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1. Sammanfattning

Kvarteret Bryggeriet dr beldget i S6dra Sofielund. Dir finns idag flera olika verksamheter 1 form
av handel, féreningslokaler, kontor samt undervisning. Kvarteret Bryggeriet dgs av Nyfosa
Bryggeriet 2 Fastighets AB som avser omvandla kvarteret med blandad stadsbebyggelse i form av
bostider, lokaler, mobilitetshus, férskola, virdboende samt ny allmin plats 1 form av frimst
lokalgator, park och torg. Detta mojliggdrs genom ny detaljplan DP 5299 som har initierats av
fastighetsagaren. Sammanlagt mojliggor planforslaget cirka 340 nya bostader, 2 500 kvm BTA
lokaler samt cirka 90 forskoleplatser.

Syftet med exploateringsprojektet ar att mojliggora utvecklandet av befintlig och ny allmin plats i
enlighet med detaljplanen. Inom ramen for projektet avses dven ett markforvirv av en
torskoletomt inom kvarteret att genomforas med syfte att mojliggéra uppforandet av en
kommunal férskola.

De totala utgifterna fér projektet berdknas till 57 mnkr och avser utbyggnad och ombyggnad av
allmin plats for nya lokalgator, gingfartsgator, park, torg, gc-vigar samt upprustnings- och
trafiksikerhetsatgarder inom projektomradet. Totala inkomster fran gatukostnadsersittning och
kapitaliserad avgild bedoms till 44,2 mnkr, vilket ger ett projektnetto pa -12,8 mnkr.
Investeringsutgifterna dr bedémda i prislige november 2024. Detta objektsgodkinnande kriver
beslut i Kommunfullmiktige innan en investering kan genomforas.

Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till beraknas till ca. 4 mnkr brutto och 3,6 mnkr
netto. Den totala resultatpaverkan uppgar till 30,5 mnkr dir storsta kostnaderna och intikterna
resultatfors fran ar 2029-2035.

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

2. Bakgrund, syfte och mal

2.1 Bakgrund och syfte

I S6dra Sofielund mellan gatorna Lantmannagatan, Ystadvagen, Jespersgatan och Képmansgatan
ligger kvarteret Bryggeriet. Kvarteret Bryggeriet bestar av fastigheten Bryggeriet 2 som omfattar
cirka 36 000 kvm och bestar till stor del av hardgjord yta. Under nistan ett sekels tid har kvarteret
varit ett slutet industriomrade med enbart bryggeri som funktion. Pa senare tid har kvarteret
Oppnats upp och inrymmer idag en mangd olika verksamheter. Frimst finns verksamheter i form
av handel, kontor och fritidsverksamheter i form av olika kultur- och idrottsféreningar men dven
undervisning i form av Bryggeriets skategymnasium.
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I enlighet med Planprogram PP 6041, godkint av SBN februari 2013, har en detaljplan arbetats
fram som omfattar bostider av olika slag, handel, kontor, férskola och mobilitetshus.
Planforslaget bidrar till ett mer effektivt markutnyttjande med en mer estetiskt tilltalande miljé f6r
niromradet samt bevarande av kulturhistoriskt intressanta byggnader lings Ystadvigen.
Planomradet omfattar cirka 39 000 kvm och omfattar hela fastigheten Bryggeriet 2 samt delar av
fastigheten Innerstaden 120:1, se figur 1 nedan.
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Figur 1. Planomréde for detaljplan 5299.

Detaljplaneforslaget mojligeor cirka 340 bostider, 85-90 férskoleplatser, cirka 2 500 kvm BTA
lokaler samt ett mobilitetshus. Projektet forvantas bidra till en ny allmin motesplats inom
kvarteret som upplevs som saker, gron och levande. Flera forbattringsatgirder for gang-, cykel-
och biltrafik planeras inom detaljplaneomradet samt pa anslutande befintliga vigar som omsluter
kvarteret. Exempelvis planeras gang- och cykelstraket utmed Ystadvigen att flyttas och breddas
inom projektets ramar for att mojliggora en trafiksiker och trygg koppling.

Projektet syftar dven till att forvirva ca 3 700 kvm mark inom Kvarteret Bryggeriet avsett for
forskoleindamal med syfte att upplata marken vidare till Stadsfastigheter som avser bygga en
férskola som kommer drivas i kommunal regi.

2.2 Stadens mal
Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag fér foljande delar:

§ 3 Det juridiska fastighetsigandet genom forvirv av kvartersmark samt allmin plats.

§ 4 Exploatering av mark inom kommunen genom forvirv av kvartersmark samt
iordningsstallande av allman plats.

5 | Fastighets- och gatukontoret | Underlag objektsgodk&nnande
Mallversion 1.4



§ 6 Forvaltning, utveckling och upplatelse av kommunens mark genom utveckling och
torvaltning av allmin plats samt utveckling av kvartersmark.

§ 7 Kommunens trafik och infrastruktur genom utbyggnad och férbittring av gatu- och vignitet.

Projektet bedoms dven bidra till uppfyllande av kommunfullmiktiges mal “Malmé stad ska verka
for att staden stirker sin position som regional tillvixtmotor”. Denna bedémning grundas pa att
projektet forvintas bidra med ca 340 firdigstallda bostider inom Storstadspaketets
influensomrade innan 2035.

2.3 Leveransmal

Malet med projektet dr att bygga ut allmén plats i enlighet med detaljplanen i samverkan med
exploatorens utbyggnad av kvarteret samt forvirva ca 3 700 kvm kvartersmark avsett for
torskoledndamal inom aktuell Dp 5299. Projektet omfattar dven upprustning av befintlig
omkringliggande allmin plats runt kvarteret for att mojliggora ett mer framkomligt och tryggt
kvarter. Projektet avser leverera foljande:

- Forvirv av ca 3 700 kvm mark avsett for forskola i enlighet med Dp 5299 f6r att
mojliggéra kommunal forskoleverksamhet genom upplatelse av mark till Stadsfastigheter.

- Ca 240 m ny lokalgata med gangbana samt tridrad som stricker sig igenom kvarteret frin
Ko6pmansgatan till Lantmannagatan.

- Ca 160 m ny gangfartsgata som omsluter det nordostra bostadskvarteret fran Jespersgatan
till Lantmannagatan.

- Ca1 200 kvm ny park med dagvattenfunktion i mitten av kvarteret samt 840 kvm nytt
torg som Oppnar upp kvarteret mot Ystadvigen samt foérbinder lokalgatan igenom
kvarteret.

- Befintlig gingbana utmed Jespersgatan breddas samt del av Lantmannagatan byggs om
och forbereds for cykelvag och cykelpassage.

- Ett storre omtag planeras pa befintlig allmén platsmark utmed Ystadvigen f6r mindre
dagvattenfunktioner samt en bittre gestaltad milj6 i motet mot kvarteret Bryggeriet. De
befintliga ging-/cykelbanorna lings Ystadvigen breddas och leds om for en bittre och
sakrare koppling.

3. Projektets omfattning

3.1 Geografisk avgrinsning

Projektet avser atgirder pa ny och befintlig allmén plats inom och i anslutning till kvarteret
Bryggeriet samt ny kvartersmark inom kvarteret Bryggeriet som avser férskoleindamal.
Detaljplanen paverkar gatufastigheten Malmo Innerstaden 120:1 som omfattar samtliga allminna
gator kring kvarteret.

Figur 2 nedan redovisar befintliga fastighetsgrinser samt ett flygfoto 6ver befintliga
verksamheter. Forvaltning och drift inom fastigheten Bryggeriet 2 skéts av fastighetsigaren,
genom en lokal fastighetsskétare. Omkringliggande kommunal gatumark férvaltas och driftas av
Kommunteknik. Malmé Stad hyr lokaler f6r féreningsverksamhet inom omradet som delvis
paverkas av planforslaget.
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Figur 2. Fastighetsforhallanden till vanster samt flygfoto till higer. Ridmarkerat omréde avser kommunaligd mark.

3.2 Detaljplan

For att genomfora omvandlingen av kvarteret Bryggeriet och projektet har fastighetsagaren till
omradet ansokt om ny detaljplan Dp 5299 Kvarteret Bryggeriet. Syftet med detaljplanen ér att
mojliggdra en omvandling av kvarteret Bryggeriet till blandad bebyggelse, med bostider,
centrumverksamhet, gymnasie- och vuxenutbildning, kontor, foérskola, parkeringshus samt torg
och park, se figur 3 nedan. Syftet dr ocksa att sikerstilla att den kulturhistoriskt intressanta, dldre

industribebyggelsen inom omradet bevaras. Detaljplanen planeras ga upp for antagande i SBN i
maj 2025.
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Figur 3. Plankarta frin antagandehandlingen for Dp 5299.

3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen

Utmed Kvarteret Bryggeriet kommer MalmoExpressen linje 2 trafikera Ystadvigen. Aktuella
delstrickor, projekt 3310 samt 3308 inom Storstadspaket, planeras for detaljprojektering och
entreprenad 2026—2031 och behover planeras thop med berérd allmin platsmark inom
exploateringen. Framtida samordning utmed Ystadvigen samt korsningen
Ystadvigen/Munkhittegatan behover ske. Reservation av tillricklig yta och forberedelse for
eventuell ombyggnad av busshallplats behover tas med till ett projekteringsskede och bor ske i
samrad med Storstadspaketet.

3.4 Tidigare och ev. kommande beslut
Projektdirektiv for projekt 8719 Kvarteret Bryggeriet godkindes 2021-03-11 av avdelningschef
for Stadsutvecklingsavdelningen.

Exploateringsavtal och képeavtal avseende forviry av mark avsett for forskoleindamal mellan
Malmé Stad och Nyfosa Bryggeriet 2 Fastighets AB planeras till Tekniska Namnden 2025-04-29
(TN-2020-2470).

3.5 Genomférande
Genomforandet av detta projekt dr beroende av utbyggnaden av omkringliggande kvartersmark.
Utbyggnaden av allmin plats inom och i anslutning till kvarteret sker saledes i takt med
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utbyggnaden av kvartersmarken. For att genomfora detaljplanen behéver ett flertal befintliga
byggnader rivas och fastigheten behover saneras. I detta objektsgodkidnnande redovisas
preliminira tid- och genomférandeplaner i Gvergripande moment.

Forvirv av kvartersmark

I uppdrag fran Forskoleférvaltningen, genom LOPE, har en bestillning pa en forskola med ca
100 forskoleplatser inom Kvarteret Bryggeriet inkommit. Inom ramen for detta projekt planeras
ett forvirv av ca 3 700 kvm mark samt upplatelse av marken till Stadsfastigheter, f6r att de i sin
tur ska kunna uppfora lokaler f6r kommunal férskoleverksamhet. Med begrinsningar i tillginglig

friyta uppskattas ca 85-90 forskoleplatser mojliggoras. Se figur 4 nedan for aktuellt markomrade
som avses forvirvas.

Figur 4. Forskoletomt som Malpii stad vill forvirva dar markerad med 1ott.
Utbyggnad av allmin plats

Detaljplanen foreslir att bryta upp Kvarteret Bryggeriet i flera mindre delkvarter f6r att
uppmuntra till rorelse genom omradet och bidra till att omradet integreras bittre med sin
omgivning. Gator och strak i angrinsande omraden fér sin férlingning in i och genom kvarteret 1
form av ett nordsydligt strak och ett 6stvistligt strak. Centralt i omradet foreslas dels en mindre
park, dels ett torg som fyller funktionen som métesplatser £6r manniskor som bor, arbetar inom
och bescker omradet. De fyller dven en viss dagvattenfordréjande funktion.

For att mojliggora for exploateringen inom Kvarteret Bryggeriet enligt detaljplan Dp 5299 krivs
det ny allmin plats inom kvarteret samt anpassnings- och forbattringsatgirder pa befintlig,
omkringliggande allmin plats. Dessa redovisas omradesvis nedan i figur 5. Delfinansiering av
dessa atgirder regleras i exploateringsavtal (TN-2020-2470) mellan Malmé Stad och Nyfosa
Bryggeriet 2 Fastighets AB genom uttag av gatukostnadsersittning. En del av atgidrderna kommer
delfinansieras av Malmé Stad da behovet inte kan kopplas helt till utvecklingen av
kvartersmarken inom Kvarteret Bryggeriet.
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Figur 5. Gatukostnadsomridena enligt forslag till uppratiat exploateringsavtal for dtgarder pa allman plats.
Park och torg

Syftet dr att skapa en park och ett torg i mitten av kvarteret som kan fungera som en samlande
moétesplats f6r manniskor 1 niromradet och dven som en malpunkt f6r boende och besdkare.
Torget moter korsande strak med ging-, cykel- och till viss del biltrafik. Viss fordréjning av
dagvatten planeras ske i park och torg.

Allmin plats inom och i anslutning till kvarteret

Ny 6vrig allmin plats inom kvarteret:

En lokalgata planeras mellan befintliga gatorna Képmansgatan och Lantmannagatan.
- En GC-vig planeras mellan Ystadvdgen och nya torget.

En asfalterad cykelvig planeras omkring parken.
- En gangfartsgata planeras mellan Jespersgatan och Lantmannagatan.

Ombyggnation av befintlig allman plats 1 anslutning till kvarteret:

- Befintlig gingbana utmed Jespersgatan planeras breddas.

- En GC-bana planeras i nordligaste delen av Lantmannavigen for att moéjliggora koppling
6ver Lantmannagatan till Augustenborg. Inom resterande sektion utmed
Lantmannavigen planeras breddning av gingbana.

- En separerad gang- och cykelbana planeras férliggas mot befintlig korbana lings
Ystadvigen.

- Ny trafiksiker ging- och cykeloverfart planeras 6ver Lantmannagatan for att stirka
kopplingen vidare till Augustenborg.
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3.6 Potentiella fororeningar

Nir aktuell mark f6r ny allmén plats 6verlats till kommunen fran exploatoren ska den vara fri
fran markféroreningar. Visar sig marken i senare skede vara férorenad ligger det ekonomiska
ansvaret hos exploatoren.

For de atgarder som planeras pa befintlig allman platsmark, kommer FGK att beh6va hantera
eventuella masshanteringskostnader.

Det har gjorts en markundersékning inom aktuellt omriade. Markundersékningen ar frin 2013
och ir inte lika omfattande som dagens undersckningar. Undersokningen visar pa forekomsten
av forhojda halter 1 marken.

Under asfalten patriaffades fyllnadsmaterial bestdende av stenig och grusig sand eller sandig
lermorin ner till mellan 0,8 och 2,7 meter under markytan (m.u.my.). De f6rh6éjda halterna i
fyllnadsjorden dr inte heterogena. Dock visar resultaten att férorening i halter 6verskridande
riktviarden for Kiénslig markanvandning (KM), for till exempel indamalen bostader och férskola,
troligen inte forekommer 1 jordlager djupare 4n 1,5 m.u.my.

Riktvirdet for diar marken dr limplig f6r industrier (mindre kinslig markanvindning) 6verskrids
av metaller, oljekolviten och PAH. Skulle omradet fortsatt vara en industritomt hade det dnda
behovts en utredning om markens limplighet eller en fysisk dtgird. Dietylhexylftalat (DEHP) har
detekterats. DEHP var tidigare den mest anvinda mjukgoraren i plast men har dven andra
anvindningsomriden tex i firg och fér behandling av textil. Aven PCB har patriffats. Inget
tydligt monster i féroreningens horisontella utbredning framgar av resultaten.

Grundvattnet dr ocksa paverkat. Det dr nickel och molybden tillsammans med toluen, xylen och
PAH som kunde identifieras.

For exploateringen som avses inom detta projekt kommer kompletterande
markmiljoprovtagningar att genomféras for befintlig allman platsmark inom ramen av
projekteringsskedet. En schablonkostnad har bedémts under tidigt skede for att ta héjd £6r
eventuella saneringsutgifter pa befintlig allmin plats som FGK kommer ombes6rja med
fordelning pa 60/40 % for 6ver respektive under riktvirde f6r MIKM. Denna fordelning har
uppskattats utifran den genomférda markmiljoprovtagning och de féroreningar som hittats dar.
For sanering 6ver MKM har 2 mnkr i avhjilpande atgirder bedémits.

3.7 Osikerhet och risker
Omvandlingen av kvarteret Bryggeriet dr ett komplext projekt och det finns saledes en viss
osikerhet 1 redovisad tidplan och budget.

Husentreprenaderna inom kvarteret Bryggeriet planeras att genomféras etappvis och kan som
toljd av detta innebdra merkostnader f6r projektering och anliggning av nirliggande allmin plats.

En osikerhet i markmiljéférhallanden foreligger da endast en 6vergripande markmiljéutredning
har genomforts inom kvarteret.

For att bittre reflektera dagens entreprenadpriser, med hinsyn till radande virldslige, utgar
entreprenadkostnaderna fran bedémt kostnadslige november 2024. D4 utbyggnaden av allmin
plats planeras att genomforas etappvis fran ar 2028-2035 férekommer det en osikerhet i dessa
priser.
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4. Tidplan

Nedanstiende preliminir tidplan enligt tabell 1 nedan forutsitter ett antagande av detaljplanen till
maj 2025 samt etappvis utbyggnad av allmin plats under ar 2028—-2035.

Utbyggnad av allmin plats behéver samordnas med Nyfosas kommande exploatering inom deras
fastighet Bryggeriet 2. Firdigstillande av intilliggande allmén plats kommer att genomféras
etappvis 1 takt med utbyggnaden av kvartersmarken. Inom ramen for detta objektsgodkidnnande
har en preliminir genomférandetidplan i tidigt skede erhallits frain Nyfosa som har legat till grund
for tidplanen nedan.

Den preliminira tidplanen ser ut enligt f6ljande:

Hindelse Tidpunkt
BG2 Godkinnande i styrgrupp att gia upp med objektsgodkinnande till TN | Mars 2025
Exploateringsavtal April 2025
Kopeavtal April 2025
Antagande av detaljplan Maj 2025
Projektering 20262027
Entreprenad byggator 2028-2030
Entreprenad firdigstillande 2034-2035
BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport for projektfasen 2035
Garantifas 2035-2038

5. Ekonomi

5.1 Projektkalkyl

De totala utgifterna fér projektet berdknas till 57 mnkr. Totala inkomster frin
gatukostnadsersittning och kapitaliserad avgild bedoms till 44,2 mnkr, vilket ger ett projektnetto
pa -12,8 mnkr. Vissa poster i totalkalkylen dr inte att klassa som en investering respektive en
inkomst pé balansrikningen, utan i stallet som en intdkt och kostnad pa resultatrikningen
(driften). Dessa redovisas specifikt under rubrik 5.1.3.

Detta objektsgodkinnande kraver beslut i Kommunfullmiktige innan en investering kan
genomforas. Objektsgodkinnandet innefattar investeringsatgirder inom tva kategorier 1 Tekniska
nimndens investeringsportfolj, Exploatering samt Fastighetsforvirv.

Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till beriknas till ca. 4 mnkr brutto och 3,6 mnkr
netto.
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Projektkalkyl Exploatering Tkr
Kapitaliserad avgild 8 200
Gatukostnadsersittning fran exploator 36 000
Summa inkomster 44 200
Allmén platsmark

Entreprenad -24.700
Byggledning -1700
Projektering -3 700
Ofbrutsett -9 900
Kvartersmark

Fastighetsbildning -100
Gemensamma utgifter

Forviry -8 200
Hantering av massor under MIKM -1 000
Hantering av massor 6ver MKM -2 000
Intern tid -3 200
Provisoerier inv -1 000
Provisorier drift -1 500
Summa utgifter -57 000
Projektnetto -12 800

5.1.1 Utgfter
Den totala utgiften for detta objektsgodkinnande beriknas till 57 mnkr, med prislige november
2024.

Investeringsutgifter for utbygenad /ombyggnad av allmin plats med anledning av detaljplanen
tor nya lokalgator, gangfartsgator, park, torg, gc-vigar samt upprustnings- och
trafiksdkerhetsatgirder utmed Ystadvigen, Lantmannavigen och Jespersgatan bedoms till 48,5
mnkr. De beriknade utgifterna bestar till storsta delen av entreprenad, projektering samt
hantering av massor. Inom projektet ingar dven utgifter for byggprojektledning, provisorier och
intern tid.

Tordningsstillande av kvartersmark uppgar till 8,5 mnkr, bestaende av utgifter f6r forvirv,
fastighetsbildning och intern tid.

De upparbetade investeringsutgifterna till och med ar 2024 uppgir till 600 tkr och bestar till
storsta delen av intern tid.

5.1.2 Inkomster

I enlighet med exploateringsavtal finansieras utgifterna delvis av exploator vilket innebir
beriknade intikter f6r gatukostnadsersittning pa 36 mnkr. Inkomster f6r kapitaliserad avgift for
torskoletomt som kommer upplatas med intern markupplatelse till stadsfastigheter berdknas till
8,2 mnkt,

5.1.3 Resultatpaverkande poster i totalkalkylen

Utifran projektets totalkalkyl framgar nedan hur tekniska nimndens resultatram for exploatering
kommer att paverkas till f6ljd av detta projekt. Den totala resultatpaverkan uppgar till 31,5 mnkr
dir storsta kostnaderna och intikterna resultatfors fran ar 2029-2035.
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Resultatpiverkande intikter och

kostnader, Tkr Ar -2025| Ar 2026 | Ar 2027 | Ar 2028 | Ar 2029 | Ar2030 | Ar2031 | Ar2032 | Ar2033 | Ar2034 | Ar2035| Totalt
Gatukostnadsersittning frin exploator 600 0 0 2000 4000 8 000 7 400 4000 4000 4000 2000 36 000
Summa intikter 600 0 [1) 2000 4000 8000 7 400 4000 4000 4000 2000 36 000
Hantering av massor 6ver MKM -500{ -1 500 -2 000
Provisorier resultat -2 500

Summa kostnader 0 0 0 0 -500| -1500] -2500 [1) 0 -4 500
Totalt per ar 600 0 0 2000 3500 6 500 4900 4000 4 000 4000 2000 31 500
5.2 Likviditet

I tabellen nedan redogors likviditetspaverkande poster for projektets inbetalningar och
utbetalningar enligt tidplan. Projektets totala inbetalningar beriknas till 36 mnkr medan bedémda
utbetalningar utgor 53,8 mnkr. Utgifter for intern tid om 3,2 mnkr samt kapitaliserad avgild om
8,2 mnkr dr inte likviditetspaverkande.

Likviditetsbehov Tkr
Ar Inbetalningar | Utbetalningar| Summa
-2025 600 0 600
2026 0 0 0
2027 0 -600 -600
2028 2 000 -2 500 -500
2029 4000 -7 000 -3000
2030 8 000 -12 000 -4 000
2031 7 400 -10 000 -2 600
2032 4000 -7 500 -3500
2033 4000 -5 600 -1 600
2034 4000 -5 600 -1600
2035 2 000 -3 000 -1000
Summa 36 000 -53 800 -17 800
5.3 Driftkonsekvenser
Driftkonsekvenser Tkr
Allmiéin platsmark Kvartersmark
Ar Intikt Kostnad Intikt Kostnad Netto
2030 0 -1 000 -1 000
2032 -600 400 -400 -600
2035 -2 000 -2 000
Summa 0 -3 600 400 -400 -3 600

Driftkonsekvenserna beriknas till ca. 4 mnkr brutto och 3,6 mnkr netto. Arliga driftskostnader
uppkommer till f6ljd av fardigstalld allmin plats som beridknas aktiveras i slutet av 2030 och
2035. Kapitalkostnaderna baseras pa avskrivning enligt schablon pa 40 ar, dvs 2,5 procent. For
provisorier som avser anpassningar till nya och befintliga entréer har en avskrivningstid pa 5 ar
anvinds. Provisotier bedoms aktiveras 2032. For internrdnta har nuvarande interntintesats 2,5
procent anvints och for drift och underhall har en schablon pa 2,75 procent tagits upp. Ar 2032
bed6éms intern markupplatelse till stadsfastigheter trida i kraft. Den totala intikten f6r den arliga
avgilden bedéms uppga till 400 tkr.

5.4 Budgetavstimning

Projektets bedomda utgifter och intikter finns med i den av fastighets- och gatukontorets
ekonomiska plan, inom ramen for de tva investeringskategorierna, Exploatering och
Fastighetstorviry. De dterstiende utgifterna fran ar 2025 och framat bedéms dirmed rymmas
inom den totala budgetramen f6r Tekniska nimnden.
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