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SKEDE FORKLARING
April 2021
SBN Samrad Beslut om samrad i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Februari 2022 Samradstid 2 mars — 4 april 2022
SBN Granskning Beslut om granskning i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Juni 2022 Granskningstid 29 juni- 31 augusti 2022
SBN antagande Beslut om antagande i stadsbyggnadsnamnden (SBN).
April 2023 Antagande 26 april 2023.
Planfakta

Planhandlingar

denna planbeskrivning
plankarta
samradsredogdrelse
utlitande efter granskning
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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Detaljplanen syftar till att mojliggéra permanent bygglov for nuvarande verksamheter.
For att mojliggdra permanent bygglov dndras markanvandningen fran industri till
centrumindamal och verksamheter, som omfattar blandade funktioner sisom handel och
vardcentral. Planliggningen motiveras av att fastighetsdgaren under flera ar bedrivit
detaljhandel, restaurang och vardcentral med ett tidsbegransat bygglov. Processen att ta
fram detaljplanen innebir en provning om denna markanvindning ar lamplig eller inte.

1.2 Sammanfattning

Planférslag

e Planforslaget innebir att nuvarande markanviandning industri (]) ersatts med
anvindningarna centrum (C,;) inte hotell, inte 6vernattning samt verksamheter
(Z). Genom anvindningen centrumiandamal (C;) mojliggérs blandade
verksamheter som handel, kontor, samlingslokaler, 6ppenvird och restaurang. 1
Planprogram for Sofielunds verksambetsomride anges dessa anvandningar som laimpliga
for omradet.

Anvindningen verksamheter (Z) mojliggdr fOr fortsatt drift av den grossist och
partihandel som finns inom fastigheten idag. Ambitionen med att planldgga f6r
verksambheter (Z) syftar dven till att varna funktionen av Sofielund som ett
verksamhetsomride. Exempel pa 6vriga typer av verksamheter som ingar i
anvindningen idr service, lager, verkstader, tillverkning med tillhérande forsiljning,
partihandel och annan jimforlig verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan.

e Planforslagets stadsbyggnadsidé bygger pa att virna planomradets historiska
koppling till Malmé som industristad, samt den smaskaliga tillverknings- och
verkstadsindustrin vilket dr karaktaristiskt f6r bebyggelsen lings Norra
Gringesbergsgatan inom Sofielunds verksamhetsomrade.

e Planforslaget har beaktat konsekvenser av dndrad markanvindning inom
planomradet med hinvisning till att det ur risksynpunkt ar viktigt att inte stimulera
atgarder eller I6sningar som bidrar till en f6r hog tithet av minniskor inom
planprogramsomradet f6r Sofielund. Planférslaget tillater darfér endast en
marginell utbyggnad utéver befintlig bebyggelse.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan
som avses 1 6 kap 3 § miljobalken. Motiv till denna bedémning finns i kapite/ 3 -
Konsekvenser.

Planeringsforutsattningar

Planomradet ir beldget i Sofielunds verksamhetsomrade 1 6stra Malmo. Planomradet
omfattar fastigheten Spelet 13 som dr 6 650 kvadratmeter stor. Gillande detaljplan
medger industriindamal (J) samt 12 meter byggnadshéjd. Merparten av ytan inom
planomradet dr hardgjord och bebyggd med lager- och verksamhetsbyggnader samt
markparkering.

Overensstammelse med 6versiktsplanen
Planférslaget dr upprittat i enlighet med Gversiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande.
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2 Planfdrslag

Lasanvisning

Under 2.7 Stadsbyggnadsidé/ Omridets disposition och gestaltning besktivs och gestaltas viktiga
avvigningar for planforslaget och vad som ir tinkt att uppnas. Hlustrationer ger stod f6r
hur planbestimmelserna bor uppfattas.

I resterande del av kapitel 2, Planfirslag anges plankartans bestimmelser i fet stil, vilket
motsvarar beteckningen pa plankartan, med tillh6rande motivering. Under rubrik 2.5 —
2.8 beskrivs amnen som inte dr kopplade till plankartan men som stéds av andra
policydokument och som ir viktiga f6r planens genomférande.

2.1 Stadsbyggnadsidé / Omradets disposition och gestaltning

Planforslagets stadsbyggnadsidé utgar fran planprogrammet f6r Sofielunds
verksamhetsomride (Pp 6053). Sofielunds verksamhetsomrade ar ett valfungerande
industri- och verksamhetsomrade i centrala Malmo, som ar populirt f6r mindre foretag
att etablera sig i. Sofielunds verksamhetsomrades historiska koppling till Malmé som
industristad innebir att hinsyn ska tas till kulturmiljoén dér fasaders och kvarters historiska
karaktir, skala och utformning ska kunna avlisas. Lings Norra Gringesbergsgatan pekas
den smaskaliga tillverknings- och verkstadsindustrin ut som ett sammanhéllande
karaktirsdrag i omradet som behéver beaktas. Utformningsbestimmelserna reglerar
dirmed att forindringar tar sin utgangspunkt i nuvarande bebyggelsestruktur,
firgsittning- och materialval, karaktir och volym.

Nuvarande verksanshet inom fastigheten Spelet 13. Befintlig bebyggelse utgirs av i lagerbygonader i plat inom
Planomridets norra del synliga i forgrunden, samt en byggnadskropp i tegel och plat i planomradets sidra del, ¢f
synlig i bild.
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nggde i planomrddets sodra del med gae/ ot Norra Gmnge:e{gatn. nggadﬂ ar ﬁ'mzd wed en

skorsten och fasadmaterialet utgors frimst av tegel och plat. De karaktdiristiska betongbanden visar pa den typiska
bebyggelsekaraktiren som finns i industriomradet.

2.2 Kvartersmark

Anvandning kvartersmark

G

Centrumindamal, inte hotell, inte 6vernattning. Exempel pa olika typer av
verksamheter som ingar i anvindningen ar handel, kontor, samlingslokaler,
oppenvard och serviceverksamheter. Anvindningen omfattar dven
tillverkningsindustri eller verksamheter med behov av lokaler f6r utrustning,
s som restaurang, hantverk, vuxenutbildning, lokaler f6r kultur- och
fritidsliv eller féretag som erbjuder hushallsnira tjanster. Bestimmelsen har
preciserats till att utesluta hotell och 6vernattning med hinvisning till att det
innebir kinslig markanvindning vilket stiller andra krav pa exempelvis
buller och riskhantering.

Verksamheter. Anvindningen méjliggor £6r fortsatt drift av den grossist-
och partihandel som bedrivs inom fastigheten idag. Ambitionen med att
planldgga for verksamheter (Z) syftar dven till att virna funktionen av
Sofielund som ett verksamhetsomrade. Exempel pa 6vriga typer av
verksamheter som ingar i anvindningen ar service, lager, verkstider,
tillverkning med tillhérande forsiljning, partihandel och annan jamforlig
verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan.

Begransning av markens utnyttjande
Prickmarken far inte forses med byggnad. Planbestimmelsen syftar till att

uppritthalla den befintliga, karaktaristiska smaskaliga bebyggelsestrukturen
lings Norra Gringesbergsgatan och sikerstilla befintlig siktlinje mellan
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Norra Gringesbergsgatan och Vistanforsgatan. Reglering av byggrittens
utbredning motiveras dven av att det ur risksynpunkt édr viktigt att inte
mojliggbra markanvindning eller verksamheter som bidrar till en f6r hog
tithet av manniskor inom planprogramsomradet f6r Sofielund.

Kryssmarken far endast forses med kompletterande byggnadsverk i mindre
omfattning. Aven skirmtak for huvudbyggnad far uppforas. For att
mojliggdra komplement till centrum- och handelsindamal tillats exempelvis
skiarmtak, viderskyddad cykel- och kundvagnsparkering, samt mindre
komplementbyggnader som miljéhus. Reglering av byggrittens utbredning
motiveras av att det ur risksynpunkt dr viktigt att inte mojliggora
markanvindning eller verksamheter som bidrar till en f6r hog tithet av
minniskor inom planprogramsomradet for Sofielund. Planbestimmelsen
syftar dven till att uppritthalla den befintliga, karaktiristiska smaskaliga
bebyggelsestrukturen lings Norra Grangesbergsgatan.

Byggnadens anvéndning

S Nya killarlokaler medges inte. Anvindningen mojliggor f6r befintlig kéllare
men inte uppforande av nya kallarlokaler pa grund av att omradet ar
oversvamningsdrabbat och har anstringd dagvattenhantering.

Ho6jd pa byggnadsverk

h-hy Hogsta nockhdjd i meter. Bestimmelse om nockhdéjd reglerar den hogsta
delen pa en byggnads takkonstruktion. Delar som sticker upp 6ver taket,
som skorstenar och ventilationstrummor, riknas inte in och tillits utéver
angiven nockhdéjd. I planomréadets norra del (hy-hy) regleras byggritten till
en hégsta nockhéjd pa 5,0 meter, respektive 8,0 meter. I planomradets
s6dra del (hs-hy) regleras bygeritten till en hogsta nockhéjd pa 9,0 meter,
respektive 6,0 meter. Reglering av byggrittens hojd utifrain nuvarande
forhallanden syftar till att bibehalla befintlig smaskalig bebyggelsestruktur
som dr karaktiristisk for Norra Gringesbergsgatan. Detaljplanen ger ingen
moijlighet till att uppfora ytterligare vaningsplan.

Utformning

f Fasad ska delvis utformas i r6tt tegel. Uttryck av vertikal fasadindelning och
horisontellt bjilklag/betongband ska finnas. Bestimmelsen om tegelfasad
pé delar av den sodra byggnadskroppen motiveras av att tegel utgor ett
karaktaristiskt material f6r omgivande bebyggelse i omradet, och utgér dven
nuvarande fasadmaterial for delar av byggnaden. Norra fasaden bestar av
plat varfor bestimmelsen endast reglerar tegel for delar av byggnaden.
Bestimmelsen syftar ddrmed till att frimja enhetlighet 1 stadsbilden.
Resterande delar av fasaden kan férslagsvis utformas 1 plat, liknande

befintliga férhallanden.

f, Taklist ska finnas. Befintlig taklist 1 gronfargad kopparplat utgdr
ett av fa dekorativa inslag i fasaden och finns dven med pa
originalritningen for byggnaden. Utsmyckning i form av taklist
ska inga i byggnadens fasadutformning 1 syfte att bibehalla ett
karaktaristiskt uttryck for den sédra byggnaden. Eftersom
bygenadsmaterial som koppar utgor en vanlig fororening i Taklist
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dagvatten kan kopparpliten bytas ut mot annat material med
likvirdiga egenskaper vid framtida renovering eller ombyggnation.

f; Takets konstruktion ska utformas med ett veckat gavelmotiv mot
Norra Gringesbergsgatan. Bestimmelsen motiveras av att
flertalet byggnader lings Norra Gringesbergsgatan har en
liknande takkonstruktion vilket vittnar om den modernistiska
karaktiren pa bebyggelsen i niromradet. Regleringen syftar dven
till att byggnadskroppens skala och proportion inte ska
konkurrera med omgivande bebyggelse.

f, Uppstickande byggnadsdelar, lanterniner, ljusschakt om hogst 2
meter fran taknock ska finnas. Befintliga lanterniner utgor ett av
fa dekorativa inslag pa byggnaden. Utsmyckning i form av
lanterniner eller liknande byggnadsdelar pa den s6dra
byggnadskroppen ska ingé i byggnadens utformning i syfte att
bibehalla ett karaktaristiskt uttryck av dldre industrikaraktr.

2.3 Trafik

Planférslaget omfattar inte ndgra atgarder som beror bil-, gang-, cykel- eller
kollektivtrafik. Bil, gaing och cykeltrafik ges fortsatt mojlighet att angora fastigheten via
infart fran Norra Gringesbergsgatan och Vistanforsgatan.

In/ utfart

Norra Gringesbergsgatan ir ett valtrafikerat strak for savil person- och lastbilstrafik som
for gang- och cykeltrafik. Detta stiller krav pa utformningen av den infart som finns till
fastigheten. Sikten maste sidkras fran planomradets utfart fOr att bilférare ska kunna
uppticka savil andra bilar som gang- och cykeltrafikanter i god tid. Likasa ska man som
gdende och cyklande kinna sig tryge med tydlig markering av att hir finns en in/utfart. I
samband med bygglov krivs en redovisning av korradier £6r samtlig angéring, savil f6r
personbilar som for leveransfordon och sopbilar.

Bilparkering
Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas.

Behovet av bilparkering har beraknats utifrin nuvarande verksamheters behov samt
utifran det behov som tillkommer vid kommande om- och nybyggnation med inriktning
mot stérre andel nirservice och detaljhandel.

Inom planomradet planeras pa sikt en ombyggnation med férdelningen 25 procent
sallank6ps/volymhandel (cirka 1 200 m? bruttoatrea) och 75 procent nirservice,
detaljhandel, virdcentral och restaurang (citka 6300 m? bruttoarea). Detta medfor ett
parkeringstal pa cirka 59 bilplatser for bade anstillda och besokare som kan anordnas
inom fastigheten.

Berikningen dr utford utifrin Zon 2, nirservice och detaljhandel som anger 3 platser/pet
1 000 m? ljus bruttoarea for besokare. For livsmedel och volymhandel anges 25
platser/per 1 000 m? ljus bruttoatea for besokare.

Idag finns cirka ett 80-tal bilplatser inom fastigheten, varav ett tiotal parkeringsplatser

med egen infart i den norra delen av fastigheten hyrs ut till en angrinsande trafikskola.
Bilplats for rorelsehindrades fordon kan anordnas inom 25 meter frain huvudentré till

respektive byggnad.
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Det slutgiltiga bilplatsbehovet faststills 1 bygglovet och beror pa i vilken omfattning
fastighetsigaren viljer att arbeta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt
mojlighet till samutnyttjande.

Parkeringsplatser inom planomridet.

Cykelparkering

Cykelplatsbehovet ska 16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Gillande policy och norm
tor mobilitet och parkering ska tillimpas. Mobilitet for Malmi anger vilka krav som giller
for utformning och lokalisering av cykelparkering.

Behovet av cykelplatser har beriknats utifrin kommande om- och nybyggnation mot
storre andel nirservice och detaljhandel. Behovet bedéms vara cirka 248 cykelplatser f6r
bade anstillda och besckare som kan anordnas inom fastigheten med férdelning om 28
platskravande cyklar och 220 vanliga cykelplatser. Cyklar foreslas placeras utmed
fasaderna och i anslutning till entréerna. Det slutgiltiga parkeringsbehovet faststills utifran
vad som faktiskt prévas i bygglovet.

Angoring
Angoring till fastigheten sker frain Norra Gringesbergsgatan och Vistanforsgatan.

2.4 Teknisk férsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten
Fastigheten ar ansluten till VA-Syds ledningsnit och ingar i ett kombinerat ledningssystem
(spill- och dagvatten leds till ssamma ledning). Inga férindringar planeras i ledningsnitet.

Dagvatten- och skyfallshantering

Forslaget bedoms inte medfora ytterligare avrinning fran fastigheten. Sofielunds
verksamhetsomride dr mycket hardgjort och planomradet har dirmed begrinsad
mojlighet till att f6rdréja dagvattnet inom kvartersmarken. Dagvattnet foreslas dven
fortsittningsvis ledas i befintligt ledningsnit. Vid en eventuell framtida upprustning av
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gardsytan bor man striva efter en minskad hardgoringsgrad och ett 6kat
omhandertagande av skyfallsvatten pa den egna fastigheten. Dagvatten- och
skyfallshantering beskrivs mer ingdende under detaljplanens konsekvenser.

Skydd mot stérningar

my Hinder/skyddslist ska finnas for att forhindra att ytvatten rinner ner i
befintlig yttre killartrappa.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska 16sas enligt gillande Renballningsordning 2021—2030 for Malni stad.
Angéring f6r sophdmtning ska ske fran gator i och kring planomradet. Himtstillen
utformas utifrin VA Syds krav, dir dragvagen for kirlen inte far 6verstiga 50 meter.
Lutningen pa dragvigen far inte vara mer 4n 1:12 och ytan ska vara jaimn och med hart
underlag. Backande fordonsrorelser ska undvikas och nir fordon stér i gatan ska de inte
stoppa upp trafikflodet.

Viarme, el, tele
Anslutningsmoijlighet till el, tele och fjarrvirmenit finns i de intilliggande gatorna.

2.5 Ovriga delar av planforslaget

Genomférandetid
Genomférandetiden dr 60 manader fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner
laga kraft.

Genomférandetiden anger inom vilken tidsrymd en detaljplan ér tinkt att genomforas.
Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt 1 enlighet
med planen. Om planen ersitts med en ny, andras eller upphavs under
genomforandetiden kan fastighetsdgarna ha ritt till ersittning av kommunen for den
skada som uppkommer f6r dem.

3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sadan betydande miljépéaverkan
som avses 1 6 kap 3 § miljobalken. Dirfér har ingen miljokonsekvensbeskrivning
upprittats. Bedomningen grundas pa foljande:

e Genomforandet bedéms inte innebira nagra risker f6r manniskors hilsa.
e Miljokvalitetsnormer riskerar inte att 6verskridas.

e Omradet dr sedan tidigare detaljplanelagt. Planforslaget beror enbart befintlig
bebyggelse och sedan linge ianspraktagen mark.

e Ingen ytterligare mark tas i ansprak.
¢ Planen bedéms sammantaget ge en ringa miljépaverkan.

3.2 Konsekvenser for miljé och halsa

Stadsbild
Planférslagets paverkan pa stadsbilden bedoms som marginell da detaljplanen endast
medf6r en marginell utbyggnad utéver befintlig bebyggelse.
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Bla markering visar det omride lings med Norra Gringesbergsgatan dir planprogram for Sofielunds
verksambetsomrade (Pp 6053) foresprakar varnandet ay den smaskaliga tillverknings- och verkstadsindustrin.
Planomridet markerat i rott.

Kulturmiljo

Riksintresse for kulturmiljo, M: K 114 Malmi

Planomradet ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljo, M:K 114 Malmo.
Detaljplanen bedéms inte medféra nagon paverkan pa riksintresset.

Planprogram for Sofielunds verksambetsomride, Pp 6053

Trots att bebyggelsen inom Sofielunds verksamhetsomrade har utvecklats och genomgitt
forindringar 6ver tid har omradets ursprungliga skala 1 stora delar bevarats, vilket innebar
att omradet i sin helhet fortfarande kan forstas i sitt historiska sammanhang. Utéver den
industribebyggelse fran forsta hilften av 1900-talet som utgor riksintresset ska dven
senare industriepokers karaktdrsdrag beaktas vid utveckling av omradet i enlighet med
planprogrammet for Sofielunds verksamhetsomrade.

En intention som anges i planprogrammet ér att hansyn ska tas till kulturmiljon dar
kvarterens historiska karaktir och skala ska kunna avlasas. Planforslaget f6ljer
planprogrammets intentioner genom att reglera att utformning av detaljer och material i
fasader och takkonstruktioner ska hamta inspiration fran omradets karaktiristiska

brokighet och skala.

Risker och séakerhet

Riskperspektivet har beaktats utifran Planprogram for Sofielunds verksambetsomrade, 2040 (Pp
6053) dir en sammanvigd riskbedémning av de verksamheterna som har miljotillstaind
sammanstillts samt risk for farligt gods jirnvig sammanstillts i en zonkarta for att forstd
vilka markanvindningsméjligheter som ér limpliga inom omradet. For planomridet anges
limplig markanvindning som industri, verkstader, lager, sillank&ps- och
dagligvaruhandel, kontor, service och féreningslokaler. Mindre kénslig verksamhet med
ett storre besokstal i form av exempelvis Oppenvard anges ocksa som limplig
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markanvindning f6r de delar 1 6versiktsplanen som utpekas som blandad stadsbebyggelse.
Planférslaget foljer planprogrammets riktlinjer med hinsyn till risk.

Stadsbyggnadskontoret gér bedomningen att en kompletterande riskutredning inte kravs
da planférslagets huvudsyfte dr 1 enlighet med planprogrammet och dess bakomliggande
riskutredning. Bedomningen dr att planomradet ar beldget pa ett avstand fran riskkillor
som innebir acceptabla nivier gillande individrisk och samhillsrisk. Planférslagets
genomforande bedéms inte inverka negativt pa omgivande tillstindspliktiga
verksamheters moijlighet till att verka i omradet.

Bedomningen har gjorts utifran foljande kriterier:

e Planomradet ligger 6ver 200 meter fran Kontinentalbanan och Stadex som vid en
olycka kan utgora risk f6r minniskors hilsa och sikerhet. Okningen av antalet
minniskor till £6ljd av planforslagets genomférande forvintas vara marginell 1
jimforelse med nuvarande bes6ksantal.

e Planomradet ligger utanfér den zonindelning som kraver hinsyn till hog
persontithet i riskzonkartan 1 planprogrammet for Sofielunds verksamhetsomrade
ar 2040 (Pp 6053) samt skyddas av annan bebyggelse intill jarnvigen.

e Planforslaget foljer Gversiktsplanens planeringsriktlinjer f6r Riskbedimning lings
transportleder for farligt gods jarnvdg.

e Transporter med farligt gods vig bedoms inte utgéra en stérning for planerad
markanvindning.

TECKENFORKLARING zonering risk

Markanvandning lampligt endast for ikke stadigvarande
vistelse

Markanvandning lamplig far icke kanslig bebyggelse sa-
sormn industri, verkstader, lager, sallankdpsvaror och mindre
kontorsverksamhet. | viss man kan dven mindre service-
och foreningslokaler utan betydande besdkstal fungera
i ett riskperspektiv.

@ rorutom ovannamnda gul markanvindning, kan normal-
kinslig och icke kanslig verksamhet sdsom utbildning, dag-
ligvaruhandel samt kultur-, idrottsverksamhet utan bety-
dande besdkstal fungera i ett riskperspektiv,

Férutom ovan namnda gul och bld markanvandning kan
aven mindre kdnslig verksamhet sdsom dppenvard, vuxen-
utbildning liksor besdksanldaggning, festlokaler med stér-
re besékstal fungera i ett riskperspektiv.

. SPELET13

Utsnitt ur riskgonkarta frin Planprogram for Sofielunds verksambetsomride, Pp 6053. Kartan visar pa mijlig
markanvandning av planomriadet med héinsyn till risk miljifarlig verksambet och risk Kontinentalbanan.
Planomradet dr markerat i rott.

Luftkvalitet

Planomradet ligger inom omrade utpekat med f6rhojda halter av luftféroreningar men
under virden fér miljokvalitetsnormen. Den trafik som planférslaget genererar bedéms
inte paverka luftkvaliteten pa ett sadant sitt att miljokvalitetsnormerna riskerar att
Overskridas.

Vattenkvalitet

Planomradet ér idag planlagt for industriandamal, och en dndring till centrumindamal och
verksamheter bedoms inte paverka vattenkvaliteten i recipienten. Inom planomradet finns
bebyggelse med byggnadsmaterial i koppar vilket utgdr en vanlig férorening i dagvattnet.
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Vid framtida renovering eller ombyggnation kan kopparplaten bytas ut mot annat material
med likvirdiga egenskaper. Ett genomfdrande av planforslaget innebir endast en
marginell fysisk forindring av den befintliga bebyggelsestrukturen. Dag- och spillvatten
fran planomradet avleds via det kombinerade ledningsnitet till Sj6lunda reningsverk.
Shutlig recipient ir Oresund. Sammantaget bedéms ett genomférande av detaljplanen inte
medféra nagon risk for férsvarande av att uppna mal f6r miljokvalitetsnormer for vatten.

Dagvatten och skyfall

Fastigheten ar ansluten till ett kombinerat ledningssystem (dér spill- och dagvatten leds till
samma ledning). Eftersom endast en marginell utbyggnad utéver befintlig bebyggelse
mojliggors genom planférslaget bedoms andel hardgjord yta inte forandras. Detta
eftersom fastigheten redan till stor del 4r hardgjord, och fortsittningsvis kommer vara det
efter planforslagets genomférande. Planforslaget beddms didrmed inte forsimra
nuvarande lige och forvintas inte medfora nagra 6kade utfléden fran fastigheten i sidan
omfattning att det uppstar risk for manniskors hilsa och sikerhet.

I omréidets sydvistra del finns det en lagpunkt i form av en yttre kéllartrappa dar det vid
kraftigt regn kan samlas vatten, vilket kan leda till kdllarGversvimningar. En
planbestimmelse (m;) reglerar krav pa att hinder ska uppforas for att en sidan
oversvamning inte sker i killare. En ytterligare planbestimmelse reglerar sa att inte fler
killarlokaler far uppforas (sq) 4n nuvarande kallarlokal.

Markavrinning, maxdjup 100-3rsregn

00-01m
01-02m
02-03m
03-05m
05-07m

0.7-1.0m

Markavrinning vid ett 100-drs regn. Planomridet dr markerat i rott (Karta Malmié stad).

Markféroreningar

Enligt linsstyrelsens information ir fastigheten Spelet 13 upptagen i inventering 6ver
potentiellt férorenade omraden och klassat till branschklass 2 (hog risk). Planomradet kan
tidigare anvints till firgindustri och det finns dven uppgifter om att omradet kan ha
anvints som inofficiell soptipp, vilket kan innebdra att marken kan vara férorenad.

Aven intilliggande fastigheter ir riskklassade enligt MIFO (metodik for inventering av
térorenade omriden). Fastigheten norr om planomradet, Spelet 12, dr tilldelad riskklass 4
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(liten risk) och fastigheten Oster om, Malmkrossen 12, ir tilldelad riskklass 2.

®.

TAND EO%N

MIFO - Patentiellt fororenade omraden

I raycket stor risk (1)
[ storrisk (2)
| ] madtiig risk (3
U [T Liten risk (4)
[] Ejriskidassade (E)
[ | ® Mycket stor risk (1)
| = @ Storrisk (2)
Mattlig risk (3
@ Lien risk (4)
Ej riskklassade (E)

Potentiellt fororenade omriden enligt MIFO. Planomridet dr markerat i ritt.

Beddmning av markens [dmplighet

En limplighetsbedémning gjorts av omradets dndrade markanvindning utifrin en
miljéteknisk undersékning (Cowi, april 2023). Undersckningen visar att patriffade
fororeningar Gverstiger riktvirdena f6r mindre kinslig markanvindning (MKM) for
aromater >C16-C35, polycykliska aromatiska kolviten (PAH-M; PAH-H och PAH-L) i
provpunkten 22CW13 samt 22CW10 (se provtagningspunkter i bild nedan).

T T —— T LT —

o 2021 0 20 40 80m Skala: 1:300
® 2022 L 1 1 1 1 1 | SWEREF39 13 30
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Villkor avhjalpandeatgard

Eftersom gillande riktvirden f6r MKM (mindre kinslig markanvindning) har éverskridits
tor aromater >C16-C35, polycykliska aromatiska kolviten, krivs sanering av mark innan
uppforande av ny byggnad. Detta villkoras som planbestimmelse i plankartan. For
omfattning av saneringen hanvisas till miljéteknisk undersékning (Cowi, april 2023). Vid
ombyggnation av befintlig byggnad krivs ingen avhjilpandeatgird.

Utan villkor avhjalpandeatgard

Vid framtida schaktningsarbete vid rivning av befintliga byggnader bér kompletterande
provtagning ske for bedomning i vilken utstrickning behov finns for avhjilpandeatgirder
innan ny byggnad uppfors.

Sammantaget bedéms det inte foreligga nagra hinder f6r utvecklande av omradet till
centrumindamal och verksamheter baserat pa denna undersékning. En
kostnadsbedomning har gjorts i den milj6tekniska undersékningen. Den visar pa
kostnader som bedéms rimliga f6r ett genomférande av detaljplanen. Vid framtida
schaktningsarbete f6r byggnader ska omhindertagande av fyllnadsmassor ske.

Omgivningsbuller

Paverkan fran omgivningen

Planomradet dr utsatt for trafikbuller fran Norra Gringesbergsgatan, buller fran jirnvig
samt buller fran industriell verksamhet norr om planomradet. De bullerkrav som stills f6r
den anvindningen som detaljplanen féreskriver; centrumindamal och verksamheter ligger
inom ramen for riktvirdena. Arbetsmiljéverket dr den myndighet som preciserar vad som
giller f6r arbetsmiljon f6r buller inomhus och arbetsplatsers utformning.

Paverkan fran planomradet

Planforslaget gor det mojligt att etablera blandade centrumfunktioner och verksamheter
inom planomradet. De dominerande bullerkillorna fran planerad verksamhet antas
huvudsakligen bli ljud fran utvindiga takfliktar, samt lastning, lossning och fordonstrafik
till och fran den egna fastigheten. Narmsta bostadshus ligger pa Uddeholmsgatan, cirka
50 meter séder om planomradet.

Buller fran planomradet bedéms inte paverka etablerad bebyggelse eller angrinsande
Gullingens foérskola negativt. Verksamheterna ska i anmailan- eller tillstindsprocessen visa
att de klarar gillande riktvirden enligt miljobalken och om eventuella dtgirder behovs.
Mer detaljerade bullerberidkningar kan behéva redovisas av exploatéren i samband med
bygglovsansokan.
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Buller fran vigtrafik. Kartan visar de beriknade ekvivalenta bullernivierna fran vagtrafik.
Planomridet dr markerat i rott. Kalla: Miljoforvaltningen, Malmi Stad (2016).
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Buller fran industri. Planomradet dr markerat i ritt.

Kdlla: Miljiforvalmingen, Malmo stad (2016).
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Trafikkonsekvenser

Planforslaget medfor endast en marginell utbyggnad med nya byggratter vilket kan antas
ge upphov till hogre 6kning av trafiken i omradet. Beroende av hur befintliga
verksamheter utvecklas kan trafikflodet till fastigheten paverkas. Foreslagen anvindning
centrumindamal ger forutsittningar for fastigheten att pa sikt kunna utvecklas med fler
funktioner inom exempelvis nirservice och detaljhandel, vilket medfor ett lagre
parkeringstal i jimforelse med nuvarande verksamhet for volym- och partihandel samt
grossistverksambhet.

Trafik till fastigheten planeras fortsatt ga via Norra Grangesbergsgatan och
Vistanforsgatan. Lings Norra Gringesbergsgatans Ostra sida (planomradets motsatta
sida) finns ett etablerat cykelstriak. Det innebar att trafiken till fastigheten inte korsar
cykelstraket och konflikter undviks.

I Planprogram for Sofielunds verksambetsomrade ar 2040 (Pp 6053) foreslas
trafiksikerhetshojande atgarder utmed Norra Gringesbergsgatan. Dessa atgiarder kommer
att kunna genomforas utan att framkomligheten for trafik till fastigheten paverkas.
Genomférandet av planfoérslaget bedéms dirfor inte ha nagon paverkan pa trafiken,
trafiksdkerheten eller framkomligheten.

3.3 Samhallskonsekvenser

Tillganglighet

Planomradet ér relativt flackt vilket ger goda forutsittningar for att skapa en tillginglig
milj6. Ramper och parkeringsplatser for rorelsehindrade kan anordnas i anslutning till
entréer inom de delar av planomradet didr markens utnyttjande dr begransad.

Kommersiell service

Planférslaget medger olika typer av centrumindamal och verksamheter vilket kan leda till
okad service i omradet och stadsdelen. Ett tillskott av kommersiell service dr positivt da
det i naromradet finns storre bostadsomraden.

Relevanta 6vriga projekt

I norra delen av Norra Gringesbergsgatan ligger fastigheten Kampen 23 dar det pagar en
liknande planliggning (Dp 5749). Pa 6stra sidan om Kontinentalbanan pagar ett storre
utbyggnadsprojekt for blandad stadsbebyggelse i anslutning till station Rosengard (Dp
5801). Ett planprogram for Sofielunds verksamhetsomrade (Pp 6053) har tagits fram och
godkindes 23 september 2021. Denna detaljplan ligger i linje med planprogrammets

intentionetr.

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken

Bedomningen har gjorts att planférslaget inte riskerar att patagligt skada riksintresset.
Motiveringen grundar sig 1 att planforslagets paverkan pa befintlig bebyggelse och milj6 ar
obetydlig och inte paverkar stadsplanemonster, stadens silhuett eller de byggnader som
utgor uttryck for riksintresset.

Oversiktsplanen

Planférslaget bedéms vara forenligt med Gversiktsplanen.

4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomforandefragor

Fastighetsagaren ansvarar for forandringar inom kvartersmark.
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4.2 Tekniska genomférandefragor

Mark
Vid framtida schaktningsarbete f6r byggnader bér kompletterande provtagning
genomforas.

Teknisk forsérjning
I samband med fortsatt markprojektering bor behovet av ledningar for el, vatten och
avlopp utredas.

Brand

Planomradet ir beliget inom normal insatstid, under 10 minuter, f6r riddningstjansten.
Tilltrdde f6r riddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet mellan
korbar vig och husens entré far inte 6verstiga 50 meter. Avstandet mellan brandpost och
uppstallningsplats ska vara max 75 meter. Exploator ska redovisa att atkomligheten ar
sikerstalld i samband med bygglovsansokan.

4.3 Ekonomiska genomférandefragor

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell n6dvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, vatten och avlopp-, tele-
eller elledningar bekostas av exploatdren.

Om planens genomférande forutsitter lantmateriforrittning ska detta bekostas av
fastighetsigaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

Infor bygglovsprévningen ska en avslutande bedémning géras av miljéférvaltningen om
behov finns f6r avhjilpandedtgirder for att sakerstilla skydd mot eventuella oligenheter
avseende byggnadsmaterial samt markférorening.

4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning
Ansokningar om forindringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och
ledningsratter ska lamnas till Lantmiéterimyndigheten Malmé stad.

5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planldggningen motiveras av att fastighetsidgaren under flera ar bedrivit detaljhandel,
restaurang och vardcentral med ett tidsbegrinsat bygglov. Detaljplanens forslag syftar till
att mojliggdra permanenta bygglov f6r nuvarande verksamheter.

Planférfarande

Detaljplanen handlades till och med samradet med utékat forfarande i enlighet med 5
kapitel 7 § plan- och bygglagen. Detta eftersom planférslaget infér samrad innehéll
anvindningen industri () vilket innebar att planen da avvek fran 6versiktsplanen som for
planomradet anger markanvindningen #y blandad stadsbebyggelse.

Industri (J) har ersatts med verksamheter (Z) och férslaget bedoms vara forenligt med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande och har inte ett betydande intresse
tor allminheten. Detaljplanen vixlade over till standardférfarande i samband med beslut
om granskning.
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Medverkande

Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under arbetet med att ta fram
detaljplanen har dessutom tjanstepersoner fran fastighets- och gatukontoret och
milj6férvaltningen deltagit.

5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet ér beldget i 6stra Malmd, inom Sofielunds verksamhetsomrade. Planomradet
ar hardgjort och har en total yta om 6 650 kvadratmeter. Planomradet avgransas av Norra
Gringesbergsgatan i Oster, Vistanforsgatan i vaster samt fastigheten Innerstaden 130:30 i
s6der och fastigheten Spelet 12 mot norr. Marken for planomradet dr privatigd.

<

Ortofoto dver planomridet som dr markerat med rid linge.

Platsens historik
Planomradet ligger inom Sofielunds verksamhetsomrade som ir ett verksamhetsomrade
inom kategori handel, besksniring och kategorin ytkrivande lager, tillverkning, etc.

Omradet borjade byggas ut under forsta halften av 1900-talet dd centralt beldgna
industrier flyttade ut till Sofielunds verksamhetsomrade i samband med anliggandet av
Kontinentalbanan. Omradet rymmer manga sma foretag, i huvudsak verkstider,
importforetag, hantverksfoéretag, bilservice, handel och speditionsfirmor, liksom en
musikindustri med rotter fran tidigt 1970-tal. Niringslivet i Sofielund har dnnu inte
tringts undan s som skett i andra gamla verksamhetsomraden. Omradet rymmer flera
byggnader med laga hyresnivaer vilket gjort att nystartade foretag och féretag med lag
vinstmarginal haft méjlighet att etablera sig i omradet. Denna omradestyp har blivit
alltmer sallsynt i staden.

Strak, platser, struktur, sammanhang
Planomradet ligger lings Norra Gringesbergsgatan som utgor ett primart strak i
Sofielunds verksamhetsomrade for flertalet mindre industrier, féretag och
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foreningsverksamheter. Strax vister om planomradet ligger Gullingsparken och en
torskola (Gullingens forskola).

Bebyggelse

Planomradet dr bebyggt med tre byggnader, varav tva lagerbyggnader inom fastighetens
norra del och en ildre lager/verksamhetsbyggnad i séder. Fasadmaterial f6r den s6dra
byggnaden bestir till storsta del av tegel, betong och plat. Byggnadens nordvistra del ar
torsedd med en skorsten. Befintlig bebyggelse inom planomradet speglar dldre
industriarkitektur och senare tids utbyggnadsetapper.

Kulturmiljo

Omradet ir starkt kopplat till Malmé som industristad eftersom det dnnu inte genomgatt
nagon storre omvandling och man fortfarande kan skonja den unika industrikaraktiren.
Bebyggelsen i planomradets nirhet lings Norra Gringesbergsgatan praglas framforallt av
en dldre, smaskalig tillverknings- och verkstadsindustriarkitektur i nyrealism fran 1900-
talets mitt. Omradets utbyggnad pagick fram till 1975-80 talet, varefter en del industrier
lagts ned och andra flyttat. Med tiden har flertalet dldre industribyggnader inom
verksamhetsomradet borjat nyttjas av olika mindre verksamheter med tidsbegrinsade
bygglov.

Platsspecifika riktlinjer Sofielund

For planomradet giller dven 6versiktsplanens platsspecifika riktlinjer som omfattar hela
Sofielunds verksamhetsomrade. De platsspecifika riktlinjerna anger att dldre befintliga
industribyggnader ska stirka omradets karaktir, samt att ett flertal olika verksamheter
med skilda inriktningar ska kunna etableras och vidareutvecklas.

Arkeologi
Enligt Riksantikvarieambetets fornsok finns inga fornlamningar inom planomradet.

Topografi, landskap, gronstruktur

Planomradet 4r hardgjort med byggnader och asfalt samt ér relativt flackt ddr ytvatten
rinner mot Vistanforsgatan 1 vist. Kallartrappans betongavsats och ricke ger ett
begrinsat skydd for ytvattenavrinning ner i trappan som behéver forstirkas.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger centralt i ett kollektivtrafiknara lige. Busshallplatser finns lings
Lonngatan soder om planomradet. Till Persborgs station dr det cirka 400 meter.

Gang-, cykel- och biltrafik

Separata gangbanor finns pa omkringligegande gator. Separat cykelbana finns att ansluta till
notr och Gster om planomradet lings Vistanforsgatan respektive Norra
Gringesbergsgatan. Infart till fastigheten sker i dagsldget fran Norra Gringesbergsgatan
och Vistanforsgatan.

Teknisk forsorjning

Planomradet édr anslutet till el-, tele-, fjirrvirme- och vatten och avloppsnit (kombinerat
system). Eventuella kostnader for att flytta befintlig telekanalisation ska bekostas av
exploator.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken
Detaljplanen ligger inom omrade av riksintresse for kulturmiljo, M: K 114 Malmo.
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Oversiktsplan

Planomradet redovisas i 6versiktsplanen som ny blandad stadsbebyggelse. Inom blandad
stadsbebyggelse ska inga nya verksamheter etableras som innebir omgivningsstorningar
av olika slag, oacceptabla risker f6r omgivningen eller dr alltfér ytkravande.

For Sofielunds verksamhetsomrade giller dven Gversiktsplanens platsspecifika riktlinjer
som bland annat anger:

e Sofielund ir ett verksamhetsomrade inom kategori handel, bes6ksniring, etc. (i
huvudsak) och kategori ytkrivande lager, tillverkning, etc.

e Omradets kreativa milj6 ska vidareutvecklas. Ett flertal olika verksamheter med
skilda inriktningar ska kunna etableras och utvecklas inom omradet. Omradets
huvudsakliga profil ska kunna variera Gver tiden.

o Aldre befintliga industribyggnader ska stirka omradets karaktir.

Planprogram

Planforslaget grundar sig pa ett planprogram, Planprogram for Sofielunds verksambetsomride ar
2040, Pp 6053, som godkindes 23 september 2021. Programmets 6vergripande mal ir att
ge en samlad malbild 6ver hur Sofielunds verksamhetsomrade ska utvecklas for att bist
stodja Malmos tillvixt fram till ar 2040. Den foreslagna malbilden visar hur
verksamhetsomradet kan bli Malmés mest betydelsefulla och dynamiska kultur-, fritid-
och naringslivcentrum. Detaljplanen foljer planprogrammets intentioner.

TECKENFORKLARING STRUKTURPLANEN

----- Planomradesgrans
Utokad anvindning for smaindustri med tillhérande forsaljning, hantverk,
samt mindre service, kontor och samlingslokaler
tokad anvandning for nlaggning, samlingslol
vuxenutbildning, restaurang, samhallsservice, viss handel samt smaindustri med
tillhérande férsdljning, hantverk, service, kontor. Mtet mot gata ska upplevas

inb'luda nde

r for kultur- och fritid,

Utsnitt ur strukturplan fran Planprogram for Sofielunds verksambetsomride, Pp 6053. Lllustrationen visar
lamplig anvindning for de olika fastigheterna inom Sofielund. Planomridet dr markerat i riitt.

Risk for hélsa och sidkerhet

Uppmidirksambetsavstand tillstandspliktiga verksambeter

Inom planomradets nirhet finns tillstindspliktiga verksamheter som potentiellt kan
paverka planomradets riskbild. Dessa utgors av Stadex AB, Optimera TGM och Pagen
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AB samt farligt godstransporter till dessa. Ovan nimnda verksamheter innehar
milj6tillstand for att fa bullra, slippa ut begransade luftemissioner samt viss
kemikaliehantering. Dessa miljotillstind begransar vad omgivningen kan anvindas till och
hur manga manniskor som kan vistas dir samtidigt.

Stadex AB har enligt Malmo stads 6versiktsplan méjlighet att transportera farligt gods
lings Norra Gringesbergsgatan in till sina fastigheter Masugnen 23 och Masugnen 24.
Stadex AB har dven behov av lagring och transporter av farligt gods inom de egna
fastigheterna och omfattas av Sevesolagstiftningen. Rekommendationen for
uppmirksamhetsavstand till fastigheten f6r Stadex verksamhet dr ett bebyggelsefritt
skyddsavstind pa minst 70 meter fran verksamhetens fastighetsgrans vid uppférande av
kdnslig markanvindning som bostader och skola, hotell och vard. Planomradet ligger 6ver
200 meter fran Stadex och ligger utanfér den zonindelning f6r sikerhetsavstind som
anges i planprogrammet f6r Sofielunds verksamhetsomrade (Pp 6053).

Skyddsrum
Inom planomradet finns ett befintligt skyddsrum i kallarlokal. Det féreligger inget krav att
uppfora nya skyddsrum f6r tillkommande bebyggelse men det befintliga skyddsrummet

ska finnas kvar om inte en ansékan om avveckling godkinns av Myndigheten for
samhillsskydd och beredskap (MSB).

Gallande detaljplaner och omradesbestammelser

Omradet ar tidigare planlagt som industri (]). Berord gallande detaljplan dr P1 155 (1939).
Gallande detaljplan upphor att gilla inom planomradets grinser i samband med att denna
detaljplan vinner laga kraft.

5.4 Underlag till planarbetet

Kommunévergripande dokument
e Handlingsprogram for arkitektur och stadsbyggande, 2005
e Skyfallsplan for Malmo, 2017
e Miljoprogram for Malmoé stad 2021-2030
e Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016
e Trafiksidkerhetsstrategi for Malmé Stad, 2015-2020
e Fotgingarprogram f6r Malmé Stad 2012-2018
e Cykelprogram f6r Malmé Stad 2012-2019
e Policy och norm f6r mobilitet och parkering i Malmo, 2020
e Mobilitet f6r Malmao, 2020
e Renhillningsordning 2021-2030 f6r Malmo stad

Utredningar till grund fér planforslaget

e Parkeringsutredning till detaljplan Dp 5740 f6r Spelet 13. Tengbomgruppen AB,
Ulrika Lundquist, 2021-12-29

e Miljotekniskt PM. Markundersokning pa Spelet 13, Malmé. COWI AB, Mattias
Larsson, 2022-03-18

e Kompletterande miljétekniks undersékning av COWI april 2023.
Stadsbyggnadskontoret

Ann-Katrin Sandelius Annika Arvidsson
Enhetschef Planhandlidggare
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http://komin.malmo.se/Forvaltningar/Stadsbyggnadskontoret/Mal--styrning-pa-SBK/Styrdokument/Verksamhets-styrdokument/Rutinbank---Detaljplaner/Bibliotek-for-underlagsmaterial/Arkitektur.html
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