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1. Sammanfattning
Foreliggande objektsgodkinnande omfattar forverkligandet av allmin platsmark inom detaljplan 5767

Detaljplan 5767 togs fram 2021 - 2025 som en del av utvecklingen av Vistra Dockan i Vistra
Hamnen. Detaljplanen ér beldgen i Ostra delen av Vistra Hamnen och innehaller idag dldre
industrimark med dldre intilliggande hallar.

Projektet och planforslaget innebir att ny gronska tillkommer i form av bl a en park. Ut6ver parken
skapas gronska i form av trid och planteringar i de nya gaturummen. Gangfartsomradena inom
projektomradet kommer ingd i ett viktigt gront nit som ska stricka sig genom hela Vistra Dockan.
Projektomridets norddstra del omfattar kajer vilka grinsar mot Oresund.

Genom utvecklingen av parken och kajytorna kan den allmédnna platsmarken inom omradet tillféra
virden till alla de minniskor som bor, verkar i och besoker omradet, samtidigt som Malmés sidrart
som en gron stad, liksom en stad vid havet, stirks. Parken, kajytorna och 6vriga gator samt gang- och
cykelvigar i omradet ska ockséa utformas for att hantera skyfall och std emot framtida h6jda
havsvattennivaer. Detta i kombination med sanering av markféroreningar och tillskottet av olika
grona miljéer bidrar ocksa till Malmés miljomassiga hallbarhet.

Projektet bedéms 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 250 firdigstillda bostider inom Storstadspaketets influensomrade.

Detaljplanen beriknas vinna laga kraft under sommaren 2025.

Detaljprojektering for allmin platsmark planeras att paborjas under hosten 2025 under forutsittning
att detaljplanen vinner laga kraft.

Entreprenaden planeras att genomféras under aren 2026 till och med 2027 samt fardigstillande under
2032 med entreprenadstarter i samrad med exploatéren.

Den totala utgiften inom projektet beraknas till 220 mnkr, och de bedomda inkomsterna beridknas till
ca 221 mnkr. Detta ger ett projektnetto om 1,3 mnkr. Driftkonsekvenserna beriknas till 16 mnkr.
Investeringsutgifterna dr bedémda i prislige november ar 2024.

2. Bakgrund, syfte och mal
2.1 Bakgrund och syfte

Planliggningen mojligedr en fortsatt utveckling av Vistra Hamnens omvandling fran industri- och
hamnomrade till en blandad stad. Malet 4r att Vistra Hamnen ska bli ett attraktivt omride for
bostider, verksamheter, kultur, rekreation samt utbildning.

Virdeprogram for Vistra Dockan (antaget av styrgruppen for Vastra Hamnen 2012-06-26 och
presenterat pa stadsbyggnadsnimnden 2012-09-20) utg6r underlag till planarbetet. Enligt
virdeprogrammet foreslds en storre park, centrumverksamheter och bostider med stora inslag av
gronska for planomradet.

Planprogram f6r Kranenomradet godkindes i stadsbyggnadsnimnden i maj 2000 och utgér underlag
till planarbetet.

Ramavtal f6r Dockanomradet i Vistra Hamnen har tagit fram och undertecknades 2002-03-22 av
Tekniska nimnden (Malmé kommun), Utvecklings AB Kranen och Dockan Exploatering AB.
Ramavtalet ligger till grund f6r kommande exploateringsavtal och innehaller verenskommelser
avseende kajomraden, framtida tunnel, angrinsande gator, allmin plats inom Dockanomradet, vatten
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och avlopp, milj6 och energi, markoverlatelse, framtagning av exploateringsavtal, betalningar,
sikerhet mm.

Planforslaget méjligedr ny blandad bebyggelse f6r 250 bostider, kontor samt centrumfunktioner,
tordelade pa fyra kvarter.

Centralt i omradet foreslds en ny park om 5 000 m2. Parken fyller en viktig funktion som motesplats
och grén lunga i omradet. Parken omgirdas av gang- och cykelvigar som i sin férlingning knyter
omradet till omgivande kvarter och mélpunkter. Parken kommer ocksa fungera som férdréjning vid

skyfall.

Lings havet planeras for nya allminna kajytor som ska kunna utnyttjas for rekreation och vistelse,
men ocksa méjliggdra framkomlighet till kvarteren inom omradet.

Kajytan i norr berdrs av markreservatet for tunnel mellan Vistra Hamnen och Mellersta Hamnen.
For att kunna utforma kajen med sina férankringar maste det studeras och utredas hur en eventuell
tunnelforbindelse kan komma att se ut.

Kvarteren inom omradet nds med bil fran ett nit av lokalgator inom omradet. Gatornas struktur och
utformning dr anpassade for att hastigheterna ska hallas nere 1 omradet.

Planomradet bestar av del av fastigheten Kranen 5 som édgs av Dockan Exploatering AB, del av
Kranen 6 som dgs av Utvecklingsaktiebolaget Kranen, samt del av fastigheten Hamnen 21:138 som
dgs av Malmo6 kommun.

Omradet har en areal om drygt 32 000 kvadratmeter.
Syfte

Syftet med projektet dr att gora det mojligt att bebygea omradet med blandad stadsbebyggelse i form
av bostider, kontor och centrumfunktioner. Projektet ska ocksa géra det mojligt att utveckla nya
offentliga rum i form av kajytor, en park som blir en gron lunga och en métesplats 1 omradet, samt att
koppla samman omradet med Ovriga delar av Vistra Hamnen genom nya gator samt gang- och
cykelvigar.

Syftet dr ocksa att justera byggritten for ett sedan tidigare planlagt men inte utbyggt kvarter for att
skapa bittre byggbarhet.

2.2 Stadens mal

Projektet bedéms 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 250 firdigstillda bostider inom Storstadspaketets influensomrade.

Projektet bedéms dven bidra till uppfyllande av tekniska nimndens grunduppdrag for

e Exploatering av mark inom kommunen (jfr med reglementet § 4).

e Forvaltning, utveckling och upplitelse av kommunens mark, byggnader, anlidggningar och
vattenomraden (jfr med reglementet § 7).

e Kommunens trafik och infrastruktur (jfr med reglementet § 8).

e Uttag och férdelning av gatukostnader enligt PBL (jfr med reglementet § 14).
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2.3 Leveransmal

Planforslaget tar sin utgangspunkt i strategier fran utvecklingsplanen fér Dockan i Vistra Hamnen
om att omvandlingen av omradet byggs upp kring en tydlig, langsiktig och engagerande vision. Park,
strak, kajer, platser och bebyggelse ska tillsammans utformas som en innerstadsmiljé med stor
variation i funktioner, rikedom pa métesplatser och 6ppna publika rum.

Inom projektet kommer foljande leveranser ske: nya lokalgator med gangbanor, gangfartsomraden
samt att en park pa 5 000 m? kommer att anldggas. I samband med att de tva befintliga kajerna inom
projektet atgirdas och anpassas konstruktivt till nya intilliggande fastigheter kommer dven nya
allminna kajytor att anliggas.

3. Projektets omfattning

3.1 Geografisk avgrinsning

Projektomradet bestar av del av fastigheten Kranen 5 som égs idag av Dockan Exploatering AB, och
del av Kranen 6 som idag dgs av Utvecklingsaktiebolaget Kranen, samt del av fastigheten Hamnen
21:138 som idag dgs av Malmé kommun.

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft kommer de delar som bli allman platsmark att
limnas 6ver till Malmo6 kommun 1 enlighet med ramavtal och exploateringsavtal.

Omradet har en areal drygt 32 000 m2.

SKANELAND

Bild 1 Orienteringskarta med planomridet markerat med rod line
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Figur 2 Projektomradet

3.2 Detaljplan
Projektomradet ingar i ny detaljplan Kranen 5 dp 5767. Bestillare av detaljplanen ar Dockan
Exploatering AB. Detaljplanen férvintas vinna laga kraft under sommaren 2025

Detaljplanen mdjliggér ny blandad bebyggelse f6r 250 bostider, kontor samt centrumfunktioner,
tordelade pa fyra kvarter.

Centralt i omradet féreslds en ny park om 5 000 m2. Parken fyller en viktig funktion som métesplats
och grén lunga i omradet. Parken omgirdas av gang- och cykelvdgar som i sin férlingning knyter
omradet till omgivande kvarter och mélpunkter. Parken kommer ocksa fungera som f6rdréjning vid
skyfall. Langs havet planeras for nya kajytor som ska kunna utnyttjas for rekreation och vistelse, men
ocksd mojliggora framkomlighet till kvarteren inom omradet. Kvarteren inom omradet nas med bil
frin ett nit av lokalgator/gingfartsomriden inom omradet. Gatornas struktur och utformning
anpassas fOr att hastigheterna ska héllas nere i omradet.
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Bild 3 Detaljplan 5767

3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen

Direkt s6der om aktuellt projektomrade finns projekt 8663 Vistra Dockan (detaljplan 5297) dar
fortsatt utbyggnad av allmin platsmark avvaktar i vintan pa att exploatéren Dockan AB ska fortsitta
sin exploatering inom detta omrade.

Vister om omradet aterfinns Kranen 7 dp 5899 som tidigare var en del av Kranen 5 dp 5767.
Kranen 7 innehaller endast kvartersmark och planliggs f6r markanvindningarna skola, kontor,
virdboende och centrumverksamheter. Av de tre méjliga vaningarna i den befintliga byggnaden, en
aldre verkstadshall, fir dock de tvd nedersta endast anvindas f6r forskoleindamal.
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3.4 Tidigare och ev. kommande beslut
e Planprogram maj 2000
e Ramavtal 2002-02-22

e Virdeprogram 2012-06-26
e Projektdirektiv 2023-06-17
e Exploateringsavtal berdknas vara klart under varen 2025

e Detaljplan beriknas vinna laga kraft sommaren 2025

3.5 Genomférande
Detaljplanen méjliggdr skapande av allmén platsmark i form av lokalgator, gingfartsomraden, en park
samt nya kajstrak

Platsens historik
Planomradet ingick tidigare i omradet dir Kockums bedrev sin verksamhet.

Direkt vister om planomradet (tidigare inom planomradet) star en byggnad bestiende av en
verkstadshall. Denna var tidigare sammanbyggd med en parallellt placerad hall direkt 6ster om. Den
vistra, kvarvarande hallen uppfordes 1956 och benimns i originalregister artillerihall och sedan
kanonverkstad. Tidigt bendmns hallen dven montageverkstad. Den 6stra hallen bygedes till ndgot ar
efter uppférandet av den vistra hallen och har benimnts pannverkstad. Hallarna har i princip statt
tomma sedan Kockums nedliggning. Den 6stra hallen revs under hosten 2023 /tidig var 2024.

Baghallarna som gransar till planomradet i séder anvindes ocksa f6r Kockums verksamhet

Befintliga strak, platser, struktur och sammanhang
Planforslaget kantas i 6ster och vister av tva storre gator, Ostra Varvsgatan respektive Dockgatan. 1

norr utgdr kajkanten ett tydligt avslut for delar av omradet, medan Baghallarnas lings fasad i séder
utgor en tydlig avgrinsning i denna del.

Lings Baghallarnas vistra sida finns sedan tidigare planerat ett strak med fokus pa oskyddade
trafikanter, som komplement till de storre gatorna. Straket har benimnts ”Kulturstraket” och har
planerats knyta samman omradets olika delar, men ocksa knyta samman omridet med omgivande
kvarter och malpunkter. Mellan straket och Ostra Varvsgatan finns det sedan tidigare planlagt ett
torg, Najadtorget, som dnnu inte byggts ut.
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Nya anlaggningar

Bild 4 lllustrativ plan visande omradet

Nya grona strukturer

Park
Parken dr placerad mitt i planomradet och har en storlek pa ca 5000 kvadratmeter. Denna ska rymma

manga funktioner och virden, bland annat en kombination av vild och ordnad karaktir, plats for
blomning, en hog krontickningsgrad och plats f6r bade vila, lek och annan fysisk och social aktivitet.

Parken ska dessutom utgdra en del av skyfallshanteringen inom omradet. Héjdsdttningen av gator
och bebyggelse, f6r skydd mot framtida héga havsnivaer, bildar en barridr som vid ett skyfall
férhindrar markavrinning fran soder till norr. For att hantera risken for 6versvimning vid skyfall
behover parken kunna hantera utjimning av skyfallsvatten. Det innebir att parken blir en tillféllig
oversvamningsyta vid extremregn. Parkens ligpunkt och inlopp for den skyfallsledning som ska
avleda regnvatten till havet dr forlagd en bit in i parken.

Hojdsattning och gestaltningsforslag for parken ér principiell och utgar fran utférda
skyfallsberikningar

Kulle med - . N
talldungar & 3 ‘[— Oppen yta for mindre grupper,

tata buskage ), e fysisk & social aktivitet

Maijligt att leda vatten —J +170 +170
under gangbana

Bild 5. Sektion visande park
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Gator och kajer

Rorelser inom omradet kommer att ske pa gangfartsgator, pa traditionella gator med separata
gangbanor och pa helt separata gang- och cykelvigar. Fokus for struktur och utformning av gatunitet
ir de oskyddade trafikanterna och att dessa ska ges mojlighet att réra sig pa ett tryggt sitt genom
omradet. Fokus édr ocksa att knyta ihop omradets olika delar och knyta omradet till sin omgivning.

Den nordligaste delen av den befintliga Dockgatan kommer att Gverga fran att ha varit lokalgata till
en gagata dir endast gang- och cykeltrafikanter vistas med undantag fér utryckningsfordon och
enstaka leveranser. Denna del av Dockgatan kommer att detaljprojekteras parallellt med den allminna
platsmarken inom ramen for detta projekt.

Gatutypen gangfartsgatan dominerar, och gestaltas med planteringsytor for trid, buskar och perenner.
Dessa bryter siktlinjerna, sinker hastigheten och minskar framkomligheten f6r fordonstrafik.
Gangfartsgatorna blir lika mycket ett rum for vistelse som for trafik.

E

Baghallarna

Bild 6 Sektion gata (gangfartsomrade) norr om Bdghallarna

Mot havet kompletteras parken som offentligt stadsrum av kajytor som utvecklas som en del av ett
sammanhingande rekreationsstrak lings kusten. Kajens trafiksituation gar under typologin gigata och
ligger i omradets norddstra hérn. Fran vist till 6st dr den ca 90 m lang och avstindet mellan kajkanten
i norr till narmsta fasad i s6der ar ca 25 m. I omvandlingen av kajen kommer denna likt angransande
kaj forses med en havsglacis.

Kajens generdsa storlek méjligeor for
storre uppbrutna planteringsytor som
bidrar till att minska vindpaverkan och
som skapar ett bittre mikroklimat for
minniskor som vistas pa platsen.
Planteringarna bor vara flerskiktade med
bade trid, buskar och perenner.

I siktlinjer fran angransande gator i séder
kan konst eller andra intressevickande
objekt placeras for att forstirka kajens roll
som malpunkt och vistelseplats i omradet.
Likvil bor kajen gestaltas med robusta
mobler i de platsbildningar som uppstar

mellan planteringsytorna, kvarteren och
havet. Bild 7 Plansnitt visande kaj med ny glacis och ny kajplan
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Trafik
Rorelser inom omradet kommer att ske 1 savil blandtrafik som pa traditionella gator med separata

gangbanor samt pa helt separata gang- och cykelvigar. Fokus f6r struktur och utformning av
gatunitet dr de oskyddade trafikanterna och att dessa ska kunna rora sig pa ett tryggt sitt genom
omradet. Viktigt dr ocksa att knyta ihop omradets olika delar och knyta omradet till sin omgivning.

Inramning av gatan
i smagatsten

)
NS Ledningsstrék ] st

Korbar yta,
betongsten

Bild 8 Gangafartsomride som mibleras for att halla laga hastigheter

Kaj
Den nya husbyggnationen inom planomradets norddstra del forutsitter att befintliga kajers
konstruktion atgirdas och anpassas till de nya husens utbredning och grundligening.

Kaj i norr berdrs dven av markreservatet for tunnel mellan Vastra Hamnen och Mellersta Hamnen.
Da tunnelreservatet ligger inom kajplanet dir kajens férankringar finns kommer dessa att paverkas pa
ett eller annat vis om en tunnelférbindelse ska utféras i ett senare skede. Mest optimalt 4r att utforma
kajdelen sa att den kan fungera tillsammans med en kommande tunnelkonstruktion. Da sikerstills att
en nybyged kaj inte behéver rivas/byggas i ett senare skede.

Bild 9 Befintlig kaj (tv). Nyligen &tgérdad kaj som ligger stax intill (th)

¥ ’ o \ N
g it N
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Skyfall
Skyfallshantering kommer att ske genom avrinning mot kajer och havet via gator samt gang- och

cykelvigar inom omradet. Parken centralt i omridet blir multifunktionell och kommer att utformas
med nedsinkning av delar av parkytan for att kunna fungera som en férdrojning. Aven vixtbiddar
lings omradets gator blir aktuella for att avlasta parken.

Hogt vattenstand och vagor
Den aktuella detaljplanen reglerar att bebyggelsen inom omradet ska ha en firdigt golvhojd pa lagst

+3,2 meter 6ver nollplanet (RH2000), vilket ger en sidkerhetsmarginal pa ca 0,5 meter i férhallande till
héjden +2,71 meter.

Gatorna inom omradet kommer héjdsattas fOr att i moéjligaste man ligga pa minst +2,8 meter, vilket
ger sikerhetsmarginal pa 0,3 meter for riddningstjdnstens framkomlighet, enligt Malmé stads
beredskapsarbete. Lings delar av gatunitet har det dock inte bedomts rimligt och méjligt att uppna
dessa hojder, med hinsyn till férhéllandet till befintliga byggnader som ska bevaras, anslutningarna till
Dockgatan som ligger ligt samt med hinsyn till méjligheten att 16sa skyfallshanteringen pa ett rimligt
satt.

Skydd f6r vaguppspolning mot husfasader kommer att placeras pa kvartersmark.

3.6 Potentiella fé6roreningar
Ombhindertagande av markfororeningar kommer hanteras i enlighet med exploateringsavtal.

3.7 Osikerhet och risker
e Tid — Overklagande av detaljplan kan piverka Malmé stads tidplan.

e Tid — Exploatorens utbyggnadstakt kan paverka Malmé Stads tidplan for utbyggnad av
allmin platsmark.

e Entreprenadkostnader - Exploatérens utbyggnadstakt kan paverka Malmé stads tidplan vilket
didrmed ger en osikerhet i form av marknadslige/konjunktur fér entreprenadatbete.

e Kostnader for atgirder av befintliga kajkonstruktionerna dr preliminira pga osikerhet av
omfattning.

4. Tidplan

Hindelse Tidpunkt
BG2 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med objektsgodkinnande | april 2025
till TN

Antagande av detaljplan Sommar 2025
Projektering Host 2025
Entreprenad kajer 2026
Entreprenad byggator 2027
Entreprenad firdigstillande 2031

BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport for 2034
projektfasen

Garantifas 2026-2037
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5. Ekonomi
5.1 Projektkalkyl

Den totala investeringsutgiften inom projektet beriknas till 220 mnkr och avser enbart allmin plats.
Allmin platsmark avser i detta projekt iordningstillande av nya lokalgator med gangbanor,
gangfartsomraden, kajytor, en park pa 5 000 m2, ombyggnation av tva befintliga kajer samt
ombyggnation av den nordligaste delen av Dockgatan vilken ingér i dp 4704 (laga kraft 2003-03-27). 1
samband med att de tva ildre kajerna inom projektet atgirdas kommer dven nya allméinna kajytor att
anliggas.

Den totala inkomsten for projektet dr berdknad till ca 221 mnkr och omfattas av
gatukostnadsersittning fran exploatéren samt foérsiljning av kommunal mark. Den allméinna
platsmarken inom projektet finansieras till 100% av exploatéren Dockan Exploatering AB, enligt
exploateringsavtal. Detta ger ett projektnetto om 1,3 mnkr. Exploateringsavtalet forvintas bli klart
under varen 2025.

Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till berdknas till ca 16 mnkr.

Investeringsutgifterna och inkomsterna 4r bedémda i prislige november 2024.

Projektkalkyl Investering Tkr
Gatukostnadsersittning 220 000
Kopeskilling 1 300
Summa inkomster 221 300
Allmin platsmark

Entreprenad -153 000
Projektering -13 500
Byggprojektledning -6 000
Intern tid -12 500
Ofb6rutsett -35 000
Summa utgifter -220 000
Projektnetto 1300

5.1.1 Utgifter

Den totala investeringsutgiften inom detta objektsgodkidnnande beriknas till 220 mnkr och avser
iordningstillande av nya lokalgator med gingbanor, gingfartsomraden, kajytor, en park pd 5 000 m2,
norra delen av Dockgatan samt atgirder pa tva befintliga kajer. Projektets bedomda utgifter bestar av
entreprenadkostnader, projektering, byggprojektledning och intern tid. Redan upparbetade utgifter
uppgar till ca 600 tkr och avser projekteringskostnader samt intern tid.

Samtliga utgifter 4r bedémda i prislige november 2024.
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5.1.2 Inkomster

Den totala inkomsten for projektet dr berdknad till ca 221 mnkr och omfattas av

gatukostnadsersittning fran exploator och forsiljning av kommunal mark. Den allmidnna platsen

inom projektet finansieras till 100% av exploatéren Dockan Exploatering AB, enligt

exploateringsavtal.

5.1.3 Resultatpaverkande poster i totalkalkylen

Utifran projektets totalkalkyl framgér nedan att tekniska nimndens resultatram for exploatering

paverkas till f6ljd av detta projekt. Den totala resultatpaverkan uppgar till ca 221 mnkr och avser

gatukostnadsersittning samt kopeskilling vilka kommer att intdktsféras under aren 2025-2034

Resultatpaverkande intikter Tkr Ar -2025 |Ar-2026 | Ar -2027 | Ar -2028 | Ar -2029 | Ar -2030 | Ar -2031| Ar -2032 | Ar -2033 | Ar-2034 Totalt
Gatukostnadsersittning frin exploator 4800[ 500001 43000 31500 1000 1000 1100{ 25000{ 25000 37600 221 300
Képeskilling 1300

Summa intikter 4800 51300, 43000] 31500 1000 1000 1100] 25000 25000| 37600 221 300
Totalt per ar 4800/ 51300, 43000] 31500 1000 1000 1100] 25000 25000 37600 221 300

5.2 Likviditet
Intern tid riknas inte som likviditetspaverkande och dr dirfér exkluderad fran likviditetskalkylen.
Ar Inbetalningar | Utbetalningar| Summa
2025 4 800 -4 300 500
2026 51 300 -49 000 2300
2027 43 000 -42 000 1000
2028 31 500 -31 000 500
2029 1 000 =700 300
2030 1 000 -700 300
2031 1100 =700 400
2032 25000 -23 000 2000
2033 25 000 -23 000 2000
2034 37 600 -34 400 3200
Summa 221 300 -208 800 12 500
5.3 Driftkonsekvenser

Driftskonsekvenserna beriknas till totalt 16 mnkr. Arliga driftskostnader uppkommer till f5ljd av

firdigstalld allmin plats som beriknas slutaktiveras ar 2032. En férdelning har gjorts av projektets

olika komponenter. Kapitalkostnaderna baseras pa avskrivning utifran respektive komponent, dir kaj

har en avskrivningstid pa 80 ar, park har en avskrivningstid enligt schablon pa 40 ar och byggator en

avskrivningstid pa 75 ar. For internrinta har nuvarande internrintesats 2,5 procent anvints. For drift
och underhall har en schablon pa 2,75 procent tagits upp.

Mallversion 1.4
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Driftkonsekvenser Tkr

Allmain platsmark Kovartersmark
Ar Intikt | Kostnad | Intikt | Kostnad | Netto

2027 -2900 -2 900

2028 -8 600 -8 600

2032 -4 500 -4 500

0

0

0

Summa 0 -16 000 0 0 -16 000

5.4 Budgetavstimning
Projektets bedémda utgifter och kostnader finns med i den av fastighets- och gatukontorets planerade
ckonomiska plan.
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