslaget delats upp i flera. Det
nu aktuella planforslaget i Trumpetarvégens forlangning kan betraktas som en skelettplan
helt utan byggritter eller intdkter. Den innehaller bro, ramper och omlagd infrastruktur
till en kostnad av 132 894 tkr.

Totalkostnad for Mantorp centrum som helhet uppskattas i nulédget till 268 292 tkr, dar
varav 170 873 tkr (64 %) behover skattefinansieras. Det dr hogre an tidigare kalkyl 2020,
da byggprisindex gatt upp 37% och innehallet utokats for gata, park, dagvatten och
anldggning inom kvartersmark. Kostnaden for allmannyttig bro, stadspark och
markanlidggning inom skoltomter dr sddana generalplanekostnader som ar svart att
tillskriva exploateringsprojekt. Kostnader bor likval minimeras.

Byggratt har utokats lite och byggréttsvéarde berdknats utifran priset 1600 kr/BTA for

59 626 m? bostdder och 350-500 kr/BTA f&r 27 507 m? verksamheter. Kommunal byggratt
for skola och &dldreboende dr undantagen, da den inte ger reell intiakt. Exploaterings-
kalkylen bar 92 221 tkr i kostnader och ger 5 197 tkr i prel. 6verskott.

VA-kostnad blir 27 918 tkr, vilket bekostas genom va-taxa. Framtida driftkostnad &r inte
berdknad, men omfattar 56 360 m? gata och 480 744 m? park/natur.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse 2025-03-05

Arbetsutskottets forslag till kommunstyrelsen

1. Arbetsutskottet Overlamnar drendet till kommunstyrelsen for beslut.

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen
Stadsbyggnadskontoret
Akten

Utdragsbestyrkande

Tavl
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