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Sammanfattning

Planforslaget gor det mojligt att uppfora bostader, kontor,

centrumverksamheter och parkering under mark.

Stadsbyggnadsidén bakom planforslaget dr en blandning av bostider, kontor
och centrumverksamheter som tillsammans skapar aktivitet under olika tider pa
dygnet och aret. Bottenvaningarna inom kvarteret ska rymma lokaler for olika
typer av verksamheter som bidrar till liv 1 gaturummen och pa kajen. Samtidigt
ska platsens kulturhistoriska virden tas till vara genom att delar av befintlig
bebyggelse bevaras och utvecklas. Ny bebyggelse ska utformas med hinsyn till
det historiska sammanhanget.

Konsekvenser av planférslaget:

Stadsbilden paverkas nir stora delar av den befintliga bebyggelsen rivs och
ersitts med ny bebyggelse. Ett genomférande av planforslaget innebir en
Oppnare kvartersstruktur och en tydlig forindring av platsens skala och
karaktir.

Kulturvirden paverkas nir bebyggelse med kulturhistoriskt virde rivs.

Naturvirden paverkas nir trad tas bort i samband med exploateringen. Som

kompensation for de trid som fills planeras nya trid inom planomradet.
Andelen hardgjord yta minskar och andelen grénska 6kar.

Tidplan:

e Beslut om planuppdrag 2023-03-30

e Beslut om samrid 2026-08-26

e Beslut om granskning preliminart februari 2027

e Beslut om antagande preliminirt september 2027



1 Inledning

Detta kapitel redovisar de grundlaggande utgangspunkterna for
detaljplanen.

1.1 Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att gora det mojligt att uppfora bostader, kontor,
centrumverksamheter samt parkering under mark. Syftet dr ocksa att sikerstilla
att bebyggelsens bottenvaningar anvinds och utformas pa ett sitt som bidrar
till att levandegbra omkringligegande gaturum och kaj. Vidare ar syftet att
sakerstilla att befintlig bebyggelse hanteras och att ny bebyggelse utformas sa

att platsens historiska sammanhang fortsatt ir lasbart.

Processen att ta fram detaljplanen innebir en prévning om denna

markanvindning ar lamplig eller inte.

1.2 Undersdkning av betydande miljopaverkan

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2026-08-26 att detaljplanen inte medfér
betydande miljépaverkan i den betydelse som avses i plan- och bygglagen
(2010:900) och miljobalken (1998:808). En strategisk miljobedémning med

miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att genomforas.

1.3 Huvudmannaskap

Kommunen (Malmo stad) dr huvudman f6r allmén platsmark.

1.4 Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen dr 5 ar (60 manader) fran det att

detaljplanen far laga kraft.

Genomférandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tinkt att
genomforas. Fastighetsdgarna har under planens genomforandetid en
garanterad bygeritt i enlighet med planen. Efter att genomférandetiden har
gatt ut har kommunen ritt att ersitta, indra eller upphéva detaljplanen utan

ratt till ersittning for fastighetsagarna.

1.5 Planomradet

Planomrédet ligger i delomradet Vastra hamnen och utgér en av de sista
delarna som utvecklas pa Universitetsholmen. Planomradet avgrinsas av

Beijerskajen 1 vaster och Nordenskioldsgatan i Oster.



Planomridet har en area om cirka 5 100 kvadratmetetr. Planomridet omfattar
fastigheten Trollhdttan 6 och en mindre del av fastigheten Trollhdttan 7.
Fastigheten Trollhittan 6 4gs av Remulus Sydlandet 14 AB, ¢/o Skanska
Fastigheter Malmo6 AB. Fastigheten Trollhittan 7 dgs av Skanska Fastighets AB
Epic, ¢/o Skanska Fastigheter Malmo AB.

Ortofoto, 2025, med planomridet markerat med rid linye.

1.6 Planforfarande, planprocess och digital funktionalitet

Planforfarande

Planliggningen ska hanteras med standardférfarande i enlighet med 5 kapitlet 7
§ plan- och bygglagen. Valet av forfarande har sin grund 1 att:

e Oversiktsplanen dr aktuell f6r planomradet
e planférslaget dr forenligt med 6versiktsplanen

e planforslaget ir forenligt med linsstyrelsens granskningsyttrande

over 6versiktsplanen
e planférslaget bedoms inte medféra en betydande miljopaverkan
e planférslaget har inte ett betydande intresse for allminheten
e planforslaget har inte 1 Gvrigt stor betydelse.
Beslut om samrad fattas av stadsbyggnadsnimnden.

Beslut om granskning fattas av stadsbyggnadskontoret.



Beslut om antagande fattas av stadsbyggnadsnimnden, eftersom
planliggningen inte bedéms vara av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt, i enlighet med 5 kapitlet 27 § plan- och bygglagen.

Tidplan for planprocessen

e Beslut om planuppdrag 2023-03-30

e Beslut om samrid 2026-08-26

e Beslut om granskning preliminart februari 2027

e Beslut om antagande preliminirt september 2027

Digital funktionalitet

Plankartan i aktuell detaljplan har utformats enligt Boverkets féreskrifter om
detaljplan (BES 2020:5), Boverkets allminna rid om redovisning av reglering i
detaljplan (BFS 2020:6), Boverkets planbestimmelsekatalog 2025-12-01 och

den nationella specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet.

Planbeskrivningen i aktuell detaljplan har utformats enligt bilagan till Boverkets
foreskrifter och allminna rad om planbeskrivning (BEFS 2020:8).



2 Detaljplanens innehall

Detta kapitel beskriver detaljplanen och hur planomradet ar tankt att
fungera och gestaltas. Detaljplanens bestammelser forklaras och
motiveras. Overgripande avvagningar redovisas.

2.1 Beskrivning av detaljplanen

Stadsbyggnadsidé

Planomradet ska rymma olika funktioner som tillsammans skapar aktivitet
under olika tider pa dygnet och dret. Narmast kajen, skyddat fran trafiken pa
Nordenski6ldsgatan och med utblickar 6ver vattnet, planeras huvudsakligen
bostider. Bostiderna ges tillgang till en gemensam gard mitt i kvarteret med
tydliga avgransningar och tillrickliga ytor for vixtlighet, gemenskap, lek och
annan rekreation. Mot Nordenskidldsgatan, och klustret av verksamheter lings

denna, planeras huvudsakligen kontor.

Bottenvaningarna inom kvarteret ska rymma lokaler for olika typer av
verksamheter som bidrar till liv 1 gaturummen och pa kajen. Mot kajen, 1 ett
gynnsamt sollige, kan verksamheter ges méjlighet att ta férgardsmarken i
ansprak for uteserveringar och liknande funktioner, vilket kan bidra till
utvecklingen av Beijerskajen som en attraktiv offentlig milj6. Mot
Nordenskioldsgatan foreslas den tidigare slutna bottenvaningen 6ppnas upp
for att 6ka kontakten mellan ute och inne samt bidra till en tryggare och mer

levande gatumiljo.

Platsens historiska sammanhang ska fortsatt vara lisbart i bebyggelsen inom
kvarteret. Utgangspunkten dr att detta ska ske genom att delar av den befintliga
kontorsbyggnaden mot Nordenskidldsgatan bevaras, men anpassas for att
kunna uppfylla dagens funktionskrav och ambitioner om en levande
bottenvaning. Mot kajen gors den historiska kontexten lisbar genom att ny

bebyggelse utformas med hinsyn till platsens historiska sammanhang.

Befintliga och nya byggnader ska tillsammans forma ett tydligt definierat
kvarter som, 1 samspel med bebyggelsen 1 omkringligeande kvarter, skapar en
tydlig kant mot omgivande gator och kajen. Bebyggelsen anpassas for att skapa
ett gott mikroklimat och en god gardsmilj6, samtidigt som platsens stationsnira

lige tas till vara genom ett effektivt markutnyttjande.

Kvarteret nas med bil frin Nordenski6ldsgatan. Gaende och cyklister nar
ocksa platsen fran Beijerskajen. Parkering ska ske i ett mindre underjordiskt
garage som ersitter dagens parkeringsgarage. Férandringen innebir att
bebyggelsen far tillgang till dagsljus fran tva hall och att bottenvaningarna kan

anvindas och utformas pa ett sitt som bidrar till liv i gaturummen.



Beskrivning av planforslaget

Allman platsmark

En liten del av planomradets nordostra hérn planliggs som allmin plats, gata.

Kvartersmark

Planomrédet foreslas byggas om till ett kvarter bestaende av kontor, bostider
och verksamhetslokaler. Den nya kontorsverksamheten inryms i en lamell 1 sju
vaningar mot Nordenskioldsgatan. Lamellbyggnadens nedre vaningar utgors av
den, delvis bevarade, befintliga kontorsbyggnaden.

Mot Varvsbassingen foreslas tva bostadsbyggnader; en ligre volym med
lingsgiaende balkonger i sju viningar at s6der och ett hégre torn i femton
vaningar mot norr. Bostadshusens entréplan mot kajen utformas som lokaler
for service och verksamheter. Sirskild vikt laggs vid lokaler vid h6rnen mot
kvartersgatan vid fastigheten Trollhdttan 7 och Anckargripsgatan samt mot
Beijerskajen.

Mellan byggnaderna skapas uterum med olika karaktir. Mot Beijerskajen en
mer publik prigel i motet med kajstraket, medan innergarden mellan kontor

och bostider har en mer privat karaktir f6r de boende.

Planférslaget medger sammanlagt cirka 85 bostidder och 10 kontorslokaler.
Centrumverksamhet ska finnas i byggnadernas bottenvaningar, om sammanlagt

minst 450 kvadratmeter bruttoarea.

Inom planomradet finns virdefull kulturmilj6 i form av en kontorsbyggnad,
som har en tidstypiskt utformad och repetitivt uppbyggd fasad. Del av
kontorsbyggnaden skyddas i planforslaget genom rivningsférbud.

Mobilitet och parkering

Parkeringsbehovet i planforslaget uppgar totalt till 81 bilplatser och 594

cykelplatser, baserat pa parkeringstalet f6r medelniva av mobilitetsatgirder.

Parkering fo6r cyklar ska anordnas i killare, i byggnadernas bottenvaningar och

pa forgardsmark.

Parkering for bilar ska anordnas i ett underjordiskt parkeringsgarage inom

planomradet och i nirliggande parkeringshus.

Parkering for rérelsehindrades fordon kan anordnas pa férgardsmark lings
bygenadens fasad mot Anckargripsgatan och pa kvartersgatan mot fastigheten

Trollhittan 7 séder om planomradet.

Angéring f6r riddningstjansten, fordon f6r avfallshantering och
leveransfordon kan anordnas lings Anckargripsgatan och pa kvartersgatan mot

fastigheten Trollhdttan 7 s6der om planomradet.



Gestaltningsprinciper

Fastigheten Trollhdttan 6 har varit foremal fOr ett parallellt arkitektuppdrag,
som underlag till detaljplanearbetet samt kommande bygglovsprovning och
genomférande. Det vinnande forslagets gestaltning har sedan bearbetats och
ett gestaltningsprogram (Kjellander Sjoberg & Forstberg Ling, 2026) har tagits
fram infér samrad av detaljplanen. Gestaltningsprinciperna ska vara vigledande

1 bygglovsprévningen och regleras delvis 1 planbestimmelser.

Aterbruk

Det befintliga parkeringsdackets struktur, som omger tre av kvarterets sidor,
foljer ett ramverk som mot kajen ger en tydlig jimn rytm till fasaden.

Betongstrukturen fungerar som ett yttre skelett som bir parkeringsdacken.

Utgangspunkten for kvarterets gestaltning dr aterbruk av material, dir de tre
nya byggnadskropparna ska vivas samman med en bas av aterbrukade
byggnadsdelar. Mot Nordenskioldsgatan ska basen utgoras av den befintliga
kontorsbygegnaden. Pa 6vriga sidor ska basen besta av den ateruppbyggda
betongstrukturen fran parkeringsdicken och lagerbyggnaden.

Ateruppbyggnaden utférs med accentuerade skarvar och, vid behov,
nyproducerade element som far ett uttryck som skiljer sig nagot fran de

aterbrukade for att gora tidslagren lasbara.
Planbestimmelse som reglerar gestaltningsprinciper:

e Ramverk, bestiende av balkar och pelare, ska finnas och binda samman
byggnadskropparna inom kvarteret. Mot Beijerskajen ska ramverket

innehalla en betridbar yta som kan anvindas som terrass.

(Planbestimmelse f3)

e

Schematisk illustration dver ramverket. lustration Kjellander Sjiberg/ Forstberg Ling



Fasadutformning

Kontorsbyggnad

Mot Nordenskitldsgatan ska basen utgéras av den befintliga
kontorsbyggnaden, dir fasaden ska hanteras med varsamhet och aterstallas till
sitt ursprungliga uttryck. Andel glas i bottenvaningen ska utékas i enlighet med
den befintliga fasadens systematik. Den nya kontorsvolymen, ovanpa den
befintliga, ska visuellt trappa tillbaka frain Nordenskidldsgatan i tva steg.
Volymkompositionen ska géra den befintliga kontorsvolymens takfot tydligt
avldsbar, samtidigt som den ska bevara byggnadens karakteristiska
horisontalitet.

Planbestimmelse som reglerar gestaltningsprinciper:

e Byggnad fir inte rivas, undantaget takkonstruktionen (Planbestimmelse
r1)
e Kulturhistoriskt virdefull byggnad som ska behallas till sin karaktir

avseende fasadens vertikala indelning av formgjutna betongelement,
brostningspartier av gronglaserad klinker fran plan tva, gavlar av
betongelement, strikt symmetrisk fonstersittning, centralt placerad och

indragen huvudentré. (Planbestimmelse ki)

e Tasader ska i huvudsak utféras 1 gronbld kul6rer. (Planbestimmelse om

utformning for all kvartersmark)

Excempel pa hur kontorsbyggnaden skulle kunna utformas mot Nordenskidldsgatan.
Llustration Kjellander Sjoberg/ Forstberg Ling.
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Bostadsbyggnader

Bostadsbyggnaderna ska utgdras av tva byggnadskroppar, en hég vertikal samt
en ligre horisontell. Samtliga nya byggnader ska ha fasaduttryck med tydliga
horisontella band, men de enskilda byggnaderna far ha individuella drag i hur
fasadbanden hanteras. I det ligre bostadshuset ska de bligréna banden utgbras
av utanpaliggande balkonger, 1 det hégre som ett inflitat element, dér vertikala

pilastrar passerar utanfér banden.
Planbestimmelse som reglerar gestaltningsprinciper:

e Balkonger far endast finnas i byggnadens hornligen, pa ligsta hojd 3,5
meter 6ver marknivan. Balkongerna ska vara indragna 1 fasadliv. Giller
det hégre bostadshuset (Planbestimmelse fs)

e Teknikutrymme, hisstopp samt tekniska installationer som exempelvis
ventilationshuvar och aggregat ska integreras i byggnadens gestaltning

(Planbestimmelse om utformning for all kvartersmark)

e Balkong fir mot forgirdsmark/allmin plats endast glasas in i fasadliv

(Planbestimmelse om utformning for all kvartersmark)

. L

wa gl

Excempel pa hur bostadsvolymerna, och ramverket, skulle kunna utformas mot Beijerskajen.
Lilustration Kjellander Sjiberg/ Forstberg Ling.
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Material och kulor

Kvarterets bas ska ha ett uttryck nira originalutformning. Kontorsfasadens
keramiska plattor och v-formade pilastrar, samt parkeringsdickens
bridformsgjutna betongramverk och fyllnadstegel ska i sa stor utstrickning
som moijligt dtergestaltas.

De nya byggnaderna ska ha en bligron kul6r som anknyter till ett

Keramifk, metall och aterbrukad betong dr exempel pa intressanta fasadmaterial. Bild
Kjellander Sjoberg/ Forstberg Ling

karakteristiskt tema pa platsen.

Planbestimmelse som reglerar gestaltningsprinciper:

e Fasader ska i huvudsak utféras i gronbla kul6rer. (Planbestimmelse om

utformning for all kvartersmark)

Bottenvaning

Bebyggelsens bottenvaning ska utformas med sirskild omsorg och pa ett sitt

som frimjar kontakt mellan inne och ute.
Planbestimmelse som reglerar gestaltningsprinciper:

e TFasad vid lokal f6r centrumverksamhet i bottenvaning ska mot
forgardsmark/allmin plats och fastigheten Trollhdttan 7 till stor andel
utformas i material med hog genomsiktlighet. (Planbestimmelse om
utformning for all kvartersmark)

e Minst tre entréer ska finnas vardera mot Nordenskioldsgatan i 6ster
och Beijerskajen i vister. Minst tvéd entréer ska finnas mot
Anckargripsgatan 1 norr. (Planbestimmelse om utformning for all

kvartersmark)

e Entré till bostidernas trapphus ska vara genomgaende och ansluta
bostadsgard och férgardsmark mot allmén plats. (Planbestimmelse om

utformning for all kvartersmark)
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Markplan och gronska

Mellan byggnaderna ska uterum skapas av olika karaktir. Mot kajen ska ett mer
utitriktat uterum skapas, medan innergirden ska utformas som mer privat och

primirt till f6r de boende. Betongelement fran den del av bebyggelsen som rivs
kan exempelvis anvindas som bankar, trappor eller lekutrustning. Grénskan

ska ges utrymme att ta plats, bade pa garden och pa férgardsmark.
Planbestimmelse som reglerar gestaltningsprinciper:

e Gardsbjilklag 6ver underjordiskt garage ska dimensioneras si att
bjilklaget kan bira ett jorddjup av minst 0,80 meter pa minst 20 % av

garden. (Planbestimmelse b)

e Uteplats for kontor/centrumverksamhet fir uppga till hogst 130

kvadratmeter av garden. (Planbestimmelse ss)

" Ik

Exempe/jm bur sterwmmet mot Beijerskajen skulle kunna se ut. Ilustration Kjellander

Sjoberg/ Forstberg Ling
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2.2 Detaljplanens bestammelser med motiv

Anvandningsbestammelser
Allman platsmark

GATA

Anvindningen gata ska tillimpas f6r omraden avsedda frimst for trafik inom
en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. I anvindningen ingar aven

komplement som behovs f6r gatans funktion.

Motivet till bestimmelsen dr att en utstickande del av fastighetens nordéstra
horn ska omvandlas fran kvartersmark till allmin plats, sa att kommunen kan

ansvara 6ver driften av gatan.
Kvartersmark

B - Bostider

Anvindningen bostider ska tillimpas f6r omraden for olika former av boende

av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingir i anvindningen.

Motivet till bestimmelsen idr att uppna en hogre grad av funktionsblandning i
omradet, da Universitetsholmen idag bestir till stor del av kontor och
verksamheter. Bostider kompletterar de andra funktionerna 1 omradet och

bidrar med liv och rorelse.

C - Centrum

Anvindningen centrum ska tillimpas f6r omraden f6r kombinationer av
handel, service, tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och annan jimférlig
verksamhet som ligger centralt eller pa annat sitt ska vara litta att nd. Aven

komplement till verksamheten centrum ingar 1 anvindningen.

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggéra en blandning av offentliga

funktioner och service.

E: - Nitstation

Bestaimmelsens index begransar anvindningen till nitstation.
Motivet till bestimmelsen ar att forsorja omradet med el.

K - Kontor

Anvindningen kontor ska tillimpas f6r omraden for kontor, tjainsteverksamhet
och annan jimférlig verksamhet med liten eller ingen varuhantering. Aven

komplement till verksamheten kontor ingar i anvindningen.
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Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora att kontorsbyggnad kan uppféras.

Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Begrinsning av markens utnyttjande

PPrickmark” - Marken fér inte férses med byggnad, undantaget ramverk
enligt bestimmelse f;. Marken far underbyggas inom egenskapsomrade
by

Motivet till bestimmelsen ar att halla vissa ytor fria fran bebyggelse for att
mojliggdra bland annat forgardsmark. Motivet dr ocksa att sidkerstilla att
byggnader placeras pa ett visst sitt i férhéallande till sin omgivning.

01 - Marken far inte forses med byggnad, undantaget killare och/eller
underjordisk parkering med tillh6rande ramp. Dirutéver far ramverk
och balkonger finnas enligt bestimmelse f; och f;.

Motivet till bestimmelsen ar att skapa en bostadsgard med utrymme for
gronska och rekreation.

62 — Marken far inte forses med byggnad. Balkonger fir finnas, pa ligsta
hojd 3,5 meter 6ver marknivan.

Motivet till bestimmelsen dr att sidkerstilla att balkonger uppférs pa ligsta hojd
3,5 meter 6ver marknivan och méjliggora forgardsmark med plats for till
exempel cykelparkering och plantering.

Byggnaders anvindning

s1 - I bottenvaning ska en eller flera lokaler finnas f6r
centrumverksamhet om sammanlagt minst 160 kvadratmeter bruttoarea.
Lokal/er ska placeras mot vist

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstalla att bottenvaningen ges ett innehall
som bidrar till att skapa liv och rérelse lings gatan och kajen, sa att det upplevs
tryggt, intressant och stimulerande att vistas 1 dessa.

s2- I bottenvaning ska en eller flera lokaler finnas for
centrumverksamhet om sammanlagt minst 200 kvadratmeter bruttoarea.
Av dessa ska minst 50 kvadratmeter bruttoarea placeras i hérnlige mot
Nordenskidldsgatan/Anckargripsgatan i notr och minst 50
kvadratmeter bruttoarea placeras i hérnldge mot
Nordenskidldsgatan/fastigheten Trollhdttan 7 i s6der.

Motivet till bestimmelsen dr att skapa ett levande gaturum genom att aktivera
bottenvaningen mot Nordenskildsgatan, sa att det upplevs tryggt, intressant
och stimulerande att vistas lings Nordenskidldsgatan och omkring kvarteret 1
stort.
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s3 - I bottenvaning ska en eller flera lokaler finnas for
centrumverksamhet om sammanlagt minst 90 kvadratmeter bruttoarea.
Lokal/er ska placeras mot vist

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstalla att bottenvaningen ges ett innehall
som bidrar till att skapa liv och rérelse lings gatan och kajen, sa att det upplevs
tryggt, intressant och stimulerande att vistas 1 dessa.

sq — Indragen vaning enligt bestimmelse hl och h2 far inte anvindas for
enskilda bostider

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora f6r gemensamma utrymmen pa den
indragna vaningen, till exempel gemensamhetslokal f6r de boende.

ss- Uteplats f6r kontor/centrumverksamhet far uppga till hégst 130
kvadratmeter av giarden

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa utbredningen av uteplats for
kontor/centrumverksamhet, sd att de boende har tillging till en gemensam
utemiljo for rekreation och social samvaro.

Hojd pa byggnadsverk

h; - Hogsta nockhdjd ar 52,5 meter. Utover hogsta nockhdjd och hogsta
antal vaningar far en indragen vaning uppforas. Vaningen fir ha en egen
nockhojd av hégst 4,0 meter och ska utféras indragen minst 3,0 meter
fran fasadliv fran samtliga fasader

Motivet dr att mojliggora en sarskilt hég byggnad i stadsdelen som utmairker sig
1 stadsbilden och bidrar till Malmos stadssilhuett. Regleringen av omfattning
och indrag av takvaningen syftar till att minska den upplevda skalan pa
bebyggelsen mot gator samt gang- och cykelstrak, samt att plats ska ges for en
takterrass som medger utevistelse pa taket.

h; - Hogsta nockhéjd dr 27,0 meter. Utéver hogsta nockhéjd och hégsta
antal vaningar far en indragen vaning uppforas. Vaningen fir ha en egen
nockhojd av hégst 4,0 meter och ska utféras indragen minst 3,0 meter
fran fasadliv fran samtliga fasader

Motivet till bestimmelserna ar att moéjliggora bebyggelse som motsvarar
omgivande byggnaders hojd. Regleringen av omfattning och indrag av
takvaningen syftar till att minska den upplevda skalan pa bebyggelsen mot
gator samt gang- och cykelstrak, samt att plats ska ges for en takterrass som
medger utevistelse pa taket.

h; - Hogsta nockhéjd dr 13,0 meter
h, - Hogsta nockhéjd dr 32,0 meter.
h; - Hégsta nockhdjd dr 24,0 meter.
hs- Hoégsta nockhojd dr 16,0 meter.
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Motivet till bestimmelserna ar att befdsta befintlig bygenadshéjd och skapa en
6vergang mellan lig bebyggelse och en hogre skala.

Rivningsférbud
r - Byggnad fér inte rivas, undantaget takkonstruktionen

Motivet till bestimmelsen dr att skydda kulturhistoriskt virdefull bebyggelse
fran rivning. For att mojliggora pabyggnad ér takkonstruktionen undantagen
rivningsférbudet.

Skydd mot stérningar

m; — Nitstation ska placeras och utformas sa att dess drift och funktion
inte paverkas vid en tillfillig h6jd havsniva upp till + 3,5 meter 6ver
nollplanet

Motivet till bestimmelsen dr att f6rebygga skador samt att skydda nitstationen
mot 6versvimning till £6ljd av stigande havsnivaer och extrema
viderhandelser.

Utformning

fi - Hogsta antal vaningar dr 15, ddrutéver medges vad som anges i hl

Bestimmelsen giller f6r byggritter f6r centrumverksamhet och bostider med

bestimmelsen om hogsta nockhojd 52,5 meter (hy).

Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstilla ett rimligt antal bostider inom
planomradet 1 férhallande till gardsytornas storlek och planerad
parkeringslosning, samt att sakerstalla att den tillitna nockhojden inte utnyttjas
pa ett sitt som leder till liga vaningshojder.

f>- Balkonger far endast finnas i byggnadens hérnlidgen, pa ligsta héjd
3,5 meter 6ver marknivan. Balkongerna ska vara indragna i fasadliv.

Motivet till bestimmelsen dr att sidkerstalla att balkonger endast uppfors 1
byggnadens hornligen, i linje med framtaget gestaltningsforslag.

f; - Ramverk, bestaende av balkar och pelare, ska finnas och binda
samman byggnadskropparna inom kvarteret. Mot Beijerskajen ska

ramverket innehalla en betridbar yta som kan anvindas som terrass.

Utgangspunkten for kvarterets gestaltning ér aterbruk av befintlig
betongstruktur. Betongstrukturen fir vid behov kompletteras med nya

byggnadsdelar.

Motivet till bestimmelsen dr att bevara viktiga karaktarsdrag i stadsbilden med

anknytning till platsens historiska sammanhang som hamn- och industrimiljo.
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f,- Hogsta antal vaningar dr 7, ddrutéver medges vad som anges i h2

Bestimmelsen galler for byggritter for centrumverksamhet och bostider med

bestimmelsen om hogsta nockhojd 27 meter (hy).

Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstilla ett rimligt antal bostider inom
planomradet 1 férhallande till gardsytornas storlek och planerad
parkeringslosning, samt att sakerstalla att den tillitna nockhojden inte utnyttjas
pa ett siatt som leder till liga vaningshojder.

f; - Balkonger fir mot bostadsgérd skjuta ut hégst 2,4 meter fran
fasadlivet, pa ligsta h6jd 4,5 meter 6ver marknivan

Motivet till bestimmelsen dr att stirka kontakten mellan bebyggelsen och
anslutande gaturum och bostadsgard vilket bedoms kunna ge positiva effekter
for liv, rérelse och trygghet.

fs - Bostider med del i bottenvaning ska utformas som etageldgenheter

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstalla goda boendemiljoer 1 ett centralt
lige i staden.

Utférande

b: - Lokaler f6r centrumverksambhet i bottenvaning ska utféras med
minst 3,5 meter mellan birande bjilklag (frin ovansida undre bjilklag
till ovansida 6vre bjilklag).

Motivet till bestimmelsen ir att sikerstilla tillricklig rumshéjd och att bidra till
att levandegora gaturummen.

b, - Gardsbjilklag 6ver underjordiskt garage ska dimensioneras sa att
bjilklaget kan béra ett jorddjup av minst 0,80 meter pa minst 20% av
girden

Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora underjordisk parkering och
samtidigt sikerstilla att bjilklaget dimensioneras sa att det blir méjligt att
plantera lite storre trdd pa innergarden.

b; - Bottenvaning ska utforas med minst 4,5 meter mellan biarande
bjilklag (fran ovansida undre bjilklag till ovansida 6vre bjilklag).

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstalla tillricklig rumshojd och att bidra till
att levandegbra gaturummen.

bs— Marken fir underbyggas

Motivet till bestimmelsen dr méjliggora killare och underjordisk parkering pa
prickmark.
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Varsambhet

ki — Kulturhistoriskt virdefull byggnad som ska behallas till sin karaktir
avseende fasadens vertikala indelning av formgjutna betongelement,
bréstningspartier av gronglaserad klinker fran plan tva, gavlar av
betongelement, strikt symmetrisk fonstersittning, centralt placerad och
indragen huvudentré.

Motivet till bestimmelsen ar att bevara helhetsintryck och avldsbarhet av
bygenadens kulturhistoriska virde som kontors- och lagerbyggnad.

All kvartersmark

Markens anordnande och vegetation

Markparkering far inte finnas, undantaget parkering for
rorelsehindrades fordon. Parkering for bilpool far finnas i begrinsad
omfattning mot fastigheten Trollhittan 7 i s6der.

Motivet till bestimmelsen ir att begrinsa bilparkering pa fastigheten till f6rman

for rekreativa varden.

Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad 6verstiger 60 dBA ska minst
hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida som vid fasad har en
ekvivalent ljudniva pa hégst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid (kl.
22.00 - 06.00) pa hogst 70 dBA. For en bostad med en boarea pa
maximalt 35 m? fir den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65
dBA. Om en bostad har en eller flera uteplatser ska minst en av dessa ha
hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA maximal ljudniva.
Maximalt virde far 6verskridas med som mest 10 dBA upp till fem
ganger i timmen dagtid (kl. 06.00 - 22.00). Samtliga angivna ljudnivaer
avser frifaltsvirden.

Bestimmelsen galler f6r bostadskvarteret. Motivet till bestimmelsen ér att
sikerstilla en god ljudmilj6 i enlighet med gillande bullerriktvirden vid tiden

for detaljplanens framtagande.

Ligsta fardiga golvniva for nya byggnadsdelar ska vara minst +3,2 meter
over nollplanet, respektive minst +3,5 meter f6r samhillsviktiga
funktioner. Nya byggnadsdelar samt tekniska installationer ska
grundliggas med vattentit konstruktion upp till samma niva.
Komplementbyggnader dr undantagna. Befintliga byggnadsdelar som
bevaras samt nya byggnadsdelar, frimst entréer som av
tillginglighetsskil, inte kan utféras med firdigt golv pa +3.2 éver
nollplanet respektive +3,5 meter, ska utféras med teknisk
skyddsanordning i entré och andra 6ppningar upp till samma niva.
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Skyddsanordningar i entréer och andra 6ppningar behover utformas med
hinsyn till byggnadens kulturhistoriska virden. Med andra 6ppningar avses
framfor allt fonster och ventilationsdppningar dér vatten riskerar att rinna in.
Detta kan exempelvis vara aktuellt f6r mindre lokaler for centrumverksamheter
sasom butiker och kaféer, entréer till trapphus 1 bostadshus och underjordiska

garage dir rampkronet ligger lagt.

Motivet till bestimmelsen dr att f6rebygga skador samt att skydda byggnader
och samhillsviktiga funktioner mot 6versvimning till f6ljd av stigande
havsnivaer och extrema vaderhiandelser.

Utformning
Loftgang medges inte

Motivet till bestimmelsen ir att fler entréer ska placeras 1 bottenplan mot
omradets gator och dirmed bidra till att aktivera dessa. Loftgangar riskerar
ocksa att forsimra mojligheterna till dagsljusinslipp 1 bostiderna och 6ka
insynen i de enskilda bostiderna.

Entré till bostidernas trapphus ska vara genomgaende och ansluta
bostadsgird och férgardsmark mot allmin platsmark

Motivet till bestimmelsen ir att bostiderna ska kunna nas bade fran garden
och gatan och att entréerna ska bidra till att levandegbra gaturummen.

Minst tre entréer ska finnas vardera mot Nordenskidldsgatan i ster och
Beijerskajen i vister. Minst tva entréer ska finnas mot Anckargripsgatan
inorr.

Motivet till bestimmelsen ar att sikerstalla att bottenvaningen utformas med
entréer mot flera viaderstreck och dirmed gynna liv och rorelse kring
byggnaden. Pa sa sitt kan byggnaden bidra till att det upplevs tryggt, intressant
och stimulerande att vistas i gaturummen och lings kajen. Som entré riknas i
detta fall entréer till byggnadens huvudfunktioner, inte entréer till exempelvis
miljérum eller teknikutrymmen.

Fasad vid lokal f6r centrumverksambhet i bottenvining ska mot
férgardsmark/allmin plats och fastigheten Trollhittan 7 till stor andel
utformas i material med hog genomsiktlighet

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggéra en hog interaktion mellan inne och
ute, for att fraimja liv och rorelse i gaturummet.

Fasader ska i huvudsak utféras i gréonbla kulérer

Motivet till bestimmelsen ar att de nya byggnaderna ska knyta an till platsens
kulturhistoriska virden. Blagrona kul6rer har tidigare férekommit pa flera,
numera rivna, byggnader i hamnen och finns dven i det befintliga
kontorshusets keramiska plattor och patinerade koppar. Firgtemat kan ocksa
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ldsas i universitetsbyggnaden Orkanens fasad pa andra sidan
Nordenski6ldsgatan.

Teknikutrymme, hisstopp samt tekniska installationer som exempelvis
ventilationshuvar och aggregat ska integreras i byggnadens gestaltning

Motivet till bestimmelsen ar att uppna ett sammanhangande arkitektoniskt
uttryck.

Balkong far mot forgardsmark/allmin plats endast glasas in i fasadliv

Motivet till bestimmelsen dr att undvika att bebyggelsens huvudsakliga fasadliv
visuellt férskjuts utait om balkonger kombineras med bursprak, respektive att
undvika ett stokigt intryck med dominerande balkonger om balkongerna
placeras som frihangande.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 60 ménader 6ver hela planomradet och bérjar
gilla fr.o.m. laga kraft

Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstilla en genomférandetid som bedoms
rimlig utifran den markanvindning och bebyggelse som detaljplanen medger.

2.3 Overgripande avvagningar

Planomradet ér centralt beldget i staden och utg6r en av de sista delarna som
utvecklas pa Universitetsholmen. Universitetsholmen domineras, utover
Malmé universitet, i huvudsak av kontor, vilket innebir att omradet har storre
aktivitet dagtid 4n under 6vriga delar av dygnet. Planomradet bedoms darfor
vara lampligt f6r en blandning av olika verksamheter. M6jliggérandet av
bostader dr en central del 1 att komplettera omradet och bidra till liv och rorelse

under fler tider pa dygnet.

Samtidigt innebir planférslaget en tydlig férandring av platsens skala och
karaktir. Stora delar av den befintliga bebyggelsen rivs och ersitts med ny
bebyggelse. Avvigningen i detaljplanen har darfér handlat om i vilken
utstrackning ny bebyggelse och ett mer effektivt markutnyttjande kan tillatas,

samtidigt som platsens historiska sammanhang fortsatt ska vara lisbart.

Planférslaget innebir inte att den befintliga kulturmiljon bevaras i sin helhet. I
stallet tas vissa kulturhistoriskt betydelsefulla delar och karaktarsdrag tillvara
genom rivningsforbud, varsamhetsbestimmelser och
utformningsbestimmelser. Sammantaget bedéms planférslaget innebdra en
pataglig omvandling, dir paverkan pa kulturhistoriska virden och stadsbild har
vigts mot intresset av att utveckla planomradet med fler funktioner och ett

mer aktivt stadsliv.

21



3 Forutsattningar och konsekvenser

Detta kapitel beskriver planomradet tematiskt, uppdelat pa hur
platsen ser ut och fungerar idag (Férutsattningar) och hur platsen
paverkas efter det att detaljplanen genomférts (Konsekvenser).

Har framgar ocksa hur kommunen har gjort avvagningar och bedémt
lampligheten av markanvandningen pa en detaljerad niva.

3.1 Bebyggelse och landskap

Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Forutsattningar

Inom fastigheten Trollhittan 6 och angrinsande kvarter i séder uppfordes
kontors- och lagerbebyggelse under slutet av 1950-talet och forsta halften av
1960-talet. Bebyggelsen inom kvarteren i séder har direfter rivits och ersatts av
ny bostads- och kontorsbebyggelse, medan bebyggelsen inom Trollhittan 6 har
bevarats. Bebyggelsen bestar av en kontorsbyggnad i fyra vaningar mot
Nordenski6ldsgatan. Innanfér denna, mot kajen, finns ett parkeringshus med
parkering i fyra plan, varav ett pa taket. Ndarmast kajen rymmer de tva nedersta
vaningarna ytterligare kontorslokaler. Lokalerna dr i dag tomma och har endast

anvints sporadiskt under de senaste atta aren.
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Byggnadens fasad sett fran V arvsbasséngen.
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Byggnadens fasad sett fran N ordenskiildsgatan.

Kvarteret dr val exponerat lings Beijerskajen och Nordenskioldsgatan, och
bebyggelsen utgor en viktig del av inramningen av bade Nordenskiéldsgatan
och Varvsbassingen. Den byggda miljon kring Varvsbassingen har under
senare ar forindrats 1 stor utstrickning i takt med att dldre bebyggelse rivits och
ersatts av ny. I dag bestar bebyggelsen kring Varvsbassingen av en blandning
av storskalig och mer smaskalig industribebyggelse fran olika tidsepoker samt
relativt storskalig samtida bebyggelse med bostider, kontor och
universitetsverksamhet.
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Fhgvy dver Varvsbasséingen och planomridet sett fran sider.
Konsekvenser

Planforslaget innebir att stora delar av den befintliga bebyggelsen rivs och
ersitts med ny bebyggelse. Ett genomférande av planférslaget innebir en
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6ppnare kvartersstruktur och en tydlig férindring av platsens skala och
karaktr.

Mot Nordenskioldsgatan 6ppnas den befintliga bottenvaningen upp for att
aktivera straket och skapa visuella kopplingar mellan gata och lokaler. De
befintliga strukturerna synliggdrs som ett avldsbart historiskt lager.
Bostadstornets placering markerar Beijersbrons vistra brofaste och ger
byggnaden en tydlig roll i stadsbilden lings det framtida cykelstrak dir bron
och Anckargripsgatan planeras inga.
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Excempel pa hur utformning av kvarteret kan se ut. lllustration: Kjellander
Sjoberg/ Forstberg Ling.

Det nya kvarterets hojder relaterar till nirliggande bebyggelse och till
omkringliggande hogre byggnader. Bostadstornet i nordvist dr ligre dn
Tyfonen 1, Studio. Genom sin héjd och placering kommer byggnaden att vara
synlig pa langt hall och bli en del av Malmés stadssiluett. Utformningen
behover dirfor forhalla sig till Malmo stads riktlinjer f6r hoga hus (2021).

Bostadstornet bedéms férhalla sig till riktlinjerna genom att det kompletterar
den hogre bebyggelse som redan finns i omradet, tar utgangspunkt i
stadsdelens karaktirsdrag, tar hinsyn till befintliga kulturmiljovirden, varit
féremal for ett parallellt arkitektuppdrag och ges en hog arkitektonisk kvalitet.
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Ost-vdstlig sektion genom kaj och kvarter. Ilustration: Kjellander Sjiberg/ Forstberg 1ing

Den lagre bostadsvolymens takfot 6verensstimmer med sin grannes hojd, pa
fastigheten Trollhittan 7. Den tillagda kontorsvolymen trappar ned mot
Nordenskioldsgatan for att forbattra ljusforhallandena pa gatan och samtidigt
mota héjden pa Orkanen 1.

-

Nord-sydlig elevation genom kajen. lllustration: Kjellander Sjiberg/ Firstberg 1ing
Kulturmiljévarden

Forutsattningar

Inom planomradet finns i dag tre sammanbyggda byggnadsdelar, ett
fyravanings kontorshus i Oster, ett mellanliggande parkeringshus samt en
kontorsbyggnad 1 vister mot Beijerskajen, ursprungligen uppférd som

lagerbyggnad. Samtliga byggnadsdelar uppfordes 1965.

Byggnaderna ingick ursprungligen i en relativt enhetlig bebyggelsemiljé med
kontors- och lagerbyggnader uppforda under 1900-talets andra hilft, som
karakteriserades av en rationell arkitektur med stomme i synlig betong, ofta

vitmalad, med fack av tegel.

Efter den omfattande rivning och nybyggnad som skett pa Universitetsholmen
sedan 1980-talet ar de befintliga byggnaderna ndgra av de sista bevarade
kontors- och lagerbyggnaderna fran perioden. Genom sin tidstypiska
utformning och sitt timligen orérda exteriora skick bedéms byggnaderna vara
kulturhistoriskt vardefulla och viktiga f6r omradets historiska lasbarhet, dven

om den historiska kontexten 1 dag ir fragmenterad.
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Virdebirande karaktirsdrag ar bland annat kontorsbyggnadens strama
modernistiska arkitektur, med huvudfasadens vertikala indelning av formgjutna
betongelement och brostningspartier av gronglaserad klinker. Den
gronglaserade klinkern kan, tillsammans med den drgade kopparfasaden pa den
kontorsbyggnad som tidigare fanns pa fastigheten Trollhittan 7, antas ha
paverkat firgsittningen av universitetsbyggnaden Orkanen pa andra sidan

gatan.

Aven de tidstypiska materialvalen, sisom betong, klinker, tegel och koppar,
samt den strikt symmetriska fonstersittningen 1 modernistisk anda bedéms
vara virdebirande. Fasaden mot Beijerskajen, som redan har genomgatt
forandringar, bedoms i de forindrade delarna vara mindre kanslig for

ombyggnad.

En mer utférlig redovisning av bebyggelsens historik finns i det
kulturmiljéunderlag som tagits fram till detaljplanen (Restaurera, 2023).

Konsekvenser

Planférslaget innebir att stora delar av den befintliga bebyggelsen rivs och
ersitts med ny bebyggelse, samtidigt som flera kulturhistoriskt betydelsefulla
element tas tillvara och ges fortsatt gestaltande betydelse pa platsen.

Kontorsbyggnaden regleras i plankartan med rivningsférbud och
fasadkompositionen med varsamhetsbestimmelse. De blagrona kul6rerna
regleras med utformningsbestimmelse. Genom bestimmelser 1 plankartan och
det gestaltningsprogram som hor till detaljplanen skapas forutsittningar for att

betydelsefulla element kan bevaras.

Sammantaget bedoms planférslaget innebdra en pataglig forindring av
planomradets kulturhistoriska uttryck, eftersom stora delar av den befintliga
bebyggelsen rivs. Paverkan begrinsas till viss del genom att delar av
kontorsbyggnaden skyddas i plankartan och genom att nya byggnader utformas
med hinsyn till platsens kulturhistoriska karaktir.

Grona och bla strukturer

Forutsattningar

I dag bestar vixtligheten inom planomradet endast av en tridrad med sex oxlar

lings fastighetens vastra grans. Krontickningsgraden 1 niromradet ar lag.

Vister om planomradet finns ett vattenomrade, S6dra Varvsbassingen.

Vattenomradet ir tillgingligt f6r allmidnheten.
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Trédraden vid fastigheten Trollbdttan 6. Bild: Ekologigruppen

Konsekvenser

En tridinventering av den befintliga tridraden med oxlar har genomférts
(Ekologigruppen, 2025). Triden uppvisar god vitalitet men bedéms inte ha
nagra storre naturvirden. Inget av triden klassas som naturvirdestrid och de
saknar 1 stor utstrickning virdearter och andra karaktirsdrag som tyder pa

betydelse f6r biologisk mangfald.

Samtliga sex trdd planeras att avverkas i samband med genomférandet av
detaljplanen. Nya trad avses planteras i samband med nybyggnation, men det
exakta ldget dr dnnu inte faststillt. Ansékan om dispens fran biotopskyddet har

limnats in och 4r under handliggning.

Pa den gemensamma bostadsgarden och férgardsmarken finns utrymme for
inslag av grénska och trad. For att sikerstilla en tillricklig niva innehaller
detaljplanen bestimmelser om att gardsbjilklaget 6ver det underjordiska
garaget ska dimensioneras sd att det kan béra ett jorddjup om minst 0,80 meter

pa minst 20 procent av garden.

Planférslaget bedoms inte medfora nagon negativ paverkan pa vattenomradet.
Topografi

Forutsattningar

Planomradet och dess nirmsta omgivning dr relativt flackt. Markhojden strax
utanfor byggnaden pa fastigheten Trollhittan 6 ligger mot kajen pa cirka +2,1
meter (6ver nollplanet 1 hojdsystemet RH2000), men ligre lingre ut pa kajen
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mot vattnet. Mot Nordenskioldsgatan ligger markhojden strax utanfor

byggnaden pa cirka +2,5 meter.

Konsekvenser

Planférslaget innebir inga stérre férandringar av markhojderna utanfor

planomradet
Geotekniska och hydrologiska forhallanden

Forutsattningar

Marken inom planomradet utgors i huvudsak av fyllnadsjord ovan
sedimentavlagringar (den ursprungliga havsbottnen) foljt av lermorin som vilar
pa kalkberg.

Planomrédet ligger inom normalriskomrade f6r markradon.
Konsekvenser

Byggnader behéver inte utféras radonskyddade eftersom planomradet ligger

inom lagriskomrade f6r markradon.

3.2 Naturvarden

Naturvarden, naturvardsplan, omradesskydd, arter att sarskilt
uppmarksamma och miljéer som omfattas av samradsskyldighet

Omradesskydd enligt 7 kapitlet miljébalken eller f6rordning om
omradesskydd

Forutsattningar

Inom planomradet finns en allé som omfattas av generellt biotopskydd enligt 7
kapitlet 11 § miljébalken.

Konsekvenser

Samtliga sex trid planeras att avverkas i samband med genomforandet av

detaljplanen. Ansékan om dispens fran biotopskyddet har gjorts.
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3.3 Sociala fragor

Barnperspektiv

Forutsattningar

Andelen barn som vistas kring planomradet ar 1 dag relativt begrinsad,
eftersom omradet domineras av kontor och verksamhetslokaler. Antalet
bostader i niromradet dr begransat och forskole- och grundskoleverksamhet

saknas i planomradets direkta nirhet.

Konsekvenser

Planférslaget kan bidra till barns vardagsliv genom att en tillganglig och
varierad utemiljé mojliggdrs. Garden ar bilfri och kan fungera som en
gemensam plats for lek, vila och samvaro. Samtidigt innebdr gardens
begrinsade storlek att utemiljon fraimst limpar sig for vistelse och lek i mindre
skala.

Garden omges av bostider med entréer och fonster mot garden, vilket bidrar
till 6verblick och social nirvaro. Gardsmiljon bedoms ge vistelsekvaliteter som

tillgang till sol och skugga, skydd mot vind och en god ljudmiljé.

Jamlikhet

Forutsattningar

Planomrédet ligger i ett centralt och kollektivtrafiknira lige, vilket dr positivt
for de som inte har tillgang till bil och i stillet transporterar sig till fots, med
cykel eller med kollektivtrafik.

Omradet priglas under delar av dygnet och aret av begrinsad aktivitet, vilket
kan paverka upplevelsen av trygghet negativt. Detta ar sirskilt relevant ur ett
jamstilldhetsperspektiv, eftersom kvinnor generellt upplever storre otrygghet i
det offentliga rummet.

Konsekvenser

Planforslaget innebir att bostider, arbetsplatser och centrumverksamheter
samlas i ett centralt lige med god tillgang till kollektivtrafik. Gang- och
cykelstrak starker tillgiangligheten till omradet. Den blandade anvindningen

innebar ocksa att omradet kan anvindas under en storre del av dygnet.

Planférslaget bedéms darmed bidra till en mer jamlik stadsmiljé genom att

starka tillgangligheten och 6ka den upplevda tryggheten i omradet.
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3.4 Service

Samhallsservice

Forutsattningar
Nirmaste kommunala férskola finns cirka 700 meter sydvist om planomradet.

Nirmaste kommunala grundskola for arskurs F-3 dr Vistra skolan pa Gamla
Vister, cirka 700 meter frin planomradet. For arskurs 4-6 finns Vistra
Hamnen skola vid Varvsparken och fér arskurs F-5 finns Osterportskolan i
Gamla staden. Bada skolorna ligger cirka 1,5 kilometer fran planomradet.
Nirmaste skola for arskurs 7-9 dr Neptuniskolan, som ligger knappt 900 meter

sydvast om planomradet lings Neptunigatan.

Nirmaste gymnasieskola 4r Malmo Citadellsgymnasium, cirka 1 kilometer

vister om planomradet lings Citadellskajen.

Virdcentral finns vid Isbergs gata, cirka 400 meter bort. Bibliotek finns vid
Masttorget, cirka 1 km bort.

Sammanfattningsvis finns det ett gott utbud av métesplatser och

samhallsservice for alla dldrar i naromradet.

Plats for postanordning

Enligt Post- och telestyrelsens féreskrifter och allminna rid om utdelning av
post, PTSFS 2022:20, bor en postanordning placeras tillsammans med andra
postanordningar och dir postmottagarna normalt rOr sig. Fastighetsdgaren ska

samrida med PostNord innan utdelning kan paborjas.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedoms mojliggora cirka 85 nya bostider. De nya
bostiderna bedoms generera ett behov av cirka 10 férskoleplatser och cirka 10

grundskoleplatser pa lang sikt.

Detta behov idr beriknat med antagandet att omradet klassificeras som
innerstad, att planen medger cirka 85 bostider i flerbostadshus samt att
bebyggelsen fir en for staden genomsnittlig férdelning av bostadsstorlekar och
upplatelseformer. Pa kort sikt kan behovet bli hogre, beroende av
inflyttningstakten 1 omradet. Berikningen dr genomford i en modell framtagen

av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av forskola 16ses genom att det 1 planomradets nérhet finns befintliga

forskolor, vilka bedéms ha kapacitet att ta emot barn fran planomradet.

Behovet av grundskola 16ses genom att det 1 planomradets narhet finns

befintliga grundskolor som bedéms ha kapacitet att ta emot dessa barn.
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Kommersiell service

Forutsattningar

Nirmaste storre livsmedelsbutik finns vid Malmé Central, cirka 500 meter
Oster om planomradet. Narmaste centrumbildning med apotek och andra

butiker dr ocksa Malmo Central, cirka 500 meter 6ster om planomradet.

Konsekvenser

Detaljplanen omfattar anvindningen centrumverksamheter, som kan anvindas

for kommersiell service.

Detaljplanens genomférande innebir att fler boende och manniskor kommer

att rora sig i omradet, vilket innebdr ett storre underlag f6r kommersiell service.

3.5 Miljo
Klimatpaverkan

Forutsattningar

Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar av en kontorsbyggnad i fyra

vaningar och ett parkeringshus.

Byggaktorerna dr medlemmar i LFM30.

Konsekvenser
Delar av befintlig bebyggelse rivs och delar bevaras och byggs om.

Ett genomférande av detaljplanen innebar ny bebyggelse vilket alltid har en

klimatpaverkan.
Dagvatten

Forutsattningar

Planomridet ligger inom verksamhetsomrade f6r dagvatten. Fastigheten ér

VA- ansluten 1 Nordenskioldsgatan och Anckargripsgatan.

Konsekvenser

Dagvatten ska hanteras genom att vattnet leds till befintligt ledningsnat fér
dagvatten. Planforslaget innebir att andelen hardgjorda ytor minskar. Grona
och genomslippliga ytor bidrar med rening och f6rdréjning av dagvatten.
Fordréjning av dagvatten minskar risken f6r 6versvimningar och férbittrar

kvaliteten pa dagvattnet.
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I plankartan regleras att en gemensam bostadsgard ska uppforas, att en
gemensam bostadsgard ska finnas pa byggnadens tak och att gardsbjalklag 6ver
underjordiskt garage ska dimensioneras s att bjalklaget kan bira ett jorddjup

av minst 0,80 meter pa minst 20% av garden.
Miljokvalitetsnormer for vatten

Forutsattningar

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och
kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar att sikra Sveriges
vattenkvalitet. En miljokvalitetsnorm for vatten beskriver den kvalitet en

vattenférekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt.
Recipient for dagvatten fran planomradet ar Malmoé hamnomrade.

Malmoé hamnomrade uppnar idag mattlig ekologisk status. Malsattningen dr att
mattlig ekologisk status ska uppnas dven ar 2039. Vattenférekomsten paverkas
av en hamnanligening for sjofart, vilket motiverar ett undantag fran kravet pa

god ekologisk status.

Den kemiska statusen klassas i dag som ej god. Malet ar att god kemisk status
ska uppnas till ar 2027. Kvicksilver, kvicksilverféreningar och bromerad
difenyleter omfattas av undantag, eftersom férekomsten av dessa @mnen beror
pé atmosfirisk deposition och lingviga luftburna féroreningar som bedéms

vara tekniskt omaojliga att atgarda.

Konsekvenser

Planférslaget innebir att huvuddelen av planomradet far bebyggas, men
omradet ar redan i dag helt hardgjort. Eventuella tillkommande planteringar
bostadsgirden och férgardsmark kan bidra med viss rening av vatten, vilket ar

fordelaktigt for vattenkvaliteten.

Sammantaget bedoms genomforandet av planforslaget inte ha nagon negativ

paverkan pa mojligheten att na miljokvalitetsnormen for recipienten.

Luftkvalitet

Forutsattningar

Halterna av kvivedioxid inom planomradet dr beriknade till 12-18 mikrogram
per kubikmeter luft (arsmedelvirde) enligt berikning gjord av Malmé stad,
2023. Det innebir att miljokvalitetsnormen f6r utomhusluft, enligt
Luftkvalitetsf6rordningen (2010:447), pa hogst 40 mikrogram per kubikmeter
luft (arsmedelvirde) klaras. Sedan 2015 har milj6kvalitetsnormen inte

overskridits pa nagon gata i Malmo, enligt milj6forvaltningens Miljobarometer.
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Konsekvenser

Planforslaget innebir ett tillskott av bostider, kontor och
centrumverksamheter, vilket bedéms medféra en mattlig 6kning av antalet
trafikrorelser. Av dessa bedoms ett stérre antal bli resor med hallbara
fairdmedel, sasom ging-, cykel- och kollektivtrafik, och dirmed bidra till en
fortsatt god luftkvalitet. Befintlig parkeringsanlidggning kommer att forsvinna,

vilket totalt sett innebér en minskning av biltrafiken i niromradet.

Planforslaget innebir att hogre bebyggelse mojliggors. Detta ger, tillsammans
med kringliggande bebyggelse lings Nordenskioldsgatan, ndgot simre
forutsittningar for luftens spridning 1 omradet. Den férhirskande
vindriktningen fran sydvist innebar dock att luften normalt inte blir

stillastdende.

Sammantaget bedéms miljckvalitetsnormen for utomhusluft inte riskera att

overskridas till f6ljd av genomforandet av planforslaget.

Mikroklimat

Forutsattningar

Befintlig bebyggelse inom planomradet dr lag i férhéllande till omgivningen

och har begrinsad paverkan vad galler sol, dagsljus och vind.

En mikroklimatutredning (Kjellander Sjoberg och Forstberg Ling, 2026-05-07)
har tagits fram for planforslaget.
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Konsekvenser

Solljus

Den nya bebyggelsen kommer att paverka tillgingen till solljus i utemiljéerna
mellan husen. Enligt de studier som har genomférts bedéms paverkan pa

tillgangen till solljus vara acceptabel.

s 1 2 3 4 B 6 B s

Solljusforballanden med foresiagen bebyggelse. Desto ljusare firg, desto storre tillgang pa solljus.

hrs

1 ¢ 3 4

Solljusforhallanden med foreslagen bebyggelse. Desto ljusare firg, desto stirre tillgang pa solfjus.
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Dagsljus

Dagsljusstudien omfattar en analys av Vertical Sky Component (VSC), vilket dr
ett matt pa hur mycket dagsljus som nar en fasad, uttryckt i procent av det

totala ljuset fran en mulen himmel.

Studien utgér fran det brittiska forskningsinstitutet BRE:s anvisningar om
dagsljus. Dir anvinds foljande grinsvarden: VSC 6ver 27 procent innebir god
tillgang till dagsljus, VSC mellan 15 och 27 procent innebir begrinsad tillging
till dagsljus och VSC under 15 procent innebir risk for otillrickligt dagsljus.

Byggnaderna bedéms kunna inrymma bostidder med planlésningar som
uppfyller dagsljuskraven i Boverkets byggregler (BBR). Nagra lokaler 1
byggnadernas bottenvaningar far liga dagsljusvirden mot bostadsgéarden.
Lokalerna bedéms kunna disponeras sa att rum dir personer vistas mer dn

tillfalligt far godtagbara dagsljusnivaer.

Dagsljusforbdllanden med forslagen bebyggelse. Desto ljusare firg, desto stirre tillgang pd

dagsljus.
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Dagsljusforballanden med forslagen bebyggelse. Desto [jusare férg, desto storre tillgang pa
dagsjus.

Vind

Vindstudien visar vindhastighet och flédesmonster f6r valda vindriktningar.
Studien ar utférd i Autodesk Forma i tidigt skede och ska frimst ses som ett
indikativt underlag. Vinddimpande atgirder sia som tridplantering, yttre mur,
inre skidrm och upphéjd plattform pa gard bidrar till ligre vindhastigheter och

forbattrad vindkomfort inom gardsrummet, med fokus pa det mest utsatta
liget, den vistra delen mot kajen.

Bilderna nedan visar pa planforslaget med och utan vindddmpande atgirder.
Ljusgron firg visar pa ligre vindhastigheter, dar det dr limpligt med langvarigt
stillasittande. Morkgron firg visar pa nagot hogre vindhastigheter, som limpar
sig for kortvarigt sittande eller staende. Gul firg passar for lingsammare

promenader med enstaka stopp. Orange firg for gaende. Rod firg innebir att
det dr en obekvim milj6 att vistas i.
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Vindforhallanden med foreslagen bebyggelse, utan dtgirder.

Vindforhallanden med foreslagen bebyggelse, med dtgdirder.
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3.6 Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller
Forutsattningar

Trafikbuller

Planomradet ér utsatt for vagtrafikbuller frain omgivande storre gator.

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger f6ljande
riktvarden:

Buller fran spartrafik och vigar bor inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad. Vid uteplats bor inte 50 dBA ekvivalent ljudniva

samt 70 dBA maximal ljudniva overskridas.

Om ljudnivan vid fasaden dnda 6verskrids bor minst hilften av
bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida déir 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids. Dessutom bor minst hilften av bostadsrummen vara
vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva vid fasaden inte 6verskrids
mellan klockan 22.00 och 06.00. Om ljudnivan om 70 dBA maximal ljudniva
anda overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA maximal

ljudniva fem ganger per timme mellan klockan 06.00 och 22.00.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter giller 1 stillet att bullret inte bor
overskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad, enligt
férordning (2017:359).

Verksamhetsbuller

De dominerande verksamhetsbullerkillorna 1 omradet utgors av tva industri-
och hamnrelaterade verksamheter. Lantmannen, beligen séder om
planomradet, ir en dr en livsmedelsindustri med kvarn-/spannmaélshantering
dar buller typiskt kan hirrora fran drift av processutrustning, flaktar och intern

logistik med transporter och lastning/lossning.

Norr om planomradet ligger Copenhagen Malmé Port (CMP), en hamn- och
terminalverksamhet med bullerbidrag kopplade till fartyg i hamn, kaj- och
terminalarbete samt hantering av gods (till exempel fordon, kranar och 6vrig

terminalutrustning).

Konsekvenser

En bullerutredning for planomradet har tagits fram (Soniqa Akustik, 2026).
Utredningen utgar fran prognosar 2045 och omfattar trafik- och
verksamhetsbuller. Berdkningsresultat for fasadvirden och ljudutbredning har

jamforts med nationella riktvirden for buller vid bostider.
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Beriknade ljudnivaer f6r Lantminnen avser maximalt utnyttjad kapacitet.
Lantminnen tangerar sitt bullervillkor i vissa berdkningspunkter och har
dirmed inget utrymme for ytterligare bulleremission i riktning mot

planomradet.

Berikningsunderlaget f6r CMP utgér fran cirka 3 000 anlop per ar, vilket
motsvarar maximalt utnyttjad kapacitet i CMP:s nuvarande drift. Enligt
gillande milj6tillstind medges dock upp till 6 000 anlép per ar. En férdubbling
av antalet anlép motsvarar en 6kning om cirka 3 dB(A). I berdkningen har
dirfor en nivajustering om +3 dB(A) tillimpats for att resultatet ska
representera ett fullt utnyttjat tillstind.

Trafikbuller

Utredningen visar att ekvivalent ljudniva fran vigtrafik vid fasad uppgar som
hégst till LAeq 53 dB(A), vilket med god marginal understiger riktvirdena 1
Foérordning (2015:216). Inom kvarteret finns storre sammanhingande ytor
mellan byggnaderna med méjlighet till gemensam uteplats, dér ekvivalent
trafikbullerniva understiger 50 dB(A) och maximal trafikbullerniva understiger
70 dB(A).

Sammantaget bedoms forutsittningarna fér bostider, kontor och

centrumverksamheter vara goda ur bullersynpunkt och utan behov av sirskilda

bulleranpassande dtgirder.

Symboler

I wybostad

Ljudnivé i dB(A)

. > 70
65 - 70
‘ 60 - 65
‘ S5 - 60
50 - 55
<= 50

Ekvivalent [judniva ar 2045, Soniqga 2026. Bilden visar de hogsta uppmatta virdena.
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Symboler

[ wybostad
D Nytt kontor
D Befintlig byggnad

() tjudnivé i fasadpunkt

Ljudniva i dB(A)

. > 70
65 - 70
60 - 65
55 - 60

50 - 55
<= 50

Maximal ljudniva ar 2045, Soniga 2026. Bilden visar de hogsta uppmditta virdena.
Verksamhetsbuller

Verksamhetsbuller beriknas till hogst 45 dB(A) ekvivalent ljudniva f6r samtliga
tidsperioder (dag/kvill/natt), och maximala ljudnivier understiger LFmax 55
dB(A). Riktvirdena 1 Boverkets allminna rad (2020:2), zon A klaras, vilket
innebir att bostidder kan planldggas utan krav pa ljuddimpad sida.

Sammantaget bedéms forutsittningarna for bostider, kontor och
centrumverksamheter vara goda ur bullersynpunkt och utan behov av sirskilda
bulleranpassande dtgirder.

Symboler
Ny bostad

D Nytt kontor
D eefintlig byggnad

)  tjudnivi i fasadpuni

Ljudniva i dB(A)

7R
65 - 70

60 - 65
55 - 60
50 - 55
<= 50

Ekvivalent ljudniva dagtid ar 2045, Soniga 2026. Bilden visar de higsta nppmitta virdena.
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Fororenad mark

Forutsattningar

Fastigheten Trollhittan 6 ligger inom ett utfyllt hamn- och industriomrade, dir
féroreningar i fyllnadsmassor ar vanligt férekommande. Historiskt har
verksamheter kopplade till kol och koks bedrivits inom fastigheten. I historiskt
underlag finns dven uppgifter om bensinstation, tvitthall och oljerum inom
fastigheten. Mot denna bakgrund har markféroreningssituationen behovt
utredas infor den planerade omvandlingen. I en kunskapséversikt (Sweco,
2022) anges att fororeningsrisken bedéms som lag, men att fortsatt utredning

beh6vs for att bedoma om marken édr limplig f6r den planerade anvindningen.

Som ett forsta steg genomfordes darfor en porgasundersokning (Sweco, 2025).
I unders6kningen studerades risken for intringning av flyktiga dmnen fran jord
eller grundvatten till inomhusluft, bland annat i anslutning till den tidigare

bensinstationen.

Konsekvenser

Enligt porgasundersokningen har spar av flyktiga oljekolviten och polycykliska
aromatiska kolviten patriffats under den undersékta byggnaden. Bedomningen
1 utredningen ar att detta ar férviantat med héinsyn till platsens historik, men att
de uppmitta halterna dr mycket liga och med stor marginal inte innebir nagra
oacceptabla risker. Bedomningen i utredningen ar ocksa att halterna inte
medfor nagra begransningar for den planerade markanvindningen inom

fastigheten.

Eventuella ytterligare undersokningar och édtgirder kan bli aktuellt i den

fortsatta projekteringen och i samband med kommande markarbeten.
Fororeningar i byggnader

Forutsattningar

Den befintliga bebyggelsen inom planomradet uppfordes under 1958—1965 for
kontor, lager och parkering. Med hinsyn till byggnadernas alder, tidigare
anvindning och senare ombyggnader har férekomsten av miljé- och
hilsoskadliga amnen i byggnadsmaterialen utretts infor kommande rivning och
renovering. Syftet har varit att kartligga f6rekomsten av farligt avfall och att

identifiera sirskilda milj6- och halsorisker som behéver beaktas.

I en materialinventering (Afry, 2023) identifierades material som misstinks
innehalla polyklorerade bifenyler (PCB), klorparaffiner, asbest, byggteknisk

klorfluorférorening och tungmetaller. I en kompletterande miljinventering
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(Sweco, 2025) utférdes invandiga och utvindiga stickprovskontroller, dar
byggnadsmaterial med asbest, PCB, klorparaffiner, ftalater och bly patriffades.

Konsekvenser

Byggnadsmaterial med asbest, PCB, klorparaffiner, ftalater och bly utgor farligt
avfall som kriver sirskild hantering. Infér rivning och renovering av byggnader

inom fastigheten krivs darfor sanering av miljo- och hilsoskadliga dmnen.

Saneringsanmilan for asbest ska limnas in till Arbetsmiljéverket innan
saneringsarbetet kan paborjas. Saneringsanmalan for PCB ska lamnas in till

milj6forvaltningen 1 Malmo senast tre veckor innan saneringsarbetet paborjas.

Provtagningen har utférts genom stickprovskontroller. Vid rivning kan
ytterligare milj6- och hilsostérande amnen som ir dolda i konstruktionen

framtrida, varfor kompletterande provtagning kan bli n6dvindig.
Risk for dversvamning fran skyfall

Forutsattningar
Planomrédet dr idag hardgjort, precis som stora delar av niromradet.

En 6versiktlig skyfallsutredning har tagits fram f6r planomradet (Norconsult,
20206). Skyfallssituationen har analyserats utifran ett 100-arsregn med
klimatfaktor 1,3 och 6 timmars varaktighet. For det aktuella omradet baseras
héjddata pa Lantmiteriets markhéjdmodell med uppl6sning 1x1 meter, vilken
inhimtades 2026-01-14. Insamlingsaret for h6jdmodellen ir 1 det aktuella
omradet 2018.

Djupet i lagpunkten lings Nordenskidldsgatan dr under 10 cm. Sedan 2018 har
gatan s6der om befintlig byggnad byggts om, vilket gor lagpunkten séder om
bygegnaden inaktuell. For simuleringen av planerad situation har nuvarande

héjder pa gatan arbetats in i héjdmodellen.
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. Legend
Elevation
Trollhittan &

2y O Py Ty Oy By 0,12,
Flooded Areas
5 Trolihdttan 6, Rain: 10.0 cm,, Water Depth: at
least 10 mm.
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Op, %2n, %4, %, %, ‘o,
Flow Accumulation

Tredihdttan 6, Rain: 10.0 em., Flow Network
Detail: at least 23.29 m*,

Viector
7 Fastighetsgrinser
Location 373639.0, 61645765 A
N

Scale: 1:320

Befintliga rinnvégar och lagpunkter inom och i ansiutning till planomridet. Fastighetsgrins i
svart.

Konsekvenser

Planforslaget innebir att andelen hardgjord yta minskar, vilket minskar
avrinningen nagot. Inga nya instingda omraden inom planomradet tillskapas
och flédesvigar bort fran fasader uppnas. Planerade entréer hamnar pa sikra

nivaer i férhallande till férvintade vattennivaer vid ett 100-arsregn.

Med befintliga hojder f6r kvartersgatan séder om fastigheten skapas en mindre
lagpunkt som avrinner mot garagenedfarten. I kommande skeden bor hojder
ses Over for att mojliggora ytlig avrinning visterut mot hamnbassingen.
Marknivaer strax intill garagenedfart bor héjas upp nagot jamfort med

omkringliggande marknivier om det dr mojligt.

43



Garagenedfart

Sting

Legend
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Flidesvéiigar och lagpunkter vid foresiagen hijdsatining.

Risk for 6versvamning fran hav och vattendrag

Forutsattningar

Planomradet ligger inom ett omrade som i kommunens Gversiktsplan
(kommunfullmaktige, 2023) pekas ut som uppmarksamhetsomrade f6r
havsnivahojning.

Malmé stads klimatunderlag, som finns beskrivet i 6versiktsplanen och utrett i
kommunens Strategi for kustskydd, ger en dimensionerande tillfallig
havsvattenniva pa +2,71 meter f6r ar 2125. Till denna tillfilliga havsniva har
Malmé stad olika sikerhetsmarginaler, vilket ger planeringsnivaerna for
utryckningsfordons tillginglighet och fardigt golv-niva f6r byggnader. Utéver
detta behover lokala vageffekter beaktas.
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Planomrédet paverkas inte nimnvirt av vaguppspolning. Omradet ligger
skyddat fran vagexponering fran 6ppet hav, enligt Malmé stads vagatlas

(Rapport — Malmi vagatlas — en kartliggning av vageffekter i Malmi stad, Sweco,
2022). En utredning om uppstuvningseffekter inom kanalomradet (PM —
Lokala vattenstandseffekter i Malmis kanalsystem, Sweco, 2021) visar att dven

vinduppstuvningseffekterna dr forsumbara vid planomradet.

* Uppstuvningseffekter uppstar nir vinden driver vattnet in mot eller ut fran
kusten, vilket innebdr att vatten ansamlas eller dras undan och att vattenstindet

ddrmed stiger respektive sjunker.

Konsekvenser

Detaljplanen reglerar att ny bebyggelse inom omradet, med undantag for
komplementbyggnader, ska ha en firdig golvhojd pa lagst +3,2 meter Gver
nollplanet i RH2000. Detta ger en sikerhetsmarginal pa cirka 0,5 meter i
térhillande till nivan +2,71 meter. For samhallsviktiga funktioner giller en
ligsta fardig golvhojd om +3,5 meter, vilket innebir ytterligare marginal.

Dirutéver ska byggnaden uppforas vattentit till motsvarande niva.

Delar av befintlig bebyggelse som bevaras, eller nya lokaler f6r
centrumverksamheter som av tillgianglighetsskil inte kan utféras med en fardig
golvhojd pa ligst +3,2 respektive +3,5 meter, ska i stillet forses med en teknisk

16sning vid entré som skydd mot 6versvimning vid hojda havsnivaer.

Sammantaget bedoms planférslaget inte innebara ndgon risk for manniskors liv
och hilsa vid tillfilliga havsnivah6jningar, och inte heller nagon risk f6r skada

pa bebyggelse.
Civil beredskap

Forutsattningar

Det finns inga skyddsrum inom planomradet idag. Narmsta skyddsrum finns
sydost om planomradet, 1 fastigheten Scylla 2. Darutover finns det skyddsrum
inom 300 meter pa fastigheterna Amphitrite 1, Ran 9 och Viktaren 3.

Planomrédet dr belaget inom normal insatstid for raddningstjansten, vilket ér

under 10 minuter.

Konsekvenser

Inga nya skyddsrum planeras inom planomradet. Planférslagets genomférande
innebir fler boende och att belastningen pa befintliga skyddsrum utanfér

planomradet Okar.

Riddningstjansten bedéms ha god tillgianglighet till och inom planomradet.
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Brandvattenforsorjning ska anordnas 1 omradet i samband med VA-syd. Detta

sakerstills av exploator i samband med bygglov.

3.7 Trafik
Gangtrafik
Forutsattningar

Det finns goda majligheter f6r fotgingare att rora sig runt planomradet lings
gator och kajer 1 ett finmaskigt nit. Det finns manga malpunkter och manga

som ror sig till fots i niromradet.

I 6versiktsplanen pekas planomradet ut som framtida fotgangarzon.

Konsekvenser

Ett genomférande av planforslaget alstrar 700 resor till fots per dygn. Det

skapar mer liv i omradet, men ger inte behov av nagra specifika atgirder.

Cykeltrafik

Forutsattningar

En cykelbana, som ingar i huvudcykelnitet, finns lings Nordenskiéldsgatan 1
anslutning till planomradet. Den trafikeras av runt 3000 cyklister per dygn. Det

ar aven moijligt att cykla pa mindre gator och kajer 1 nairomradet.

I 6versiktsplanen finns ett foreslaget sekundirt cykelstrak lings

Anckargripsgatan som ligger norr om planomradet.

Konsekvenser

Ett genomférande av planforslaget alstrar runt 600 cykelresor per dygn. Dessa
kan anvinda det befintliga cykelvignitet.

Kollektivtrafik

Forutsattningar

Planomradet bedéms ligga i kollektivtrafiknira lige. Narmsta busshallplats
ligger i direkt anslutning till planomradet och trafikeras av stadsbuss 3 och 5.
Planomradet ligger runt 300 meter fran nedgangen till Malmé C vid Anna
Lindhs plats.
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Konsekvenser

Underlaget for kollektivtrafiken 6kar vid ett genomférande av planforslaget
med cirka 300 resenirer per dygn. Detta ger inte behov av ndgra specifika

atgirder.
Motortrafik

Forutsattningar

Planomradet nas med motortrafik frin Nordenskicldsgatan. Trafikmingden
uppgar enligt matningar dar till cirka 6000 fordon per medelvardagsdygnstrafik
(ar 2022). Andelen tung trafik dr 17 %.

Ovriga omkringliggande gator har mycket liga trafikfléden.

Konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen bedoms inte 6ka biltrafiken i omradet.
Planomradet kommer att alstra cirka 200 fordonsrorelser per dygn. Men
samtidigt kommer parkeringsanliggningen som finns dar idag att férsvinna,

vilket totalt sett innebir en minskning av biltrafiken.

Mobilitet och parkering

Forutsattningar

Det finns flera parkeringshus/-anldggningar i nirheten av omridet, bland annat
Bagers plats och Godsmagasinet. Planomradet rymmer idag en

parkeringsanliggning som enligt planforslaget ska rivas.

Konsekvenser

Parkeringsbehovet har beriknats till cirka 80 bilplatser och 600 cykelplatser.
Berikningarna baseras pa parkeringstalet f6r medelniva av mobilitetsatgirder i
Policy och norm for mobilitet och parkering i Malmd, 2020.

Det slutgiltiga parkeringsbehovet faststills i bygglovet. Behovet beror pa i
vilken omfattning fastighetsagaren viljer att arbeta med mobilitetsatgarder, vad
som faktiskt byggs samt méjlighet till samutnyttjande. Vid bygglovsprovningen
ska gillande policy och norm f6r mobilitet och parkering tillimpas.

De parkeringsavtal som giller i dag och som inte kommer att kunna 16sas inom
det planerade underjordiska garaget kommer att tas 6ver av P-Malmé. En

avsiktsforklaring om detta har tecknats.
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3.8 Teknisk infrastruktur

Ledningar for el, tele, gas och fjarrvarme

Forutsattningar

Befintliga ledningar for el, tele, gas och fjirrvirme finns i Nordenski6ldsgatan.

Konsekvenser
Det ir mojligt att ansluta planomradet till befintliga ledningar.

Se dven kapitel 5 Genomférande.

Ledningar for vatten och avlopp

Forutsattningar

Befintliga ledningar for vatten och avlopp finns i Anckargripsgatan och
Nordenskicldsgatan.

Konsekvenser
Det ir mojligt att ansluta planomradet till befintliga ledningar.

Se dven kapitel 5 Genomférande.

Avfallshantering

Forutsattningar

Avfallshanteringen ska l6sas 1 enlighet med gillande renhéllningsordning for
Burl6vs kommun och Malmo stad och ska dimensioneras f6r samtliga atta

fraktioner som ska samlas in fastighetsnira.

Konsekvenser
Avsikten dr att miljorum frimst ska ligga 1 bottenvaningarna i bostadshusen.

Detaljplanen innehaller anvindningen centrum vilket innebar att restaurang
kan etableras. Det finns mojlighet f6r ang6ring och uppstillningsplats for
tomningsfordon for fettavskiljare i Anckargripsgatan och 1 kvartersgatan mot
fastigheten Trollhdttan 7. Avstandet mellan tomningspunkten och

angoringsplatsen bedoms inte overstiga 20 meter.
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4 Gallande planer och program, riksintressen och
hushallningsbestammelser enligt miljébalken

4.1 Gallande planer och program

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Malmé (2023) anger att planomradet ska anvindas for
blandad stad.

Blandad stad omfattar de flesta av stadens funktioner som inte ar farliga eller
storande: bostider, kontor, mindre parker, gator, torg, skolor, férskolor,
mindre fritidsanldggningar, handel, allaktivitetshus, kulturverksamheter, vard,

med mera.

Opversiktsplanen anger vidare for omradet att vid fortitning med bostider ska
variation av bostadstyper och upplatelseformer efterstrivas. Bostadsmiljéer ska
utformas sa att de tillgodoser behov av lek, vila och fritid samt frimjar méten
mellan ménniskor 1 olika aldrar. Grupper med begrinsade rorelsemonster ska
sarskilt beaktas.

For kontor, verksamheter och féreningsliv giller att kontorsetableringar med
hog koncentration av arbetstillfillen ska frimjas 1 kollektivtrafiknara ligen. 1
centrum och andra strategiska ligen ska utatriktade funktioner i bottenvaningar

mojliggoras, till exempel handel, service och serveringar.

Planomrédet ingar i delomradet Vistra Hamnen. Enligt de platsspecifika
riktlinjerna forvintas utbyggnadskapaciteten inom stadsdelen uppga till cirka 4
500 bostider och cirka 6 000 arbetstillfdllen.

Planforslaget bedoms vara forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens

granskningsyttrande 6ver Oversiktsplanen.

Detaljplaner

Planomrédet dr planlagt. Gillande plan som berérs dar Dp 5274. Dp 5274
medger kontor, utbildning (inte férskola eller grundskola), centrumverksamhet
och parkering. Detaljplanen medger dven en pabyggnad som far inrymma ett
mindre antal bostider mot kajen. Genomférandetiden f6r gillande detaljplan

har gitt ut.
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4.2 Riksintressen

Planomradet berdrs av de riksintressen som redovisas nedan.

Riksintresse for hogexploaterad kust

Detaljplanen berér omrade av riksintresse f6r hogexploaterad kust.
Planforslaget bedoms inte patagligt skada riksintresset eftersom det redan ar

exploaterat.

Riksintresse for civil luftfart

Malmo-Sturup flygplats utgor riksintresse for civil luftfart. Trots att den ligger
utanfér kommunen omfattas hela kommunens yta av ett skyddsomrade for
flygplatsen. Skyddsomradet avser objekt hogre 4n 20 meter ovan mark- eller

vattenytan.

Eftersom den féreslagna bebyggelsen dr hégre an 20 meter ska detaljplanen
remitteras till Luftfartsverket och Malmo6-Sturup flygplats for yttrande om

huruvida detaljplanen ar forenlig med Trafikverkets riksintressen.
Riksintresse for totalforsvaret

Malmo

Hela kommunen édr samradsomrade for Forsvarsmakten avseende objekt hogre

an 20 meter utanfor, och hogre dn 45 meter inom, sammanhillen bebyggelse.

Eftersom den féreslagna bebyggelsen ér beldgen inom sammanhallen
bebyggelse och dr hégre dn 45 meter ska detaljplanen remitteras till
Forsvarsmaktens for yttrande om huruvida detaljplanen ir forenlig med

Forsvarsmaktens riksintressen.

50



5 Genomforandefragor

5.1 Organisatoriska fragor

Ansvar for olika anlaggningar

Vatten- och avloppsledningar

VA Syd ansvarar f6r dimensionering, utbyggnad, drift och underhall av
dagvattenledningar och ledningar f6r vatten och avlopp pa allmin platsmark

inom planomradet. Fastighetsidgaren ansvarar for detta inom kvartersmark.

Elférsoérjning

Eon ansvarar f6r elférsorjning inom planomradet genom dimensionering,

utbygenad, drift och underhall av ledningar och nitstationer.

5.2 Tekniska fragor

Brand

Planomrédet dr belaget inom en insatstid for riddningstjansten pa 10 minuter.
Brandvattenforsorjning ska anordnas 1 omradet 1 samrad med VA Syd.
Avstandet mellan brandposterna ska vara max 150 meter. Exploator ska
redovisa att brandvattenforsoérjningen ar sikerstilld i samband med bygglov.
Placering av och flédet i brandposterna ska dimensioneras enligt
branschstandarden P114.

Utrymning ska i forsta hand 16sas utan hjalp av riddningstjansten, exempelvis
genom TR2-trapphus eller tva av varandra oberoende utrymningsvigar. Detta

giller for alla vaningar i samtliga byggnader.

5.3 Ekonomiska fragor

Ersattning eller inlésen vid skydd av kulturvarde eller rivningsférbud

Detaljplanen innehaller bestimmelser om skydd av rivningstérbud. Fragan om

ersattning for detta hanteras genom foreliggande om ersittningsansprak.
Ansvar for exploateringskostnader

Utbyggnad av teknisk infrastruktur

Utbyggnad av ledningar f6r vatten- och avlopp, fjirrvirme, fjirrkyla, el och

nitstationer bekostas av exploatéren.

Eventuell flytt av ledningar bekostas av exploatéren.
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lordningstallande av kvartersmark

Tordningstillande av kvartersmark infor exploatering bekostas av exploatéren.

Gemensamhetsanlaggning

Utbyggnad av gemensamhetsanliggning bekostas av exploatoren.

Drift och underhall av gemensamhetsanldggning bekostas av de parter som
ingér i gemensamhetsanldggningen.

Avgifter

Planarbetet finansieras genom ett planavtal mellan fastighetsidgaren och Malmé

stad. Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.
Avgift f6r bygglov betalas av exploatoren.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp, fjarrkyla, gas och el betalas av

exploatoren.

Planens genomforande férutsitter lantmiteriforrittning som ska bekostas av

fastighetsigaren om inget annat avtalas.

5.4 Fastighetsrattsliga fragor

Forandringar i fastighetsindelningen

Planférslaget innebir att nya fastigheter inom omradet kommer att bildas. Den
mark som ska inga i allmin platsmark ska genom fastighetsreglering 6verféras

till en av kommunen 4dgd gatumarksfastighet.

I planomradet liggs kvartersmark ut f6r bland annat bostider och kontor.
Kvartersmarken kommer delas in i ett antal fastigheter mellan vilka samverkan
maste ske. For fastigheternas gemensamma behov inom kvartersmark bildas
gemensamhetsanliaggningar. Fastighetsigare anséker om fastighetsbildning och

anldgeningsforrittning om inget annat avtalas.

Ansokningar om férindringar av fastigheter, gemensamhetsanliaggningar och

ledningsritter ska limnas till Lantmaterimyndigheten Malmé stad.
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6 Utredningar och planeringsunderlag

6.1 Utredningar for detaljplanen

Bebyggelse och landskap
Antikvarisk férundersékning. Restaurera 2023-09-06.

Naturvarden

Tradinventering. Ekologigruppen 2025-11-25.

Halsa och sakerhet
Bullerutredning. Soniga Akustik 2026-03-16.

Kunskapséversikt av féroreningar i mark, grundvatten och byggnader. Sweco
2022-12-13.

Materialinventering. Afry 2023-09-01.

Miljinventering. Sweco 2025-07-03.

Porgasundersckning. Sweco 2025-04-07.

Skyfallsutredning. Norconsult 2026-05-06.

Utredning mikroklimat. Kejllander Sjéberg och Forstberg Ling 2025-05-07.

Gestaltning och utformning

Gestaltningsprogram. Kjellander Sjoberg & Forstberg Ling 2026-06-04.

6.2 Kommunala planeringsunderlag

Riktlinjer for hoga hus. Stadsbyggnadsnamnden Malmo, 2021

Riktlinjer f6r h6ga hus i Malmé iér ett vigledande styrdokument. Riktlinjerna
giller i forsta hand byggnader som ar ungefir 35 meter eller hogre.

Riktlinjer for levande bottenvaningar. Stadsbyggnadsnamnden
Malmg, 2022

Riktlinjerna ir ett vagledande styrdokument som uttrycker
stadsbyggnadsnimndens principer for:

e hur anvindningen och utformningen av bebyggelsens bottenvaning
regleras 1 detaljplaner, med fokus pé férekomsten av och mojligheten

till lokaler for verksamheter.

e hur utformningen av bebyggelsens bottenvaning och dess méte med

gatan regleras i detaljplaner, for att bidra till levande stadsrum.
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Riktlinjer for bostadsgardar i Malmé. Stadsbyggnadsnamnden
Malmo, 2022

Riktlinjerna anger principer for bostadsgardars funktion och form, och bidrar
pa sa vis till en god boendemilj6é och hallbar stadsutveckling.

Skyfallsplan for Malmé. Malmé stad 2017

Skyfallsplanen handlar om stora regn som inte kan hanteras av

dagvattensystemet och som innebir allvarliga risker.

Strategi for kustskydd 2025 - 2125. Malmo stad, 2023

Strategi for kustskydd ger inriktningen for arbetet med Malmos kustskydd.
Strategin ger kommunens syn pa klimatrelaterade risker avseende framtida
stigande havsnivaer. Strategin visar ocksa hur 6versvimningsrisken fran havet
ska hanteras i stadens fysiska planering, exploatering och forvaltning samt hur
Malmoés befintliga bebyggelse kan skyddas. Strategins 6vergripande mal ar att

Malmo ska bevaras och utvecklas som kuststad.

Renhallningsordning 2021 - 2030 fér Burldov och Malmé. Burlévs
kommun och Malmo stad 2021

Enligt miljobalken ska varje kommun anta en renhallningsordning (15 kapitlet
41 §). Renhallningsordningen i Malmé stad och Burlévs kommun bestar av en
kretsloppsplan och lokala foreskrifter. Dessa sitter riktningen for

kommunernas avfallsverksamhet och giller fram till 2030.

Trafik- och mobilitetsplan. Malmé stad 2016

Trafik- och mobilitetsplanen beskriver hur en progressiv och holistisk
trafikplanering kan bidra till att skapa 6kad livskvalitet for fler Malmobor,

besokare och verksamma.

Planen beskriver hur ett hallbart trafiksystem kan skapas genom att gang-,
cykel- och kollektivtrafik frimjas tillsammans med effektiva godstransporter

och en miljéanpassad biltrafik.

Policy och norm for mobilitet och parkering i Malmd. Malmo stad
2020

Policy och norm for mobilitet och parkering ir styrande 1 stadens planering av
parkering och angéring. Den ska anvindas i plan- och bygglovsprocessen, vid
anordnande av allmin platsmark, samt av stadens aktérer som tillhandahaller

ytor for parkering och angoring.
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I juni 2026 antog kommunfullmiktige en ny policy f6r mobilitet och parkering.
Anpassning till den nya policyn samt 6versyn av dimensionering och

utformning av parkeringslésning ska ske infor granskning av detaljplanen.

Mobilitet for Malmo. Stadsbyggnadsnamnden Malmo, 2021

Mobilitet f6r Malmo kompletterar Policy och norm for mobilitet och parkering genom
att ge riktlinjer och inspiration 1 arbetet med mobilitetsatgirder. Skriften vinder

sig till fastighetsidgare och de som arbetar med mobilitet och parkering.
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