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1. Bakgrund, syfte och mal

1.1 Bakgrund och syfte

Inom fastigheten Degeln 7 bedriver Magle Chemoswed sin vetksamhet. Bolaget 4r i behov av
lokaler f6r kontor i anshitning till verksamheten. I anslutning till kvarteret Degeln lings Ostra
Farmvigen forvirvade kommunen mark 2012 f6r allmin plats och ny detaljplan (DP5159) togs da
fram.

Syftet med exploateringsprojektet ir att utveckla kommunigda fastigheten Degeln 5 for att
mojliggora utbygenad av kontorslokaler samt utveckla och anpassa allmin plats i anslutning dll ny
kontorsbebyggelse lings Sorgenfrivigen. Planerad utveckling kan ge mojlighet for upp till 75 nya
atbetstillfillen. Vidare ir syftet dven att genomfora allmin plats lingst Ostra Farmvigen inom
DP5159 samt utveckla gronytan mellan Degeln 5 och kontinentalbanan.
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Fig 1. Grint: DP5159, Guit: Degeln 7, Blatt: Degeln 5

\

1.2 Stadens mal

Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag kting exploatering av matk
inom kommunen och férvaltning, utveckling och upplitelse av kommunens mark (jft med
reglementet § 4 och § 6.).

Projektet bedéms dven bidra till uppfyllande av kommunfullmiktiges mal “Malmé stad ska verka
tor att staden stirker sin position som regional tillvixtmotor”. Denna bedémning grundas pi att
projektet medfor att befintlig verksamhetaktdr kan utveckla sin verksamhet och dirmed skapa
arbetstillfillen. Detta méjliggors genom 6vetlitelse av kommunal mark.
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1.3 Leveransmal
Projektet ska utveckla och avyttra byggritt om ca 3 000 kvm BTA for kontorsverksamhet.

Projektet ska utveckla och anpassa allmin plats lings Ostra Farmvigen och Sorgenfrivigen, varav
cirka 5400 kvm utgor parkmark.

1.4 Uppdragsgivare
T.f. avdelningschef for Stadsutvecklingsavdelningen Anna Modig. Kategori: Exploatering

1.5 Information om projektstart i tekniska nimndens arbetsutskott/trafikutskott
Information om projektstart kommer att ske 1 tekniska nimndens
arbetsutskott/ trafikutskott.

1.6 Beslut om objektsgodkinnande

Forslag till objektsgodkinnande kommer preliminirt att behandlas under Q2 2024 1 tekniska
nimnden. Beslut kommer sedan aven att beh6va fattas i kommunstyrelsen, da utgifterna i projektet
overstiger 15 mnkr.

2. Projektets omfattning

2.1 Forutsittningar
Figur 2 visar projektomridet. All mark inom projektomradet dgs av Malmo Stad.

z('gp/r 2. Projektomridet

Projektomride utgdr ca 9 500 kvin och omfattar fastigheterna Degeln 5 och Innerstaden 4:3.
Omridet ingir i planprogram {6t Notra Sorgenfri (PP 6020) dir det beskrivs att befintliga
vetksamheter inom kvarteret Degeln ska kunna fortsitta bedtivas dven nir Gvriga delar av Notra
Sorgenfri utvecklas for blandad stadsbebyggelse. Forhoppningen med projektet ar att hoja
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kvalitéerna norr om Sorgenfrivigen genom att omridet aktiveras i stérre utstrickning. Idag upplevs
omridet norr om Sorgenfriviagen som en baksida mot ett parkeringsdiack och befintliga industrier.

Gillande detaljplan (P1.1131) inom Degeln 5 anger kvartersmark for parkeringsindamal. Ovriga
delar omfattas av detaljplan for allman plats.
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Fig 3. Detaljplan (PL1131) frin 1973
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Fig 4. Detaliplan (DP 5159) fran 2012

Ny detaljplan ska tas fram for Degeln 5 dir del av fastigheten ges indamilet kontor och del av
fastigheten dndras till allmén plats for park.
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Idag anvinds Degeln 5 och intilliggande allmanna gronyta framst till hundrastgird. Projektet ska
inom detta omrade (figur 5) utveckla byggritter for kontor samt dka omridets grona kvalitéer.
Utgdngspunkt gillande hundrastgard ar att den blir kvar pi platsen, ellet alternativt flyttas inom
naromradet.

I befintlig detaljplan (PL1131) fran 1973 ingir reservat f6r GC-tunnel under kontinentalbanan
som aldrig har genomférts. Aktuellt projekt omfattar inte genomférande av GC-tunnel, men ny
detaljplan ska utformas si att moéjlighet till framtida GC-tunnel kvarstar.

[ - = I

Fip 5. Omréde for uvef,élzg av kontor ach par/é

OmrAdet lings Ostra Farmvigen forvirvade kommunen 2012. Stotsta delen forvirvades fran
QPharma (idag Sever Pharma Solutions) som iger fastigheten Degeln 8, och en mindre del
forvirvades frin MKB. Syftet med forvirven var att skapa en park. Anliggande av parken har
avvaktat utvecklingen inom Norra Sorgenfri. Inom kvarteret Gtytan finns idag bostider och
gymnasieskola. Omvandlingen av kvarteret Brinnaren pigir och de fdrsta bostiderna har
fardigstallts. Dirav ir det nu limpligt att i samband med utveckling av kontor i kvarteret Degeln
iven anligga den nya patken lings Ostra Farmvigen.

I Stadsrum (2010), framtaget som ett kompletterande underlag till Notra Sorgenftis planprogram,
pekas gronstruktur ut som ett viktigt verktyg for att koppla ihop omradet. I grénstrukturskissen (se
figur 6) illustreras en ny patk lings med Ostta Farmvigen som bland annat ska forstirka den grona
kopplingen till St. Pauli kyrkogard visterut. Vidare redovisas utveckling av en parkyta lings med
Sorgenfrivigen som kan koppla an till Groningen séderut. Med hinsyn till att gronstrukturskissen
tedovisar park inom omride som nu planeras for kontorsindamal 4r det av betydelse att grona
virden skapas dven inom Sorgenfrivigen och kommande kvartersmark for att stirka gatan som
gron koppling mellan befintliga och kommande gronomriden
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Figé6. Grimstrukiurskiss fran Norra Sorgenfri — § sadsrum v(2070).

2.2 Angrinsande projekt
1063 Brinnaren — Exploateringsprojekt

3391 9.1 Storstadspaketet — Linje 9: Hillplatsombyggnader m.m.
2.3 Genomférande och tidplan

Projektet inbegriper framtagande av detaljplan samt forsiljning av byggritter och genomférande

av allman plats.
Hiandelse Tidpunkt
BG1 Projektstart (beslut av avdelningschef pa delegation av TN) Januari 2023
Samrid Detaljplan Q22023
Granskning Detaljplan Q4 2023
Markanvisningsavtal Q4 2023
Antagande Detaljplan Q22024
Kopeavtal Q2 2024
BG2 Godkinnande i stytgrupp att gd upp med objektsgodkinnande till TN | Q2 2024
Detaljprojektering Q3 2024
Produktion bebyggelse Q2 2025 — Q4 2026
Entreprenad allmin plats Q22026 — Q2 2027

BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport f6r projektfasen

Q3 2027

Garantifas

2027-2030

2.4 Resurser

Resurser som kommer beh6va dskas avser bland annat nedanstiende kompetenser.

Namn Kompetens/roll
Mats Blomqvist Exploateringsingenjor
Chatlotte Wingirdh Landskapsarkitekt
Helena Jonsson Trafikplanerare
Helena Bergenstierna Markmiljospecialist
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Namn Kompetens/toll
Linnea Lindqvist Virderare
Goran Dahlander Jurist
Sara Kapusta Kommunikator
Ska idskas Ombud

2.5 Risker

Identifierade risker i ett tidigt skede omfattar bland annat

e Utgifterna kan Oka. I detta tidiga skede it kalkylerna relativt osikra och bevakas dirfor noga
fortsatt inom projektet.

¢ Inkomster kan minskar. Kalkylen utgir frin en enklare virdering som kan justeras. Aven
uppskattad byggrittsvolym kan férindras inom detaljplanearbetet. Projektet bevakar noga
denna friga i fortsatt arbete.

* Exploatdren hoppar av projektet. Hanteras genom att exploatdr bekostar ny detaljplan samt
utgifter kopplat till den. D4 minskar FGKs ekonomiska risk.

¢ Tidplan férskjuts. Exempelvis kan detaljplan éverklagas.

2.6 Kalkyl
Projektets totala utgifter beriknas till 20 mnkr och inkomsterna till 5,8 mnkr vilket ger ett
projektnetto pi -14,2 mnkr.

Projektet kan delas upp i tva delar. Ena delen avser utveckling och férsiljning av byggritter for
kontor samt utveckling av allmén plats kopplat till kontoren (blitt respektive gront omride figur
7). Dessa delar ska finansieras genom forsiljning inom projektet. For att minska den ekonomiska
tisken ska exploatdren bekosta ny detaljplan samt nédvindiga utredningar. Képeskilling i
kommande forsiljning ska regleras utifrin dessa kostnader, vilket medfér att exploatéren stir
uppatbetade kostnader i det fall projektet avbryts.

Den andra delen av projektet avser anliggande av allmin plats inom r6da omraden (figur 7) kopplat
till omvandling av Norra Sorgenfri som helhet. Tekniska nimnden beslutade 2010 att all ny
exploatering inom planprogrammet fér Norra Sorgenfri (9ster om Nobelvigen) ska bidra med
gatukostnader om 1 000 kr/kvm BTA inya detaljplaner. Det regleras i exploateringsavtal efter hand
nya detaljplaner antas i omridet. Gatukostnadetna liggs di till en pott som ska anvindas till
anliggande av allmin plats i Notra Sorgenfti, si som till exempel ovan nimnda ytor. Syftet med
modellen ir skapa en rittvis fordelning av gatukostnader inom omridet.

I kalkylen nedan avser citka 16 mnkr utgifter kopplat till de réda omridena. Dir ingir cirka 5,7
mnkt inom posten ingdende markvirden, som avser forvitven fran 2012. Aven posten plankostnader
avser utgift frin 2012 vid framtagande av detaljplan DP5159. Samtliga utgifter for dessa omriden
finansiera genom gatukostnadsersittning frin utvecklingen av Norra Sorgenfri som helhet. Darfér
redovisas dessa intikter inte inom detta projekt, utan det sker i stillet inom projekten fOr respektive
exploateringsavtal. Det resulterar i att detta projekt far ett negativt projektnetto.

Utgifter kopplade till utvecklingen av blitt och gront omride 1 figur 7 uppskattas till citka 4 mnkr
i kalkylen. Det innebir ett positivt projektnetto pa 1,8 mnkr 1 kalkylen for de delar som avser
utveckling och férsiljning av kontorsbyggritter.
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Figur 7. Uppdelning projektomnridet
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Projektkalkyl Exploateting Tk
Kopeskilling 5 800
Summa inkomster 5 800
Allmin platsmark

Entreprenad -7 100
Bygoprojektledning -300
Projektering -570
Kvartersmark

Fastighetsbildning -20
Gemensamma uigifier

Ingiende markvirde -5 700
Plankostnader -315
Sanering under MKM -1.300
Sanering dver MKM -1 300
Intern tid -1 500
Oftrutsett -1.895
Summa utgifter -20 000
Projektnetto -14 200

Mallversion 1.4
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