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1 Sammanfattning

Projekt 8653 "Hyllie 20:1” omfattar ett omrade om cirka 30 000 kvadratmeter (kvm).
Projektomradet berdr fastigheten Hyllie 20:1 vilken ags av Hyllie Green AB, ett bolag
inom Skanska koncernen. Samt del av fastigheterna Hyllie 165:61 och Bunkeflo 6:8
vilka ags av Malmo stad. Projektomradet avgransas i sdder och vaster av
exploateringsprojekt 7332 Oxelallén och i norr av exploateringsprojekt 7347 Oster
om skolan. Langs projektomradets 6stra kant omfattas del av Pildammsvagen.
Pildammsvagen utmed planomradet planeras omvandlas till en stadsmassig gata.

For projektomradet pagar ett arbete med att ta fram en ny detaljplan, DP 5666.
Detaljplanen majliggor for fyra kvarter om tillsammans 51 500 kvm bruttoarea (BTA)
varav 37 500 kvm BTA utgors av bostader med centrumverksamheter i
bottenvaningar och 14 000 kvm BTA av kontor med centrumverksamheter i
bottenvaningar.

Inom projektomradet ska lokalgator samt gang- och cykelvag anlaggas. Inom
projektomradet ska dartill de tva vastra korfalten av nya Pildammsvagen anlaggas.
Mindre atgarder behdver vidtas utanfor projektomradet for att dagvattenavrinning
och trafik ska fungera.

Exploateringsavtal ska tecknas innan detaljplanen antas av
stadsbyggnadsnamnden.

De totala utgifterna i projektet beraknas till 54 mnkr. Ersattning for mark bedéms ge
en intakt pa 42,5 mnkr. Ersattning for gatukostnader bedéoms ge en intakt pa 57,5
mnkr. Driftkonsekvenserna som projektet ger upphov till beraknas till - 4,2 mnkr
brutto och netto. Projektets bedémda utgifter, intakter och kostnader finns med i den
av fastighets- och gatukontoret planerade ekonomiska plan.

Tekniska namndens resultatram fér exploatering paverkas med 99,8 mnkr till féljd av
detta projekt.

Genomférandetiden beddms till cirka 10 ar och projektet fardigstalls ar 2037.

Berakningarna ar gjorda utifran prislage i januari 2026.
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2 Bakgrund, syfte och mal

2.1 Bakgrund och syfte

Projektet maojliggor runt 375 nya bostader samt kontor och centrumfunktion. | projektet
anlaggs nya lokalgator, gang- och cykelvag samt del av Pildammsvagen i planerad placering

och utformning som stadsmassig gata.

2.2 Stadens mal

Projektet bidrar till uppfyllande av tekniska ndmndes grunduppdrag fér ansvar for
exploatering av kommunal och privat mark samt ansvar for framtagande av

exploateringsavtal vid exploatering av privat mark.

Projektet bedéms bidra till uppfyllande av kommunfullmaktiges mal om en attraktiv stad for
arbete och hallbar tillvaxt. Denna bedémning grundas pa att projektet forvantas mojliggéra

nya kontorsarbetsplatser och bostader inom storstadspaketets influensomrade.

2.3 Leveransmal

Projektets leveransmal ar foljande:

e Modjliggdra nybyggnation av 51 500 kvm BTA for bostader, centrumfunktion och

kontor pa privat mark.
¢ Anlaggande av lokalgator och gang- och cykelvag inom projektomradet.

e Anlaggande av del av de tva vastra korfalten av Pildammsvagen i ny placering och
utformning som stadsmassig gata inom projektomradet. Och dartill anlaggande av

langsgaende tradplantering samt gang- och cykelvag.

e Anlaggande av anpassningsatgarder i anslutning till projektomradet kopplat till

dagvattenavrinning och trafik.
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3 Projektets omfattning

3.1 Geografisk avgransning

Projektomradet ar totalt cirka 30 000 kvm varav cirka 11 000 kvm ska utgdra allman plats
och cirka 19 000 kvm ska utgéra kvartersmark. Berdrda fastigheter ar Hyllie 20:1 vilken ags
av Hyllie Green AB, ett bolag inom Skanska koncernen, samt Hyllie 165:61 och Bunkeflo 6:8
vilka ags av Malm¢o stad. Merparten av projektomradet utgoérs av privatdgd mark.

Projektomradet samt berdrda fastigheter framgar av figur 1A och 1B nedan.

Figur 1A. Projektomradet ar belaget i sddra delen av Hyllie och markerat med rétt rutnat. Roda ringa

illustrerar ungefarligt omraden inom vilka anpassningsatgarder kan bli aktuella.
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Figur 1B. Fastighetsgranser ar markerade i bilden med réda streck. Fastigheten Hyllie 20:1, vilken ags
av Hyllie Green AB, ar markerad med rosa farg.

KULTHUSET
1

Det finns ett jordbruksarrende inom en mindre del av projektomradet. Detta arrende kommer
att sagas upp.
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3.2 Detaljplan

Stadsbyggnadskontoret arbetar med en ny detaljplan for projektomradet, DP 5666.
Bestéllare av detaljplanen ar Hyllie Green AB. Planférslaget méjliggér fyra kvarter som
separeras av en allman gata i nordsydlig riktning och tva kvartersgator i 6stvastlig riktning.
Planférslaget mojliggér omvandling av en del av Pildammsvagen till en stadsmassig gata.
Gang- och cykelbana mojliggors langs planomradets vastra kant och ny lokalgata maojliggors
langs planomradets sodra kant. | figur 2 nedan askadliggdrs ett utklipp fran utkast till

antagandehandling for detaljplanen.

FLANKARTA

BUNKEFLD

.

Figur 2. Utklipp fran plankarta fran utkast till antagandehandling for detaljplan 5666, Hyllie 20:1.

Del av de kommunala fastigheterna Bunkeflo 6:8 och Hyllie 165:61 redovisas som
kvartersmark i detaljplanen och ska dverforas till Hyllie Green ABs fastighet Hyllie 20:1, se

blamarkerade ytor i figur 3 nedan. Del av fastigheten Hyllie 20:1 redovisas som allman plats i
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detaljplanen och ska dverforas till av Malmé stad &gd fastighet, Hyllie 4:10. Overféringarna

ska stadgas i exploateringsavtal innan detaljplanen antas av stadsbyggnadsnamnd.

Figur 3. Mark som ags av Malmo stad och planlaggs som kvartersmark ska éverforas till Hyllie Green
ABs fastighet. Dessa ytor &@r blamarkerade. Mark som &ags av Hyllie Green AB och planlaggs som

allman platsmark ska dverféras till av Malmo stads agd fastighet. Dessa ytor har markerats med rétt.
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3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen

Foreliggande projekt paverkar och paverkas av andra projekt. Vilka projekt det ror sig om hur

paverkan ser ut beskrivs nedan.

7332 Oxelallén

Projektomradet gransar i vaster och soder till projekt 7332 Oxelallén. Plan-, forprojekterings-

och annat utredningsarbete pagar for projekt Oxelallén. For att kunna genomféra
foreliggande projekt ska VA-ledningar anlaggas over projektomrade Oxelallén. VA-

ledningarna ska férldggas i kommande gatumark och/eller annan allman plats.

9117 Pildammsvagen, del Aimviksvagen-Hovdingevagen

Projektomradet omfattar del av projekt 9117 Pildammsvagen, del Almviksvagen-
Hovdingevagen som syftar till att fortsatta pabodrjad omvandling av Pildammsvagen, mellan
ringvagarna, till en stadsmassig gata. Fér kunna genomféra foéreliggande projekt, projekt
8653 Hyllie 20:1, sa behodver del av de tva vastra korfalten av Pildammsvagen anlédggas i
placering och utformning som stdmmer med projekt 9117 Pildammsvagen, del
Almviksvagen-Hoévdingevagen. Utformningen framgar av illustration i figur 4 nedan. Dartill
anlaggs langsgaende tradplantering samt gang- och cykelvag. Vid val av ny placering och

utformning har hansyn till befintliga ledningar tagits.

Objektsgodkannande for projekt 9117 Pildammsvagen, del Almviksvagen-Hévdingevagen
kommer revideras i samband med genomférandet av projektet da omfattning till viss man
minskar da det istallet utfors i projekt 8653 Hyllie 20:1.
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Figur 4. Utklipp fran forprojektering av allman platsmark. Tidigt utformningsforslag.
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7347 Oster om skolan

Projektomradet gransar i norr till projekt 7347 Oster om skolan och till Aimviksvégen. Projekt
Oster om skolan innefattar hojning av del av Aimviksvégen i syfte att avliedning av
skyfallsvatten ska fungera for bada projekten. Kompletterande atgarder kopplat till

Almviksvagen innefattas i foreliggande projekt.

| projekt Oster om skolan har ett mobilitetshus planlagts till vilket boende och besdkare till

kommande bostader och kontor i féreliggande projekt hanvisas.

8608 Naturstraket i Vintrie

Dag- och skyfallsvatten fran projektomradet ska ledas till projektomrade 8608 Naturstraket i
Vintrie. Naturstraket i Vintrie ar under planlaggning. Dag- och skyfallsvatten fran

projektomradet leds redan idag till Naturstraket i Vintrie.

3.4 Tidigare och eventuellt kommande beslut

Projektdirektiv upprattades 30 november 2020. Pildammsvagen, mellan ringvagarna, har
varit uppe i tekniska namnden genom olika arenden. Senast genom arende TN-2022-281,
Pildammsvégen, del Aimviksvdgen — Hévdingevégen. Exploateringsavtal, vilket reglerar
markdverforingar och ersattning for gatukostnader, ska beslutas i kommunfullmaktige.
Exploateringsavtalet vantas beslutas i kommunfullmaktige i oktober innevarande ar. Nar
allman plats inom planomréadet ar fardigstalld ska slutrapport beslutas av tekniska namndens

arbetsutskott.

3.5 Genomforande

Med en antagen detaljplan i bérjan av ar 2027 kan projektering av allman plats pabdrjas
hdsten 2027. Med en produktionsstart hdsten 2028. Produktionen inleds med anldggande av
byggator. Exploatéren bor da kunna pabdrja sin husbyggnation under ar 2029.
Entreprenaden for allman plats beraknas fardigstallas under ar 2034-2037. Markomraden
ska 6verféras fran Malmé stads fastigheter till exploatérens och tvart om. Overféringarna

stadgas i exploateringsavtal. Overférda markomraden véantas tilltradas av ny agare ar 2027.

3.6 Potentiella fororeningar

Projektomradet omfattar generellt sett laga halter av féroreningar. Genomférd miljéteknisk
undersokning visar att marken ar lamplig att bebygga enligt ny detaljplan férutsatt att

forhojda halter av féroreningar som férekommer efterbehandlas.
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3.7 Osakerhet och risker

Andra entreprenader kommer att paga samtidigt i anslutning till projektomradet, vilket kan
paverka framtida etappindelning och framdrift. Det blir ddrmed viktigt att genom projektets

gang ha kontinuerlig samordning med andra pagaende projekt.

VA-syd vantas forlagga VA-ledningar fran projektomradet inom projekt Oxelallén. Det blir
darmed viktigt att ha kontinuerlig samordning med projekt Oxelallén och deras plan-,
forprojekterings- och utredningsarbete fér inhamtande av uppgifter om [amplig placering for

ledningsforlaggning.

Del av de tva vastra korfalten av Pildammsvagen i ny placering och utformning ska anlaggs.
Paborjad omvandling av Pildammsvagen till stadsmassig gata ar kopplad till stadens
overgripande trafik- och mobilitetsplanering. Det blir ddrmed viktigt att anldggandet av del av

Pildammsvéagen i mdjlig man anpassas till kommande etapper.

| exploateringsavtal anges att parkering for boende och besokare planeras i det mobilitetshus
som har planlagts i intilliggande projekt Oster om skolan. Det blir darmed viktigt att bevaka

att detta planeringsarbete fortgar.

Inom projektomradet ska 10 allétrad fallas. | dispens fran lansstyrelsens stalls krav pa

aterplantering. Det blir ddrmed viktigt att bevaka att lansstyrelsens krav foljs.

4 Tidplan
Handelse Tidpunkt/period
BG2 Godkénnande i styrgrupp att ga upp med Juni 2026
objektsgodkannande till TN
Exploateringsavtal December 2026
Antagande av detaljplan Januari 2027
Projektering Maj 2027-dec 2027
Entreprenad byggator Ar 2028 -2029
Entreprenad fardigstallande Ar 2035-2037
BG3 Godkannande i styrgrupp att ga upp med Ar 2037
slutrapport for projektfasen
Garantifas Ar 2037-2039
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5 Ekonomi

5.1 Projektkalkyl

Den totala investeringsutgiften bedéms bli 54 mnkr medan de bedémda inkomsterna
beraknas till 100 mnkr, vilket ger ett projektnetto pa 46 mnkr. Kalkylen ar beraknad pa det
ekonomiska underlag som i dagslaget ar tillgangligt.

Driftskonsekvensen beraknas till — 4,2 mnkr per ar.

Samtliga investeringsutgifter och inkomster ar bedémda i prislage januari 2026.

5.1.1 Utgifter

De totala utgifterna i objektsgodkannandet beraknas uppga till 54 mnkr var av de storsta
kostnaderna utgors av entreprenad, férprojektering, projektering och interntid.

Hittills upparbetat i projektet ar cirka 1,4 mnkr dar utgiftsposten ar interntid.

Projektkalkyl Investering — exploatering Summa (Tkr)
Ersattning for mark 42 500
Gatukostnadsersattning fran exploatér 57 500
Summa inkomster 100 000
Allman platsmark 0
Entreprenad -34 700
Byggledning -2 600
Projektering -3 800
Ingaende markvarde 0
Myndighetsutdvning -200
Intern tid -3900
Oférutsett -8 800
Summa utgifter -54 000
Projektnetto 46 000
5.1.2 Utgifter

De totala utgifterna i objektsgodkannandet berdaknas uppga till 54 mnkr var av de storsta
kostnaderna utgdrs av entreprenad, byggledning, projektering och interntid.

Hittills upparbetat i projektet ar cirka 1,4 mnkr dar utgiftsposten ar interntid.

Resultatpaverkande utgifter for myndighetsutévning beraknas uppga till 200 tkr. | tabellen
nedan presenteras resultatpdverkande intakter och kostnader férdelade 6ver tid.

13| Fastighets- och gatukontoret| Underlag objektsgodkadnnande
Mallversion 1.4



Resultatpaverkande | Ersattning | Gatukostnadsersattning| Summa Kostnad for Summa Totalt
intdkter och for mark fran exploator intdkter | Myndighetsutovning | kostnader | per ar
kostnader (Tkr)

Ar 2027 42 500 15 140 46 760 -200 -200 | 46 560
Ar 2028 8000 18 880 -| 18880
Ar 2029 1600 1600 -1 1600
Ar 2030 500 500 - 500
Ar 2031 3000 3000 -| 3000
Ar 2032 150 150 - 150
Ar 2033 7610 7610 -| 7610
Ar 2034 1600 1 600 I 1600
Ar 2035 6 650 6 650 -| 6650
Ar 2036 6 650 6 650 -| 6650
Ar 2037 6 600 6 600 -| 6600
Totalt 42 500 57 500 | 100 000 | - 200 -200 | 99 800

5.1.3 Inkomster

De beraknade inkomsterna i projektet uppgar till totalt 100 mnkr varav 42,5 mnkr avser
ersattning for mark vid fastighetsreglering och 57,5 mnkr utgor gatukostnadsersattning.

Gatukostnadsersattningen ar sammansatt av flera komponenter. Av det totala beloppet ar
41,2 mnkr direkt kopplat till projektet och detaljplan 5666. Resterande 16,3 mnkr avser
kostnader hanférliga till projekten Oxelallén, Hyllievangsparken och Naturstraket i Vintrie.

5.2 Driftkonsekvenser

Driftskonsekvenserna beraknas till cirka - 4,2 mnkr per ar brutto och netto fran 2037.

Internranta och avskrivningar avser 2,7 mnkr och drift och underhall uppgar till 1,5 mnkr.

Drift och underhall har beraknats med schablon om 2,75 %, avskrivningarna med 2,5 % (40
ar) och internrantan med 2,5 %.

5.3 Budgetavstamning

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