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1. Sammanfattning

Projekt Trollhdttan omfattar fastigheterna Trollhittan 4, 6 och 7 samt angrinsande allmin plats
norr och vister om kvarteret Trollhdttan. Den allmin plats som ingar 1 projektet utgors av
Beijerskajen och Anckargripsgatan. I projektets inledningsfas dgdes fastigheterna Trollhittan 4, 6

och 7 av kommunen och var upplatna till Skanska med tomtritt. Skanska har sedan friképt
Trollhittan 6 och 7.

Efter att detaljplanen, dp 5274, vann laga kraft upprittades ett objektsgodkinnande f6r
utbygenad av allmin plats. Objektsgodkannandet godkindes av kommunstyrelsen 2018 och
syftade till att anlagga ett nytt kajplan pa den befintliga kajen samt en standardhojning av
Anckargripsgatan. Investeringsutgiften uppskattades till 25,6 mnkr och de bedémda intikterna till
72,9 mkr vilket gav ett beridknat projektnetto pa 47,3 mnkr.

Under projektets gang har det framkommit att kajens tekniska skick ar simre dn forvintat. De
befintliga dragstagen har en beriknad kvarvarande livslingd pa ca. 20 ar. Vidare har det
framkommit att kajens spont, som anlades pa 60-talet kan ha en kvarvarande teknisk livslingd pa
ca 20 ar. En ny spont behover anliggas ungefir tva meter utanfér den befintliga vilket férindrar
det kajplan som ir planerat att genomfoéras.

Utifran ovan dr projektets inriktning darfor att renovera kajen i sin helhet, med nya dragstag och
ny spont, vilket beridknas ge en teknisk livslingd pa 120 ar. Efter det anliggs kajplanet i tva
etapper. Etapp 1 ér i anslutning till Trollhdttan 4 och 7 och etapp 2 genomférs efter det att
bygenation pa fastigheten Trollhittan 6 ar klar. Kajplanet dr tinkt att utformas ungefir som
kajplanet pa angrinsande Bassingkajen. Tekniska nimndens arbetsutskott informerades 2022-12-
06 om de nya foérutsittningarna i projektet.

Nedan dr en bedémning av de sammanlagda kostnaderna f6r genomférandet av allmin plats
enligt nuvarande inriktning. De utékade kostnaderna hirror sig till:

e Renovering av kaj (spont och stag): ca 210-220 tkr/m dvs. ca 40-42 mnkr
e Ny brygga: 3 mnkr

o Andrat prislige jamfért med da objektsgodkinnandet godkindes

e Of6rutsedda kostnader: 12 mnkr

De upparbetade utgifterna i projektet dr 5,6 mnkr och intdkterna 119,3 mnkr.

Totalt innebdr det en ny totalt uppskattad kostnad pa ca 90 mnkr inklusive kostnader f6r
revidering av projekterade handlingar. Intidkterna beridknas till 119,3 mnkr vilket ger ett
projektnetto pa 29,3 mnkr. Investeringsutgifterna dr bedémda i prislige december ar 2022.

Driftskonsekvenserna beriknas till 6,4 mnkr brutto.

2. Bakgrund och syfte

Projekt Trollhittan omfattar fastigheterna Trollhittan 4,6 och 7 samt angrinsande allmin plats
norr och vister om kvarteret Trollhittan. I projektets inledningsfas dgdes fastigheterna av
kommunen och var upplatna till Skanska med tomtritt. Skanska har sedan frikopt Trollhittan 6
och 7.

Skanska tog initiativ till en ny detaljplan, dp 5274, som vann laga kraft 2016-07-22. Detaljplanen
moijligeor ca 130 ligenheter och 15 000 kvm BTA kontor. Byggnaderna pa Trollhittan 4 och 7 ér
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tagna i bruk. Byggritten pa Trollhittan 6 som mojliggjordes i detaljplanen ér inte realiserad utan i
stillet pagar ett nytt detaljplanearbete for fastigheten dér tanken ar att riva befintlig byggnad och
uppfora i huvudsak bostider.

Genomforandet av detaljplanen kriver investering i allmin plats. Efter att detaljplanen vann laga
kraft upprattades ett objektsgodkinnande for utbyggnad av allman plats. Investeringsutgiften
uppskattades till 25,6 mnkr och de bedémda intikterna till 72,9 mnkr vilket gav ett beriknat
projektnetto pa 47,3 mnkr.

Syftet med projektet dr oférindrat i foérhallande till det ursprungliga objektsgodkidnnandet som
beslutades 1 kommunstyrelsen 2018 och lyder:

e Syftet med exploateringsprojektet dr att mojliggdra nya bostider och arbetsplatser samt
att anldgea allmin plats 1 anslutning till kvartersmark.

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

e Syftet med objektsgodkinnandet dr att mojliggdra ett genomforande av allman plats i
anslutning Trollhittan 4,6 och 7.

I anslutning till projektet pagir ett arbete med uppgrundning av Varvsbassiangen.
Kajkonstruktionernas livslingd 1 hamnbassingen bedoms paverkas positivt av en uppgrundning
genom att tryckbelastningen minskar. Vad giller Beijerskajen sa har den redan idag en begransad
livslangd om 20 ar (se vidare kapitel 3 nedan) och den ar inte dimensionerad enligt dagens
normer och krav. Den utformning och anvindning av kajen som planeras vintas dven ge en
hégre belastning pa kajen dn tidigare. Dessutom hamnar befintliga dragstag i konflikt med hur
den planerade kajen dr utformad. Bedémning ir saledes att 4ven om uppgrundningen vintas 6ka
Beijerskajens livslingd sa dr en kajrenovering nédvindig for att kunna bygga kajen sa som
planerat och att mota dagens normer och krav.

2.1 Geografisk avgrinsning

Objektsgodskinnandet avser anliggande av allmin plats inom och 1 anslutning till detaljplanen.
Malmé kommun ér dgare till den mark som ar utlagd som allmin plats 1 detaljplanen. Skanska ér
agare till Trollhdttan 6 och 7. Trollhittan 4 4gs av kommunen och ér upplaten med tomtritt till
Skanska. Projektets geografiska avgrinsning framgar av figuren nedan.
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Figur 1: Projekt 5336 markerat med rod linge.

3. Nulige

Under projektets gang har det framkommit att kajens tekniska skick ar simre dn forvintat. De
befintliga dragstagen har en beriknad kvarvarande livslingd pa ca. 20 ar. Vidare har det
framkommit att kajens spont, som anlades pa 60-talet kan ha en kvarvarande teknisk livslingd pa
ca 20 ar. En ny spont behover anliggas ungefir tva meter utanfér den befintliga vilket férindrar
det kajplan som ér planerat att genomforas.

Utifran ovan ér projektets inriktning ddrfor att renovera kajen i sin helhet, med nya dragstag och
ny spont, vilket beriknas ge en teknisk livslingd for kajen pa 120 dr. Efter det anliggs kajplanet i
tva etapper. Etapp 1 4r i anslutning till Trollhdttan 4 och 7 och etapp 2 ir i anslutning till
Trollhittan 6 och genomfors efter det att byggnation pa fastigheten ar klar. Kajplanet 4r tinkt att
utformas ungefir som kajplanet pa angrinsande Bassidngkajen.

For att skapa bittre kontakt till vattenrummet planeras en tillginglighetsanpassad brygga att
anliggas vid Beijerskajens sodra del. Bryggan kommer hamna i ett fint lige och vintas bidra till
att stirka Beijerskajens attraktivitet. Bryggan dr inte en del av det gillande objektsgodkinnandet
men finns illustrerad i detaljplanens illustration. Den brygga som planeras nu dr mindre dn den
som illustreras i detaljplanen.
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Fignr 2: Ny brygga i sidra delen av Beijerskajen

Eftersom genomférandet av Beijerskajen kommer langt efter det att fastigheterna Trollhittan 4
och 7 ir inflyttade valde projektet att genomfora tillfilliga dtgirder (plantering, méblering
etcetera) pa kajen vilket bland annat lett till att antalet kundtjanstirenden angaende kajen har

minskat.

Mallversion 1.1
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Figur 3: Fotot visar resultatet av de tillfilliga dtgirderna pa Bezjerskajen

I torhallande till tidigare berakningar vantas projektet bli dyrare frimst pa grund av nedanstiende
orsaker:

e Kostnad for kajférstirkning vilket inte fanns med som en kalkylpost tidigare.
e Brygeaisodra delen av omradet.
e Okade projekteringskostnader pa grund av nya forindrade forutsittningar samt omtag.

3.1 Tidplan genomforande
Tidplanen f6r projektet bedéms inte forskjutas avsevirt till f6ljd av renovering av kajen dé
uppfyllningen av Varvsbassingen behover bli klar innan kajrenoveringen kan starta.

e Q2 2023: Projektering klar

e (3 2023: Utokat objektsgodkidnnande

e (Q3-Q4 2023: Forfragningsunderlag och upphandling entreprenad
e (Q1-Q4 2024: Entreprenad (kajrenovering och kajplan etapp 1)

e (Ca. 2028: Efter Skanskas byggnation av Trollhittan 6, Entreprenad kajplan etapp 2 och
fardigstallande av Anckargripsgatan
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4. Ekonomi

4.1 Projektkalkyl
For projektet finns objektsgodkinnande i kommunstyrelsen fran januari 2018. I det uppskattades
intakterna till 72,9 mnkr och utgifterna till 25,6 mnkr vilket gav ett projektnetto pa 47,3 mnkr.

Av utgifterna beriknades ca 24,6 mnkr avse allmin plats dar 18 mnkr avsag kaj, 5,6 mnkr
Ankargripsgatan och 1 mnkr Nordenski6ldsgatan. Resterande 1 mnkr avsdg ingaende markvarde
och overgripande kostnader for kvartersmark. Hittills nedlagda utgifter bestar fraimst av
projekteringskostnader, intern tid samt kostnader for tillfalliga atgarder pa kajen.

I nuvarande prognos beriknas intikterna till 119,3 mnkr och utgifterna till 90 mnkr vilket ger ett
projektnetto pa 29,3 mnkr.

Projektkalkyl Exploatering, Tkr Kalkyl"ob] ckts- | Utfall tom Ny prognos
godkinnande 2022-12-31

Kopeskilling 57 600 105 896 105 900
Kapitaliserad avgild 15 300 13 400 13 400
Summa inkomster 72 900 119 296 119 300
Allmin plats

Entreprenad -23 000 -2 553 -70 000
Bygoprojektledning -500
Projektering -1 940 -3 000
Kreditivrinta -400 203 203
Of6rutsett -510 -12 040
Kvartersmark

Markarbeten -448 -448
Fastighetsbildning

Kreditivrinta -40 56 56
Gemensamma utgifter

Ingiende markvirde -160 -161 -161
Sanering under MKM -1 000 -1 000
Sanering 6ver MKM

Intern tid -400 -705 -3 000
Utredningar -90 -107 -110
Summa utgifter -25 600 -5 655 -90 000
Projektnetto 47 300 113 641 29 300

4.1.1 Utgifter

Hittills i projektet ar 5,6 mnkr upparbetade. Utgifterna bestar frimst av projekteringskostnader
och den tillfilliga utformningen som Beijerskajens kajplan har fatt, se fig. 2.
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Utokning av kostnader 1 projektet bestar frimst av kostnader kopplat till renovering av kajen. Ny
prognos avseende utgifter uppgar till 90 mnkr. Prognosen ir behiftad med osikerhet da priser pa
material 6kat under hosten 2022 och att det 1 tid ér ett tag kvar for renovering och anliggande av
kajen. Av den anledningen dr posten oforutsett 1 kalkylen relativt stor.

Nedan dr en bedémning av de sammanlagda kostnaderna f6r genomférandet av allmin plats
enligt nuvarande inriktning. De utékade kostnaderna hirror sig till:

e Renovering av kaj (spont och stag): ca 210-220 tkr/m dvs. ca 40-42 mnkr
e Ny brygga: 3 mnkr

o Andrat prislige jamfért med dé objektsgodkinnandet godkinde

e Of6rutsedda kostnader: 12 mnkr

Totalt innebir det en ny totalt uppskattad kostnad pa ca 90 mnkr inklusive kostnader for
revidering av projekterade handlingar. Investeringsutgifterna ar bedémda 1 prislige december ar
2022.

4.1.2 Inkomster

I det ursprungliga objektsgodkinnandet uppskattades intdkterna till 72,9 mnkr. En del av intakten
bestod 1 kapitaliserad tomtrittsavgald f6r Trollhittan 6. Trollhdttan 6 har efter att det
ursprungliga objektsgodkinnandet godkindes frikopts. Detta har medfort en lidgre kapitaliserad
avgild men en hogre képeskilling jamfort med tidigare beddmning. Nuvarande utfall uppgar till
119,3 mnkr. Nagra ytterligare intikter i projektet forvintas ej.

4.2 Driftkonsekvenser

Driftkonsekvenserna beriknas till 6,4 mnkr brutto. Arliga driftskostnader uppkommer till f6ljd av
fardigstalld allman plats. Kapitalkostnaderna baseras pa avskrivning enligt schablon pa 80 ar fo6r
de utgifter som beror kaj och enligt schablon pa 40 ar pa 6vriga utgifter. For internrinta har
nuvarande internrintesats 2,5 procent anvants. For drift och underhall har en schablon pa 2,75
procent tagits upp. I tidigare objektsgodkinnande beriknades driftkonsekvenserna till 2,3 mnkr
brutto och 1,2 mnkr netto.

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