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Bakgrund

Planprogram Det grona Sorby antogs av samhallsbyggnadsnamnden 2016-10-19.
Planprogrammet togs fram for att skapa ett underlag for detaljplanering genom
att klargora forutsattningar och ange riktlinjer for omradets framtida
anvandning.

Planprogrammet visar pa ett forslag med ca 300 bostdder, bade smahus och
flerbostadshus, verksamhetsmark och ett nytt aktivitetsfalt. Bebyggelsen i
omradet ska bjuda pa en variation i gestaltning, utférande och placering. Det
grona Sorby ar indelat i olika etapper for detaljplanelaggning.

Det grona Sorby ar ett omfattande exploateringsprojekt som, forutom
bostadstomter och verksamhetsmark, innefattar ett aktivitetsfalt.

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2017-09-07 att en fordjupning av
planprogrammet ska goras for att kunna ga vidare med detaljplanearbetet.
Genomférandeplanen ar en del av fordjupningen.

Syfte

En genomforandeplan ar ett hjadlpmedel vid framtagande och genomférande av
detaljplan. Genomfdrandeplanen tar sin utgangspunkt i det antagna
planprogrammet, hallbarhetsstrategin och gestaltningsprogrammet.

Genomforandeplanen ska klargora hur exploateringen ska genomfdras genom att
analysera marknaden, visa pa en kostnads/nytta-analys, redovisa kostnader och
intakter, foresla tidplan -i vilken takt genomférandet ska ske samt visa pa viktiga
fragor som ska losas i varje utbyggnadsetapp.

Malet med genomfoérandeplanen ar att skapa en gemensam bild i hur
genomforandet av Grona Sorby ska ske samt fungera som stéd i framtagande av
detaljplaner.

Sammanfattning

En sammanfattning av genomférandeplanens huvuddrag:

e Planprogrammet delas in i tre detaljplaner, med 1-2
genomforandeetapper i varje detaljplan.

e Huvudgatan dr 7 meter bred och utformas med gang- och cykelvig pa en
sida och gangvig pa andra sidan, dubbla tradrader och
kantstensparkering. Lokalgator ar 6 meter breda utan trottoar.

e Kostnader for hela planprogrammet beraknas till ca 85-100 mkr, intékter
berdknas till ca 110-160 mkr.

e Vid en forcerad utbyggnadstakt berdknas hela Grona S6rby vara
fardigbyggt inom 6-7 ar. Vid en lagre utbyggnadstakt, liknande den som



varit i nordvastra Kumla de senaste 15 aren, berdknas hela Grona Sorby
vara fardigbyggt inom 10-12 ar.

e 12 mkr av intdkterna for bostadsforsaljningen ska investeras i
aktivitetsfaltet.

Marknadsanalys

Befolknings6kning

Kumla

Kumla kommun hade vid arsskiftet 2017/2018 ca 21 500 invanare.
Befolkningsutvecklingen har de senaste dren legat pd ca 0,7 % alternativt cirka
150 invanare per ar.

I nordvastra Kumla har det de senaste 15 aren tillkommit drygt 400 bostéder,
varav cirka 300 smdhustomter och cirka 100 ldgenheter/radhus. I
exploateringsomradet Loviselund /Ryttartorpet sdldes ungefiar 50 % av
smahustomterna till personer som kommer fran annan kommun dn Kumla.

Behov

For att halla samma utbyggnadstakt som varit de senaste 15 dren i nordvastra
Kumla maste kommunen producera 25-30 bostdder om aret. I hela Gréna Sorby
har man en kapacitet i enlighet med planprogrammet pa cirka 300 bostader,
vilket om man raknar i snitt med 2,3 personer per bostad (snitt i Kumla enligt
SCB) blir 690 invanare.

Fysiska forutsattningar, Geoteknik

Geotekniken dr nagot simre dn normalfallet for byggnation i Kumla, eventuellt
behovs spantsldade och pumpning vid anldggande av gator och ledningsdragning,
detta pa grund av att grundvattnet ligger valdigt ytligt. Som f6ljd bor paslag goras
vid kostnadsberakning for vagar och ledningsdragning med ca 1000 kr per
l6pmeter.

Formodligen kravs palning for byggnation av villor och flerfamiljshus, maxdjupet
forvantas vara ca 10 meter, vilket inte anses vara nagon ovanlig grundlaggning.
Pa grund av geologin rekommenderas dven att huskropparna ska begriansas och
inte vara allt for stora. Aven om pélning dr en ndgot fordyrande kostnad vid
byggnation sa beddms inte forsaljningspriset paverkas ndmnvart.

Omradet kommer formodligen behova en eller flera pumpstationer pa grund av
den platta terrangen samt de sma mojligheterna till fyllning, max 40 cm.



Efterfragan pa marknaden

Smahus

Efterfragan pa villatomter bedéms som mycket hog da det vid borjan av 2018 var
ca 170 personer i kommunens tomtkd. Dessutom ar utbudet pa den privata
marknaden valdigt 1agt.

Bostadsratter

Under andra halvan av 2017 och ingdngen till 2018 har det varit tre omraden ute
till forsaljning av bostadsrétter i nordvastra Kumla. Inget av omradena har vid
borjan av 2018 salt s manga ldgenheter att byggnation startat. Detta kan vara en
effekt av flera olika faktorer, t ex priset, efterfragan, osdkerhet pa marknaden,
otdlighet att vinta pa nyproduktion, for manga liknande forséljningar mm.

Vid genomforandet av Grona Sorby bor man tanka pa att slappa en
markanvisning at gdngen alternativt markanvisningar som inte konkurrerar med
varandra.

Hyresratter

Det ar hog efterfragan pa hyresratter i hela Kumla. Kommunala bolaget Kumla
Bostdder AB har i stort sett hela sitt bestdnd uthyrt samt dessutom lang ko. [
nordvastra Kuma finns det hyreslagenheter i tvavanings-hus och rad/kedjehus,
samtliga ar uthyrda.

Verksamhetstomter

Efterfragan pa verksamhetstomter har de senast dren varit god i Kumla, speciellt
i Norra Mos vid infarten till Kumla. Verksamhetstomterna i Grona Sorby bor med
sitt bostadsnara lage liknas vid verksamhetsomrade Norra Mos, dvs
verksamheter utan storande tillverkningsindustri.

Samhallsservice

For att kunna tillgodose behovet av samhallsservice i form av
skola/forskola/vard sa utses ett kvarter i de s6dra delarna till detta. Om behovet
inte finns ska detaljplanen aven tillata bostader.

Utbyggnadstakt

Genomforande av det fordjupade planprogrammet kommer att ske genom 3-4
detaljplaner. Varje detaljplan delas sedan in i 1-2 etappindelningar vid
verkstdllande.



-l 0 _
Indelning av detaljplaner och etapper.

Behov

For att hdlla de senaste arens utbyggnadstakt i nordvastra Kumla bor det
produceras minst 25-30 bostader per ar. Om man raknar med att den
utbyggnadstakten ar konstant sd ar hela Grona Sorby fardigbyggt inom 10-12 ar.
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Da efterfragan pa smahustomter har varit hogre dn utbudet sa anses det dock
mojligt att halla en mer forcerad utbyggnadstakt.

Bedomning av byggrattsvarde

Smahustomter: Smahustomterna kommer att siljas till bedomt marknadsvarde,
vilket vid borjan av 2018 berdknas uppga till minst 500-700 tkr beroende pa lage
och storlek. Innan forsaljning sker ska prisindikation ges av oberoende maéklare.
Forsiljning av smahustomterna sker i férsta hand via kommunens tomtkaé.

Hyresritt-, bostadsritt- och verksamhetstomter: Forsiljningspriset for
fortatad bebyggelse i form av radhus, lagenhetshus och verksamhetstomter foljer
gdllande Riktlinjer for markanvisning.

Bedomda intakter och kostnader

Intakter

Tomter for villor/parhus: Planprogrammet mojliggér 95-115 smahustomter,
vilket inbringar en intdkt om 50-80 mkr beroende pa antal och pris.

Tomter for rad-/kedjehus: Planprogrammet mojliggor 7-8 tomter for
radhusbebyggelse i tva till tre vaningar, vilket inbringar en intdkt om 13-20 mkr
beroende pa utnyttjad byggritt.

Tomter for flerbostadshus: Planprogrammet mojliggor 6 tomter for
lagenhetsbebyggelse i fyra till sex vaningar, vilket inbringar en intdkt om 35-50
mkr beroende pa utnyttjad byggratt.

Tomter for verksamheter: Planprogrammet mojliggoér ca 150 000 kvm
verksamhetsyta, vilket inbringar en intdkt om 15-20 mkr vid en prisniva i paritet
med Norra Mos.

Bidrag: Mojlighet finns att soka bidrag fran Boverket for "Gronare stider” samt
fran LONA for bl.a. dagvattenhantering.

Totalt sett berdknas intikterna bli 110-170 mkr.

Kostnader

Trafikanlaggningar

Kostnaderna for hela planprogrammets trafikanldggningar uppskattas till ca
50-55 mkr.

Huvudgata: Huvudgatan berdknas bli 7 meter bred med 4,3 meters gang- och
cykelvig pa vastra sidan och 2,5 meters gangvag pa ostra sidan samt dubbelsidig
tradplantering. Pris per l16pmeter (exkl VA, inkl belysning) ca 20 000 kr.



Lokalgata med trottoar och gc-vig: Vid torget och gatan in mot aktivitetsfaltet
berdknas en 6 meters lokalgata med gang- och cykelvig pa en sida och trottoar pa
andra sidan. Pris per lopmeter (exkl VA, inkl dubbelsidig belysning) ca 12 500 kr.
Vid torget upphdjd marksten som hastighetsddampande atgard.

Lokalgata utan trottoar: Inom bostadsomradena beraknas 6 meters lokalgator
utan trottoar. Pris per l16pmeter (exkl VA, inkl belysning) ca 7 000 kr.

Gang- och cykelvig: Gang- och cykelvagar i omradet berédknas till 3 meter. Pris
per lopmeter (inkl belysning) ca 3000 kr.

[ vattenparken berdknas delar av gang-och cykelvagen att ansluta mot diket i
form av en enklare tra kaj.

Aktivitetsfaltet

Inom exploateringen for Grona S6rby bér ca 12 miljoner kronor av intdkterna
fran tomtforsaljning anvandas till att anlagga aktivitetsfaltet. Huvuddelen av
nedanstaende utbyggnader ska centreras till faltets knutpunkt, dvs rakt vaster
om torget. Ovriga investeringar i aktivitetsfiltet handliggs av Kultur och
fritidsforvaltningen.

Utbyggnationen av faltet sker etappvis enligt foljande:

Faltet anvands under byggnation av Detaljplan 1, etapp 1 endast for
masshantering samt enklare avrinning av dagvatten, eventuellt justeras del av
ridvagarna. Kostnad ca 1,5 mkr.

Vid slutet av genomforande av Detaljplan 1, etapp 2 (under forutsattning att
Detaljplan 2 vunnit laga kraft) anldggs stadsdels lekplats, belyst motionsspar,
enklare parkering samt utokning och estetiskt utsmyckning av
dagvattenomradet. Vagar for att tippa massor halls intakta. Kostnad ca 4 mkr.

Efter genomforande av Detaljplan 2, etapp 1 anldggs grillplatser, utegym,
planteringar samt annan utsmyckning till en kostnad upp till 3 mkr.

Vid genomforande av Detaljplan 3, etapp 1-2 anldggs dagvattenomrade 2 samt
utsmyckning, totalt upp till 2,5 mkr.

For verksamhetsetapperna investeras 1 mKr i aktivitetsféltet per etapp.

Gronstruktur

Investeringskostnaden for gronstrukturen (exkl aktivitetsfaltet) ska uppga till ca
10 % av investeringskostnaderna for trafikanldggningarna, vilket da blir ca 5-6
mkr for hela planprogrammet. Fora att undvika hoga driftskostnader i framtiden
ska det vid genomforandet laggas stor vikt vid att naturomradena ar latta att
skota.

Planlaggning och administration

Kostnader for detaljplanering och administration innefattar bland annat
detaljerade geologiska undersokningar, fastighetsbildning, friggebodar och
eventuella markférvarv. Totalt sett uppskattas kostnaden till 15-18 mkr for hela
planprogrammet.



Drift och skotsel

Trafikanldggningar: Trafikanlaggningarna forvaltas av
Samhallsbyggnadsforvaltningen, Tekniska verksamheten.

Natur: Naturytor och gronstruktur forvaltas av Kultur och fritidsforvaltningen,
Parkavdelningen.

Aktivitetsfalt: Aktivitetsfaltet forvaltas av Kultur och fritidsférvaltningen,
Parkavdelningen.

Tidplan och forutsattningar

Detaljplan 1

Genomforandet av Detaljplan 1 kan ske genom tva etapper.

Forutsattningar

e Kommunen dger inte all mark inom detaljplaneomradet. Diskussion om
markforvarv pagar.

e Skanovas ledning som gar vidare mot Abytorp maste flyttas. Ledningen har
legat i mer &n fem ar vilket innebér att Skanova bekostar flytten.

e Anodbiddden maste justeras for att lamna plats for bostader. Kommunen
anlagger terrasser for ny dragning av anslutningsledningen, i 6vrigt bekostar
Skanova justeringen.

e E.ON Energidistributions ledning i 6ster kan behdva justeras.

e Vattenfalls luftledning som l6per genom hela planprogramsomradet maste
rivas. Ledningen ligger med ledningsratt men enligt Vattenfall ska den rivas
under kvartal 4, 2018.

e Kommunen har en dagvattenledning inom detaljplaneomradet som maste
flyttas.

e Flertalet markavvattningsforetag maste omprovas/upphéavas.

Tidplan

Arbetet med detaljplanen sker parallellt med férdjupning av planprogrammet
och forvantas ga ut pa samrad under sommaren 2018, granskning under hosten
2018 och antagande under vintern 2018.

Genomforande etapp 1 (Detaljplan 1)

Direkt efter att detaljplanen vinner laga kraft startar arbetet med genomforande
av forsta etappen i detaljplan 1, vilken bestar av de tva nordligaste kvarteren pa
var sin sida om huvudgatan. Etapp 1 inrymmer ca 35 smahustomter och tva
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storre tomter for flerbostadshus samt tva tomter for rad- /kedjehus. Anldggande
av gator och ledningar pabdrjas under vintern/varen 2018/2019.

Plantering av gronstrukturen startar hosten 2019.

Bokningsmoten for smahustomterna forvantas ske under vintern 2018/2019 och
berdknad byggstart for tomtképarna ar under sensommaren 2019.

Slutredovisning for Etapp 1 berdknas ske till arsskiftet 2021/2022.

Genomforande etapp 2 (Detaljplan 1)

Etapp 2 inrymmer ca 45 smahustomter och en storre tomt for flerbostadshus
samt tva tomter for rad-/kedjehus. Under forutsittning av tomtforsaljningen gatt
bra i Etapp 1 startar genomfoérandet av Etapp 2 med anldggande av gator och
vagar under hosten 2019.

Plantering av gronstrukturen startar hosten 2020.

Bokningsmoten forvantas kunna ske under senhdsten 2019 och berdknad
byggstart for tomtkdparna ar varen 2020.

Slutredovisning for Etapp 2 berdknas ske till arsskiftet 2022/2023.

Detaljplan 2

Genomforandet av Detaljplan 2 sker i tva etapper. En etapp for bostadsandamal
och en for aktivitetsfaltet.

Forutsattningar

e Vattenfalls luftledning som l6per genom hela planprogramsomradet maste
rivas. Ledningen ligger med ledningsratt men enligt Vattenfall ska den rivas
under kvartal 4, 2018.

e Flertalet markavvattningsféretag maste omprovas/upphéavas.
e Befintliga ridvagar maste justeras.
Tidplan

Arbetet med detaljplanen férvantas starta under januari 2019, gar ut pa samrad
under varen, granskning under sommaren och antas under hésten 2019.

Genomforande etapp 1 (Detaljplan 2)

Etapp 1 inrymmer ca 10 smahustomter och tre storre tomter for flerbostadshus
samt tva tomter for rad-/kedjehus. Genomforandet av Etapp 1 med anldggande
av gator och vagar férvantas starta under vinter/varen 2020.

Plantering av gronstrukturen startar hosten 2021.

Bokningsmoten forvantas kunna ske under varen 2020 och berdknad byggstart
for tomtkoéparna ar hosten 2020.
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Slutredovisning for Etapp 1 berdknas ske till arsskiftet 2023 /2024.

Genomforande etapp 2 Aktivitetsfilt (Detaljplan 2)

Investeringarna i aktivitetsfaltet kommer att ske under forutsattning att flertalet
smahustomter i respektive etapp ar salda.

Under sommar/host 2020 anlaggs forsta delen av aktivitetsfaltet, i form av
lekplats, motionsspar, parkering och viss plantering.

Under sommar/host 2021 anldggs andra delen, i form av grillplatser, utegym,
koloniomrade och planteringar.

Under sommar/host 2022 anldggs eventuell ytterligare dagvattendamm och
planteringar.

Detaljplan 3

Detaljplan 3 kan delas in i tva etapper, etapp 1 norr om lansvag 542 samt etapp 2
soder om vag 542.

Forutsattningar
e Kommunen dger ej all mark inom detaljplaneomradet. Kontakt om

markforvarv bor tas sa snart som maojligt.

e Skanovas ledning som gar vidare mot Abytorp maste flyttas. Ledningen har
legat i mer dn fem ar vilket innebér att Skanova bekostar flytten.

e Vattenfalls luftledning som l6per genom hela planprogramsomradet maste
rivas. Ledningen ligger med ledningsrétt men enligt Vattenfall ska den rivas
under kvartal 4, 2018.

e Stadsnits ledning i sydvastra delen av detaljplaneomradet maste flyttas.

e Kommunen har vatten- och avloppsledningar inom detaljplaneomradet som
maste dras om.

e Flertalet markavvattningsféretag maste omprdévas/upphavas.
e En eventuell breddning av lansvag 542 bor diskuteras med Trafikverket och

korsningen med lansvag 529 bor ses over.

Tidplan
Arbetet med detaljplan 3 forvantas starta under hosten 2019, gar ut pa samrad
under vintern, granskning under varen och antas under sommaren 2020.

Genomforande etapp 1 (Detaljplan 3)

Etapp 1 kan om det inte blir ndgon skola/vard inrymma ca 20 smahustomter och
tva storre omraden avsatta for verksamhet alternativt bostad. Genomforandet av
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Etapp 1 med anlaggande av gator och vagar forvantas starta under sommaren
2020.

Plantering av gronstrukturen startar hosten 2021.

Bokningsmoten forvantas kunna ske under hosten 2020 och berdknad byggstart
for tomtkoparna ar varen 2021.

Slutredovisning for Etapp 1 berdknas ske till arsskiftet 2023 /2024.

Genomforande etapp 2 (Detaljplan 3)

Etapp 2 inrymmer endast verksamhetstomter. Genomférandet av Etapp 2 med
anldggande av gator och vagar forvantas starta under varen 2021.

Plantering av gronstrukturen startar hosten 2022.
Verksamhetstomterna forvantas kunna saljas till hosten 2021.

Slutredovisning for Etapp 2 berdknas ske till arsskiftet 2024/2025.
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