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Sammanfattning

Servicenimnden ansoker hos kommunstyrelsen om objektsgodkinnande f6r ombyggnation
av Lokstallet pa fastigheten Lokstallet 1, kv. Cementen. Denna ansékan ersitter tidigare
beslut om objektsgodkinnande f6r renovering av Lokstallet, kvarteret Cementen fran 2018,
KS §283 2018-09-05.

I dagsliget finns ingen hyresgist utan investeringen syftar till att sdkra byggnadens
kulturhistoriska virde enligt beslutad detaljplan. Efter nollstallning av byggnad kan méjlig
hyresgist undersokas.

Totalt ansokt belopp dr 47 mnkr +/- 10%, varav 32 mnkr 4r egeninvestering och 15mnkr ar

driftskostnad i form av sanering tegel. Driftskostnaden gar pa resultatet och ir redan avsatt i
samband med kommunstyrelsens beslut om objektsgodkinnande.

Ansdkan
Behovsanalys och bakgrund

Lokstallet ligger i kv Cementen, pa skolfastigheten f6r Limhamnsskolan, i Limhamns sj0stad,
omringad av forskola pa ena sidan och grundskola pa andra sidan.

Kv. Cementen
Limbamnsskolan och 1okstallet
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Inf6r planliggningen av nuvarande Limhamns sjostad utférdes en kulturhistorisk utredning
som grund for fortsatt planering av omradet. Dir skrivs foljande:

"Av storre intresse dr lokstallet fran 1896. Det dr en i huvudsak vilbevarad byggnad vars ursprungliga
Sfunktion och koppling till jarnvigen dr tydligt avldisbar. 1okstallet har en dekorativ utformning, typisk for
det sena 1800-talet da den arkitektoniska ambitionsnivan var hig dven for den bar typen av byggnader.
Lokstallet dr mycket bevarandevdrt.

Jdrnvdgssparets liige och strdckning dr ocksd ndgot som dar av intresse. Det finns ett vérde i att dven i
framtiden kunna avldsa var den historiskt sett viktiga jarnvigen gick.

Det skapar forstaelse for historiska sammanhang och ger staden en strukturell forankring bakdt i tiden.”

Utifran detta har detaljplanerna i omradet utformats. Genom sitt kulturhistoriska virde har
lokstallet fatt anvindningsbestimmelse Q i gillande detaljplan. Byggnaden far ddrmed inte
rivas eller férvanskas. Anvindningen far ej heller paverka byggnadens kulturvirde. Marken
for skolfastigheten forvirvade Malmé stad 2015 av NCC. Nir tilltrade gavs genomférde
stadsfastigheter en byggteknisk statusbesiktning vilken konstaterade att byggnaden befann sig
1 ett simre skick dn forvintat med omfattande fuktskador, sittningar, frostspringningar och
tororeningar i teglet.

Atgirderna for att ridda byggnaden 4r omfattande och tekniskt avancerade.
For att inte byggnaden ska forfalla ytterligare har Stadsfastigheter haft vaderskydd kring
byggnaden samt en inhidgnad, for att sikerstilla personsikerheten, sedan ar 2018.

Utover ovanstaende tekniska utmaningar har miljéférvaltningen krivt utdkade provtagningar
av inomhusmiljon. Den ut6kade provtagningen har visat att saneringsbehovet dr omfattande
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da teglet ir starkt fororenat. Eftersom riktvirde gillande féroreningar 1 byggnadsmaterial

saknas dr det dirmed svart att veta om stadigvarande verksamhet kan tillatas i byggnaden.
Ansvarsfragan dr komplex.

Ar 2018 togs beslut i kommunstyrelsen gillande ombyggnation av Lokstallet till fritidsgard,
KS §283 2018-09-05. En forutsittning for att kunna genomfdra projektet var att Lokstallet
kunde saneras genom att demontera byggnaden och uppféra den igen.

Ansokan gillande demontering avslogs i stadsbyggnadsnimnden 2021 da det bedoms som
en rivning, vilket detaljplanen inte medger. Kan byggnaden inte demonteras och saneras pa
ett utforligt vis sd kan troligtvis inte byggnaden anvindas till stadigvarande verksamhet da
emotioner fran gifter i byggnaden skapar en ohilsosam inomhusmiljé. Denna ansckan
ersitter darfor tidigare ansékan dir delar av investeringen finansierades av
fritidstorvaltningen.

Alternativa 16sningar — fyra alternativ
Fyra olika scenarier och alternativa 16sningar for att ta hand om denna kulturhistorisk

virdefulla byggnad har dirfor tagits fram och presenteras nedan.

Alternativen bedoms utifran foljande kriterier:

— —

e Mojlighet till nyttjande

e Investeringskostnader 5 e

e Tid s o lo !

e Antikvariskt perspektiv ‘ i | - T .

e Iinvesteringskostnader ingar: DONEDOAND | J‘ H ‘ :L—

e Byggherreomkostnader

e Saneringskostnader av byggnad L T i = i LA
ingar i alternativ 1 och 2 (ar i pra .

kostnadsdrivande) |

e Entreprenadkostnader e g

Byggnaden har en yta pa 420 kvm
BTA.



ALTERNATIV 1= Mininum av atgérder

Moijlighet till nyttjande och finansiering: Tillfalliga utstéllningar, foreldsningar, samlingssal
eller liknande. Mo6jliga temporira hyresintakter fran Kulturfoérvaltningen, fritidsférvaltningen
eller grundskoleférvaltningen. Permanent verksamhet kan vara en moéjlighet. Matningar efter
nollstillning av byggnaden visar vilka méjligheter som finns.

Kostnad: 47 mnkr vilket innebar 102 000kr/kvm BTA.
Tidplan: 12 méanader fran dess att politiskt beslut ar taget.

Antikvariskt perspektiv:

Alternativ 1: Minimum av atgarder

.af.'ga".r‘a"a byggnaden konstrukiivi sd aif den inte forfaller mer, men pga foroveningar | vaggarna
kan den inte anvandas wtan fdr std oarvand. Eventuellt kan den nyitjas for gllfalliga arrangemang
sd som wistdliningar ete. Bvgenaden kommer brava bontinuerlig uppvarmning § ndgon form,

Antikvarisk konsekvens: Byggnadens kulturhistoriska virden forblir opaverkade,
forutsatt att de konstruktiva itgirderna kan utfras pd ett varsamt sitt och att
byggnaden tas omhand och underhalls kontinuerligt. Det blir majligt att dven 1
framtiden uppleva byggnadens invindiga oppna rymd.

Konsekvens for stadsbilden: De stadshildsmassiga virdena kvarstir oforindrade.

Kemmentar: Fran kulturhistoriskt perspektiv ar det viktigt att en byggnad har en
funktion och kommer till anvindning, Det ar § regel en forutsittning for ett lingsiktigt
bevarande. Ett bevarande "for bevarandets skull” kan dock i vissa ligen vara motiverat,
om de insatser som krivs fir att gora byggnaden funktionell innebar ingrepp som

far mycket stor negativ piverkan pa de kulturhistoriska vardena. T detta fall kan ett
sddant bevarande vara motiverat, med tanke pd lokstallets stora kulturhistoriska och
stadsbildsmissiga virden. Att di och di anviinda byggnaden for tex utstillningar skulle
vara mycket positivt, eflersom kulturarvet di gors tillgingligt for allmanheten.

Ovrigt: Detta alternativ ligger till grund fér objektsgodkinnandet. Efter att 4tgirderna har
gjorts sd kan emissioner mitas i luft och beddmning kan goras gillande vilken verksamhet
som dr mest limpad. Stadsfastigheter genomfor en nollstillning av byggnad och kan
torhoppningsvis efter mitningar hitta en relevant hyresgiast som ger virde till omradet och
som ir lamplig for denna byggnad.
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ALTERNATIV 2 "HUS I HUSET”

Moijlighet till nyttjande: Permanent hyresgist, hantverk, samlingssal.
Kostnad: 60 mnkr, vilket innebar 143 000kr/kvm BTA.

Tidplan: ca 3 dr innan huset kan tas i bruk.

Antikvariskt perspektiv:

Alternativ 2: "Hus i huset”

Man bygger et “hus § huset” och ventilerar mellanrummet fGr att vara sdker pd att inga
emissioner ndr den inre hyggnaden

Antikvarisk konsekvens: Byggnadens kulturhistoriska virden paverkas i liten
utstrackning.

Konsekvens fér stadsbilden: De stadsbildsmassiga virdena kvarstir oforindrade,

Kommentar: De kulturhistoriska vardena ir i foirsta hand avhangiga av den exteritra
karaktiren. Invindigt ir byggnaden idag helt rensad. Det blir dock en viss negativ
paverkan pa de kulturhistoriska virdena i och med att upplevelsen av lokalens
ursprungliga rymd omdijliggtrs.

Ovrigt/risk: Tillginglig yta minskar, inomhusmiljén kan ej sikerstillas forrin byggnaden
fardigstillts och det ventilerande systemet utvirderats. Det édr ett hogt risktagande da den
tekniska 16sningen dr oprovad och kriver kontinuerlig tillsyn i driftskedet. Byggnaden
upplevs 1 dag som en kyrka och takhéjden, bjilkarna och rymden i byggnaden, berittar om
en svunnen tid. Byggs ett rum i rummet sd gar den invindiga arkitekturen férlorad.
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ALTERNATIV 3 - Riva lokstallet och ersitta det med en “identisk” kopia
Moijlighet till nyttjande: Hyresgistanpassa for verksamhet enligt detaljplan
Kostnad: 40 mnkr exkl. kostnad f6r DP-dndring

Tidplan: 4 dr inkl. detaljplaneindring.

Antikvariskt perspektiv:

Alternativ 3: Riva lokstallet och ersitta det med en "identisk” kopia

En kapia av lokstallet uppfirs, Fanstren kan troligen dteranvandas men det dr oklart vad galler
avriga material, tex teglet som gr fororenar. Det ar dven oklart hur dagens nybyggnadskray
skulle paverka majligheten att hygga en exaki kopia.

Antikvarisk konsekvens: De kulturhistoriska virdena minskar i mycket stor
utstrickning, men forsvinner inte helt och hillet.

Konsekvens for stadsbilden: De stadshildsmissiga viirdena minskar nigot.

Kommentar: En utseendemiissigt “identisk kopia” ar i kulturhistoriskt hinseende
inte identisk, utan det ir en kopia och inte det autentiska lokstallet. Autenticiteten
(aktheten), som dr ett grundliggande begrepp inom kulturvarden, gar firlorad. Aven
en kopia kan dock vara av ett visst kulturhistoriskt virde. Den miljoskapande effekten,
byggnadens betydelse for igenkinning och identifikation och byggnadens funktion
som formedlare av platsens historia dr inte helt avhingigl autenticiteten.

Konsekvensbedomningen utgir frin att en kopia som ar mycket trogen de

delar av byggnaden som dr autentiska idag kan uppfoiras. I annat fall riskerar de
kulmrhistoriska virdena att gi farlorade helt och hillet. Hur mycket av befintligt
byggnadsmaterial som kan dteranvandas i den nya byggnaden & av stor betydelse

for den kulturhistoriska beddmningen. Dels pa grund av autenticiteten = vardet i

de ursprungliga materialen och detaljerna = dels pa grund av svirigheten att hitta
lampligt ersittningsmaterial. Detta giller framfor allt teglet, som troligen ir mycket
svart att ersatta med nagot likvardigt vad galler kulér och chatteringar. Den autentiska
patinan gar inte att ersitta, dven om det rent kosmetiskt gir att "smutsa ner” fasaderna.
Om inget av teglet kan dterbrukas pga fororeningar bedéms det vara

I detta sammanhang bir papekas att dven Alternativ 1 och 2 (dir lokstallet bevaras)
forutsitter ingrepp som péverkar byggnadens autenticitet 1 vissa delar. Exempelvis har
teglet i byggnadens sockel bedimits vara sd pass skadat av fukt att det till mycket stor
andel miste bytas ut.

Aven ur stadsbildsperspektiv ir konsekvensen av delta scenario i viss man beroende
pa hur pass identisk en kopia kan bli. Byggnadens stadsbildsmissiga virde ar nimligen
delvis beroende av dess dlderdomliga karaktar. Utover det dr det den sarpraglade
byggnadsvolymen och dess placering § omgivningen som ir virdefull, och dessa
aspekter piverkas inte av om det ar en kopia.

ALTERNATIV 4 Riva Lokstallet och skapa mer skolgdrd i stillet
Moijlighet till nyttjande: Inget

Kostnad: 5 mnkr exkl. finplanering av skolgardsyta.

Tidplan: 2 dr. Kravs detaljplaneidndring och rivningslov.

Antikvariskt perspektiv:

6(9)
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Alternativ 4: Riva lokstallet
Byggnaden rivs.

Antikvarisk konsekvens: Myckel stor negativ paverkan pd de kulturhistoriska
vardena som helt forsvinner.

Konsekvens for stadsbilden: Mycket stor negativ paverkan pi de
stadsbildsmassiga virdena da det objekt som stadsplanen ir anpassad till forsvinner.,

Kommentar: En unik byggnad i Limhamn, som r av mycket higt lokalhistoriskt
varde, gir farlorad.

Slutsats; Stadsfastigheter bedomer att Alternativ 1 dr det basta alternativet utifran ett
kulturhistoriskt virde. Huset bidrar till stadsbilden och dr av ett hogt kulturhistoriskt virde.
Malmo stad sikerstiller harmed att byggnaden inte faller samman och kan efter att
atgarderna dr gjorda mita inomhusluften och bedéma méijligt nyttjande. De andra
alternativen forkastas. Alternativ 2 innebdr en for stor risk. Trots en hog
investeringskostnaden kan det inte garanteras att byggnaden kan anvindas till stadigvarande
verksamhet. Alternativ 3 och 4 innebir en for hog forlust av kulturhistoriska virden.

Projektbeskrivning- alternativ 1

Lokstallet bibehalls som ett tidsdokument i ett f6r 6vrigt nyexploaterat omrade. Med
tillfilliga evenemang kan byggnaden vara en levande offentlig métesplats och kan komma
samtliga Malmébor till nytta. Mojlighet finns att det dven kommer att ga att ha permanenta
verksamheter som hyresgist. Mitningar efter iordningsstillande far visa vilka méjligheter
stadsfastigheter har for finansiering.

Bygenaden saneras sa langt det dr byggnadstekniskt moéjligt utan att det kan anses vara en
rivning. Atgirder utfors for att sikerstilla byggnaden ur ett byggnads- och miljiémissigt
hinseende. Byggnaden kommer att virmas upp till en rekommenderad temperatur pa +15
grader for att sikerstilla en lang livslingd.

Foljande atgirder ér tinkta att genomforas;

e Fortsatt kompletterande sanering av fasad.
e Fortsatt grundforstirkning samt drinering.
e Ny betongplatta.

e  Omputsning av innerviggar

e Komplett nytt tak inklusive tripelare.

e Byte av skadat fasadtegel samt omfogning av hela fasaden.
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e Opvrig stomkomplettering sisom byte/renovering och komplettering av befintliga
gjutjarnsfonster samt nya portar med tillhérande integrerad entrédorr. Invindig
grundmalning av vaggar.
e Planl6sningskomplettering i form av WC och HWC, plattformshiss
(tillganglighetsaspekt), bakutrymme i form av ”enkelt” pentry.
e Bygenaden tillginglighetsanpassas.
e Installationer installeras i form av ventilationsaggregat med FTX-system, vattenburen
virme, erforderlig elinstallation samt brandlarm.

° Aterstéllning av utemiljo.

Nir det giller moijlighet till solceller pa tak sa avrader antikvarisk sakkunnig dd man
forvanskar det historiska uttrycket.

Investeringskostnad

Totalt ansokt belopp dr 47 mnkr +/- 10%, varav 32 mnkr ir egeninvestering och 15 mnkr dr
driftskostnad i form av sanering tegel. Driftskostnaden gar pa resultatet och ir redan avsatt i
samband med tidigare beslut.

Nerlagda kostnader, hinférda till tidigare anskan om objektsgodkinnande, och som redan
ar tagna i Stadsfastigheters resultat som en driftskostnad, dr foljande;

Sanering mark: 4,5 mnkr

Projektering: 1,5 mnkr
Byggnadsarbeten ink viderskydd: 4,98
mnkr

Bygeledning /KA: 330 tkr
Projektledning (interna timmar): 277 tkr
Jurist: 58 tkr

Summa: 12 mnkr

Hyra

Lopande kostnader £6r underhall och drift dr svara att estimeras. Byggnaden behéver virmas
upp till +15 grader for att byggnaden ska ma bra.

Hyran ir beroknad till 1 505 tkr/ar, 3 584 kr/kvm

Finansiering
Da lokalen inte lingre kan 16sa fritidsfoérvaltningens behov gillande fritidsgard sd kommer
detta hyresavtal att brytas.
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Mboijliga hyresfinansierade intikter kan inte bedémas i dagsldget. Efter nollstillning av
byggnad och mitning av emissioner kan Stadsfastigheter utreda mojliga behov i Limhamn
som skulle kunna matchas med byggnadens férutsittningar. Utifall mitningarna visar att
ingen permanent verksamhet kan vistas 1 lokalerna och Stadsfastigheter far svart att finna en
hyresgist bland stadens forvaltningar foreslar Stadsfastigheter att Lokstallarna likt liknande
svaruthyrda kulturobjekt, ex; Slottsmollan och Méllarbostaden, finansieras centralt i staden.
Loket som en gang stod i byggnaden finns i dag i Trelleborg. En mojlighet 4dr da att aterféra
loket till sin hemvist.

Ordférande

Jan Olsson (S)

Namndsekreterare

Jim Johannesson
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