FASTIGHETS- OCH GATUKONTORET

Underlag objektsgodkannande

Projektnamn: Rosengard C

Projektnummer: 6666

Datum f6r drende i Tekniska namnden: 2023-09-25
Kategori: Exploatering

Projektledare: Jonas Persson Malmé stad




Innehallsforteckning

1.
2.

SAMMANTALENING. ...t 3
Bakgrund, syfte 0Ch MAl.......ccooiiiiiiiiiiiiiicce e 3
2.1 Bakgrund 0Ch SYFte.....cciiiiiiiiiiiiiiciic 3
2.2 StAdENS MAL..cuiiiiiiiiiiiriri ettt bbbttt 4
2.3 LeVeransSmMAl....c.cccueuiiiininiiiccicieieieieiei ettt ettt 5
Projektets OMEAttNING .....c.ccevviviiiiiicicii e 5
3.1 Geografisk avErANSNING ......cccuviiiiiiiiieiiietii s 5
3.2 DEtalPlan...cccuceiiiciiiiiiiicc e 8
3.3 Kopplingar till andra projekt / HOJEn c.ceweeeeececunciniiriinienieeieeienesenciseiseiseeseeeseessessessessessessesnenns 9
3.4 Tidigare och ev. kommande beslut........ccoviiiiiiiiiiiii e 9
3.5 GENOMEGTANAE «.ueeiiiiiiiririrc ettt ettt bbbttt nes 10
3.6 Potentiella fOroreningar......ococoviiiiiiiiniiiiiii s 10
3.7 Osakerhet OCh FISKET .ottt 11
TIAPIAN .. 11
BRONOMU ..ttt ettt 11
5.1 Projektkalkyl. ..o s 11
Lot I U 1 4 T U PESRRR 12
5.1.2 INKOMISTEN .ttt s 12
5.1.3 Resultatpaverkande poster i totalkalkylen .......coveiiiiiiivieiiieiiiee e 12
5.2 LIRVIAIEEE 1ovuueiierereieiriieccicietetetet ettt bbbttt bbbttt bbbttt 13
5.3 DIftRKONSERVENSEL ..ttt bbbttt 13
5.4 BudgetavsStAmMIng .......ceuiuiuiiiiiiiiiiiiiiiiicessseie e 13

2 | Fastighets- och gatukontoret | Underlag objektsgodka@nnande

Mallversion 1.4



1. Sammanfattning

Som en del av gillande planprogram genomgar Rosengird en stor omvandling och utveckling
med stora infrastrukturella om- och nybyggnader med kringliggande bebyggelse. Rosengird C
ingar som en del i denna ombyggnad dir fastighetsbolaget Trianon kommer att bygga enligt
gillande detaljplan. Nuvarande gator grinsande till denna detaljplan ér av dldre standard och
saknar manga viktiga funktioner som exempelvis separerade sikra gang- och cykelbanor. Nya
framtida kopplingar till Amiralsgatan kommer att ha stor paverkan pa omradet da de planskilda
korsningarna runt Rosengard C rivs i kommande projekt.

Investeringen innefattar ombyggnad av von Rosens vig dir en ny gatusektion byggs innehallande
separerade GC-banor och gronska lings hela gatan i form av trdd och buskplanteringar. En
mindre del av von Lingens vig berors dir det idag saknas gangbana vilken kommer att byggas
och anpassas till den nya kommande bebyggelsen. Tva nya infarter till befintligt garage fran
Frolichs vig byggs.

I von Rosens vig kommer viss sanering att kravas da man hittat bérlager indrinkt i stenkolstjira
(PAH). Inga ytterligare investeringar 1 detta arende kommer.

Tiden for en entreprenad beriknas till forsta halvan av 2025.

De totala utgifterna for projektet berdknas till 20 mnkr och innefattar entreprenad, oforutsett,
intern tid, projektering, hantering av massor, byggledning, plankostnader och ingaende
markvirde. Totala inkomster f6r forsiljning av fastighet uppgar till 21,2 mnkr vilket ger ett
positivt projektnetto om 1,2 mnkr. Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till beraknas
till 1,4 mnkr brutto.

Kostnad f6r hantering av férorenade massor 6ver MKM (Mindre kinslig Markanvindning) och
plankostnader bedéms uppga till 1,2 mnkr. Den totala resultatpaverkan uppgar till 19,6 mnkr dér
upparbetade intikter har paverkat resultatet positivt medan 2025 kommer resultatet paverkas av
kostnader. Investeringsutgifterna och intakterna ar bedomda 1 prislige maj ar 2023.

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

2. Bakgrund, syfte och mal
2.1 Bakgrund och syfte

Omradet ingér i utvecklingen av Rosengard och fortitning lings Amiralsgatan som dven ir en del
av storstadspaketet. Rosengiards centrum dr en viktig del dir ombyggnaden av centrumet, och
omkringliggande ytor och gator ska bidra till att komplettera omradet med fler funktioner samt
uppna en mer effektiv markanvindning.

Trianon Rosengard Centrum AB ska exploatera pa fastigheterna norr och séder om
Amiralsgatan, visade med bla farg i fig 1 pa s 4. Fastigheterna omfattas av Dp5577 som vann laga
kraft 2021-09-27. Planerad byggstart dr 2025 vid Von Lingens vig i séder varefter byggnation i
norr sker. Ytterligare exploatering av Rosengard C kommer att ske framoéver.

I samband med inflyttning i fastigheterna ska Malmé stad fardigstilla angrinsande allmin
platsmark mot von Rosens och von Lingen vig. Markerat med rétt i fig 1 pa s 4.
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Hela omradet kring Rosengird C berdrs av fortitningen varfér ombygenad av dessa gator ér ett
naturligt steg i arbetet. Planomradet vid von Rosens och von Lingens vig omfattas av gillande
planprogram Planprogrammet for Herrgdrden och Rosengardsfiltet (Pp 6031). Planomradet omfattas
ocksa av Planprogram for Amiralsgatan och Station Persborg (Pp 6051).

Projektet utgors av Trianons exploatering, pa mark friképt av staden i juni 2020, samt Malmo
stads ombyggnad av gatorna kring dessa fastigheter. Inom planomradet ska uppforas tvd nya
byggnader som planeras innehélla bostider, gymnasium/vuxenutbildning och forskola. Totalt
kommer cirka 82 bostider byggas.

Projektet omfattning innefattar projektering, entreprenad, hantering av massor, byggledning,
intern tid, plankostnader, oférutsedda hindelser, ingdende markvirde samt markarbeten.

Detta objektsgodkinnande giller detaljprojektering och ombyggnad av von Rosens vig och von

Lingens vidg markerat med r6d firg i fig 1 nedan.

z'gm" 1. Blémarkerat ir Trianons fastigheter. Dp 5577.
Rdidmarkerat dr ombyggnaden av gata i PL. §82.

2.2 Stadens mal

Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag for:

§ 4 Exploatering av mark inom kommunen genom forvirv av kvartersmark samt
iordningsstillande av allmin plats.

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

§ 7 Kommunens trafik och infrastruktur genom utbyggnad och férbittring av gatu- och vignitet.
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Projektet bedoms bidra till uppfyllande av kommunfullmiktiges mal: ”Malmi stad ska verka for att
staden starker sin position som regional tillvixctmotor” och ” Malmi stad ska genom planeringen av staden verka
for minskad segregation”.

Denna bedémning grundas pa att antal planerade bostider inom Storstadspaketets
influensomrade, 1 detta fall DP 5577, ar 82 st.

2.3 Leveransmal

e Trafiksiker och funktionell gata med separerad gang- och cykelbana samt
tridplanteringar.

e (Gator samt gang- och cykelbanor som ér anpassade till befintlig milj6 och angrinsande
verksamhetetr.

e Trafiksidkra och anpassade 16sningar for gang- och cykelanslutningar fran, till och genom
omradet.

e Dagvatten/skyfallshantering som ar anpassad till befintliga och framtida férhéllanden.

3. Projektets omfattning
3.1 Geografisk avgrinsning

I norr ansluter ombyggnaden mot Dp 5577 mellan befintlig cirkulation och bron (Posses vig).
Ny gangbana anlaggs pa sodra sidan av gatan och ansluter i vister mot befintlig gangbana och i
Oster mot cirkulationen och vidare ner en bit pa Frolichs vig. Se rod markering i figur 2 s 6.
Cirkulationen kan dven behovas ses 6ver gillande hojdsittning.

Frolichs vig kommer framéver att byggas om/sinkas for att ansluta mot Amiralsgatan i samma
plan.
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Figur 3. Befintlig sektion von Lingens vdg sett vdsterut.

Soder om Rosengard C berérsstrickan mellan Frolichs vig och Aderfelts vig. Anslutningarna till
korsningen von Rosens vig/Adetfelts vig ses 6ver gillande bl.a. hojdsittning liksom
cirkulationen von Rosens vig/Frolichs vig. Cirkulationens utformning kvarstar i sin nuvarande
utformning. Hela gatusektionen i von Rosens vig byggs om. Se r6d markering figur 4 s 7.
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Figur 4. Omride som berirs av projektet sider om Rosengard C.
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Figur 6. Befintlig sektion von Rosen vig sett vdisterut.
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3.2 Detaljplan

Projektet kan genomfdras inom gillande detaljplan PL882, fig 7 nedan, dir omradet som berors
av Dp 5577 tidigare ingick. Projektet omfattar Dp 5577, fig 8 nedan, samt viss allmén plats fran
PL882.

=

autsnitt PL. 882.

Figur 7. Pla

Figur 8. Planutsnitt Dp 5577.
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3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen
Detta projekt angrinsar direkt till ombyggnaden av Amiralsgatan dir Frolichs vig och Adlerfelts
vig byggs om in sin helhet. Se bla pilar i fig 9 nedan.

Figur 9 nedan visar utbredningen av Rosengirds framtida ombyggnad fran Ostra Farmvigen i
vister till Inre Ringvigen i 6ster. De réda pilarna visar von Lingens vig i norr och von Rosens
vig i soder.

'\-\N N )l Von Lingens vig

{ Frolichs vig
. N ‘c‘\
..:".‘ -AL\_“‘..‘_-
e ;
‘... q’ h’zc

Von Rosens vig < ‘E

Figur 9. Omridet for Amiralsstadens omdaning. Roda pilar pekar pa von Rosens och von Lingens vég. Bla pilar
pekar pa Adlerfelts vig och Frolichs vag.

3.4 Tidigare och ev. kommande beslut
Undertecknat start-PM , daterat 2019-05-15, £6r exploatering av Rosengard C, Landshévdingen 1.
Se fig10's .

Kopeavtal del av Landshévdingen 1 daterat 2020-06-01, rddmarkerat 1 fig 10 nedan.

LAwsHﬂ"vaGEN

Figur 10. Fastighet Landshovdingen 1.
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3.5 Genomférande

Von Lingens vdg:

Pa s6dra sidan byggs en gangbana som ansluter mot fastighetsgrans till Dp 5577. I vister ansluter
gangbanan till befintlig gingbana vid bron (Posses vig). Idag utgors storre del av aktuell
strackning av infarter till befintlig bensinstation som kommer att rivas.

Osterut ses cirkulationen 6ver for att sikra hojdsittning gillande skyfallslésningar. Enligt
skyfallsutredning utférd av Tyréns samlas vatten pa von Rosens och von Lingens vig. For att
hindra detta vatten att rinna ner pa den framover siankta Frolichs vig kommer en lokal héjning av
gatan anliggas mellan cirkulationerna och broarna i norr och 1 séder. Vidare anpassas GC-16sning
vid cirkulationen f6r kommande ombyggnad av Frélichs vig.

Von Rosens vdg:

Hela strickningen mellan Frolichs vig och Adlerfelts vig byggs om med nya GC-banor och
planteringar. Idag dr detta en bred gata med begrinsade utrymmen f6r gaende och cyklister.
Cirkulationen i 6ster blir kvar i sin nuvarande utformning men mindre justeringar kan
forekomma. Anpassning for skyfallsvatten utférs som pa von Lingens vig under rubriken ovan.
Ombyggnad av gatan sker innan, och i samband med, att Trianons hus i sédra delen av Dp 5577
tardigstills.

3.6 Potentiella fé6roreningar

Enligt FGK-kartan finns risk for férekomst av stenkolstjara (PAH) varfér en
markmiljoundersékning har utférts. Denna undersokning pavisade att asfalten 1 sig ej innehaller
PAH men vissa omraden har férorening i barlagret.

Eftersom schaktarbete endast utférs vid kommande planteringar sa kommer inga massor att
hanteras eller atervinnas utan de kommer att kéras pa deponi. Ett provtagningsprogram for
entreprenadskedet ar framtaget av konsult och anmilan ér gjord till Miljoforvaltningen vilka
ocksa fatt ta del av framtagen underskning.

Kostnader f6r deponi ar inkluderad 1 kalkylen.

3.7 Osikerhet och risker
Foljande mer betydande risker kan identifieras 1 projektet:

Forekomst av s.k. PAH-asfalt.
Kan medféra en 6kad kostnad f6r handhavande och deponi. Provtagning har skett men
omfattningen ir en osikerhetsfaktor att beakta. Denna osikerhet dr upptagen i kostnadskalkylen.

Entreprenadkostnad.

Osikert kostnadslige kan innebira 6kade entreprenadkostnader. Eventuellt behéver
entreprenaden indelas i etapper f6r anpassning till Trianons exploateringstakt vilket innebir en
okad kostnad. En senarelagd etapp kan exempelvis innefatta fardigstillandet framfér nuvarande
bensinmack i norr vilken ska rivas, samt de tillfdlliga infarterna till parkeringsgaragen. I nuliget
finns inga indikationer pa nir dessa arbeten kan paborjas.

Denna osikerhet ar inrdknad i kalkylen.

4. Tidplan
Upphandling av konsult dr beridknad att ske i februari 2024 £6r detaljprojektering april 2024 -
oktober 2024.
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Upphandling av entreprendr sker under perioden oktober - december 2024 och entreprenad i
december 2024 — juni 2025.

Hindelse Tidpunkt
Antagande av detaljplan September 2021
BG2 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med objektsgodkidnnande till TN | Augusti 2023
Projektering April 2024
Entreprenad byggator December 2024
Ké&peavtal -

Entreprenad firdigstillande Juni 2025

BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport for projektfasen Januari 2026
Garantifas 2025-2027

5. Ekonomi

5.1 Projektkalkyl

De totala utgifterna for projektet berdknas till 20 mnkr. Totala inkomster f6r forsiljning av
fastighet uppgar till 21,2 mnkr vilket ger ett positivt projektnetto om 1,2 mnkr. Vissa poster i
totalkalkylen ér inte lingre att klassa som en investering respektive en inkomst pa
balansrikningen, utan i stillet som en intikt och kostnad pa resultatrikningen (driften). Dessa
redovisas specifikt under rubrik 5.1.3.

Driftskonsekvenserna som projektet ger upphov till beriknas till 1,4 mnkr brutto.

Projektkalkyl Exploatering Tkt
Kopeskilling 21200
Summa inkomster 21200
Allmin platsmark

Entreprenad -12700
Byggledning -600
Projektering -900
Of6rutsett -2 900
Kvartersmark

Markarbeten -100

Gemensanuna utgifter

Ingiende markvirde -400
Plankostnader -400
Hantering av massor 6ver MKM -800
Intern tid -1 200
Summa utgifter -20 000
Projektnetto 1200
5.1.1 Utgifter

De totala utgifterna f6r projektet berdknas till 20 mnkr och innefattar projektering, entreprenad,
hantering av massor, byggledning, intern tid, plankostnader, oférutsedda hindelser, ingaende
markvirde samt markarbeten. Utgifterna dr bedémda i prislige maj 2023. Hittills upparbetade
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utgifter 1 projektet dr ca 1,7 mnkr och utgérs frimst av plankostnader, ingdende markvirde samt
intern tid. Totala utgifter for allmidn platsmark uppgir till 18,8 mnkr. Hantering av massor éver
MKM och plankostnader pa totalt 1,2 mnkr klassas inte som investering och aterfinns i stillet
under rubrik 5.1.3.

5.1.2 Inkomster

Upparbetade intikter 1 projektet uppgar till 21,2 mnkr och avser képeskilling f6r forsiljning av
delar av fastigheterna Landshévdingen 1 och Rosengard 131:25 som genomfoérdes 2021, Det
prognostiseras inga fler intikter i projektet.

5.1.3 Resultatpaverkande poster i totalkalkylen

Den édndrade klassningen av vissa poster 1 totalkalkylen som tidigare klassats som inkomster eller
utgifter och férdelats som driftintakter och driftkostnader 6ver fler ar, klassas istillet som
intiakt/kostnad och ska resultatforas i sin helhet dret de inkommer.

Utifran projektets totalkalkyl framgar nedan att tekniska nimndens resultatram f6r exploatering
péaverkas till £6ljd av detta projekt. Den totala resultatpaverkan uppgar till ca 19,6 mnkr dir aren
till och med 2022 visar ett positivt resultat, ar 2025 uppvisar mindre kostnader.

Resultatpiverkande intikter och kostnader, Tkr | Ar-2022 | Ar2023 | Ar2024 | Ar2025 | Totalt
Kopeskilling 21223 0 0 0 21223
Gatukostnadsersittning fran exploatér 0 0 0 0 0
Summa intikter 21223 0 0 21223
Bokfort virde kopplat till sald fastighet -408 0 0 0 -408
Plankostnader -370 0 0 0 -370
Rivning av byggnad / konstruktion 0 0 0 0 0
Hantering av massor 6ver MKM 0 0 0 -800 -800
Provisorier 0 0 0 0 0
Summa kostnader -778 0 0 -800 -1578
Totalt per it 20 445 0 0 -800 19 645
5.2 Likviditet

Ingiende markvirde ér inte likviditetspaverkande och édr darfor inte med i likviditetstabellen.

Likviditetsbehov Tkr

Ar Inbetalningar | Utbetalningar| Summa
-2022 21 200 -1 070 20 130
2023 -400 -400
2024 -1 400 -1 400
2025 -15 930 -15 930
2026 -800 -800
Summa 21 200 -19 600 1600
5.3 Driftkonsekvenser
Driftkonsekvenser Tkr
Allmin platsmarfk Kvartersmark
Ar Intakt Kostnad Intikt Kostnad Netto
2025 -1 440 -1 440
Summa 0 -1 440 0 0 -1 440
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Driftkonsekvenserna beriknas till 1,4 mnkr brutto och netto. Arliga driftskostnader uppkommer
till f6ljd av fardigstilld allmin plats som berdknas aktiveras under 2025. Kapitalkostnaderna
baseras pa avskrivning enligt schablon pa 40 ér, dvs 2,5 procent och for internrinta har
nuvarande internrintesats 2,5 procent anvints. For drift och underhall har en schablon pa 2,75
procent tagits upp.

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