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Projektinformation
Diarienummer KS.2021.0201
Projektnummer 80115
Objektnummer 80094
1 Bakgrund

1.1 Bakgrund

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 26 maj 2020 att ge
Kommunledningskontoret i uppdrag att anséka om planbesked for ny
bebyggelse i Marieholm. Framforallt ska behovet av villatomter tillgodoses
och nya exploateringsprojekt behdver darmed initieras.

Del av Sibbarp 2:3 och 4:138 &r utpekat i éversiktsplanen Eslév 2035 for ny
bebyggelse med blandad tathet i bymiljo. Genom projektet kan
oversiktsplanens intentioner genomféras och behovet av villatomter och
andra typer av smahus tillgodoses. Direkt 6ster om bostadsomradet anger
oversiktsplanen nya gronomraden och mark fér omhéndertagande av
dagvatten.
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1.2 Syfte

Syftet med projektet dr att utveckla Marieholm som bostadsort och tillskapa
nya bostader i form av villor och flerbostadshus i stationsnéra lage. 1
projektet ska aven utbyggnad och anlaggande av gronomrade i enlighet med
intentionerna i Oversiktsplanen utredas.

1.3 Fragestallningar och utmaningar
En rad fragor behdver belysas och klargdras under projektets gang:

e Omradets kopplingar och férhallande till sin omgivning

e Trafikforsorjning och parkering, gatustruktur

e Dagvatten och skyfall.

e Massbalansering

e Riskfragor, markfororeningar, radon, farligt gods och
miljofarlig verksamhet

e Kulturmilj6é och arkitektoniska aspekter

e Teknisk forsorjning, VA, el, bredband.

e Trygghet, barnets bista och jimstilldhet
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e Behov av lokaler for kommunala behov inom omradet eller
orten.

Gronomradets utbredning och utformning.
Fastighetsindelning, kvarters- respektive allman platsmark
Upplatelseformer och forsiljningsmetod.

Projektekonomi.

1.4 Exploateringsprojekt

| ett kommunalt exploateringsprojekt har kommunen flera olika roller: Som
mark&gare och exploatdr har kommunen ett Gvergripande ansvar att driva
och utveckla projektet och behdver i ett inledande skede formera de varden
som ska komma till uttryck. Kommunen agerar sedan ocksa som
planmyndighet enligt plan- och bygglagen, i samband med framtagandet av
detaljplan for omradet. Vidare & kommunen huvudman for allmanna platser
i Marieholm och svarar for att gator och gronomraden byggs ut och darefter
over tid skots och underhalls.

e Genomforande

Initiering N Forvaltning
. ) L . ; * Projektering

e Agarfragor, val av intriktning Planering . Upphandlinbg « Projektavslut

 Exploateringsstudie e Detaljplan « Forsiljning « Drift och

« Kalkyler och projektbudget * Forprojektering o Witspgzpne Lncer
o « Fastighetsbildning

» Ansokan om planbesked « Markanvisning

2. Beskrivning av projektet

2.1 Nulage

Exploateringsomradet ar beldget mellan jarnvagen och Ringvagen i
Marieholm, 6ster om Tegelvagen. Omradet bestar idag av drygt 7 hektar
jordbruksmark som arrenderas ut till en lantbrukare. Genom omradet gar en
gang- och cykelvag i nordsydlig riktning. Marken lutar i varierande grad at
jarnvagen i soder. Hela omradet ags av Eslévs kommun.

Oster om exploateringsomradet finns ytterligare mark som i éversiktsplanen
ar utpekad som gronomrade. Har finns tva margelhal, biotopskyddade, samt
en damm som anlagts av Miljé och Samhallsbyggnad i borjan av 2000-talet.
Omradet kring dammen har vissa restriktioner kring skétseln, vilket ingar i
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det arrendeavtal som finns for intilliggande jordbruksmark. | gronomradets
sOdra del finns befintlig detaljplan for verksamheter.

2.2 Gallande dokument och politiska beslut

2.2.1 Oversiktsplan

Omradet ar utpekat i dversiktsplanen Eslév 2035 under figurnummer 6 och
I
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6. Jordbruksmark bebyggs. Planliggs for stationsnidra blandad
bebyggelse med varierande tithet i bymiljo. Hinsyn ska tas till
befintliga férutsittningar sarskilt till till buller, gronstruktur,
vattenhantering, kulturmiljo samt riksintresse f6r kommunika-
tioner, Marieholmsbanan. Samplaneras med vattenhanterande
gronstrak i oster.

7. Jordbruksmark limplig for gronomriade med vattenhante-
ring. Omrédet linkar samman ny och befintlig bebyggelse,
gangstrak okar tillgéinglighet till rekreation/ natur. Grénomra-
det kan med férdel samplaneras med angrinsande ny bebyg-
gelse.

2.2.2 Detaljplaner
Exploateringsomradet &r i huvudsak inte detaljplanerat, bortsett fran en
mindre yta i sydostra delen. | det gréna straket finns planlagd mark for
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verksamheter. Nedanstaende karta visar utbredningen for befintliga
detaljplaner.

Vaster om omradet har en ny detaljplan for forskola antagits under 2020

2.3 Arbetsgang och projektfaser

2.3.1 Initiering

| ett inledande skede behdver ett koncept utarbetas som visar hur kommunen
vill utveckla omradet. Detta kan jamforas med ett privat
exploateringsprojekt dar exploatoren utifran sina preferenser och
byggsystem tar fram ett forslag till hur marken ska anvéandas mest effektivt.
Forslaget ligger sedan till grund for den ans6kan om planbesked som lamnas
in. Pa liknande satt behdver kommunen ta fram en utformning som kan
ligga till grund for exploateringsprojektet och det kommande planarbetet.

For att utarbeta konceptet tar kommunen med fordel hjalp av en arkitekt
som tillsammans med projektgruppen drar upp de évergripande strukturerna
for omradet utifran stallningstaganden i 6versiktsplanen och annan
kommunal planering. En marknadsundersdkning avseende kvartersmark bor
ske sa att villatomter och tomter for radhus eller flerbostadshus utformas pa
ett sdtt som forenklar forséljning till tomtkon eller markanvisningar till
byggaktorer. En exploateringskalkyl tas fram utifran den inledande
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utformningen, som sedan blir en grund for projektbudgeten. | samband med
att planlaggningen inleds godkanns utformningsforslaget av KSAU.

2.3.2 Detaljplanering

Utifran konceptet inleds detaljplanering efter beslut i KSAU. De utredningar
som behover ske for att uppfylla plan- och bygglagens krav pa planlaggning
tas fram och bekostas av projektet. Innan detaljplanen antas gors en
forprojektering av gator och allmanna platser som ligger till grund for
fortsatt projektering och upphandling.

2.3.3 Genomforande

Nér detaljplanen antagits sker detaljprojektering, upphandling och
utbyggnad av gator och allménna platser. Utbyggnaden sker med hjélp av
Miljo och Samhallsbyggnad men finansieras inom exploateringsprojektet.

Kvartersmarken delas upp i tomter och forsaljning paborjas genom
erbjudande till tomtkon eller genom markanvisning till byggaktorer.

Efter avslutad byggnation fardigstélls gator med toppbelaggning.

2.3.4 Projektavslut

Projektet avslutas nar all kvartersmark &r sald och gator &r fardigstallda.
Driften av gator och parker éverlamnas till Miljé och Samhallsbyggnad som
begér 6kade anslag for drift.

2.4 Avgransningar

Projektet avgransas geografiskt enligt bilden i avsnitt 1.1. Tillfartsleder och
kopplingar som har betydelse for projektet kommer att belysas. Ovriga delar
av Marieholm kommer inte att beroras i detta arbete. Under projektets gang
kan projektets utbredning komma att justeras utifran tillganglig kunskap.

Ekonomiskt avgransas projektet till att avse den kvartersmark och den
allman platsmark som krévs for att mojliggéra exploatering av den yta som i
oversiktsplanen anges som stadsbygd. Det gréna strak som genomfors i
omradets Ostra delar bedoms bli till nytta for hela orten och inte bara isolerat
till exploateringsprojektet. Ekonomisk bor darfor iordningstéllandet av
gronomradet ses som ett investeringsprojekt inom ramen for Miljé och
Samhallsbyggnads uppdrag. Entreprenader och planering kan med fordel
samordnas.

Projektplan for Exploateringsprojektet Marieholm nordost, del av Sibbarp 2:3 och 4:138

Diarienummer KS.2021.0201
7(10)



2.5 Upplatelseformer och forsaljning

Tillskapad kvartersmark séljs som villatomter till den kommunala tomtkdn
eller genom markanvisningar till byggaktorer. Vid markanvisningar bor
upplatelseformen styras sa att det foljer malen i
bostadsforsorjningsprogrammet.

3 Administrativa fragor

3.1 Tidplan
Tidplanen for projektet ar preliminar, framfor allt i de delar som ligger langt
fram i tid.

2021 Projektstart. Beslut i KS. Initieringsfasen pabdrjas. Utredningskostnader belastar
projektet.

2021 Forslag till koncept laggs fram for KSAU tillsammans med upprattad
exploateringskalkyl. Beslut om planuppdrag fattas. Grind 1.

2021 Detaljplanarbete paborjas.

2022 Beslut om samrad.

2022 Forprojektering av gator och parker.

2022 Beslut om granskning.

2023 Detaljplan antas.

2023 Fraga om indelning i etapper. Grind 2.

2023 Detaljprojektering av gator och allmanna platser.

2024 Upphandling av entreprenad. Igangsattningstillstand, beslut i KSAU.

2025 Utbyggnad av bygg-gator och allman plats.

2025 Markanvisningstavlingar.

2026 Forsaljningsstart villatomter.

2027-2029  Byggnation och successiv inflyttning.

2030 Fardigstallande av gator och parker.

3.2 Ekonomi och budget

Inriktningen dr att projektet ska finansieras genom forséljning av den
tomtmark som tillskapas. Investeringsmedel kravs for genomférandet av
gronomradet. Under planeringsfasen okar kunskapen i projektet och ett
ekonomiskt underlag kommer att tas fram innan detaljplanering paborjas. |
slutet av initieringsfasen har en exploateringskalkyl uppréttats som grovt
redovisar kostnaderna. | takt med att kunskapen okar i de inledande skedena
kommer kalkyler och ekonomiska underlag att uppdateras.

For att paborja projektet behover utredningskostnader tas, dven om det
senare visar sig att projektet inte kan genomforas.
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3.3 Beroenden och paverkan pa annan planering
Projektet ar beroende av flera olika beslut for att kunna verkstallas och
genomforas.
- Beslut om projektstart. KS.
- Beslut om planuppdrag. KSAU.
- Beslut att anta detaljplan. KS.
- Budget och projektmedel. KS/KF.
- Beslut om igangsattningstillstand. KSAU.
- Prioritering av personalresurser inom kommunledningskontoret och
inom Milj6é och Samhallsbyggnad.
- Beslut om forsaljning av mark samt beslut om upplatelseformer.
KSAU.

Projektet kommer leda till ett 6kat antal bostader i Marieholm. Kommunal
service behover utvecklas och félja 6kningen av invanarantalet.

Projektet kommer leda till att gator och allméan plats byggs ut, vilket innebar
okade kostnader for Miljé och Samhallsbyggnad for drift och underhall av
kommunal mark.

3.4 Kopplingar till mal och vision
Projektet bidrar till att starka inriktningsmalen i det kommunala
handlingsprogrammet:

- Attraktiva och trygga miljcer i staden, byarna och pa landshygden
déar man trivs och utvecklas.

- Tillgang till varierande bostader i hela kommunen.

Projektet bidrar ocksa till att dversiktsplanen genomfdrs samt bidrar till
bostadsforsorjningen i kommunen.

3.5 Prioritet
Exploateringsprojektet hanteras som ett projekt i prioritetsgrupp 1.
Prioritering av detaljplanen anges i samband med att planarbetet inleds.

3.6 Kommunikation

Kommunikation kommer inledningsvis att ske inom ramen for planarbetet. |
samband med forsaljning och utbyggnad har kommunikationen en mer
marknadsforande roll.
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3.7 Risker
| projektet finns olika risker att ta hansyn till. Nedan listas k&nda risker:

e Detaljplanen 6verklagas.

e Tidplanen ar for snav.

e Prioriteringar dndras inom projektets utfoérandetid

e Kostnader for genomforandet blir dyrare én forvantat

e Bostadsmarknaden forandras sa att efterfragan minskar.
e Projektorganisation byts ut.

4 Kriterier for projektavslut

Projektet avslutas nar detaljplanen ar antagen, kvartersmarken inom omradet
ar bebyggd och allmén platsmark &r utbyggd och fardigstalld enligt
projektering. Drift dverlamnas till Miljd och Samhéllsbyggnad. En
avslutsraport tas fram.

Bilagor:

Revisionshistoria
2021-04-15 Projektplan uppréttad.
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