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1. Sammanfattning

Projektet Trollhdttan omfattar fastigheterna Trollhittan 4,6 och 7 samt angriansande allmin plats.
Fastigheterna dgs av kommunen och ar upplatna med tomtritt till Skanska. Objektsgodkidnnandet
syftar till att mojliggora ett anliggande av allmin plats i anslutning till fastigheterna Trollhittan 4,6
och 7.

Skanska har tagit initiativ till detaljplanen, DP 5274, som vann laga kraft 2016-07-22. Detaljplanen
mojliggér byggnation av ca 130 ligenheter och 15 000 kvm BTA kontor.

Genomférandet av detaljplanen forutsitter investering i allman plats. Investeringen omfattar fraimst
anldggande av kajstrak lings med Beijerskajen samt en ombyggnad och anpassning av
Anckargripsgatan. Investeringen omfattar dven ledningsomlagening, efterbehandling av mark samt
vissa anpassningar pa Nordenskioldsgatan. En mindre del av kostnaderna dr hanforliga till
kvartersmark.

Den totala investeringsutgiften i projektet berdknas till 25,6 Mkr medan de bedémda inkomsterna,
som bestar dels i 6kade tomtrittsavgilder men ocksa en férvantad forsiljning, uppgar till ca 72,9 Mkr
vilket ger ett projektnetto pa 47,3 Mkr. Driftskonsekvenserna beraknas till -2,3 Mkr brutto och -1,2
Mkr netto. Prisuppgifterna dr bedémda i januari 2017.

Projektet bedéms ha en genomférandetid som stricker sig fram till och med ar 2021.

2. Forutsattningar

2.1 Bakgrund

Fran att ha varit ett industri- och hamnomrade genomgar Vistra Hamnen och Universitetsholmen en
forindring till blandad stad som medfor att omrdadet inom nagra decennier kommer att bli val
sammanlinkat med Malmos centrala delar. Milet 4r att Vistra Hamnen och Universitetsholmen ska
bli ett attraktivt omride med hég miljoprofil £6r utbildning, forskning, verksamheter, bostider, kultur

och rekreation. Omradet dr en viktig link mellan stadskidrnan och Vistra Hamnen.

Exploateringsprojektet omfattas av fastigheterna Trollhittan 4, 6 och 7 samt del av fastigheten
Hamnen 21:137 pa Universitetsholmen. Fastigheterna Trollhdttan 4,6 och 7 dgs av Malmé Stad och
ir upplatna med tomtritt till Skanska Oresund AB (Skanska). Fastigheten Hamnen 21:137 4gs av
Malmo Stad.

Skanska dr sokande till detaljplan, DP 5274 f6r omradet. Omvandlingen ér en del av den pagiende
torindringen pa Universitetsholmen. Syftet med detaljplanen ar att méjliggéra nybyggnation av
bostider pa fastigheten Trollhittan 4, nybyggnation av kontor pa fastigheten Trollhittan 7 samt
tillbyggnad av bostider pa befintligt parkeringshus pa fastigheten Trollhittan 6. Befintligt
parkeringshus/kontorshus om ca 3 000 kvm parkering och 600 kvm kontor pa fastigheten
Trollhittan 6 avser Skanska att bevara. Detaljplanen medger byggnation av ca 130 ligenheter och 15
000 kvm BTA kontor och verksamhetslokaler. Detaljplanen vann laga kraft 2016-07-22. Skanska har
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darefter rivit byggnader pa Trollhittan 4 och 6 och paborjat markarbeten for att mojliggora
nybyggnation.

Skanska ansvarar for byggnation pa fastigheterna Trollhittan 4,6 och 7. Kommunen ansvarar for att

allman plats anliggs 1 anslutning till nimnda fastigheter.

Detta objektsgodkinnande omfattar utbyggnad av allmin plats inom planomradet samt anpassningar
av Nordenskidldsgatan. Utbyggnaden avser del av Beijerskajen samt Anckargripsgatan. Kajstraket
kommer efter genomforandet att vara en attraktiv plats f6r moten och umginge. Gronska och
planteringar med tillhérande sittmojligheter skapar bra forutsattningar for detta. Med en
markbeldggning i platsgjuten betong blir ytan kérbar men den blir reglerad som gagata, i enlighet
med detaljplan. Hela straket ges en ny belysning likt den som anldggs pa intilliggande Bassingkajen
vilket skapar en helhet.

2.2 Syfte och Mal

Syftet med exploateringsprojektet dr att mojliggora nya bostider och arbetsplatser samt att anlagga
allman plats 1 anslutning till kvartersmark.

Detaljplanen medger byggnation av ca 130 ligenheter och 15 000 kvm BTA kontor och
verksamhetslokaler.

Syftet med objektsgodkinnandet ar att mojliggora ett genomfoérande av allmin plats i anslutning
Trollhittan 4,6 och 7.

2.3 Koppling till nimndsmal

Projektet kopplar an till f6ljande nimndsmal:

o TN ska tillhandabdlla mark for kommunal service och bostadsbyggande genom blandade
upplatelseformer och med sdrskilt fokus pa hig exploateringsgrad och stationsnéra ligen

Fastigheterna dr beldgna stationsnira och den hoga exploateringsgraden mojligegér manga

bostader.

o TN ska frimja Malmibornas tillging till natur, parker och vattenomraden.

Planens genomférande mojliggor att kajstraket blir en attraktivare plats att vistas pa.

Genomforandet av Beijerskajen tillsammans med Bassingkajen skapar en helhet.
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2.4 Detaljplan

Skanska har ans6kt om ny detaljplan, DP 5274, som vann laga kraft 2016-07-22. Detaljplanen gor det
mojligt att bygga ca 130 ligenheter och 15 000 kvm BTA kontor och verksamhetslokaler.

Se detaljplan, bilaga 1.
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Fig. 1: Utdrag nr detaljplan, DP 5274

2.5 Geografisk avgransning

Exploateringsomradet avgrinsas enligt DP 5274. Exploateringsomradet bestar av fastigheterna
Trollhittan 4,6 och 7 samt del av Hamnen 21:137 (Beijerskajen samt Anckargripsgatan). I
detaljplanen planliggs dven del av fastigheten Hamnen 21:138 (vattenomrade) f6r att mojliggora
bryggor i framtiden. Bryggor ingar ej i aktuellt projekt. Exploateringsomradets areal ar ca 16 000

kvm.

Kommunen ar lagfaren dgare till fastigheterna Trollhdttan 4,6 och 7 samt Hamnen 21:137 och
Hamnen 21:138. Fastigheterna Trollhittan 4,6 och 7 dr upplitna med tomtritt till Skanska.

Exploateringsprojektet medfor vissa anpassningsatgirder pa Nordenskioldsgatan som ocksa ingar.
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2.6 Investeringens omfattning

For att kunna genomféra projektet maste bl.a. féljande atgirder genomforas, vilka omfattas av denna

ansOkan om objektsgodkinnande.

Anliggande av kajstrak

Ett gestaltningskoncept togs fram f6r Beijerkajen 2014. Konceptet omfattar dven anslutande
Bassingkajen for att fa en helhet av den allméinna platsmarken. Gestaltningskonceptet utgor underlag
tor illustrationsplanen till DP 5274 Trollhittan 4,6 och 7.

Det ombyggda kajstraket ska bjuda in till vistelse och moijlighet att rora sig kring varvsbassingen.
Utformningen baseras pa att samtliga trafikslag samsas om ett gemensamt golv av platsgjuten betong.
Ambitionen ir att endast nédvandig angoringstrafik ska ske pa kajen och da pa de gaendes villkor.
Kajen kompletteras med generdsa, upphéjda planteringsbiddar med en variation av olika trad-, busk-
och grisarter som forstirker platsens maritima lige. Vidare kommer rikligt med sittplatser att
erbjudas som kan nyttjas av boende savil som studenter och verksamma i omradet som 6vriga
besckare.

Anliaggande av Anckargripsgatan
Anckargripsgatan byggs om och anpassas till att bli en bostadsnira gata. Kérytan smalnas av och
trottoaren breddas for att dven ge plats for cykelparkering och tridplantering.

Ledningsomliggning
En viss ledningsomlidggning kommer behdva genomforas for att anpassa ledningssystemet till den

nya utformningen av kaj och gata.

Efterbehandling av mark
En genomférd markmiljéteknisk utredning indikerar att viss efterbehandling av mark dr nédvindig

for att genomfora detaljplanen.

Atgirder pa Nordenskisldsgatan

Vissa anpassningar av Nordenskioldsgatan krivs pa grund av exploateringen. Dessa bestar bl.a. i flytt
av 6vergingsstille och justerad infart. Atgirderna uppskattas kosta ca 1 Mkr och ingar ej i de etapper
som beskrivs nedan.

3. Projektets genomforande

3.1 Tidigare och kommande beslut i drendet:

Tidigare beslut

e 2016-06-15 godkinde Tekniska nimnden tilldgg till tomtrittsavtal och tomtrittsavgilderna
justerades.
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Kommande beslut
e Beslut om forsiljning av Trollhittan 7
e  Aktuellt objektsgodkiannande

3.2 Kvartersmark
Skanska ansvarar for utbyggnad av kvartersmark. Projektet har vissa kostnader kopplat till

kvartersmarken, se avsnitt 5.3.

3.3 Planerade forsaljningar respektive upplatelser av mark
Trollhittan 4,6 och 7 dr upplatna med tomtratt till Skanska. I juni 2016 tecknades tilliggsavtal till

befintliga tomtrittsavtal. Skanska har hosten 2017 meddelat att de vill frikopa fastigheten Trollhittan
7.

3.4 Allman plats
Allmin plats inom detaljplanen ar tinkt att anliggas 1 tva etapper:

e Etapp 1: Beijerskajen (drygt 2/3 av dess strickning i anslutning till fastigheterna Trollhittan 4
och 7 genomfors i etapp 1).

e Etapp 2: Beijerskajen (resterande 1/3) samt Ankargripsgatan.

Beijerskajen ges en korbar markbelidggning i platsgjuten betong. Pa ytan anliggs planteringar med
sittmojligheter 1 olika hojder. Hela straket far ny belysning. Gestaltningen f6ljer gestaltningen pa
Bassingkajen. I och med den likartade gestaltningen skapas ett lingre sammanhingande strak.

De anpassningar som av Nordenskicldsgatan som beskrivits ovan i avsnitt 2.6 utfors fristaende frin
etapp 1 och 2.

Ett gestaltningskoncept f6r Bassingkajen togs fram av gatukontoret 2014, se utdrag nedan.

7 (13)



Fig. 2: Utdrag nr "Gestaltningskoncept for Bassangkajen och Neptuniplan — Universitetsholmen Gestaltningskoncept”.

3.5 Upphandling av entreprenad

Upphandling av entreprenad avseende allmin plats avses ske i en alternativt tva upphandlingar.

4. Tidsplan
Aktivitet Status
DP 5274, laga kraft Q3 2016
Rivningsarbeten Trollhittan 4 och 7 Q4 2016-Q1 2017
Markmiljéundersékning Q22017

Byggnation kontor fastigheten Trollhittan 7 Q3 2017-Q1 2019
Byggnation bostader fastigheten Trollhdttan 4 | Q1 2017-Q4 2019

Anpassningar Nordenskitldsgatan 2018
Upphandling av entreprenad allmin plats 2019
Anlidggande av allmin plats etapp 1 2020
Anldgeande av allmin plats etapp 2 2021

Byggnation bostider fastigheten Trollhdttan 6 | Start 2020 eller senare

Anlaggandet av allmén plats kommer delas upp 1 tva etapper beroende pa att Skanska kommer
fardigstilla byggnationen i etapper. I samband med byggnation av bostider kommer kajen behéva
utnyttjas av Skanska. Anliggandet av allmin plats dr didrfér beroende av att kajen ar tillgdnglig. Om
byggnation av Trollhidttan 4 och 7 férsenas kommer dven anldggandet av allmin plats forsenas. Det
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ar oklart nar byggnationen av bostader pa Trollhittan 6 kan komma igang. Anlaggande av allmin
plats etapp 2 kan starta forst nar byggnationen pa Trollhdttan 6 ar klar. Etappindelning framgar av
avsnitt 3.4

5. Ekonomi

Nedan beskrivs de ekonomiska konsekvenserna for detta forslag till objektsgodkannande.

5.1 Investeringskalkyl
Projektnetto:

+ 57,6 Mkr képeskilling frikép
- 7 Mkr minskad arlig tomtrattsavgild pga. frikép, kapitaliserad
+ 22,3 Mkr 6kad arlig tomtrittsavgild, kapitaliserad
= 72,9 Mkr totala inkomster
- 1,0 Mkr anliggning av kvartersmark
- 24,6 Mkr anldggning av allmin plats
= - 25,6 Mékr totala utgifter
= + 47,3 Mkr Projektnetto

5.2 Inkomster
Fordelningen mellan vad som forvintas frikGpas respektive fortsitta upplatas med tomtrittsavtal ar

en bedémning som sker vid framtagandet av detta objektsgodkinnande. Skanska har aviserat att de
onskar frikbpa fastigheten Trollhittan 7 och bedémningen ar att friképet kommer att genomféras
under dr 2018. Den beriknade képeskillingen for detta frik6p uppgar till 57,6 Mkr. Ett frikop innebar
dven att den nuvarande drliga tomtrittsavgilden upphor, vilken kapitaliserad uppgar till ca 7 Mkr.
Fastigheterna Trollhittan 4 och 6 bedoms fortsatt vara upplatna med tomtrittsavtal. Hojningen av
den arliga avgilden for Trollhittan 4 uppgar, kapitaliserat med 4 %, till 13,4 Mkr och f6r Trollhittan
6 till 8,9 Mkr. Detta ger totalt en 6kad kapitaliserad avgild om 22,3 Mkr. De bedémda totala
inkomsterna i projektet, vid tidpunkten f6r detta objektsgodkdnnande, uppgar dirmed totalt till 72,9
Mkt
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5.3 Investeringsutgifter

Investeringsutgifter, tkr (utgifter med plustecken)

Kvarters- Allmin plats Totalt
mark
Externt Skatte- FK-
finansierad |finansierad |finansierad

Tke invest. invest. invest.

Anlaggmng av allmin plats, 2500 19500 22000
inom plan

Anliggning av allmén plats, 1 000 1000
utom plan

Ingaende markvirde 160 160
Plankostnader 0
Markarbeten 0
Arkeologi 0
Fastighetsbildning 0
Sanering 110 890 1000
Utredningar 10 80 90
Projektledning 400 400
Ovrigt 385 13 102 500
Summa fore kreditivrianta 945 2633 21572 25150
Kreditivranta 40 40 360 440
Summa investeringsutgifter 985 2673 21932 25590
Summa investeringsutgifter 1000 2700 21900 25 600
avrundad

Investeringsutgifterna ir bedémda i prislage januari 2017. Kreditivrintan har beriknats med 1,75 %.
Den totala investeringsutgiften inom projektet bedéms till 25,6 Mkr.

Preliminart berdknade kostnader for att iordningsstilla allmén plats inom plan uppgar till 22 Mkr, dar
17 Mkr bestar av anliggning av Beijerskajen och resterande 5 Mkr anliggning av Ankargripsgatan.
Genomférandet av detaljplanen kriver dessutom dtgirder i Nordenskitldsgatan, vilket beriknas till
ca 1 Mkr och aterfinns i tabell ovan som anldggning av allmén plats utom plan. Tillkommande
indirekta utgifter och kreditivrinta uppgar till 1,6 Mkr, vilket gor att den totala utgiften for allmin
plats i detta objektsgodkinnande beriknas till ca 24,6 Mkr. Anldggning av Beijerskajen ér helt
exploateringsfinansierad, medan anliggning av Ankargripsgatan ar till 50 % skattefinansierad, vilket
framgiar av tabell ovan.

Utgifter pa kvartersmark sasom markarbeten, plankostnader, arkeologi och fastighetsbildning
bekostas av Skanska. Utgifterna for utredningar och sanering avser allmin plats och fordelas darfor
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inte till kvartersmark. For fordelning av 6vriga utgifter har arealmodellen anvints dar 77 % tillforts
kvartersmark och resterande 23 % allmin plats.

Investeringsutgifter pa kvartersmark uppgar till ca 1 Mkr och avser projektledning, ingdende
markvirde, kreditivrinta samt 6vriga utgifter. Investeringsutgifter fore ar 2017 pa ca 65 tkr bestar av
projektadministration.

5.4 Likviditetsplanering investeringsutgifter och forsaljningar

Likviditetsplanering, tkr (utgifter med plustecken)

Likviditetsbehov
Bedomda
Ar I“Vl‘:tsgtietftietigs' Kreditivrinta farstéi(i;:lizgar Totalt
per ar
Kwvarters- | Allmin | Kvarters- | Allmin
mark plats mark plats
t.o.m. 2016 65 0 65
2017 290 615 5 5 915
2018 130 725 5 15 -57 600 -56 725
2019 180 1220 10 30 1440
2020 180 14020 20 150 14 370
2021 1151 7620 200 7 935
2022
Summa 960 | 24 200 40 400 -57 600 -32 000

5.5 Gatukostnadsersattning
Gatukostnadsersittning beriknas enligt Malmé stads principer for avsittning av gatukostnader. Det

innebdr att det endast dr ytan fOr fastigheterna som siljs i foérhallande till den totala kommunagda
ytan for kvartersmark som kan bidra med gatukostnadsersittning.

+ 21,9 Mkr exploateringsfinansierad allmin plats
* 34 Y% forsiljningsyta inom projektet

= 7,5 Mkr gatukostnadsersittning

Den totala avsittningen fran képeskillingarna pa 57,6 Mkr for gatukostnadsersittning uppgar darmed
till -7,5 Mkr, vilket ger en forsiljningsinkomst pa 50,1 Mkr. Med avdrag for utgifter for
iordningsstillande for kvartersmark som hanfor sig till forsiljningen om ca -0,3 Mkr, beridknas
exploateringsvinsten till ca 49,8 Mkr.
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5.6 Kalkyl driftkonsekvenser

+ 890 tkr intikt, 6kad arlig avgald tomtrattsupplatelse

- 280 tkr intakt, minskad arlig avgild tomtrittsupplatelse pga. frikop

- 30 tkr kostnad kvartersmark (rdnta)

+ 490 tkr periodiserad gatukostnadsersittning

- 2 270 tkr kostnad allmin plats (drift och underhall, rinta och avskrivning)

= -1 200 tkr driftkonsekvens, netto

Driftkonsekvenser, tkr (kostnader med minustecken)

Kvartersmark Allmin plats
Inv. att Okade/ Kostnader Kostnader
Ar akti\./era minskade | (internranta Inv. att Periodiserad (drift o
kvarters- intakter vid aktivering aktivera gatukostnads- underhall Netto
mark (tomtratts- av allman plats ersattning samt kapital-
avgalder) | kvartersmark) kostnader)
2017 100 255 255
2018
2019
2020 600 355 -30 16 250 360 -1 500 -815
2021 8 350 130 -770 -640
2022
2023
Summa 700 610 -30 24 600 490 -2 270 -1200

Frik6pet av Trollhittan 7 innebar att den nu befintliga arliga tomtrittsavgilden om 280 tkr upphor.
Det nya tomtrittsavtalet for Trollhittan 4 trider i kraft hosten ar 2017 och innebir en 6kad arlig
avgild om 535 tkr. Ar 2020 kommer det nya tomtrittsavtalet for Trollhittan 6 att trida i kraft, vilket
innebir en 6kad arlig avgild om 355 tkr. Kapitalkostnaderna i form av rinta kopplat till dessa
aktiveringar uppgar till ca -30 tkr.

Beddmningen ar att etapp 1, som avser forsta delen av Beijerskajen, kan firdigstillas och ddrmed
ocksa aktiveras ar 2020 tillsammans med atgirderna i Nordenski6ldsgatan (16 250 tkr). Sista delen av
Beijerskajen (del av etapp 2) bedéms kunna aktiveras ar 2021 (5 650 tkr). Anldggning av Beijerskajen
samt dtgirderna i Nordenski6ldsgatan dr helt exploateringsfinansierade, vilket innebar att
gatukostnadsersittning finansierar dessa aktiveringar med 34 % (forsiljningsytan i forhallande till den
totala kommunigda kvartersmarken uppgir till 34 %). For berdkning av den periodiserade
gatukostnadsersittningen har nuvarande internrintesats 4 % anvints och fér avskrivningstiden har

en schablon pa 40 ar anvints, vilket motsvarar 2,5 %.
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Fardigstillande och aktivering av Ankargripsgatan (2 700 tkr) ingar 1 etapp 2 och bedéms preliminart
kunna ske ar 2021. Denna investering ar skattefinansierad, vilket innebir att investeringen inte kan
finansieras med gatukostnadsersittning.

For berakning av drift- och underhallskostnader av allmén plats har en schablon tagits upp
motsvarande 2,75 %. Kapitalkostnaden uppgar enligt féregaende stycke till totalt 6,5 %.

Driftkonsekvenserna beriknas enligt tabell ovan till -2 300 tkr brutto och -1 200 tkr netto.

5.7 Budgetavstamning
Utgifterna for detta projekt finns med i den av kommunfullmiktige senast beslutade budgeten till ett

belopp av 20 Mkr. Overskjutande belopp om 5,6 Mkr bedéms dock rymmas inom den totala
budgetramen fér exploateringsutgifter.

De framtida driftkonsekvenserna har ingatt i den senast framtagna sammanstéllningen av berdknade
driftkonsekvenser ar 2015-2021, med ett belopp om -0,9 Mkr.

5.8 Lonsamhetsbedomning
Projektets inkomster bedoéms till 72,9 Mkr, vilket bestar 1 kapitaliserade 6kade tomtrattsavgilder for

fastigheterna Trollhittan 4 och 6 samt képeskilling och minskad kapitaliserad avgild vid frikép av
Trollhittan 7. Totalt bedoms investeringsutgifterna for projektet uppga till ca -25,6 Mkr, vilket gor
att exploateringsprojektet utifrin detta anses lonsamt att genomfora. Projektet genererar dven en
exploateringsvinst om ca 49,8 Mkr.

5.9 Kopplingar till andra projekt och foljdinvesteringar
e Det ir sannolikt att allmin plats 1 kommande projekt 1 anslutning till kvarteret Sjoormen
kommer utformas pa ett liknande sitt som for Beijerskajen i aktuellt projekt och
Bassiangkajen.

6. Osakerhet och risker

De risker och osidkerheter som bed6éms finnas fr projektets genomférande ar:

e Entreprenaden blir dyrare och senare an beriknat. Anliggande av allmin plats vister om
Trollhdttan 6 beraknas utforas efter det att bostdderna pa Trollhittan 6 dr fardigstillda. Da
det 1 dagslaget inte dr bestdimt nir bostiderna pa Trollhittan 6 kommer borja byggas ér det
svart att berdkna nir allmin plats kommer kunna firdigstillas. D entreprenadpriser varierar
over tid 4r det svart att bedoma kostnaden.

e Hittills okdnda féroreningar kan uppticks inom entreprenaden.

o En oversiktlig markmiljoundersokning har genomférts for att minska risken for

okinda féroreningar.
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