FASTIGHETS- OCH GATUKONTORET

Projektdirektiv

Projektnamn: XXX Stadion, Idrottskvarteret
Datum for upprattande: 2022-12-15 a4

Kategori: Exploatering ﬁ
Uppréttad av: Karin Andersson och Anna Mattsson .ﬁi

Malmd stad



Innehallsforteckning
1. Bakgrund, syfte och mal.......ccoooiiiiiiiiiii s

1.1 Bakgrund och SYEte.. i
1.2 SAENS MIBL ottt ettt ettt sene et e
1.3 LeVeraniSITIAl ..o ie ettt ettt ettt ettt eb bbb eb etk a ke bbbk e h e s eben e b b e n et ene
1.4 UPPALAGSGIVALE ottt bbb
1.5 Information om projekistart i tekniska nimndens arbetsutskott/trafikutskott .....cccoverrreennee
1.6 Beslut om objektsgodRannande ...
2. Projektets OMEAttNING ...t
2.1 FOLULSALIIUIZAL ..ot e h e st s b e s
2.2 Angrinsande ProJekt.......iiiiri e s
2.3 Genomforande och tdPlan..........ccooiiiicci e
2 RESULS L ottt ettt h et e et s e e eReheh e Rt e s e meeb e e et e e e eas e e e i enes
B0 T8 3 Y 13 OO U VUSSR RPOPO
2.6 KCALKYL ..o e

2 | Fastighets- och gatukontoret | Projektdirektiv
Mallversion 1.4



1. Bakgrund, syfte och mil
1.1 Bakgrund och syfte

Projektet ar en del av utvecklingen av Stadionomridet som genomférs etappvis. Den forsta
etappen med utbyggnad av Annebergsskolan och Malmé idrottsgrundskola samt Stadions
sporthall ir genomfdrd. Projektomradet avser genomférandet av etapp 2, Idrottskvarteret, vilket
omfattar Stadionomridets norra del, se omridets utbredning i figur 1 nedan. Syftet med
utbyggnaden av Idrottskvartetet ar for att profilera Stadionomradet ytterligare med stirkt
elitidrott, utvecklad evenemangsverksamhet samt utdkad utbildningsverksamhet inom idrott
genom att bidra med flera nya funktioner. Det i sin tur ska stirka omradets attraktivitet och
trygghet samt ge flertalet nyttor for Malmobornas livskvalitet. Projektet kommer mojliggéra
byggnation av multihall, konceptbostider, kontor, lokaler och mobilitetshus samt tillhérande
allmin platsmark.

Stadionomridets framtida utformning och utveckling har utretts under en lingre tid inom Malmé
stad. Kommunstyrelsen gav 2015 stadsbyggnadsnimnden i uppdrag att ta fram ett planprogram
for Stadionomridet. Planprogrammet (Pp 6048) godkindes av kommunfullmaktige 2019 och i
samband med det gavs stadsbyggnadsnidmnden i uppdrag att utreda fOrutsittningarna for
byggandet av en friidrottsarena och planera for ytterligare bostadsbyggande inom planomridet
och dess nithet. [ december 2020 avrapporterades detta uppdrag till fullmiktige som da gav
kommunstytelsen 1 uppdrag att tillsammans med berérda nimnder ta fram ett forslag tll
finansieting och genomférande {6t Stadionomridets norra del. Kommunfullmiktige beslutade 1
mars 2022 att godkinna forslaget till finansiering och genomférande for Stadionomridets norra
del och i samband med det gavs tekniska nimnden i uppdrag att genomféra exploateringsprojekt
for etapp 2, Stadionomridets norra del. Detta uppdrag ligger till grund fér detta projekt.

Det finns i nuliget flera parallella uppdrag och processer i ging som paverkar projektet och
utvecklingen av Stadionomridet, bland annat:

e Stadsbyggnadskontoret har fitt uppdraget att paborja detaljplanearbetet for etapp 2,
Stadionomridets norra del.

e Fritidsnimnden och servicenimnden ska gemensamt ta fram en fordjupad
funktionsbeskrivning for multihallen.

e Kommunstyrelsen har fitt uppdraget att inritta en organisation f6r lingsiktig koncept-
utveckling 6t hela Stadionomradet dir berérda nimnder och externa aktorer ingar.

¢ Kommunstyrelsen tillsammans med bet6rda nimnder har fitt uppdraget att ta fram
forslag pa genomférande och finansiering av etapp 3 i Stadionomradets utbyggnad.
Utredningen ar tankt att ligga till grund f6r ett nytt inriktningsbeslut 1 kommunfullmaktige
gillande utbyggnaden av etapp 3 och kommer f6ljas av detaljplancarbete och
exploateringsprocess for den delen av Stadionomradet.

e Malmd Fotbollsférening (MFF) hat en omfattande verksamhet pd Stadionomridet idag
och ir en viktig aktor i den fortsatta utvecklingen av omridet. MFF har visat intresse for
en inomhushall fér fotboll for att kunna utveckla barn-, ungdoms- och elitverksamhet. Av
den anledningen har MFF och Malmé kommun tecknat en avsiktsférklaring som i
korthet beskriver bland annat partetnas gemensamma vision och principer for fordelning
av kostnader. Avsiktsforklaringen beslutades 1 KS 2022-03-16, § 105.

e Stora delar av planprogramsomradet ligger inom storstadspaketets influensomréde ot
utbyggnad av kollektivtrafik. Inom de omridena har Malmé kommun férbundit sig att
fardigstilla ett visst antal bostider fore 2035. Tidigare utredningar har visat att
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traditionella bostider inte 4r limpliga pa omridet eftersom det riskerar att begtinsa
evenemangsverksamheten. Dirfor foreslas 1 stillet konceptbostider, exempelvis
studentbostider eller tillfilliga boenden for idrottare.

Arbetet med utvecklingen av Stadionomridet ska genomforas som ett gemensamt

stadsutvecklingsprojekt med deltagare frin flera av forvaltningar inom Malmo stad.
Kommunstyrelsen ska samordna Malmé stads nimndsévergtripande process med att utveckla
Stadionomradet.

fas

Figur 1. Projektomridet markerat med vt /ae/c;ragef; /z'e.

1.2 Stadens mal
Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag fér exploatering av mark
inom kommunen (jfr med reglementet § 4).

Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag for f6rvaltning, utveckling
och upplitelse av kommunal mark, byggnader, anliggningar och vattenomriden (jfr med
reglementet § 7).

Projektet bedéms bidra till uppfyllandet av kommunfullmaktiges mal “"Maiwi stad ska verka for att
staden stirker sin position som regional tillvixtmotor”. Denna bedémning grundas pa att projektet
forvintas mojliggéra nya foretagsetabletingar och arbetstillfillen for idrott och hilsa pa
kommunal mark.

1.3 Leveransmal
Leveransmilen for projektet ar att:

* Mojliggdra nybyggnation av multihall, konceptbostider, kontor och lokaler samt
mobilitetshus.

¢ Utveckling och anliggning av allmén platsmark.

1.4 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare: Avdelningschefen fér Stadsutvecklingsavdelningen
Kategori: Exploatering.

1.5 Information om projektstart i tekniska nimndens arbetsutskott
Tekniska nimndens arbetsutskott (TNAU) kommer informeras skriftligt om projektstart.
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1.6 Beslut om objektsgodkinnande

Forslag till objektsgodkinnande kommer preliminirt att behandlas under Q3 2024 1 tekniska
nimnden. Beslut kommer sedan dven att behéva fattas 1 kommunfullmiktige, da utgifterna i
projektet 6verstiger 50 mnkr.

2. Projektets omfattning

2.1 Forutsdttningar

Projektomridet ir citka 60 000 m” stort och omfattar den notra delen av Stadionomridet, etapp
2, mellan Malmé stadion och John Ericssons vig. Omridet avgrinsas av Ostra stadionparken i
Oster och Vistra stadionpatken i vister som dr en del av Ekostriket genom Malmo. Fastigheter
som berérs dr Innerstaden 9:173 och 9:142, vilka dgs av Malmé kommun., Omradet édr idag
upplatet till Serviceférvaltningen genom ett internt markupplitelseavtal (avtalsnummer 4636-001)
mellan Fastighets- och gatukontoret och Stadsfastigheter. Idag utgors omradet av gronytor som
nyttjas for att anordna arrangemang och hantera publikfléden samt parkering for cykel, bil, buss
och arbetsfordon.

Omradet redovisas i Oversiktsplan f6r Malmé 2018 som sirskilt fritidsomride. D4
kontorsbyggnaderna foreslds innehaller idrotts- och hilsorelaterade verksamheter ligger det i linje
med 6versiktsplanens inriktning.

For projektomridet giller stadsplan PL406. Stotre delen av omridet 4r utlagt som kvartersmark
for idrottsindamal bortsitt frin omridet nirmast John Ericssons vig som ér utlagt som allmin
platsmark, gata och plantering. For att projektet ska kunna genomforas krivs ny detaljplan som
mojliggdr tinkt bebyggelse. Narmare innehill och utformning kommer att prévas 1
planprocessen. Planarbetet beriknas paborjas Q1 2023.

Utbyggnaden av ldrottskvarteret kriver att privata byggherrar uppfor de kontor, lokaler och
konceptbostider som planeras pa omridet. For att skapa de basta forutsittningarna f6r
innovativa 16sningar och god konkurrenssituation kommer byggritterna pa omridet att tilldelas
genom markanvisning. Beroende pa dndamil, framtida férvaltning och uppdelning kommer
bygeritterna anvisas till en eller flera byggaktorer. Arbetet med detaljplanen och markanvisningen
kommer att bedrivas parallellt och behéver samordnas med fritidsnimndens och
servicenimndens gemensamma framtagande av den férdjupade funktionsbeskrivningen for

multihallen.

Multihallen planeras inte uppforas som en fristdende anliggning. En integrerad del av
multihallsbyggnaden avser innehélla kontor och konceptbostider. Detta uppligg bidrar med fler
funktioner och skapar mojlighet till synergier mellan verksamheterna som finns i byggnaden, men
gor genomfdrandet mer komplext 4n om multihallen hade varit en fristiende anliggning.
Byggentreprenaden avseende multihallen dr upphandlingspliktig enligt LOU vilket kommer fa
paverkan pd markanvisningsférfarandet. Frigorna om hur multihallen ska byggas och lingsiktigt
agas ska utredas av berérda nimnder inom Malmé stad och avgoras parallellt med att
detaljplanen och markanvisningen genomfors.

Inom ramen {6t detaljplanen kommer det utredas huruvida rivning av norra stadionbyggnaden
blir aktuellt inom denna etapp eller om rivningen kan avvakta till etapp 3. Det alltsa ir 1 dagsliget
osikert om multihallen kommer inrymmas mellan Malmo stadion och John Ericssons vig utan
att rivning sker. Fritidsforvaltningens driftsutrymmen som finns i killaren under stadions norra
liktare, fotrvating utomhus och belysningsmaster beh6ver ersittas, bide pa kort och ling sikt.
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Markmiljoundersékningar kommer att utforas inom projektet. Omradet kring Stadion
1ordningsstilldes infor Fotbolls VM i slutet av 50-talet och sedan dess har vissa ommodelletingar
av marken kring Stadionbyggnaden gjorts. Genomférda undersékningar och dven de
saneringsitgarder som gjorts pa bland annat fastigheten Sporthallen 1, tillsammans med den
historiska bedémningen utgdr underlag for att bedéma risken for héga masshanteringskostnader
dven inom detta projekt. Generellt bedéms djupet fororenade massor vara tvd meter. I de flesta
fall det dubbla mot det bedémda anliggningsdjupet vilket gor att djupare saneringsatgirder
kommer krivas for att géra marken limplig.

I rapporten avseende finansiering och genomférande av Stadionomridets norra del, togs det fram
en 6vergripande strukturskiss f6r aktuellt projektomrade, se figur 2. I den illustreras hur
multihallen samt byggritterna for konceptbostader, kontor och lokaler ér placerade utmed
planerade torg, parker och rorelsestrak. De tvd torgen foreslas planliggas som kvartersmark for
att mojliggéra snabb omstillning vid evenemang.

Strukturskissen forutsitter att dagvattenledning i projektomridets dstra del kan flyttas. En
dagvatten- och skyfallsutredning kommer goras under planprocessens ging.
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Figur 2. Foreslagen bebyggelse och stadsrum inom etapp 2, Idrottskvarteret.

2.2 Angrinsande projekt

Inom projektomridet finns ett aktivt projekt pa fastighets- och gatukontoret, Stadion
utredningsprojekt, 5335. I det projektet genomfordes utredningsarbetet gillande finansiering och
genomfoérandet av Stadionomridets norra del, etapp 2. Kommande utredningsarbete gillande
finansiering och genomférandet av de centrala och sédra delarna av Stadionomridets utbyggnad,
etapp 3, foreslds inga 1 det projektet tills vidare.

Inom projektomridet finns det dven ett pigiende infrastrukturprojekt, 3366, 1 kategori
storstadspaketet. Inom ramen for storstadspaketet forbattras kollektivtrafiken i Malmé.
Stadsbusslinje 6 kommer trafikera Pildammsvigen 6ster om omridet, Stadsbusslinje 3 kommer
trafikera John Ericssons vig i norra delen av omridet och MEX-linje 10 kommer trafikera
Lorensborgsgatan vister om omradet.

Nirliggande pigiende exploateringsprojekt dr:
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¢ Vistra Flensburg, 5343. Utredningsprojekt avseende utveckling av omridet i dess helhet
for verksamheter sisom sjukvérd, forskning, patkering, forskolor etc. Planprogramsarbete

pagar.

¢ Lotensborgsgatan och Bellevuegirden, 3024. Utredningsprojekt avseende planeting av ny

bebyggelse for att bidra till férnyelse och for en attraktivare och tryggare plats.

2.3 Genomférande och tidplan

Projektet inbegriper framtagande av detaljplan, projektering och genomférande av allmin plats

och multihall samt frsiljning/upplitelse av kvartersmark. Tidpunkten for antagande av

detaljplanen foljer den tidplan som presenterats for Stadsbyggnadsnamnden (SBN 2022-865) i
samband med att planuppdrag gavs. Angivna tider utgit frin en byggstart av Multihallen 4r 2025.

Hindelse Tidpunkt

BG1 Projektstart (beslut av avdelningschef pa delegation av TN). Beslutav | November 2022
KF om uppdrag, mars 2022.

Forprojektering Q1-Q3 2023
Planstart Q4 2022

BG2 Godkiinnande i styrgrupp att ga upp med objektsgodkinnande till TN | Q4 2023
Objektsgodkinnande Q3 2024
Antagande av detaljplan Q4 2024
Projektering Q1-Q4 2024
Entreprenad markarbeten Q1 2025-Q4 2025
Kopeavtal Q3 2025
Bygestart Multihall 2025

Inflyttning Multihall 2027
Entreprenad firdigstillande 2029

BG3 Godkiinnande i styrgrupp att gi upp med slutrapport f6r projekifasen 2029

Garantifas 2029-2031

2.4 Resurser

Projektet 4r redan resurssatt med vissa kompetenset. Yttetligare resutser kan komma att dskas

lingre fram.

Namn Kompetens/roll
Anna Mattsson Projektledare
Karin Andersson Bitridande projektledare
Isa Hilldetun Landskapsarkitekt
Emely Knutsen Ingenjor
Linda Nilsson Ingenjor (skyfall och dagvatten)
Askad men ej tillsatt Jurist
Ska zskas Virderare
Helena Bergenstierna Markmiljospecialist
Askad men ¢ tillsatt Trafikplanerare
Christina Erlandsson Kommunikator

2.5 Risker

Nedan listas nigra risker som eventuellt kan uppstd i projektet:

® Sett tll projektets storlek och komplexitet finns stor risk att satt tidplan inte kan foljas.
® Saneringskostnader bli storre 4n beriknat pa grund av omfattande féroreningar uppticks.

& Fi eller inga intresserade byggaktorer som vill gd in i nya projekt pa grund av en
avvaktande marknad och konjunkturlige.

Maliversion 1.4
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¢ Konjunkturliget vid tidpunkter for genomférandet av allmin platsmark kan paverka
kostnader och tidplan for projektet.

e Utgifterna blir storre in inkomsterna om férutsittningarna féranleder att mingden
byggritter méste minskas.

2.6 Kalkyl

Den totala utgiften inom projektet berdknas till 121 mnkr och de bedémda inkomsterna beraknas
till 130 mnkr, vilket get ett projektnetto om 9 mnkr. D4 projektet befinner sig i ett tidigt skede ar
kalkylen nyckeltals- och erfarenhetsbaserad.

Investeringsutgiften f6r iordningstillande av marken inom projektomradet (allméin platsmark
liksom kvartersmark), uppskattas sammantaget uppga till cirka 107 mnkr. Bland annat ingér
anlaggande av ett nytt torg, ny park och att forbereda marken fér byggnation. Plankostnader och
sanetingskostnader for hantering av férorenade massor 6ver MKM (Mindre Kanslig
Markanvindning) bedéms i ddigt skede till 14 mnkr och kommer resultatféras. Férdelning av
gemensamma utgifter, vilka i detta projekt bestir av bland annat grovterrassering, sanering,
utredningar, plankostnader, intern tid samt oférutsedda utgifter kommer klargéras under
detaljplanearbetet och sammanstillas infor beslut om objektsgodkidnnande i tekniska nimnden.

Eventuell rivningskostnad for stadions norra liktare, iordningstillande av Aktivitetstorget samt
sanering och grovterrasering f6r multihallen redovisas inte som utgifter i projektkalkylen nedan
da det férutsitts tas av Servicenimnden. Kalkylen baseras pd antaganden om fordelning av
investeringsutgifterna mellan tekniska nimnden och servicenimnden, detta kan komma forindras
efter 6verenskommelse mellan forvaltningarna. Infor beslut om objektsgodkidnnande i respektive
namnd mdste detta vara klarlagt.

Inkomsterna i projektet avser avyttring av mark genom markférsiljning av byggritter for
konceptbostidet, kontor och lokaler samt mobilitetshus, vilket sammanlagt uppskattas ge drygt
130 mnkr i intikter.

Kalkylen forutsitter att kommunen sjilv bygger multihallen och upplételsen kommer regleras i ett
nytt internt markupplitelseavtal alternativt andring av befintligt avtal. Kalkylen har inte tagit
hinsyn till 4ndrade forhallanden 1 dagens interna markupplitelseavtal.

Samtliga utgifter och inkomster 4r bedémda 1 prisniva september 2022.

Projektet beddms ha initiala kostnader innan objektsgodkannande kopplat till detta
projektdirektiv och bestir av intern tid samt vissa utredningskostnader och uppskattas till 4 mnks.
De utredningskostnader som eventuellt berér hela stadionomridet kommer att fordelas mellan
detta projekt och kommande exploateringsprojekt for etapp 3.

Konceptbostider, kontot och lokaler {6t verksamheter inom idrott och hilsa bidrar med
exploateringsintikter till kommunen, men det ir inte méjligt att exploatera omradet i en sidan
omfattning att intakterna fullt ut ticker utbyggnadskostnaderna fér nya idrottsfunktioner. Trots
det bedoms projektet betydelsefullt 1 och med behovet och viljan att utveckla Stadionomradet.
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Projektkalkyl Exploatering Tkr
Képeskilling 130 000
Summa inkomster 130 000
Allmin platsmark

Entreprenad -23 600
Byggprojcktledning -1 200
Projektering -1 600
Ofrutsett -3 800
Rvartersmark

Gemensamhetsanliggning -21 900
Markarbeten -8 100
Gemensanma ulgifter

Ingiende markvirde -450
Plankostnader -1 200
Grovterrassering -8 100
Sanering under MKM -28 000
Sanering 6ver MKM -12 200
Intern tid -2 300
Utredningar -3 000
Forprojektering -1 200
Ofdrutsett -4 350
Summa utgifter -121 000
Projektnetto 9 000

Underskrift avdelningschef, datum
27l b

Samrid har skett;

Underskrift av den som upprittat
projektdirektivet, datum 2023 -OI-10

s Mot

Underskrift avdelningschef, datum
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