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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ir att mojliggéra en blandad stadsbebyggelse genom fértitning
med bade bostider och verksamheter.

Planldggningen syftar dven till att gora det moijligt f6r de verksamheter som idag har tidsbe-
grinsade bygglov att finnas kvar. Det levande kultutlivet dr en viktig férutsittning och de-
taljplanen mojliggdr att det fortgar. Syftet dr vidare att skapa en allmin park, eftersom det
rader brist pa gronytor 1 omradet. I syftet ingar ocksa att skydda kulturhistoriskt vardefull
milj6.

1.2 Sammanfattning

Planforslag
Planférslaget innebir

e Bevarande av befintliga, kulturhistoriskt virdefulla byggnader som tillats ut-
vecklas genom att befintliga kulturverksamheter kan finnas kvar samt att fler
anvindningar mojliggors.

e Ny bostadsbebyggelse i sydostra hoérnet, cirka 60 bostider i tre byggnader med
4-8 vaningar.

e Parkyta utmed Heleneholmsstigen, som ska fungera for rekreation och dven
tordrojning av dagvatten och skyfall.

- Befintlig bebyggelse

D Ny bebyggelse \

Llustrationsplan, befintlig bebyggelse och mijlig utveckling inom planomridet.
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Beddmning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sidan betydande miljépaverkan som
avses 1 6 kap 3§ miljobalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 — Konsekvenser.

Dirfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprittats. Samrad har skett med lansstyrel-

sen om denna bedémning.

Planeringsférutsattningar

Planomradet ligger i delomride Sédra Sofielund. Planomridets area ir cirka 20 400 m? 1
planomridet ingar fastigheterna Fredriksborg 7 och 10 som ir privatigda. Dessutom ingar
delar av fastigheten Innerstaden 120:1 som dgs av kommunen. Planomradet ar bebyggt
med ildre industri- och kontorsbyggnader i 1-4 vaningar. Omradet bestar dven av markpar-
kering, korytor och befintlig gaing- och cykelbana (Heleneholmsstigen).

Overensstimmelse med 6versiktsplanen )
Planférslaget dr upprittat i enlighet med 6versiktsplanen. Oversiktsplanen anger markan-
vindningen blandad stadsbebyggelse, vilket planforslaget dr forenligt med.

Linsstyrelsens granskningsyttrande giller tillsammans med 6versiktsplanen, enligt PBL 3

kap. 20§. Lansstyrelsen har i granskningsyttrandet till 6versiktsplanen limnat synpunkter

om risk kopplat till fértitnings- och utvecklingsomraden. Den oversiktsplan som det ytt-
randet beror antogs 2018. Planforslaget har direfter kompletteras och hanterar linsstyrel-
sens synpunkter utifran gallande kunskapslidge och lagstiftning.
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2 Planforslag

2.1 Stadsbyggnadsidé

Planférslagets stadsbyggnadsidé ér att komplettera det storskaliga fore detta industrikvarte-
ret med ny bebyggelse och skapa ett mer blandat omrade, savil funktionellt som arkitekto-
niskt. Den befintliga bebyggelsen bevaras och ges ny, flexibel anvindning.

I den sydostra delen av planomradet moéjliggors f6r ny bostadsbebyggelse, vilket leder till
ett mer aktivt stadsliv bade dag- och kvillstid, eftersom fler funktioner tillférs inom omra-

det.

En av planforslagets viktigaste stadsbyggnadsidéer dr att ge forutsittningar for ett stadsliv
med sociala och inbjudande funktioner bade inom kvarteret och utmed Ystadvigen. Bo-
stadsbebyggelsen placeras i sydostra hornet, med langsidor och entréer ut mot Ystadvagen
och Heleneholmsstigen.

Volymskiss av mijlig utveckling inom planomradet. Orange firg ar befintlig bebyggelse, gl farg dr ny bostadsbebyg-
gelse och lila farg visar lokal for centrum i bottenvining.

2.2 Bebyggelse

Detaljplanen bestar av en stor andel befintlig bebyggelse som ska bevaras, vilket regleras i
planforslaget. Utéver det tillkommer tre byggritter for bostidder. For att skapa forstielse for
planforslaget presenteras forst befintlig bebyggelse utifran skydd- och varsamhetsbestim-
melser samt dndrad anvindning, direfter ny bebyggelse.
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Snedbild dver planomradet med befintlig bebyggelse namnsatt efter nrsprunglig funktion och daterad.

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse dr kulturhistoriskt virdefull. Bebyggelsen har dirfor utretts i en bygg-
nadsantikvarisk utredning (Malmé museer, 2013). Befintlig bebyggelse upptar totalt 12.800
kvadratmeter bruttoarea. Befintlig anvindning dr bland annat kultur, kontor, lager, kera-
mikverkstad och gjuteri. Gillande detaljplan anger industridndamal.

Nedan beskrivs hur befintlig bebyggelse skyddas och regleras i detaljplanen. Se numrering i
illustrationen nedan.
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- Befintlig bebyggelse

D Ny bebyggelse

Llustration ver befintlig och ny bebyggelse, numrerad for att lisa tillhorande planbestimmelser nedan.

Reglering av befintlig bebyggelse

Byggnad 1: Kontorsbyggnaden (Ugglebuset) dr 1896/ 1906:
Byggnaden far anvindas for centrumverksamhet, utom
hotell eller vandrarhem (Ci). Byggnaden far inte rivas

(11)-

Skyddsbestimmelse (qi) reglerar att befintlig uggleskulp-
tur ska bevaras. Balkonger, pabyggnader eller tillbyggna-
der tillats inte och vid dndringar ska befintlig utformning
bevaras. Hogsta totalh6jd dr 12 meter (hs), vilket mots-
varar befintlig hojd.

Befintlig tridgardsanligening med altan med tillhérande
balustrad, trappor, stenliggning samt staket ska bibehal-
las till sin utformning (qz). Oppning i staketet mot Ys-
tadvigen ar tilldtet, i syfte att skapa en entrégang in till
bostiderna fran Ystadvigen.

Uggleskulpturen, pa byggnadens
sydvdstra bhirn.

Befintlig jirnek och hingask far endast fillas om de ar
sjuka eller utgor en sikerhetsrisk (ny, ns, az).

Staketet mot Y stadydigen.
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Tridgardsanlaggningen med balustrad, trappor, stenliggning, staket samt jarnek och hangask.
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Bebyggelsen ut mot Ystadvéigen, med sykomorlonn/ tysklonn.

Bygonad 2: Spinneriet, dar 1906:

Hela byggnaden foérses med rivningsférbud (r1). Gene-
rellt giller att vid dndringar ska befintlig utformning be-
varas. Byggnaden ir till viss del forvanskad genom att
fonstrens overluft dr tickta. Vid dndringar bor dirfor
den ursprungliga utformningen efterliknas. Balkonger,
péabyggnader eller tillbyggnader tillats inte (qs).

Tornet mot Ystadvigen, pa byggnadens sydostra horn,
skyddas med planbestimmelse (q3). Se originalritning
nedan.

Andringar ska goras varsamt och féljande karaktirsdrag
och virden ska beaktas vid dndring: fasadmaterial (gult
tegel med gesimser, lisener, stickbagar och moénstermur-
ning 1 rétt tegel), fonstersittning och utformning (vitma-
lade, spréjsade, utitgaende, stickbéagiga trifénster med T-
post) samt byggnadsvolymen (ki).
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wwanadens fasad mot vister, sett fran V dstmannagatan.

Ndirbild pa tornet som skyddas.
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Originalritning for Spinneriet (I Wahlin, 1986).

Fasad pa Spinneriet, med gesimser, lisener, stickbagar och minstermurning i rott tegel. Fonster med och utan
tdckt overluft.
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Bygonad 3: Ursprunlig fabriksbygenad, ar 1896. A
Hela byggnaden foérses med rivningsférbud (r1). Gene- Vo B N e PR
rellt giller att vid dndringar ska befintlig utformning be- il il
varas. Balkonger, pabyggnader eller tillbyggnader tillats | i M TR
inte (qs)' L e = e e Y

Andringar ska goras varsamt och foljande karaktirsdrag
och virden ska beaktas vid dndring: fasadmaterial (gult
tegel, markerade lisener, stickbagar i rott tegel), fonster-
sattning och utformning (en del dr utbytta till vita T-
postfénster men de ursprungliga édr sannolikt sprojsade
och aterfinns pa del av byggnaden) samt byggnadsvoly-
men (ki). Hojden regleras till befintlig totalh6jd pa 24
meter (hg).

[

(AL TP T

Fabriksbyggnadens fasad mot
vdster.

Byggnaden ir tillbyged bade i 6st och i vist. Dessa till-
byggnader ges planbestimmelse om hégsta totalhéjd pa
6 meter (hi). En liten ny byggritt med 6 meter i totalt-
h6jd medges 1 anslutning till den befintliga tillbyggnaden,
1 syfte att mojliggdra ny entré.

ngmdsde/ med bevarade
orginalfonster med sprojs.

Bygenad 4: Utbygenader i ister, dar 1986-1940:
Utbyggnaderna har skett 1 etapper, framforallt under
1940-talet genomfordes flera om-, till- och pabyggnader.

Andringar ska goras varsamt och foljande karaktirsdrag
och virden ska beaktas vid dndring: fasadmaterial (gult 5
tegel, med detaljer i rott tegel), fonstersittning och ut- Uty ggﬂa com byagts pa diter

formning samt byggnadsvolymen (k). H6jden regleras om Spinneriet och fabriksbygana-
till nuvarande totalh6jd pa 15 meter (hy). den.

Bygnad 5: Fdirgeri och vivsalar, 1947:
Hela byggnaden forses med rivningsforbud (r1). Gene- MrrLErTL T EE . Ef
rellt giller att vid andringar ska befintlig utformning be- AT bt bt i AT T e

varas. Balkonger, pibyggnader eller tillbyggnader tillats bl T g '
inte (qs)- Frgeri- och vivsalsbyggandens
fasad mot véster.

Andringar ska goras varsamt och foljande karaktirsdrag Gy
och virden ska beaktas vid dndring: fasadmaterial (gult
tegel), fonstersittning och utformning (vita, utitgiende
trifénster med T-post) samt byggnadsvolymen (ki).
Hojden regleras till nuvarande totalh6jd pa 20 meter

(hs).

Tillbyggnad i vister i gratt, uppford i slutet av 1950-talet, . .
medges totalhdjd pa befintliga 6 meter (hy). Tilloyggnaden i vister.
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Bygonad 6: Renseri och lager, 1908:

En del av den 6stra byggnadens fasad ska bevaras och
far inte rivas eller férvanskas (r1, qa). Vid dndringar ska
fasadens ursprungliga utformning efterstriavas. Det som
ar bevarat 1 ursprunglig stil innefattar gult tegel med ge-
simsert, lisener och stickbagar i rott tegel. De ursprung-
liga fonstren var vitmalade T-postfonster i trd med spr6j-
sar, idag dr flertalet utbytta.

Se ritning pa ursprunglig utformning till héger.

Hojden regleras till befintlig totalh6jd pa 20 meter (hs).

Bygonad 7: Vépsalar, dr 1942:

Byggnaden far inte rivas (t;). Andringar ska goras var-
samt och foljande karaktirsdrag och virden ska beaktas
vid andring: fasadmaterial (gult tegel), fonstersittning
och utformning (vita, utatgaende trifénster med T-post)
samt byggnadsvolymen (ki). P4 vissa stillen har fonst-
rens Gverluft satts igen med skivmaterial och vid dnd-
ringar bor dessa aterstillas.

Bygonad 7, vivsalsbyggnadens fasad mot véster.
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Fasaden pa renseri och lager, mot
dister, som inte fir rivas (qq).

Originalritning, vilken ska efter-
stravas att efterlikna vid stirre dnd-
ringar (Axel Stenberg, 1908).

Byggnad 7, vivsalsbyggnadens fasad
n10t oster.



Bygonad 8: Garage, ar 1921 och magasin, dar 1923:

Tillats mer flexibel anvindning. Avsikten ar att delen
nirmast bostidderna ska kunna fungera som cykelférrad.
Utover detta tillits komplementbyggnader pa gardsytan
kring de nya byggritterna, saisom foérrad, komplement-
byggnader, miljérum etc.

Byggnaden forses inte med skydd- eller varsamhetsbe-
stimmelser, men byggrittens volym och placering beva-
ras (hi).

Bygenad 9: Snickeriverkstad, 1943:
Byggnadens volym regleras med egenskapsgranser och
befintlig totalh6jd (hg).

Andringar ska goras varsamt och foljande karaktirsdrag
och virden ska beaktas vid dndring: fasadmaterial (gult
tegel), fonstersattning och utformning (vita, utatgaende,
sidohidngda, sprojsade tva- och treluftsfonster i trd) samt
byggnadsvolymen (ki).

Ny bebyggelse

e

Snickeriverkstaden sett fran nord-
0St.

Planférslaget mojligeér ny bostadsbebyggelse 1 sydostra delen av planomradet, 1 4-8 va-
ningar. Totalt cirka 60 ligenheter i flerfamiljshus bedéms kunna rymmas.

/g

D Ny bebyggelse
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Llustration Gver befintlig och ny bebyggelse, numrerad for att lisa tillborande planbestimmelser nedan.

Reglering av ny bebyggelse

Byggnad 1: Byggnaden ut mot Ystadvigen, tillats vara 5-8 vaningar hég (hy) och ska
anvindas for bostider (B) och/eller centrumverksambhet, ej hotell och vandrarhem
(C1). Byggnaden ges flera utformningsbestimmelser, eftersom den hamnar i férgrun-
den f6r alla som ror sig lings Ystadvigen och det dr sirskilt viktigt att den samspelar
med befintlig milj6. Ett gestaltningsprogram har tagits fram (Open Studio, 2023) for att
sikerstilla den arkitektoniska kvaliteteten pd byggnaden.

Utformningsbestimmelser reglerar att byggnaden ska delas in i tva volymer, dir den
ena ska vara hégst 5 vaningar och den andra ska vara hogst 8 vaningar (f2).

Volymskiss av byggnaden ut mot Y stadvéigen, sett frin dster mot vister. Orange=befintlig bebyggelse. Gul=ny
bostadsbebyggelse. Lila=centrumlokal i bottenvaning pa ny bostadsbyggnad.

Verksamheter ska finnas i bottenvaningen mot Ystadvigen, eftersom det ér viktigt med
utatriktade verksamheter ut mot detta strak (s1). Byggritten placeras nagot indragen for
att skapa en plats framfor. Pd ytan far det inte finnas parkering (n3). Syftet med platsen
ar att skapa en platsbildning for sociala moéten, i ett lige dér det finns goda forutsatt-
ningar f6r bra mikroklimat (sol- och vindférhallanden). Bottenvaningen bor goras ur-
ban och attraktiv f6r férbipasserande. Stor omsorg om detaljer dr viktigt, till exempel
med entréer och bearbetad sockelutformning. Pa férgardsmarken finns utrymme f6r
planteringar och sittplatser.
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Tv: bearbetad sockelvaning och aktiv hornlokal. Mitten: Platsbildning dver horn. T h: Grin forgardsmarfk och
artikulerad sockel.

Balkonger ska vara indragna och arbetas in i byggnadens gestaltning, for att samspela
med befintlig miljé (fi). Bestimmelsen giller de fasader som dr synliga utmed gatan. (f2)
reglerar att byggnaden ska besta av en hogre del, 8 vaningar och en ligre del, 5 va-
ningar, for att spegla Spinneriet.

Utformningsbestimmelse (f5) reglerar ocksa att viktiga karaktirsdrag frain omgivande
bebyggelsen ska tas tillvara i gestaltningen av ny bebyggelse. Till exempel vad giller
material, skala eller tydliga karaktaristiska element himtade fran den industriella miljon
pa platsen. Historiska grepp kan anvindas men ska bidra till ndgot nytt.

Det industriella arvet ska vara en del av gestaltningen genom form och materialitet.

Byggnaden foreslas ha ett vilartikulerat och samtidigt industriellt formsprik inspirerat
av Spinneriet. Det befintliga spinneriet (befintlig byggnad nr 2) dr den byggnad som
tydligast symboliserar fastigheten och vid nybyggnation ar det darfér lampligt att himta
inspiration fran denna byggnad. Spinneriets befintliga gestaltning innehaller ett artikule-
rat torn, pilastrar med reliefverkan, monster, vertikalitet och en artikulerad takfot som
doljer taket. Bilderna nedan kan fungera som inspiration pa hur nya byggnader inspire-
ras av gamla.

Tv. Higrest och modernt. Th. Stadsmdssigt hus med higdel, exempel pa indragna balkonger.
¥ e = &7
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Byggnad 2: Byggnaden tillats vara 4 vaningar hog, med en byggnadshéjd pa 12 meter
(hs) och anvindas f6r bostider (B) samt centrumverksamhet (Cy). I Gvrigt ges inga ut-
formningsbestimmelser.

I det befintliga industriomradet kan byggnaderna ha en enklare gestaltning, fortfarande
med en tydligt bibehallen industrikaraktar. Detta forenklade industriuttryck kan tjana
som inspirationskilla for den tillkommande bygganden centralt omradet.

B

Nutida tolkeningar av dldre @/ader, inspiration fran industrimilji och tydlig koppling mellan gammalt och
mytt (Open Studio, 2023).

Tv: Platfasad som kontrast till tegel. T h: betong och /ﬁgﬁzmd med taktilitet
Byggnad 3: tillats vara 5-6 vaningar h6g, med 15 meter byggnadshéjd (hs) och anvindas

for bostider (B) och centrumverksamhet (Cy). I 6vrigt ges inga utformningsbestim-
melser.

I det befintliga industriomradet har byggnaderna centralt i omradet en enklare gestalt-
ning, fortfarande med en tydlig industrikaraktar. Detta forenklade industriuttryck kan
tjina som inspirationskilla for den tillkommande bygganden utmed Heleneholmsstigen.
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Volymskiss pa bygenad 2, vid Heleneholmsstigen, sett frin dster.

Tv: Exempel pa firgskala som harmoniserar med befintliga hus och en slit fasad med fi material. 'I.h: exempel
pd bearbetad fasad.

Se vidare i gestaltningsprogram (Open Studio, 2023).

Fastighetsindelningsbestimmelser

Detaljplanen innehaller inga bestimmelser om fastighetsindelning. Fastighetsindelningsbe-
stimmelser kan dock vid behov, genom en ny planprocess, inféras for att styra det fastig-
hetsrittsliga genomforandet av detaljplanen.

Park

Den nordéstra delen av planomradet och ett strak utmed Heleneholmsstigen planliggs for
allmin platsmark (PARK). Parken ska forutom funktionen som traditionell park med
gronska, sittplatser och lekyta dven fungera som férdrojningsyta f6r dagvatten och som
6versvimningsyta vid skyfall. Genom att sinkas minst 5 centimeter jamfért med intillig-
gande kvartersmark, gata och gang- och cykelvig kan den fungera som f6rdr6jning- och
Oversvamningsyta.

En mindre, fristaende yta, sydost om Heleneholmsstigen, planliggs som PARK. Denna yta
tillhér den kommunala fastigheten Fosie 80:103 (Ystadvigen), men dr planlagd som kvar-
tersmark, vilket dndras till allmin platsmark — park.
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Llustration med grona omriden som markerar allmén platsmark — PARK i planforsiaget.

2.4 Gronska, mark, vegetation pa kvartersmark

Gronytor och plantering

Bostadsbebyggelsen ska ha stort inslag av gronska och icke-hardgjorda ytor f6r att bidra till
en stadsmiljé med biologisk mangtald, bra lokalklimat och en boendemilj6 av god kvalitet,
samt ansluta till Seveds odlingsprofil. Inom kvartersmark f6r nya bostider regleras gronyte-
faktorn till minst 0,6 med planbestimmelse.

Eftersom det finns en brist pa gronomraden och vegetation i savil omradet som inom fas-
tigheten bor det efterstrivas att tillféra sa mycket gronska som maojligt £Or att bidra till en
6kad biologisk mangfald. Exempelvis bor den stora parkeringsytan pa kvartersmark, i
vistra delen av planomradet, kompletteras med trad och grisytor. Hargorningsgrad regleras
genom att minst 30 procent av ytan ska goras genomslipplig (n1). Pa kvartersmark regleras
var parkering inte fir finnas (ns), samt att storre trad ska bevaras (n4, ns, ne).
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Llustration med forvintad grinska pa kvartersmark.

Bostadsgardar

Byggritternas disposition har utgatt fran riktlinjerna f6r bostadsgardar (Malmé stad, 2022).
Genom att placera byggritterna lings med gator och strak, skapas ett rum mellan byggna-
derna som fungerar som bostadsgard. Utéver detta bevaras hela tridgardsanliggningen in-
till ”Ugglehuset”, vilken ocksd kan fungera som gardsyta till bostiderna. Genom att trad-
gardsanlidggningen bevaras ges bostadsgarden uppvuxen gronska och rumslighet. Enligt
Malmo stads riktlinjer f6r bostadsgardar ska:

e Plats och yta avsittas for uppehall, lek och samtal.

e Girdens form och matt ska m&jliggora for flera mindre rumsligheter och indel-
ningar.

Planférslaget har goda maojligheter att uppfylla punkterna ovan. For att gardsytan ska kunna
nyttjas sa effektivt som mojligt £6r uppehall, lek och samtal, m6jliggor planforslaget att
komplementfunktioner sisom miljérum, cykelférrad, férrad och tviitt, ska finnas 1 botten-
vaning pa befintliga byggnader.

Bostadsgarden riskerar att upplevas bullrig. Eftersom kulturmiljon med tridgardsanlage-
ningen har bedémts bevarandevird, innebir det att ingen bullerskyddande bebyggelse eller
plank kan placeras for att skydda garden mot Ystadvigen.

Bed6émningen dr dnda att den kulturhistorisk virdefulla miljon och de stérre uppvuxna tra-
den, genererar ett visuellt trevligt utrymme att vistas pa som gor att konsekvensen av trafik-
bullernivaerna upplevs mindre stérande.
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Lilustration som visar gardsytan (morkgront falt = Bilder pa den befintliga tradgdrdsantiggnignen som ska
1.700 kvadratmeter, ljussgront falt — befintlig tréid- bevaras (ljusgron yta i illustrationen till vinster).
gardsanliggning = 400 kvadratmeter).

Raid markering visar var uteplatser behover placeras for

att uppnd tyst ljudmiljo, under 50 dBA ekvivalent

Judniva.

Det finns utrymme att anldgga uteplatser i tysta ligen inom kvartersmark. Se vidare under
avsnitt 3.2 Konsekvenser for miljo och hélsa — trafikbuller.

2.5 Trafik

Gang-, cykel- och biltrafik

Trafik till planomradet sker via befintliga infarter fran Ystadvigen, Vistmanlandsgatan och
Bragegatan. Planforslaget innebdr firre infarter frin Ystadvigen, eftersom den parkeringsy-
tan som har in-/utfart dirat idag férsvinner och bebyggs med bostider.

MEX-linje 2 (Malmdexpressen) som ér en del av storstadspaketet, kommer trafikera Ystad-
vagen.

Inom bestimmelsen PARK dr det mdijligt att anldgga gang- och cykelvigar. Utmed Ystad-
vigen planliggs en remsa inom planomradet f6r GATA. Detta fOr att inte utesluta att mar-
ken 1 framtiden kan anvindas f6r parkeringsficka eller ang6ring.

Bilparkering

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga bilplats-
behovet faststills i bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsigaren viljer att ar-
beta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt méjlighet till samutnyttjande.

Bilplatsbehovet har beraknats till cirka 120 bilplatser for verksamheter och bostider inom
planomradet. Parkeringstalet f6r medelniva av mobilitetsatgirder har anvints, men bero-
ende pa hur mycket fastighetsdgaren viljer att arbeta med mobilitetsatgirder kan parke-
ringstalet bli bade hégre och ligre.
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Parkeringsutredningen (Malmo stad, 2022), visar att man genom samnyttjande mellan bo-
stider och verksamheter, dir verksamheter har ett stérre p-behov pa vardagar 9-16, kan
komma ner i 88 platser pa dagtid, och ett behov av 47 platser pa kvill/nattetid.

Parkering 16ses genom markparkering. Den befintliga markparkeringsytan rymmer cirka
100 platser. Utéver detta laggs ett fatal parkeringsplatser pa kvartersmark intill de nya bo-
stiderna i sydost, for att tillgodose p-plats for rorelsehindrades fordon 25 meter fran en-
trén.

Cykelparkering

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Policy och norm f6r mobilitet och parkering i
Malmé (2020) anger vilka krav som giller for utformning och lokalisering av cykelparke-
ring.

Cykelplatsbehovet har beridknats till ca 150 cykelplatser f6r de nya bostiderna (beriknat pa
5.000 kvadratmeter bruttoarea). Minst 10 procent av dessa ska vara anpassade efter plats-
krivande cyklar. En stor andel cyklar placeras i befintlig byggnad, norr om de nya byggrit-
terna, dir ca 160 cykelplatser beriknas kunna rymmas 1 tva vaningsstall.

Utover detta planeras ett 50-tal cykelplatser pa olika platser pa garden.

Angoring

Angoringsplats ska finnas inom 25 meters gangavstand fran en tillginglig och anvindbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus. Det innebar att det ska vara mojligt
att kora med bil och stanna inom 25 meter fran en anvindbar entré, vilket 4r mojligt att
16sa inom fastigheten, pa kvartersmark via gardssidan.

2.6 Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten
Omradet kopplas till befintliga nit.

Dagvatten

Den mark som ska exploateras dr idag uteslutande hardgjord. Flodet kommer inte att 6ka
till £6ljd av planférslaget, de hardgjorda ytorna kommer att minska och dagvattenavrin-
ningen blir darfér ligre fran omradet 4n idag, vilket sikerstalls 1 planforslaget genom att:

e Befintlig tridgard med gronyta, utmed Ystadvigen, bevaras (qz).

e Den idag fullt asfalterade parkeringsytan 1 nordvist, ska goras genomslipplig till
minst 30 procent (ny).

e Del av asfalterad koryta i Ostra och norddstra delen av fastigheten planliggs som
allmin platsmark — PARK vilket mojligeor gronyta i stéllet fOr asfalt.

e Gronytefaktorn for samtliga nya bygeritter regleras till 0.6, vilket kan bidrar till viss
infiltration.

Enligt dagvattenutredningen (Sigma, 2022) behéver 130 kubikmeter vatten kunna f6rdréjas
inom planomradet for att halla utslippsflédet 400 liter per sekund. Det finns utrymme f6r
dessa 130 kubikmeter genom att sinka till exempel hela parkytan i 6ster 5 centimeter, eller
genom att sinka delar av parkytan nagot mer.
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Skyfallshantering

Enligt Malmo stads verktyg for skyfallsbalans krivs det £6r planomradet en ytlig f6rdr6j-
ning pa cirka 2120 kubikmeter innan exploatering. Efter exploatering ar kravet 1950 kubik-
meter (Sigma, 2022).

Rinnvigar bor skapas sa att vattnet 6ster om fabriksbyggnaden rinner dsterut, mot nytt
parkstrak och sedan vidare till parkeringsytan i vister. Parkeringsytan i vister tal att Gver-
svammas vid kraftiga regn. Parkeringsytan ar cirka 3750 kvadratmeter stor. Genom att den
ligger ligre 4n intilliggande bebyggelse klarar den av ytlig f6rdréjning av de mangder som
krivs.

For att 16sningen nedan ska fungera behover héjdsittning goras i samband med projekte-
ringen av omradet. Hojdséttning ska tas fram i samrad med VA Syd.

Llustration med foreslagna rinnvdgar vid skyfall (Sigma 2022 och Malmié stad 2023).

Avfallshantering

Himtningsfordon foreslas kora in genom omradet, fran Ystadvagen och darefter ut pa
andra sidan fastigheten, mot Bragegatan. Korsparsutredning har gjorts f6r 11-metersfordon
vilket ska fungera genom omradet.

Avfallshanteringen ska 16sas 1 enlighet med Avfallsplan 2016—2020 for Malmi stad och Burlivs
kommun och planeringen ska ske i samrad med VA Syd avfallsavdelning,

Himtningsplats for avfall ska vara beligna i markplan med kortast méjliga avstand till upp-
stillningsplats f6r himtningsfordon. Vidare giller att avstind mellan himtningsplats och
uppstallningsplats for himtningsfordon ska vara sa kort som mojligt. Dragvig for kirl ska
vara lattframkomlig, langst 50 meter och fri fran hinder som forsvarar himtningen. Manuell
himtning kan krdva jamn, hardgjord dragvig utan trosklar och trappsteg.
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For att folja ovanstaende krav bér miljohus forldggas 1 nirhet till uppstallningsplats for
himtningsfordon. Bostadskomplement medges 1 befintliga byggnader, vilket gor att miljo-
rum kan placeras dir, alternativt som fristiende byggnader pa giard markerad med kors-
mark.

Varme, gas, elforsorjning
Omradet kopplas till befintliga nit. Inom planomradet finns en nitstation som kan behéva
flyttas.

2.7 Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Villkor for startbesked

Inom planomradet har markféroreningar patraffats. Genom administrativ bestimmelse pa
plankartan villkoras att inom omrade for bostider och centrumverksamhet (BC;) ska
markféroreningar vara avhjilpta innan startbesked beviljas.

Utokad lovplikt

Marklov krivs for andring av markens genomslapplighet (a1), for att sikra att planbestim-
melsen om andel genomslipplig mark efterfoljs. Marklov krivs dven for fillning av de triad
som dr skyddade (az).

Detta regleras med administrativa bestimmelser om dndrad lovplikt for att det ska kunna
toljas upp.

25 (40)



3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Sammantaget bedoms detaljplanens genomférande inte medféra en sadan betydande milj6-
paverkan som avses i 6 kap 3§ miljobalken. Dirf6r har ingen miljékonsekvensbeskrivning
upprittats. Planomradet utgors idag av omrade f6r industriindamal och bestar till stora de-
lar hardgjorda ytor i form av byggnader eller asfalterade markytor.

3.2 Konsekvenser for miljé och halsa

Stadsbild

Planférslagets paverkan pa stadsbilden har studerats i modell. Hushdjderna pa den tillkom-
mande bebyggelsen har fastlagts genom att studera samspelet mellan ny och befintlig be-
byggelse. I planforslaget har bedomningen gjorts att en hégre, smalare byggritt kan medges
oster om Ugglehuset, sa att hela tridgarden inklusive staketet, bevaras. Byggritten dr indra-
gen frin gatan, si att kontorsbyggnaden/Ugglehuset och Spinnetiet ska ligga i fonden ut
med Ystadvigen.
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Ny stadsbild lings med Ystadvigen, sett frin sydvdst (Open Studio, 2022).
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Befintlig (ovan) och ny (nedan) stadsbild utmed Y stadpdgen, sett fran dster mot véster.
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Dagsljus

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR). Av dessa framgar att
rum eller avskiljbara delar av rum dar manniskor vistas mer édn tillfilligt ska utformas och
orienteras sa att god tillgang till direkt dagsljus 4r mojlig, om detta inte dr orimligt med hin-
syn till rummets avsedda anvindning. (BBR - avsnitt 6:322). I gemensamma utrymmen i
gruppboenden siasom studentboenden ricker det dock med tillgang till indirekt dagsljus.
Det giller inte fo6r bostader f6r personer med nedsatt funktionsférmaga (LSS). (BES
2016:0).

Byggritternas disposition skapar goda forutsittningar for att klara dagsljuskraven.

Kulturmiljo

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévard. Riksintresset yttrar sig bland an-
nat genom att stadens historiska utveckling ska vara utldsbar, sirskilt genom den befintliga
industrikaraktiren. Planforslaget sikrar sirskilt de tre industribyggnaderna narmast Ystad-
vigen genom bestimmelser om varsamhet, skydd av kulturvirden och rivningsférbud i
plankartan. Den tillkommande bebyggelse har anpassats 1 h6jd och utformning for att den
ildre industribebyggelsen dven framd&ver ska vara vil synlig och utldsbar i stadsbilden, se
tidigare avsnitt 2.2 Bebyggelse.

Gronstruktur och park

Som en konsekvens av planens genomférande kommer gronstrukturen forbittras genom
att en ny allman park bildas, triad foreslas planteras inom kvartersmark och gronytefaktor
0,6 regleras inom yta for bostadsandamal.

Risker och sakerhet

Cirka 500 meter soder om planomradet ligger Heleneholmsverket. Heleneholmsverket pro-
ducerar el och virme via eldning av naturgas och med eldningsolja som reserv. Verksam-
heten bestar av ett kraftvirmeverk och en samlokaliserad fjarrvirmecentral. och har tva se-
parata milj6tillstaind. Foljande information och resonemang utgir frain den maximala méj-
liga hanteringen av farliga imnen utifrain bada dessa milj6tillstand tillsammans.

Den riskutredning som har gjorts for nirliggande kvarteret Bryggeriet (Structor, 2021), har
bed6émts fungera som underlag dven i detaljplanen f6r Fredriksborg. Bryggeriet 2 ligger
dock cirka 100 meter nirmre Heleneholmsverket dn vad aktuellt planomrade gor.

Féljande information och resonemang utgar fran den maximala maojliga hanteringen av far-
liga amnen utifran bada de miljotillstind som finns f6r verksamheten.

Anldggningen har tidigare varit en Svesoverksamhet och bedéms kunna bli det igen i fram-
tiden. Verksamhetens gillande miljétillstand medger en anvindning av maximalt 10 000 ku-
bikmeter eldningsolja per ar. Leveranser till Heleneholmsvigen sker via Trelleborgsviagen
och Eriksfaltsgatan.

Olyckor med brandfarlig gas

Enligt miljotillstindet finns det inte utrymme f6r storskalig férvaring av brandfarlig gas 1
trycksatta tankar, utan naturgas levereras via markférlagd ledning. Vid ett lickage som an-
tinds omgaende kan en jetflamma uppsta som orsakar virmestralning mot omgivningen.

En jetflamma bedoms kunna orsaka konsekvenser pa ett avstand upp till 100 meter. Om
ingen antindning sker kan den utsldppta gasen bilda ett brinnbart gasmoln som forflyttar
sig med vinden. Gasmolnet kan i ett senare skede antindas och orsaka en gasmolnsexplos-
ion. Gasmolnsexplosioner orsakar virmestralning och under vissa mycket specifika férhal-
landen dven tryckvagor mot omgivningen. En gasmolnsexplosion beddms kunna orsaka
konsekvenser pd upp till cirka 150 meter fran utslippspunkten.
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Olyckor med eldningsolja
Typiska olyckstorlopp vid férvaring av olja ér cisternbrand eller utslipp av olja och efterfol-

jande polbrand pa mark. Polbrandens utbredning beror pa omgivningens egenskaper gil-
lande bland annat diken, markens lutning och invallning. En p6lbrand paverkar omgiv-
ningen inom nagra tiotals meter genom varmestralning fran flammor och produktion av
skadlig r6k. Utifran miangden olja som fér férvaras inom fastigheten enligt milj6tillstandet
skulle en polbrand, i extremfallet, kunna ge upphov till direkta konsekvenser (varmestral-
ning) f6r manniskor i omgivningen pa upp till 50 meter.

Olyckor med flytande kemikalier som kan vara fritande eller giftiga

Forvaring av ammoniak, natriumklorid och natriumhydroxid och saltsyra innebar risk vid
utslipp. Ett utslipp i samband med en transport bedéms kunna ge upphov till konsekven-

ser pa upp till cirka 60 meter.

Sammantagen bedomning
Planomradet ligger cirka 500 meter frain Heleneholmsverket. Utifran olycksscenarierna en-

ligt ovan bedoms det lingsta konsekvensavstandet vara cirka 150 meter. Avstindet mellan
Heleneholmsverket och planomridet bedoms dérfor vara tillrickligt for att géra bedom-
ningen att marken dr limplig f6r de tinkta dndamdlen, utan att nagra skyddsatgirder med

hinsyn till risk och sidkerhet behovs.
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Verksambeter (Z) inom planomridet
Inom planomradet finns en pagiaende icke-stérande smaskalig industri, ett konstnarsgjuteri

(for bild- och formkonstnirer). I anslutning till gjuteriet finns en sandcistern (20 ton sand).
Denna behover kontinuerligt fyllas pa varpa méjligheter att komma till med storre lastbil dr

nédvindigt.

De verksamheter som finns och planeras inom planomradet bedéms vara férenliga med
andamalet bostider. De kommer att ha sin ang6ring och sina transporter i norra delen av
omradet, fran Bragegatan, vilket inte paverkar bostiderna i séder.

Inga dtgirder bedoms vara nédvindiga med hinsyn till risk och sdkerhet.
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Vattenkvalitet

Dagvatten fran planomradet avleds via kommunala dagvattenledningar till f6rsta motta-
gande vattenforekomsten Malmé hamnomride. Den ekologiska statusen bedoms vara matt-
lig. Milet ar att uppna god ekologisk status 2027. Den kemiska ytvattenstatusen klassifice-
ras som god.

Detaljplanen krav pa gronytefaktor 0,6 ska tillimpas och bedoms kunna ge positiva effekter
pa rening av dagvattnet. Dartill begransas markens hardgorningsgrad i den norra och vistra
delen, for 6kad infiltration.

Sammantaget bedéms inte genomférandet av detaljplanen medféra ndgon risk f6r forsva-
rande av att uppna mal for miljokvalitetsnormer for vatten.

Markfoéroreningar

Miljotekniska undersékningar har utforts pa fastigheterna Fredriksborg 7 och 10 under
2014 och 2015 (Tyréns). Kompletterande provtagning genomférdes under 2019 (Tyréns).

Resultaten visar pa féroreningar i den ytliga fyllnadsjorden, fran markytan ner till cirka 2-3
meter under markytan. Inga anmirkningsvirda féroreningshalter har pavisats 1 grundvatt-
net. Den kompletterande undersékningen syftade till att klarg6ra féroreningssituationen
inom omradet for den tidigare bensinstationen och inom gronytan vid ”Ugglehuset”. Ut-
forda undersdkningar ger en bra bild av féroreningssituationen i jord och grundvatten.
Dirtill har en uppskattning gjorts avseende efterbehandlingskostnad f6r markfororening
infor bostadsbyggnation. Bedémningen ér att planomradet inom Fredriksborg 7 och 10 ar
limpligt f6r bostadsindamal forutsatt att riskerna med férorenad jord édtgirdas. Detta inne-
bir att markfororeningar ska vara avhjilpta, inom omrade f6r bostider och centrumverk-
samhet, innan stratbesked beviljas vilket regleras med planbestimmelse pa plankartan.

Omgivningsbuller
Trafikbuller

De nya bostiderna inom planomradet bedéms ha férutsittningar att uppfylla riktvirdena i
trafikbullerférordningen. Vid bostadshuset utmed Ystadvigen overskrids riktvarden vid fa-
sad, vilket innebar att ligenheter ut mot gatan behéver vara mindre 4n 35 kvadratmeter for
att klara riktvirdena (se vidare nedan). Det ska finnas moijlighet till att uppfora en gemen-
sam uteplats inom bostadskvarteren, dir riktvirdet for uteplats (hogst 50 dBA ekvivalent

ljudniva). I samband med byggprojektering bor sikerstillas att inomhusnivaer klarar stallda
krav i BBR.
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Buller - vag -
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W dsn) =75

Bullerberikning for nuvarande situation, ekvivalent ljudniva (Malmi stad, 2023).
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Bullerberakningar for framtida situation for ny bostadsbebyggelse, trafikmingd ar 2040 (Rambill, 2023).
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Nedanstiende riktvarden for buller fran spartrafik och vigar vid bostidder anges i férord-
ningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216):

Om ckvivalent ljudniva vid en bostads fasad Gverstiger 60 dBA ska minst hilften av bo-
stadsrummen 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?® far den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65 dBA.

Om en bostad har en eller flera uteplatser far denna ha hégst 50 dBA ekvivalent ljudniva
och hogst 70 dBA maximal ljudniva (far 6verskridas med som mest 10 dBA upp till fem
ganger 1 timmen, mellan 06.00-22.00). Vad galler uteplatser ar det tillrickligt att en uteplats,
om det finns fler, uppfyller riktvirdet.

Planbestimmelsen my reglerar att ovanstiende virden efterfoljs.

Industribuller
I gillande miljotillstand f6r Heleneholmsverket finns krav pa bullerniva vid bostéder.

Vardagar, dagtid kI 07-18 55 dB(A)
Nattetid, kI 22-07 45 dB(A)
Ovrig tid 50 dB(A)

Eftersom det finns bostadsomraden som ir beldgna nirmare Heleneholmsverket dn aktu-
ella bostider inom planomradet Bryggeriet (se rubrik Risker och sakerbei), och da bullerkra-
ven i miljotillstindet giller alla bostider, dr den samlade bedémningen att buller frin verk-
samheten inte kommer paverka planomradet negativt. Om buller mot férmodan skulle
uppsta frin Heleneholmsverket dr det verksamhetsutovarens (Heleneholmsverkets) ansvar
att reducera bullerkillor sé att riktvirden fOr buller vid bostider ar uppfyllda.

Trafikkonsekvenser

Kommunikation med cykel forstirks genom att nya byggritter placeras sa att fler gaing- och
cykelkopplingar kan tillskapas som kan ansluta till Heleneholmsstigen fran vister. Planfor-
slaget reglerar att entréer ska finnas ut mot Heleneholmsstigen vilket kan skapa en tryggare
upplevelse f6r den som ror sig i cykelstraket.

Infart till planomradet sker fran Vistmanlandsgatan, Bragegatan och Ystadvigen. En trafik-
utredning tillhérande planforslaget (Ramboll, 2015) har tagits fram. Trafikmingden upp-
skattas 6ka nagot som en f6ljd av tillkommande bostider. Den 6kade trafikmingden be-
doms till viss del 6verforas till kollektivtrafik, cykel- och gang och dirmed inte medfor na-
gon storre negativ paverkan pa trafiksituationen 1 omradet.

3.3 Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal
Exploateringsavtal ska tecknas mellan Malmé stad och Fastighets AB Vistmanlandsgatan,
dotterbolag till Svenska Hus AB. Se 4.3 Ekonomiska genomforandefragor.

Skyddsbestammelser och rivningsférbud

Det kan uppstd merkostnader for fastighetsdgaren eftersom detaljplanen innehaller bestim-
melser om skydd av kulturviarden och rivningsférbud. Eventuell ersittning till f6ljd av de-
taljplanebestimmelserna regleras i exploateringsavtal.
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Ovriga ekonomiska konsekvenser
Kostnaden for utarbetandet av detaljplanen regleras med planavtal.

Eventuell nodvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele-, elledningar och
nitstation bekostas av exploatoren.

Planens genomfdrande forutsitter lantmateriforrittning som ska bekostas av fastighetsiga-
ren om inget annat avtalas.

3.4 Konsekvenser for fastigheter

Fredriksborg 10:

Fastigheten kommer genom fastighetsreglering at avstd mark till fastigheten Innerstaden
120:1. Fastigheten kommer tillsammans med Fredriksborg 7 ombildas och delas 1 tva fastig-
heter.

Fredriksborg 7:
Fastigheten kommer tillsammans med Fredriksborg 10 ombildas och kvartersmarken delas
1 tva fastigheter.

Del av Innerstaden 120:1:
Fastigheten kommer genom fastighetsreglering att erhalla mark fran fastigheten Fredriks-
borg 10.

3.5 Samhallskonsekvenser

Bostadspolitiska mal
Genomférandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom
att medge fler bostéider i en attraktiv, hallbar, kollektivtrafiktit och funktionsblandad milj6.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas i frimsta rummet. Planomradet har goda
forutsittningar for att bli en bra miljé f6r bade barn och vuxna genom ett sikert och ut-
vecklat gang- och cykelvignit. Hinsyn har tagits till barns behov av utemiljé genom att
skapa forutsattningar for bostadsgardar med moijlighet for lek samt en ny allmin park.

Tillganglighet

Genomférandet av detaljplanen mojliggor en hogre grad av tillganglighet genom nya struk-
turer och bittre koppling till omgivningen. Planomridets innehaller inte nigra nivaskillna-
der eller andra hinder som skulle kunna medféra en problematisk tillginglighet.

Jamstélldhet

Planférslaget innebir bland annat uppforande av bostider i kollektivtrafiknira lige vilket
innebdr att bilen inte blir en avgérande faktor f6r mojligheten att bo 1 omradet. Forslaget
medfor pa sa vis positiva effekter inte minst f6r kvinnor och barn som tenderar att anvinda
cykeln och kollektivtrafiken i hogre grad dn andra grupper. Planlaggning i kollektivtrafik-
nira ligen med ett val utvecklat gang- och cykelvagnit tenderar siledes att gynna dessa

gruppet.

Planférslaget vinder entréer ut mot strik for fotgiangare och cyklister, samt skapar en
funktionsblandning i stadsdelen, vilket bidrar till en tryggare miljo.
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4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomforandefragor

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret for genomférandet av de delar av
detaljplanen som utgors av allman platsmark. Fastighetsidgaren ansvarar f6r utbyggnaden av
de delar som utgérs av kvartersmark.

Fragor om markkép, lantmiteriforrittningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan fas-
tighetsdgarna inom planomradet.

E.ON ansvarar for att nitstationer uppfors enligt Elsakerhetsverkets foreskrifter och all-
manna rad (ELSAK—FS 2008:1).

4.2 Tekniska genomférandefragor

Mark
Nodvindig grundundersokning ska tas fram av exploatoren i samband med bebyggandet av
omradet.

Teknisk forsorjning
I samband med fortsatt markprojektering bor behovet av ledningar f6r el och VA utredas.

Vid hojdsittningen av omradet ska VA Syd medverka for att sakerstilla att spillvatten och
dagvatten kan avledas med sjilvfall.

Forsiktighetsprincipen ska tillimpas vid placering av nitstationer. Utformning och place-
ring av nitstationer bor ske pa ett sitt som begransar exponeringen for stralning och
brandrisk.

Weum Gas AB har distributionsledningar f6r natur- och biogas inom planomréidet. Gasled-
ningar dr underkastade Energigasnormens regler (EGN) som bland annat anger minsta
skyddsavstand mellan ledning och byggnad inom titbebyggelse samt nirmaste grans for
omrade med férvintade grivningsaktiviteter. Plantering av trad bor ej ske nirmare en gas-
ledning dn tre meter. For att minska risken for skador pa trid i samband med eventuella
framtida arbeten med distributionsledningen rekommenderas att trid i nirheten forses med
rotskydd.

Raddningstjansten
Planomradet ér beldget inom normal insatstid, under 10 minuter, fo6r riddningstjansten.

Brandvattenférsorjning ska anordnas 1 omradet i samrad med VA Syd. Avstandet mellan
brandposterna ska vara max 150 meter. Exploator ska redovisa att brandvattenférsorj-
ningen dr sikerstalld 1 samband med bygglov.

Tilltrade f6r riddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet mellan kor-
bar vidg och husens entré far inte Gverstiga 50 meter. Avstandet mellan brandpost och upp-
stillningsplats ska vara max 75 meter. Exploat6r ska redovisa att dtkomligheten ér siker-
stilld i samband med bygglovsansokan.

Buller
Mer detaljerade underlag kan beh6va redovisas av exploatoren i samband med bygglov, f6r
att sikerstilla att planbestimmelser om trafikbuller dr uppfyllda.

Dagsljus
Mer detaljerade utredningar gillande dagsljustillgang i byggnaderna kan behéva redovisas
av exploatoren 1 samband med bygglovsansékan.
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4.3 Ekonomiska genomférandefragor

Exploateringsavtal

Genomforandet av denna detaljplan kommer att ske med stod av exploateringsavtal mellan
Malmo stad och Fastighets AB Vistmanlandsgatan, ett dotterbolag till Svenska Hus AB.
Exploateringsavtalet upprittas i enlighet med 6 kap. plan- och bygglagen och ska under-
tecknas innan detaljplanen antas i stadsbyggnadsnimnden. Nedan féljer en beskrivning av
exploateringsavtalets innehall:

Markoverlatelser
Markoverlatelser kommer regleras, del av fastighet Innerstaden 120:1, cirka 600 kvadratme-
ter, som ska Gverlatas fran fastighet Fredriksborg 10.

Markéverlatelsen till allmén plats ska ske utan ersittning medan en képeskilling ska utga for
markoverlatelsen fran allmin plats till kvartersmark.

Ledningar mm.
Ledningshavarnas intressen ska tas tillvara avseende befintliga ledningar inom fastigheten
Innerstaden 120:1 som Overlats frin allmin platsmark till kvartersmark.

Gatukostnader
Exploatoren kommer debiteras f6r iordningstillande av allmén plats inom planomradet.

Stillande av sakerhet
Godtagbar sikerhet for ovan angivna kostnader avseende gatukostnader ska redovisas.

Ersdttningsansprik
Exploateringsavtalet reglerar att fastighetsdgaren fransager sig ritten till ersittningsansprak
tor bestimmelser om skydd av kulturmilj6 och rivningstérbud.

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell nédvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
bekostas av exploatéren.

Detaljplanens genomférande forutsitter en lantmiteriforrittning som ska bekostas av fas-
tighetsigaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning

Nya fastigheter inom omradet planeras att bildas genom avstyckning/sammanliggning.
Ovriga forindringar av fastighetsindelningen planeras ske genom fastighetsreglering. Den
mark som ska inga i allman plats ska genom fastighetsreglering Gverforas till en av kommu-
nen dgd park- eller gatumarksfastighet, i detta fall Innerstaden 120:1.

I planomradet liggs kvartersmark ut for bland annat bostdder. Kvartersmarken férmodas
delas i fler fastigheter mellan vilka samverkan maste ske. For fastigheternas gemensamma
behov inom kvartersmark, till exempel korytor och gronytor, kan det bli aktuellt att bilda
gemensamhetsanliggningar. Detta regleras dock inte pa plankartan. Fastighetsigare ansoker
om fastighetsbildning och anldggningsférrittning.

Ledningar som kommer att forlaggas eller finnas kvar inom kvartersmark sakras lampligen
genom att servitut eller ledningsritter bildas for dess dndamal. Initiativ till bildande av led-
ningsritt tas av berord ledningshavare.

Ansokningar om forindringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter
ska lamnas till Lantmiterimyndigheten Malmo stad.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planomradet beskrivs i 6versiktsplanen som limpligt f6r blandad stadsbebyggelse. Inom
befintliga industribyggnader finns idag kontor, kulturverksamhet, icke-stérande smaindustri
(gjutert) och virdmottagning. Delar av verksamheterna har tidsbegrinsade bygglov. Genom
att mojligedra £6r dels blandade funktioner dels bostider kan ett genomférande av planfor-
slaget bidra till att skapa en blandad stadsbebyggelse, savil funktionellt som arkitektoniskt.
Dirtill motiveras planforslaget av att kulturhistorisk vardefull bebyggelse skyddas i detalj-
planen.

Planlidggningen motiveras dven av att fler bostdder kan skapas i ett centralt lige inom om-
rade som berors av den sa kallade Sverigeférhandlingens satsning ”Storstadspaketet”, vilket
innebar att nya bostader i kollektivtrafiknira ligen premieras. Plandndringen bidrar ddrmed
till ett effektivt markutnyttjande med bostider inom influensomradet.

Planférfarande

Detaljplanen handliggs med standardforfarande 1 enlighet med 5 kap 7§ plan- och byggla-
gen. Forslaget dr forenligt med 6versiktsplanen och detaljplanen bedéms inte ha ett bety-
dande intresse for allminheten.

Linsstyrelsens limnades synpunkter 1 granskningsyttrande till 6versiktsplanen avseende risk
1 samband med fortitnings- och utvecklingsomrade. Nir 6versiktsplan antogs (2018) hade
planforslag varit pa samrad (2015), granskning nr 1 (2015) och granskning nr 2 (2016).

Planldggningen ska hantera linsstyrelsens synpunkter utifran gillande kunskapslige och lag-
stiftning.

Avsikten dr att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfullmaktiges
stille 1 enlighet med 5 kap 27§ plan- och bygglagen.

Historik i processen

Detaljplanen har tidigare varit pa granskning vid tre, tidigare tillfillen:
e Granskning 1: 2015-11-20 - 2015-12-18
e Granskning 2: 2016-06-23 - 2016-08-08
e Granskning 3: 2020-06-12 - 2020-07-03

Anpassning av byggritten, utredningar om risk till tillstindspliktig verksamhet samt hante-
ring av dagvatten och skyfall har féranlett annu en granskning,.

Medverkande

Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under planarbetet har dessutom
tjanstepersoner fran fastighets- och gatukontoret, kulturférvaltningen och miljoforvalt-
ningen deltagit.

5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet ligger 1 S6dra Sofielund. Omradet begrinsas i norr av Bragegatan, i soder av
Ystadvagen, 1 6ster av Heleneholmsstigen och i vister av Viastmanlandsgatan. Totalt utgor
planomridet en yta av cirka 20 400 m® och omfattar fastigheterna Fredriksborg 7, Fredriks-
borg 10 och delar av fastigheten Innerstaden 120:1.
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Platsens historik

Byggnader inom planomradet har tidigare anvints for textilindustrin med tillverkning av
garn, firgning samt viveriverksamhet. Efter andra virldskriget upphérde textilverksam-
heten och ersattes 1955 av diverse verksamheter. Idag finns en blandning av kontor, kultur,
och smaindustri.

Strak, platser, struktur, sammanhang

Omradet ar ett slutet verksamhetsomrade, inhdgnat, och utgor dirmed en barridr i omradet.
Planomradet kantas av bostadsbebyggelse 1 6st, vist och norr. Ut med den Ostra fastighets-
grinsen finns Heleneholmsstigen som ir ett prioriterat huvudcykelstrak.

Ortofoto med planomradets ungefirliga utbredning inom rid markering.

Bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet har utvecklats under en period som stricker sig Gver ett
halvt sekel. De forsta byggnaderna som uppfordes var ett spinneri i fyra vaningar och kon-
torsbygenad (ritningar daterad 4r 1896/19006). Direfter expanderade verksamhet med yttet-
ligare spinneribyggnad samt renseri och lager. Under 1920-talet uppfordes ett garage och
ett magasin. Under 1940 talet tillkom snickeriverkstad, firgeri och vivsalar.

Kulturmiljo

Virdefulla bebyggelseniljoer

Kdarzels fabriker dr i huvudsak vilbevarade till sin karaktir, och har utformats av arkitek-
terna Theodor Wahlin, Axel Stenberg och Carl-Axel Stoltz, vilka alla hor till sin tids mest
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namnkunniga arkitekter. Mest framtridande byggnadsdelar dr de som uppfordes kring se-
kelskiftet 1900, och har en mer omsorgstull arkitektonisk utformning dn senare byggnads-
delar. Men dven senare uppforda delar dr av kulturhistoriskt intresse. De olika tidsskedena
speglas i byggnadernas arkitektur, vilket uttrycker fabrikens utveckling 6ver en tidsperiod
pa cirka femtio ar. Denna tidsperiod sammanfaller med den svenska tekoindustrins stor-
hetstid.

Vdirdefull miljo i dvrigt

Bebyggelsen 1 kvarteret Fredriksborg har miljéskapande virden. Den skiljer sig karaktérs-
och funktionsmassigt frian intilliggande bostadsbebyggelse, vilket pa ett positivt sitt skapar
spanning och variation 1 stadsrummet. Mot Ystadvigen ér fabriksbyggnaden och kontors-
huset mer dekorativt utformade. Fabriksbyggnaden med sitt torn och kontorshuset med sin
uggla utgor ocksa landmirken 1 omradet. Det sistnimnda dr f6r manga bekant som ”Uggle-
huset”. Kulturhistoriska virden finns dven i resterna av kontorshusets tridgardsanliggning,.
Det som finns kvar dr en stenlagd terrass med balustrad, trappor, perennrabatt, stenlagda
gangar, trid, en obelisk och runt tomten ett spjilstaket med stolpar av konststen. Allt detta
ar av virde, dels som historiska rester efter en praktfull parkliknande tridgardsanliggning,
dels som inramning at kontorshuset.

Arkeologi
Enligt Riksantikvarieambetets Fornsok finns inga kinda fornlimningar inom planomradet.

Topografi, landskap, gronstruktur

Planomradet ér flackt med en svag lutning i nordsydlig riktning med lagpunkt i norr. I den
sydostra delen vid “Ugglehuset” finns édldre trid och andra tridgardsvixter bevarade. Lings
Heleneholmsstigen finns vilvuxna syrenbuskar. I 6vrigt 4r marken mellan byggnaderna i
huvudsak asfalterad.

Enligt Gronplan f6r Malmé (godkind av kommunfullmaktige 2003) dr det brist pa flera
olika kategorier park i S6dra Sofielund.

Markavrinning, maxdjup 100-arsregn, 2019

0.0-0.1 meter
01-02m
02-03m

B 03 05m

B o507m

07-10m

Kartan dr hamtad ur Malmi stads skyfallskartering. Bilden visar pd staende vatten pa ett par platser inom planom-
radet (morkblatt). Ny bebyggelse planeras i den sydistra delen. 1 den norra delen planeras en park med mijlighet for
fordrijning vid en skyfallssitnation.
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Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 700 meter frain Sédervirns busstation, en knutpunkt f6r region-
och stadsbussar. Ystadvigen trafikeras av stadsbusslinjer med hog turtithet. Narmsta hall-
platser finns vid Dalslandsgatan och vid Sevedsgatan, cirka 150 meter fran planomradet.

Storstadspaketet med MEX-bussar planeras trafikera Ystadsvagen.

Gang-, cykel- och biltrafik
I planomradets Gstra grins I6per Heleneholmsstigen som ir ett prioriterat huvudcykelstrak.

Lings Ystadvagen finns pa sodra sidan cykelbana utbyggd hela vigen fran Dalaplan till
Lantmannagatan. Pd norra sidan av Ystadvigen saknas idag cykelbana mellan Helene-
holmsstigen och Dalaplan.

Ystadvagen ér en utpekad huvudgata och Vistmanlandsgatan och Bragegatan lokalgator.

Teknisk forsorjning

Planomradet dr anslutet till det befintliga el-, tele-, fjarrvarme- och VA-nitet. I Helene-
holmsstigen finns VA- och gasledningar. Gasledningen ir distributionsledning for natur-
och biogas. Gasledningar dr underkastade Energigasnormens regler (EGN) som bland an-
nat anger minsta skyddsavstand mellan ledning och byggnad inom titbebyggelse samt
ndrmaste grins for omrade med férvintade gravningsaktiviteter.

Kommunal och kommersiell service
Kommunala foérskolor i naromréadet finns pa Rolfsgatan. Inom en kilometer fran planomra-
det finns fyra kommunala grundskolor.

Omradet har god tillgang till kommersiell service. Smabutiker och restauranger finns pa Ys-
tadvigen samt vid Sevedsplan. Ndrmsta storre livsmedelsbutik finns i kvarteret Bryggeriet.
K&6pcentret Mobilia ligger cirka 500 m sydvist om planomradet.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljébalken

Detaljplanen berér omride av riksintresse f6r kulturmiljévard, M:K 114 Malmo. Stadsbygg-
nadskontoret har gjort bedomningen att planférslaget inte patagligt skadar riksintresset, ef-
tersom befintlig bebyggelse skyddas med planbestimmelser samt att ny bebyggelse ar an-
passad for att fortsatt kunna ldsa platsens historik.

Oversiktsplan
Omradet redovisas i1 6versiktsplanen som blandad stadsbebyggelse.

Gallande detaljplaner

Omradet ar tidigare planlagt. Ber6rda gallande detaljplaner ar:
e PL 978, laga kraft 1970-06-22
e PL 1222 laga kraft 1977-02-22

Gallande fastighetsindelningsbestimmelser ar f6r Fredriksborg 7 akt 63 I och f6r Fredriks-
borg 10 akt 211F. Vidare giller fastighetsindelningsbestimmelse f6r del av Innerstaden
120:1 4828, dvs tidigare Seved 4 som numera ar reglerad till Innerstaden 120:1.

Gillande detaljplaner och fastighetsindelningsbestimmelser upphor att gilla inom planom-
radets grianser i samband med att denna detaljplan vinner laga kraft.
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5.4 Underlag till planarbetet

Kommunovergripande dokument
e Riktlinjer f6r gronytefaktor, 2014
e Gronplan f6r Malmo, 2003
e Bostadspolitiska mal for 2018-2022
e Policy och norm f6r mobilitet och parkering i Malmo, 2020
e Krettsloppsplan 2021-2030 f6r Malmo Stad och Butlévs kommun
e Riktlinjer for exploateringsavtal, 2016
e Skyfallsplan f6r Malmé stad, 2017
e Riktlinjer f6r bostadsgardar i Malmo, 2022
e Riktlinjer f6r levande bottenvaningar, 2022
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Utredningar till grund fér planforslaget

Byggnadsantikvarisk utredning, Malmoé museer, 2013
Trafikutredning, Ramboll, 2015

Mobilitetsplan, Fredriksborg - det cykelvanliga kvarteret, Openstudio Arkitekter,
2015

PM - Rekommendationer detaljplanearbete, Geoteknik och Miljoteknik, Fredriks-
borg 7 och 10, Tyréns, 2014

MUR (Markteknisk undersokningsrapport) Fredriksborg 7 och 10, Tyréns, 2014

Kompletterande miljéteknisk markundersékning inom fastigheterna Fredriksborg 7
och 10, Tyréns, 2015

Kompletterande miljéteknisk markundersékning inom del av fastigheten Fredriks-
borg 10, Tyréns, 2019

Miljéinventering Fredriksborg 1-10, Malmo, Tyréns, 2019

PM - Fredriksborg 10 — Uppskattning av efterbehandlingskostnad f6r markforore-
ningar infér bostadsbyggnation, Tyréns, 2020

PM Risk detaljplan fér Bryggeriet 2 Malmo stad, Structor, 2021

Dagvatten- och skyfallsutredning, Sigma, 2022

Gestaltningsprogram, Open Studio, 2023

Bullerutredning Fredriksborg, Rambéll, 2023

Ovriga dokument

Bemotande av kompletterande miljoteknisk markundersokning, Miljoforvaltningen
2020-01-10

Bemotande av materialinventering, Miljoforvaltningen 2020-05-04

Stadsbyggnadskontoret

Ake Hesslekrans Annie Altengard

Enhetschef Planhandliggare
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