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1. Bakgrund, syfte och mal
1.1 Bakgrund och syfte

Bakgrund

Planliggningen mojliggdr en fortsatt utveckling av Vistra Hamnens omvandling frin industri- och
hamnomride till en blandad stad. Malet 4r att Vistra Hamnen ska bli ett attraktivt omrade for
bostider, vetksamheter, kultur, rekreation samt utbildning.

Virdeprogram for Vistra Dockan (antaget av styrgruppen f6r Vistra Hamnen 2012-06-26 och
presenterat pd stadsbyggnadsnimnden 2012-09-20) utgdr underlag till planarbetet. Enligt
virdeprogrammet foreslis forskolor, en storre patk och bostider med stora inslag av gronska for
planomridet.

Planprogram for Kranenomridet godkindes i stadsbyggnadsnimnden i maj 2000 och utgér underlag
till planarbetet.

Ramavtal £6r Dockanomridet i Vistra Hamnen har tagit fram och undertecknades 2002-03-22 av
Tekniska nimnden (Malmé kommun), Utvecklings AB Kranen och Dockan Exploateting AB.
Ramavtalet ligger till grund f6r kommande exploateringsavtal och innehiller verenskommelser
avseende kajomraden, framtida tunnel, angrinsande gator, allmin plats inom Dockanomridet, vatten
och avlopp, miljé och energi, markévetlitelse, framtagning av exploateringsavtal, betalningar,
sikerhet mm.

Planforslagets mojliggdr ny blandad bebyggelse f6r 250 bostider, kontor, férskola samt
centrumfunktioner, férdelade p4 fyra kvarter. Utéver den nya bebyggelsen bevaras delar av en ildre
byggnad 1 omradets vistra del som i huvudsak ir tinkt att anvindas som fdrskola.

Centralt 1 omridet foreslds en ny park om 5 000 m2. Parken fyller en viktig funktion som métesplats
och gron lunga i omridet. Parken omgirdas av ging- och cykelviigar som 1 sin f5tlingning knyter
omradet till omgivande kvarter och malpunkter. Parken kommer ocksa fungera som férdrdjning vid
skyfall.

Lings havet planeras for nya kajytor som ska kunna utnyttjas fr rekreation och vistelse, men ocksa
mojliggora framkomlighet till kvarteren inom omradet. Kajytorna kommer eventuellt utformas med
kantskydd mot vagoverskdljning, diskussion pagir.

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

Kvarteren inom omridet nis med bil frin ett nit av lokalgator inom omrtidet. Gatotnas struktur och
utformning 4r anpassade for att hastigheterna ska hillas nere i omridet.

Parkering till den nya bebyggelse féreslis ske under mark i parkeringsanliggningar som binds samman
med passager under lokalgatorna.

Planomridet bestir av del av fastigheten Kranen 5 som 4gs av Dockan Exploatering AB,
fastigheterna IKranen 7 (den f.d. maskinverkstaden) och del av Kranen 6 som 4gs av
Utvecklingsaktiebolaget Kranen, samt del av fastigheten Hamnen 21:138 som igs av Malmé
kommun.

Omradet har en areal knappt 41 000 m2.
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Syfte

Syftet med projektet ir att gora det méjligt att bebygga omridet med blandad stadsbebyggelse 1 form
av bostider, kontor, férskola och centrumfunktioner. Projektet ska ocksd gora det méjligt att utveckla
nya offentliga ram i form av kajytor och en patk som blir en grén lunga och métesplats 1 omridet,
samt att koppla samman omridet med dvriga delar av Vistra Hamnen genom nya gator och ging-
och cykelvigar.

Syftet 4r ocksa att sikerstilla bevarandet av en kulturhistotiskt intressant byggnad samt att justera
byggritten ot ett sedan tidigare planlagt men inte utbyggt kvarter for att skapa bittre byggbathet.

1.2 Stadens mal

Projektet bedéms bidra till uppfyllande av kommunfullmiktiges mal *Malmoé stad ska verka for att
staden stirker sin position som regional tillvixtmotor”. Denna bedémning grundas pa att projektet
forvintas bidra med 250 firdigstillda bostidet inom Storstadspaketets influensomride.”

Projektet beddms 4ven bidra till uppfyllande av tekniska nimndens grunduppdrag £6¢

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

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

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

e Uttag och fordelning av gatukostnader enligt PBL (jfr med reglementet § 14).

1.3 Leveransmal

Planfdrslaget tar sin utgingspunkt i strategier frin utvecklingsplanen fér Dockan 1 Vistra Hamnen
om att omvandlingen av omtidet byggs upp kring en tydlig, lingsiktig och engagerande vision. Patk,
strik, 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 gingbanor, gingfartsomriden
samt en patk pi 5 000 m? att kommer att anliggas. I samband med att de tvé dldre kajerna inom
projektet ska renoveras kommer dven nya kajytor att anliggas.

1.4 Uppdragsgivare
Uppdragsgivare: Avdelningschef Stadsutvecklingsavdelningen

Kategori: Exploatering

1.5 Information om projektstart i tekniska nimndens arbetsutskott/ trafikutskott
Information om projektstart bedéms att det bor tas upp i tekniska nimndens arbetsutskott eller
trafikutskott.

1.6 Beslut om objektsgodkinnande
Objektsgodkinnandet ska tas upp 1 KF.
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2. Projektets omfattning

2.1 Forutsittningat

Projektomridet bestir av del av fastigheten Kranen 5 som dgs idag av Dockan Exploatering AB,
fastigheterna Kranen 7 (den f.d. maskinverkstaden) och del av Kranen 6 som idag dgs av
Utvecklingsaktiebolaget Kranen, samt del av fastigheten Hamnen 21:138 som idag dgs av Malmd
kommun.

I samband med att detaljplanen vinner laga kraft kommer de delar som bli allmin platsmark att
limnas &ver till Malmé kommun i enlighet med ramavtal och exploateringsavtal.

PUMRRRE A

Figur 1 Samridsforslag f6r detaljplan 5767
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Figur 2 Projektomradet

Gréona strukturer

Park

Parken som ir placerad centralt i omridet ska fylla minga funktioner och rymma savil plats for vila
som sociala aktiviteter, lek och annan fysisk aktivitet. Parken ska dessutom bidra med gronska till
omradet och utgora del av skyfallshanteringen inom omradet. Parkens begrinsade storlek, 5 000 m2,
staller krav pd en vil genomtinkt och optimerad utformning for att rymma alla de funktioner som #r
onskvirda. Parkens innehill och gestaltningen kommer att utredas vidare i den fortsatta planeringen
och projekteringen av omradet.

Kaj och gator

Lings gatorna inom omridet ska trad planteras i mojligaste man, for att bidra till en gron och trivsam
karaktir inom omradet. Planteringar av trid och annan vegetation bor aven finnas pa kajen for att
minska vindpiverkan och bidra till ett bittre mikroklimat. Kajens karaktir och utformning kommer
att studeras vidare i det fortsatta arbetet med omridet.
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Trafik

Rérelser inom omradet kommer att ske i sivil blandtrafik som pa traditionella gator med separata
gingbanor och pa helt separata ging- och cykelvigar. Fokus for struktur och utformning av gatunitet
ir de oskyddade trafikanterna och att dessa ska rdra sig pa ett tryggt sitt genom omridet. Fokus dr
ocksi att knyta ihop omridets olika delar och knyta omradet till sin omgivning.

Kaj

Befintliga kajer vilka ingér i projektet r idag i ytterst daligt skick. Dessa ska renoveras och byggas om.
Aven nya dragstag miste siittas di ny bebyggelse kommer mycket nira kajkonstruktionerna.

Kajytan i norr berdrs av markreservatet for tunnel mellan Vistra Hamnen och Mellersta Hamnen.
For att kunna utforma kajen med sina forankringar maste det i ett tidigt skede studeras och utredas
hu en eventuell tunnelférbindelse kan komma att se ut. Di tunnelreservatet ligger inom kajplanet dir
kajens férankringar finns kommer dessa att paverkas pi ett eller annat vis om en tunnelférbindelse
ska utforas i ett senare skede. Mest optimalt dr att utforma kajdelen si att den kan fungera
tillsammans med en kommande tunnelkonstruktion. D4 sikerstills att en nybyged kaj inte behéver
rivas/byggas i ett senare skede.

Skyfall

Skyfallshantering kommer att ske genom avrinning mot kajer och havet via gator och ging- och
cykelvigar inom omridet. Parken centralt 1 omridet kommert att utformas med nedsinkningar av
delar av parkytan for att kunna fungera som fordrdjning. Férskolans gird kommer genom
nedsinkning av en mindre del av markytan ta hand om det skyfallsvatten som faller inom tomten.
Eventuellt kan iven vixtbiddar lings omridets gator blir aktuella for att avlasta patken.

Hiégt vattenstind och vigor (kantskydd)

Den aktuella detaljplanen reglerar att bebyggelsen inom omradet, undantaget komplementbyggnader,
ska ha en firdigt golvhojd pa ligst +3,2 meter Gver nollplanet (RH2000), vilket ger en
sikerhetsmarginal p4 ca 0,5 meter i férhallande till héjden +2,71 meter. I praktiken kommer
bostiderna i vissa delar att ligga innu hogre, eftersom det i detaljplanen stills krav pd en ligsta
sockelhojd for bostider (exklusive radhus) om 60 cm Gver angrinsande gingbana. Lokaler for
centrumverksamheter, butiker osv. dir det av tillginglighetsskil inte gar att ha firdigt golvhojd pd
+32 meter ska i stillet utforas med tekniska anordningar i entrén for skydd mot tillfillig
havsnivahéjning. Det samma giller for entréer till trapphus samt for befintlig dldre byggnad som
bevaras. Aven garagenedfarter vars rampkron ligger ligre dn +3,2 m ska utféras med teknisk
konstruktionslésning som hindrar att vatten rinner ned i garaget vid en tillfillig havsnivihojning.

Utéver ovanstiende ska byggnader, undantaget komplementbyggnader, samt underjordiska garage
och tekniska anliggningar ocksi utforas med vattentit konstruktion upp till +3,2 metet.

Gatorna inom omridet ir hjdsatta for att i mojligaste mén ligga pi minst +2,8 meter, vilket ger
sikerhetsmarginal pa 0,3 meter for riddningstjinstens framkomlighet, enligt Malmé stads
beredskapsarbete. Lings delar av gatunitet har det dock inte beddémts rimligt och majligt att uppni
dessa héjder, med hinsyn till forhallandet till befintliga byggnader som ska bevaras, anslutningarna till
Dockgatan som ligger ligt samt med hansyn il mojligheten att 16sa skyfallshanteringen pa ett ritnligt
satt.

Fér att hindra viguppspolning foreslas och utreds utéver ovanstiende ett kantskydd lings kajen 1
nordost. Diskussion om placering och garskap av kantskyddet/vigskyddet samt ev backventiler fors
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just nu. FGK foresprikar att skydd for vaguppspolning placeras pa kvartersmark di det frimst avses
skydda de nya husen.

2.2 Angrinsande projekt

Direkt séder om aktuellt projektomrade finns projekt 8663 Vistra Dockan (detaljplan 5297) dir
fortsatt utbyggnad av allmin platsmark avvaktar i vintan pi att exploatoren Dockan AB ska fortsitta
sin exploatering inom detta omride.

2.3 Genomférande och tidplan

Detaljplan forvintas vinna laga kraft hosten 2023. I samband med att detaljplanen bégjar bli klar
kommer objektsgodkinnande limnas in till TN. Direfter kan detaljprojektering starta. Beroende pa
att exploatdrens tidplan for deras utbyggnation inom projektomridet ir okind, ska nedan tider
betraktas som ytterst preliminira.

Hindelse Tidpunkt

BGI1 Projektstart (beslut av avdelningschef pi delegation av TN) Var 2023
Forprojektering Hést 2022 — vir 2023
BG2 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med objektsgodkinnande till TN | Sommar/hést 2023
Antagande av detaljplan Host 2023
Projektering 2024

Entreprenad byggator 2025

Entreprenad firdigstillande 2030

BG3 Godkinnande i styrgrupp att gi upp med slutrapport f61 projektfasen 2031

Garantifas 2026 - 2035

2.4 Resurser

Namn Kompetens/roll
Inga-Lill Jacobson Olin Projektledare
Ska dskas Bitr projektledare / projekteringsledare
Oskar Beglund Exploateringsingenjor
Mirika Bark Landskap
Sead Calakovic Trafik
Torbjérn Bjérnfors Konstruktion
Alexander Stobbe Konstruktion
Angelica Friberg Jurist
Ska dskas Belysning
Ska dskas Drift svart
Ska dskas Drift gron
Ska iiskas Markmilié
Ska iskas Geoteknik
Ska dskas Ombud

2.5 Risker

Risker som kan bedémas i ett tidigt skede:

® FGKs arbeten med allmin platsmark ir helt beroende av exploatérens tidplan som idag ar
okind. Det innebir att risken ir stor att FGKs tidplan inte kommer att kunna hallas och
skjutas framét.

* Dagens osidkra och svarbeddémda marknadslige avseende byggpriserna gor att framtagande av
en kalkyl blir mycket osiker. Kalkylen innehiller paslag for att i mojligaste min ticka dessa
kostnadsokningar.
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2.6 Kalkyl

Den totala investeringsutgiften inom projektet beraknas till -174,8 mnkr och avser enbart allmin
plats. Allmén platsmark avser i detta projekt iordningstillande av nya lokalgator med gingbanor,
gangfartsomriden samt en park pa 5 000 m2. I samband med att de tv4 ildre kajerna inom projektet
ska renoveras kommer dven nya kajytor att anliggas.

Den totala inkomsten f&r projektet 4r beriknad 6ll 174,8 mnkr och omfattas av
gatukostnadsersittningen frin exploatéren. Den allminna platsen inom projektet finansieras till
100 % av exploatoren Varvsstaden AB, enligt exploateringsavtal. Detta ger ett projektnetto om 0
kr. Exploateringsavtalet ir dock inte klart vilket eventuellt kan innebira forindringar avseende

inkomsten.

Kalkyl framtagen januari 2023.

Projektkalkyl Investering Tha

Investeringsbidrag 174 800
Summa inkomster 174 800
Entreprenad -113 900
Projektering -9 600
Byggprojektledning -6 700
Intern tid -9 600
Oforutsett -35 000
Summa utgifter -174 800
Projektmetto 0

Underskrift avdelningschef, datum
2023 07 -24%
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