n
N
o
Q
©
—
>

\

=

Pl Malmoé stad datum diarienummer
Stadsbyggnadskontoret  2023-05-19 SBN-2014-168 Dp 5319

GRANSKNINGSHANDLING

PLANBESKRIVNING

Detaljplan for kvarteret Fredriksborg i S6dra Sofielund i Malmo

Planomradets ungeférliga utbredning redovisas med rod linje.
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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en blandad stadsbebyggelse genom fortatning
med bade bostader och verksamheter.

Planlaggningen syftar &ven till att gora det mojligt for de verksamheter som idag har
tidsbegransade bygglov att finnas kvar. Det levande kulturlivet &r en viktig forutsattning
och detaljplanen mojliggor att det fortgar. Syftet ar vidare att skapa en allman park,
eftersom det rader brist pa gronytor i omradet. | syftet ingar ocksa att skydda
kulturhistoriskt véardefull miljo.

1.2 Sammanfattning

Planforslag
Planfdrslaget innebar

Bevarande av befintliga, kulturhistoriskt vardefulla byggnader som tillats
utvecklas genom att befintliga kulturverksamheter kan finnas kvar samt att fler
anvandningar mojliggors.

Ny bostadsbebyggelse i sydostra hornet, cirka 60 bostéder i tre byggnader med
4-8 vaningar.

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

Illustrationsplan, befintlig bebyggelse och mdjlig utveckling inom planomradet.
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Beddmning av miljopaverkan

Detaljplanens genomfdrande bedéms inte medféra en sadan betydande miljopaverkan som
avses i 6 kap 38 miljobalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 — Konsekvenser.
Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprattats. Samrad har skett med
lansstyrelsen om denna beddémning.

Planeringsforutsattningar

Planomradet ligger i delomrade Sodra Sofielund. Planomradets area ar cirka 20 400 m2, |
planomradet ingar fastigheterna Fredriksborg 7 och 10 som ar privatagda. Dessutom ingar
delar av fastigheten Innerstaden 120:1 som dgs av kommunen. Planomradet ar bebyggt
med &ldre industri- och kontorsbyggnader i 1-4 vaningar. Omradet bestar aven av
markparkering, korytor och befintlig gang- och cykelbana (Heleneholmsstigen).

Overensstammelse med 6versiktsplanen .
Planfdrslaget ar upprattat i enlighet med 6versiktsplanen. Oversiktsplanen anger

markanvandningen blandad stadsbebyggelse, vilket planforslaget ar férenligt med.

Lénsstyrelsens granskningsyttrande galler tillsammans med dversiktsplanen, enligt PBL 3
kap. 208. Lansstyrelsen har i granskningsyttrandet till 6versiktsplanen lamnat synpunkter
om risk kopplat till foértatnings- och utvecklingsomraden. Den 6versiktsplan som det
yttrandet beror antogs 2018. Planforslaget har dérefter kompletteras och hanterar
lansstyrelsens synpunkter utifran géllande kunskapslage och lagstiftning.
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2 Planforslag

2.1 Stadsbyggnadsidé

Planfdrslagets stadsbyggnadsidé ér att komplettera det storskaliga fore detta
industrikvarteret med ny bebyggelse och skapa ett mer blandat omrade, savél funktionellt
som arkitektoniskt. Den befintliga bebyggelsen bevaras och ges ny, flexibel anvandning.

| den sydostra delen av planomradet mojliggors for ny bostadsbebyggelse, vilket leder till
ett mer aktivt stadsliv bade dag- och kvéllstid, eftersom fler funktioner tillférs inom
omradet.

En av planforslagets viktigaste stadsbyggnadsidéer ar att ge forutsattningar for ett stadsliv
med sociala och inbjudande funktioner bade inom kvarteret och utmed Ystadvagen.
Bostadsbebyggelsen placeras i sydostra hornet, med langsidor och entréer ut mot
Ystadvagen och Heleneholmsstigen.

Volymskiss av mdjlig utveckling inom planomradet. Orange farg ar befintlig bebyggelse, qul farg ar ny
bostadshebyggelse och lila farg visar lokal for centrum i bottenvaning.

2.2 Bebyggelse

Detaljplanen bestar av en stor andel befintlig bebyggelse som ska bevaras, vilket regleras i
planforslaget. Utover det tillkommer tre byggrétter for bostader. For att skapa forstaelse for
planforslaget presenteras forst befintlig bebyggelse utifran skydd- och
varsamhetsbestammelser samt &ndrad anvandning, darefter ny bebyggelse.
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Snedbild over planomradet med befintlig bebyggelse namnsatt efter ursprunglig funktion och daterad.

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse &r kulturhistoriskt véardefull. Bebyggelsen har darfor utretts i en
byggnadsantikvarisk utredning (Malmé museer, 2013). Befintlig bebyggelse upptar totalt
12.800 kvadratmeter bruttoarea. Befintlig anvandning &r bland annat kultur, kontor, lager,
keramikverkstad och gjuteri. Gallande detaljplan anger industriandamal.

Nedan beskrivs hur befintlig bebyggelse skyddas och regleras i detaljplanen. Se numrering i
illustrationen nedan.
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Ilustration ¢ver befintlig och ny bebyggelse, numrerad for att 1asa tillhdrande planbestammelser nedan.

Reglering av befintlig bebyggelse

Byggnad 1: Kontorshyggnaden (Ugglehuset) ar 1896/1906:
Byggnaden far anvandas for centrumverksamhet, utom
hotell eller vandrarhem (C,). Byggnaden far inte rivas

(ry).

Skyddsbestammelse (q;) reglerar att befintlig
uggleskulptur ska bevaras. Balkonger, pabyggnader eller
tillbyggnader tillats inte och vid andringar ska befintlig
utformning bevaras. Hogsta totalh6jd ar 12 meter (hs),
vilket motsvarar befintlig hojd.

Befintlig tradgardsanlaggning med altan med tillnérande .
balustrad, trappor, stenldggning samt staket ska Uggleskulpturen, pa byggnadens
bibehéllas till sin utformning (q,). Oppning i staketet sydvastra horn.

mot Ystadvagen &r tillatet, i syfte att skapa en entrégang

in till bostaderna fran Ystadvégen.

Befintlig jarnek och hangask far endast féallas om de ar
sjuka eller utgor en sékerhetsrisk (ng4, Ns, ay).

Staketet mot Y'stadvégen.
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Tréadgardsanlaggningen med balustrad, trappor, stenlaggning, staket samt jarnek och hangask.
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Bebyggelsen ut mot 'Ystadvagen, med sykomorlénn/tysklénn.

Byggnad 2: Spinneriet, ar 1906:

Hela byggnaden forses med rivningsférbud (r).
Generellt géller att vid &ndringar ska befintlig utformning
bevaras. Byggnaden dr till viss del forvanskad genom att
fonstrens overluft &r tackta. Vid andringar bor darfor
den ursprungliga utformningen efterliknas. Balkonger,
pabyggnader eller tilloyggnader tillats inte (gs).

Tornet mot Ystadvagen, pa byggnadens syddstra horn,
skyddas med planbestdmmelse (qs3). Se originalritning
nedan.

Andringar ska goras varsamt och féljande karaktarsdrag
och vérden ska beaktas vid @ndring: fasadmaterial (gult
tegel med gesimser, lisener, stickbagar och
maonstermurning i rott tegel), fonstersattning och
utformning (vitmalade, sprojsade, utatgaende, stickbagiga
trafonster med T-post) samt byggnadsvolymen (ky).

Tornet, sett fran Y stadvégen.
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Byggnadens fasad mot vaster, sett fran \/&stmannagatan.

Narbild pa tornet som skyddas.
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Originalritning for Spinneriet (T Wahlin, 1986).

Fasad pa Spinneriet, med gesimser, lisener, stickbagar och monstermurning i rott tegel. Fonster med och utan
tackt dverluft.
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Byggnad 3: Ursprunlig fabrikshyggnad, ar 1896.

Hela byggnaden férses med rivningsforbud (ry).
Generellt géller att vid &ndringar ska befintlig utformning
bevaras. Balkonger, pabyggnader eller tillbyggnader tillats

inte (gs).

Andringar ska goras varsamt och féljande karaktarsdrag
och vérden ska beaktas vid @ndring: fasadmaterial (gult
tegel, markerade lisener, stickbagar i rétt tegel),
fonstersattning och utformning (en del &r utbytta till vita
T-postfonster men de ursprungliga ar sannolikt
sprojsade och aterfinns pa del av byggnaden) samt
byggnadsvolymen (k;). HOjden regleras till befintlig
totalh6jd pa 24 meter (hg).

Byggnaden ar tillbyggd bade i 6st och i vést. Dessa
tillbyggnader ges planbestdimmelse om hogsta totalh6jd
pa 6 meter (hy). En liten ny byggratt med 6 meter i
totalthdjd medges i anslutning till den befintliga
tillbyggnaden, i syfte att majliggora ny entre.

Fabriksbyggnadens fasad mot
vaster.

Byggnadsdel med bevarade
orginalfonster med sprojs.

Byggnad 4: Utbyggnader i dster, ar 1986-1940:
Utbyggnaderna har skett i etapper, framforallt under
1940-talet genomfordes flera om-, till- och pabyggnader.

Andringar ska goras varsamt och foljande karaktarsdrag

och vérden ska beaktas vid dndring: fasadmaterial (gult

tegel, med detaljer i rott tegel), fonstersattning och Utbvaanader som bvaats p& ster
utformning samt byggnadsvolymen (ky). HGjden regleras ggﬁnneriet oth e

till nuvarande totalh6jd pa 15 meter (h,). fabriksbyggnaden.

Bygnad 5: Férgeri och vévsalar, 1947:

Hela byggnaden férses med rivningsforbud (ry).

Generellt gdller att vid &ndringar ska befintlig utformning

bevaras. Balkonger, pabyggnader eller tillbyggnader tillats

inte (Qs). Fargeri- och vavsalshyggandens

Andringar ska goras varsamt och foljande karaktarsdrag ~ 12oc MOt Vaster

och vérden ska beaktas vid &ndring: fasadmaterial (gult
tegel), fonstersattning och utformning (vita, utdtgaende
trafonster med T-post) samt byggnadsvolymen (k).
Haojden regleras till nuvarande totalhjd pa 20 meter

(hs).

Tillbyggnad i vaster i gratt, uppford i slutet av 1950-talet, o
medges totalhojd pa befintliga 6 meter (h,). Tillbyggnaden i vaster.
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Byggnad 6: Renseri och lager, 1908:

En del av den 6stra byggnadens fasad ska bevaras och
far inte rivas eller forvanskas (r, d.). Vid andringar ska
fasadens ursprungliga utformning efterstravas. Det som
ar bevarat i ursprunglig stil innefattar gult tegel med
gesimser, lisener och stickbégar i rott tegel. De
ursprungliga fonstren var vitmalade T-postfonster i tra
med sprojsar, idag ar flertalet utbytta.

Se ritning pé ursprunglig utformning till hoger. Fasaden pa renseri och lager, mot
Hajden regleras till befintlig totalhojd pa 20 meter (hs). 05, som inte far rivas (q).

Originalritning, vilken ska
efterstravas att efterlikna vid storre
andringar (Axel Stenberg, 1908).

Byggnad 7: Vavsalar, ar 1942:

Byggnaden fér inte rivas (r;). Andringar ska goras
varsamt och foljande karaktarsdrag och varden ska
beaktas vid &ndring: fasadmaterial (gult tegel),
fonstersattning och utformning (vita, utdtgaende
trafonster med T-post) samt byggnadsvolymen (k,). Pa
vissa stallen har fonstrens dverluft satts igen med
skivmaterial och vid andringar bor dessa aterstallas.

Byggnad 7, vavsalshyggnadens fasad
mot dster.

Byggnad 7, vavsalshyggnadens fasad mot véster.
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Byggnad 8: Garage, ar 1921 och magasin, ar 1923:
Tillats mer flexibel anvandning. Avsikten &r att delen

narmast bostaderna ska kunna fungera som cykelforrad.

Utover detta tillats komplementbyggnader pa gardsytan
kring de nya byggratterna, sasom forrad,
komplementbyggnader, miljérum etc.

Byggnaden forses inte med skydd- eller
varsamhetsbestdmmelser, men byggrattens volym och
placering bevaras (h,).

Byggnad 9: Snickeriverkstad, 1943:
Byggnadens volym regleras med egenskapsgrénser och
befintlig totalhojd (hy).

Andringar ska goras varsamt och foljande karaktarsdrag
och vérden ska beaktas vid @ndring: fasadmaterial (gult
tegel), fonstersattning och utformning (vita, utatgaende,

sidohangda, sprojsade tva- och treluftsfonster i trd) samt

byggnadsvolymen (k).

Ny bebyggelse

Garage- och magasinsbyggnaden.

Snickeriverkstaden sett fran
nordost.

Planfdrslaget mojliggor ny bostadsbebyggelse i sydostra delen av planomradet, i 4-8
vaningar. Totalt cirka 60 lagenheter i flerfamiljshus bedoms kunna rymmas.
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Ilustration ¢ver befintlig och ny bebyggelse, numrerad for att 1asa tillhdrande planbestammelser nedan.

Reglering av ny bebyggelse

Byggnad 1. Byggnaden ut mot Ystadvagen, tillats vara 5-8 vaningar hog (hg) och ska
anvandas for bostader (B) och/eller centrumverksamhet, ej hotell och vandrarhem
(Cy). Byggnaden ges flera utformningsbestammelser, eftersom den hamnar i
forgrunden for alla som ror sig 1angs Ystadvagen och det &r sérskilt viktigt att den
samspelar med befintlig miljo. Ett gestaltningsprogram har tagits fram (Open Studio,
2023) for att sakerstalla den arkitektoniska kvaliteteten pa byggnaden.

Utformningsbestammelser reglerar att byggnaden ska delas in i tva volymer, dar den
ena ska vara hogst 5 vaningar och den andra ska vara hogst 8 vaningar (f,).

Volymskiss av byggnaden ut mot Ystadvagen, sett fran dster mot véster. Orange=befintlig bebyggelse. Gul=ny
bostadsbebyggelse. Lila=centrumlokal i bottenvaning pa ny bostadshyggnad.

Verksamheter ska finnas i bottenvaningen mot Ystadvéagen, eftersom det ér viktigt med
utatriktade verksamheter ut mot detta strak (s;). Byggratten placeras nagot indragen for
att skapa en plats framfor. P ytan far det inte finnas parkering (ns). Syftet med platsen
ar att skapa en platshildning for sociala moten, i ett Iage dar det finns goda
forutsattningar for bra mikroklimat (sol- och vindférhallanden). Bottenvaningen bor
goras urban och attraktiv for forbipasserande. Stor omsorg om detaljer &r viktigt, till
exempel med entréer och bearbetad sockelutformning. Pa forgardsmarken finns
utrymme for planteringar och sittplatser.
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Tv: bearbetad sockelvaning och aktiv hornlokal. Mitten: Platshildning 6ver horn. T h: Gron forgardsmark och
artikulerad sockel.

Balkonger ska vara indragna och arbetas in i byggnadens gestaltning, for att samspela
med befintlig miljo (f,). Bestdmmelsen géller de fasader som &r synliga utmed gatan. (f,)
reglerar att byggnaden ska besta av en hogre del, 8 vaningar och en lagre del, 5
vaningar, for att spegla Spinneriet.

Utformningsbestammelse (f3) reglerar ocksa att viktiga karaktarsdrag fran omgivande
bebyggelsen ska tas tillvara i gestaltningen av ny bebyggelse. Till exempel vad géller
material, skala eller tydliga karaktaristiska element hamtade fran den industriella miljon
pa platsen. Historiska grepp kan anvandas men ska bidra till nagot nytt.

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

Byggnaden foreslas ha ett valartikulerat och samtidigt industriellt formsprak inspirerat
av Spinneriet. Det befintliga spinneriet (befintlig byggnad nr 2) ar den byggnad som
tydligast symboliserar fastigheten och vid nybyggnation &r det darfor lampligt att hamta
inspiration fran denna byggnad. Spinneriets befintliga gestaltning innehaller ett
artikulerat torn, pilastrar med reliefverkan, monster, vertikalitet och en artikulerad
takfot som doljer taket. Bilderna nedan kan fungera som inspiration pa hur nya
byggnader inspireras av gamla.

Tv. Hogrest och modernt. Th. Stadsmassigt hus med hdgdel, exempel pa indragna balkonger.

Tv. Modern ornamentik. Th. Trabyggnad med detaljering (Open Studio, 2023).
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Byggnad 2: Byggnaden tillats vara 4 vaningar hog, med en byggnadshojd pa 12 meter
(hg) och anvandas for bostader (B) samt centrumverksamhet (C,). | dvrigt ges inga
utformningsbestammelser.

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

Vy ny och befintlig bebyggelse, sett fran Ystadvégen in mot omradet, dér byggnad 2 syns mitt i bilden.

Nutida tolkningar av aldre byggnader, inspiration fran industrimiljé och tydlig koppling mellan gammalt och
nytt (Open Studio, 2023).

Tv: Platfasad som kontrast till tegel. T h: betong och platfasad med taktilitet.

Byggnad 3: tillats vara 5-6 vaningar hog, med 15 meter byggnadshdjd (hg) och
anvandas for bostéder (B) och centrumverksamhet (C;). | dvrigt ges inga
utformningsbestdmmelser.

| det befintliga industriomradet har byggnaderna centralt i omradet en enklare
gestaltning, fortfarande med en tydlig industrikaraktér. Detta férenklade industriuttryck
kan tjana som inspirationskalla for den tillkommande bygganden utmed
Heleneholmsstigen.
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Volymskiss pa byggnad 2, vid Heleneholmsstigen, sett fran dster.

Tv: Exempel pa fargskala som harmoniserar med befintliga hus och en slat fasad med fa material. T.h: exempel
pa bearbetad fasad.

Se vidare i gestaltningsprogram (Open Studio, 2023).

Fastighetsindelningsbestammelser

Detaljplanen innehaéller inga bestammelser om fastighetsindelning.
Fastighetsindelningsbestdmmelser kan dock vid behov, genom en ny planprocess, inforas
for att styra det fastighetsrattsliga genomforandet av detaljplanen.

Park

Den norddstra delen av planomradet och ett strak utmed Heleneholmsstigen planlaggs for
allmén platsmark (PARK). Parken ska forutom funktionen som traditionell park med
gronska, sittplatser och lekyta dven fungera som fordréjningsyta fér dagvatten och som
Oversvamningsyta vid skyfall. Genom att sankas minst 5 centimeter jamfort med
intilliggande kvartersmark, gata och gang- och cykelvéag kan den fungera som fordrojning-
och Gversvamningsyta.

En mindre, fristaende yta, sydost om Heleneholmsstigen, planldggs som PARK. Denna yta
tillhér den kommunala fastigheten Fosie 80:103 (Ystadvégen), men &r planlagd som
kvartersmark, vilket &ndras till allman platsmark — park.
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llustration med grona omraden som markerar allméan platsmark — PARK i planférslaget.

2.4 Gronska, mark, vegetation pa kvartersmark

Gronytor och plantering

Bostadsbebyggelsen ska ha stort inslag av gronska och icke-hardgjorda ytor for att bidra till
en stadsmiljé med biologisk mangfald, bra lokalklimat och en boendemiljo av god kvalitet,
samt ansluta till Seveds odlingsprofil. Inom kvartersmark for nya bostader regleras
gronytefaktorn till minst 0,6 med planbestdmmelse.

Eftersom det finns en brist pa gronomraden och vegetation i saval omradet som inom
fastigheten bor det efterstravas att tillféra sa mycket gronska som majligt for att bidra till
en okad biologisk mangfald. Exempelvis bor den stora parkeringsytan pa kvartersmark, i
véstra delen av planomradet, kompletteras med trad och grasytor. Hargérningsgrad regleras
genom att minst 30 procent av ytan ska géras genomslapplig (ny). Pa kvartersmark regleras
var parkering inte far finnas (n3), samt att storre trad ska bevaras (ng, ns, Ng).
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Illustration med forvantad grinska pa kvartersmark.

Bostadsgardar

Byggratternas disposition har utgatt fran riktlinjerna for bostadsgardar (Malmo stad, 2022).
Genom att placera byggréatterna langs med gator och strak, skapas ett rum mellan
byggnaderna som fungerar som bostadsgard. Utover detta bevaras hela
tradgardsanlaggningen intill ”Ugglehuset”, vilken ocksa kan fungera som gardsyta till
bostaderna. Genom att tradgardsanlaggningen bevaras ges bostadsgarden uppvuxen
gronska och rumslighet. Enligt Malmo stads riktlinjer for bostadsgardar ska:

Plats och yta avsattas for uppehall, lek och samtal.

Gardens form och matt ska mojliggora for flera mindre rumsligheter och
indelningar.

Planfdrslaget har goda majligheter att uppfylla punkterna ovan. For att gardsytan ska kunna
nyttjas sa effektivt som mojligt for uppehall, lek och samtal, mojliggor planforslaget att
komplementfunktioner sasom miljérum, cykelforrad, forrad och tvatt, ska finnas i
bottenvaning pa befintliga byggnader.

Bostadsgarden riskerar att upplevas bullrig. Eftersom kulturmiljon med
tradgardsanlaggningen har bedomts bevarandevard, innebar det att ingen bullerskyddande
bebyggelse eller plank kan placeras for att skydda garden mot Ystadvégen.

Beddmningen ar anda att den kulturhistorisk vardefulla miljon och de stérre uppvuxna
traden, genererar ett visuellt trevligt utrymme att vistas pa som gor att konsekvensen av
trafikbullernivaerna upplevs mindre storande.
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Ilustration som visar gardsytan (mérkgront falt = Bilder pa den befintliga tradgardsanlaggnignen som ska
1.700 kvadratmeter, ljussgront falt — befintlig bevaras (ljusgrdn yta i illustrationen till vanster).
tradgardsanlaggning = 400 kvadratmeter).

R6d markering visar var uteplatser behdver placeras for

att uppna tyst ljudmiljo, under 50 dBA ekvivalent

ljudniva.

Det finns utrymme att anldgga uteplatser i tysta l&gen inom kvartersmark. Se vidare under
avsnitt 3.2 Konsekvenser for miljé och hélsa — trafikbuller.

2.5 Trafik

Gang-, cykel- och biltrafik

Trafik till planomradet sker via befintliga infarter fran Ystadvagen, Véastmanlandsgatan och
Bragegatan. Planforslaget innebér farre infarter fran Ystadvagen, eftersom den
parkeringsytan som har in-/utfart dérat idag forsvinner och bebyggs med bostéader.

MEX-linje 2 (MalmGexpressen) som &r en del av storstadspaketet, kommer trafikera
Ystadvagen.

Inom bestammelsen PARK ar det méjligt att anlagga gang- och cykelvagar. Utmed
Ystadvéagen planlaggs en remsa inom planomradet for GATA. Detta for att inte utesluta att
marken i framtiden kan anvéndas for parkeringsficka eller angoring.

Bilparkering

Gallande policy och norm for mobilitet och parkering ska tillampas. Det slutgiltiga
bilplatsbehovet faststélls i bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsagaren véljer
att arbeta med mobilitetsatgarder, vad som faktiskt byggs samt mojlighet till
samutnyttjande.

Bilplatsbehovet har berdknats till cirka 120 bilplatser for verksamheter och bostéder inom
planomradet. Parkeringstalet for medelniva av mobilitetsatgarder har anvants, men
beroende pa hur mycket fastighetségaren véljer att arbeta med mobilitetsatgarder kan
parkeringstalet bli bade hogre och lagre.
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Parkeringsutredningen (Malma stad, 2022), visar att man genom samnyttjande mellan
bostader och verksamheter, dar verksamheter har ett storre p-behov pa vardagar 9-16, kan
komma ner i 88 platser pa dagtid, och ett behov av 47 platser pa kvall/nattetid.

Parkering I0ses genom markparkering. Den befintliga markparkeringsytan rymmer cirka
100 platser. UtGver detta laggs ett fatal parkeringsplatser pa kvartersmark intill de nya
bostaderna i sydost, for att tillgodose p-plats for rorelsehindrades fordon 25 meter fran
entrén.

Cykelparkering

Gllande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
|6sas pa kvartersmark inom fastigheten. Policy och norm for mobilitet och parkering i
Malmd (2020) anger vilka krav som géller for utformning och lokalisering av
cykelparkering.

Cykelplatsbehovet har beraknats till ca 150 cykelplatser for de nya bostaderna (beraknat pa
5.000 kvadratmeter bruttoarea). Minst 10 procent av dessa ska vara anpassade efter
platskravande cyklar. En stor andel cyklar placeras i befintlig byggnad, norr om de nya
byggratterna, dar ca 160 cykelplatser berdknas kunna rymmas i tva vaningsstall.

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

Angoring

Angoringsplats ska finnas inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus. Det innebdr att det ska vara mojligt
att kora med bil och stanna inom 25 meter fran en anvandbar entré, vilket ar majligt att
|6sa inom fastigheten, pa kvartersmark via gardssidan.

2.6 Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten
Omradet kopplas till befintliga nét.

Dagvatten

Den mark som ska exploateras ar idag uteslutande hardgjord. Flodet kommer inte att oka
till foljd av planforslaget, de hardgjorda ytorna kommer att minska och
dagvattenavrinningen blir darfor lagre fran omréadet 4n idag, vilket sakerstalls i planforslaget
genom att:

Befintlig tradgard med gronyta, utmed Ystadvégen, bevaras (q.).

Den idag fullt asfalterade parkeringsytan i nordvést, ska goras genomslapplig till
minst 30 procent (n,).

Del av asfalterad koryta i 6stra och norddstra delen av fastigheten planlédggs som
allmén platsmark — PARK vilket mojliggor grényta i stallet for asfalt.

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

Enligt dagvattenutredningen (Sigma, 2022) beh6ver 130 kubikmeter vatten kunna fordrgjas
inom planomradet for att hélla utslappsflodet 400 liter per sekund. Det finns utrymme for
dessa 130 kubikmeter genom att sénka till exempel hela parkytan i 6ster 5 centimeter, eller
genom att sdnka delar av parkytan nagot mer.
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Skyfallshantering

Enligt Malmo stads verktyg for skyfallsbalans kravs det for planomradet en ytlig
fordrojning pa cirka 2120 kubikmeter innan exploatering. Efter exploatering ar kravet 1950
kubikmeter (Sigma, 2022).

Rinnvagar bor skapas sa att vattnet Gster om fabriksbyggnaden rinner dsterut, mot nytt
parkstrak och sedan vidare till parkeringsytan i vaster. Parkeringsytan i véster tal att
Oversvdmmas vid kraftiga regn. Parkeringsytan &r cirka 3750 kvadratmeter stor. Genom att
den ligger l&gre &n intilliggande bebyggelse klarar den av ytlig fordréjning av de mangder
som Kravs.

For att 16sningen nedan ska fungera behover hojdsattning goras i samband med
projekteringen av omradet. Hojdséttning ska tas fram i samrad med VA Syd.

Ilustration med féreslagna rinnvagar vid skyfall (Sigma 2022 och Malmd stad 2023).

Avfallshantering

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

Avfallshanteringen ska l6sas i enlighet med Avfallsplan 2016—2020 for Malmd stad och Burlévs
kommun och planeringen ska ske i samrad med VA Syd avfallsavdelning.

Hamtningsplats for avfall ska vara belagna i markplan med kortast méjliga avstand till
uppstallningsplats for hamtningsfordon. Vidare géller att avstand mellan hdamtningsplats
och uppstallningsplats for hamtningsfordon ska vara sa kort som mojligt. Dragvag for karl
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ska vara lattframkomlig, langst 50 meter och fri fran hinder som forsvarar hamtningen.
Manuell hdamtning kan krava jamn, hardgjord dragvdg utan trosklar och trappsteg.

For att folja ovanstaende krav bor miljohus forlaggas i narhet till uppstaliningsplats for
hamtningsfordon. Bostadskomplement medges i befintliga byggnader, vilket gor att
miljorum kan placeras dér, alternativt som fristaende byggnader pa gard markerad med
korsmark.

Varme, gas, elforsoérjning
Omradet kopplas till befintliga nat. Inom planomradet finns en natstation som kan behéva
flyttas.

2.7 Administrativa bestammelser

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

Villkor for startbesked

Inom planomradet har markfororeningar patraffats. Genom administrativ bestammelse pa
plankartan villkoras att inom omrade for bostader och centrumverksamhet (BC,) ska
markfdroreningar vara avhjalpta innan startbesked beviljas.

Utokad lovplikt

Marklov krévs for andring av markens genomslapplighet (a;), for att sékra att
planbestammelsen om andel genomslépplig mark efterfdljs. Marklov kréavs dven for fallning
av de trad som &r skyddade (a,).

Detta regleras med administrativa bestimmelser om dndrad lovplikt for att det ska kunna
foljas upp.
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3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Sammantaget bedoms detaljplanens genomfdrande inte medfora en sadan betydande
miljopaverkan som avses i 6 kap 38 miljobalken. Darfor har ingen
miljokonsekvensbeskrivning upprattats. Planomradet utgors idag av omrade for
industriandamal och bestar till stora delar hardgjorda ytor i form av byggnader eller
asfalterade markytor.

3.2 Konsekvenser for miljo och hélsa

Stadsbild

Planforslagets paverkan pa stadsbilden har studerats i modell. Hush&jderna pa den
tillkommande bebyggelsen har fastlagts genom att studera samspelet mellan ny och
befintlig bebyggelse. I planfdrslaget har beddmningen gjorts att en hdgre, smalare byggratt
kan medges dster om Ugglehuset, sa att hela tradgarden inklusive staketet, bevaras.
Byggratten ar indragen fran gatan, sa att kontorshyggnaden/Ugglehuset och Spinneriet ska
ligga i fonden ut med Ystadvagen.

Ny stadshild langs med Ystadvagen, sett fran sydvast (Open Studio, 2022).

Befintlig (ovan) och ny (nedan) stadsbild utmed Ystadvagen, 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 ménniskor vistas mer &n tillfalligt ska utformas och
orienteras sa att god tillgang till direkt dagsljus & mojlig, om detta inte &r orimligt med hén-
syn till rummets avsedda anvandning. (BBR - avsnitt 6:322). | gemensamma utrymmen i
gruppboenden sasom studentboenden racker det dock med tillgang till indirekt dagsljus.
Det gller inte for bostader for personer med nedsatt funktionsférmaga (LSS). (BFS
2016:6).

Byggratternas disposition skapar goda forutsattningar for att klara dagsljuskraven.

Kulturmilj6

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard. Riksintresset yttrar sig bland
annat genom att stadens historiska utveckling ska vara utlasbar, sarskilt genom den
befintliga industrikaraktaren. Planforslaget sékrar sérskilt de tre industribyggnaderna
narmast Ystadvégen genom bestdmmelser om varsamhet, skydd av kulturvérden och
rivningsforbud i plankartan. Den tillkommande bebyggelse har anpassats i hdjd och
utformning for att den dldre industribebyggelsen dven framéver ska vara val synlig och
utldsbar i stadsbilden, se tidigare avsnitt 2.2 Bebyggelse.

Gronstruktur och park

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

Risker och sékerhet

Cirka 500 meter soder om planomradet ligger Heleneholmsverket. Heleneholmsverket
producerar el och varme via eldning av naturgas och med eldningsolja som reserv.
Verksamheten bestar av ett kraftvarmeverk och en samlokaliserad fjarrvarmecentral. och
har tva separata miljotillstand. Foljande information och resonemang utgar fran den
maximala mojliga hanteringen av farliga amnen utifran bada dessa miljétillstand
tillsammans.

Den riskutredning som har gjorts for nérliggande kvarteret Bryggeriet (Structor, 2021), har
bedomts fungera som underlag éven i detaljplanen for Fredriksborg. Bryggeriet 2 ligger
dock cirka 100 meter narmre Heleneholmsverket an vad aktuellt planomrade gor.

Foljande information och resonemang utgar fran den maximala majliga hanteringen av
farliga amnen utifran bada de milj6tillstand som finns for verksamheten.

Anlaggningen har tidigare varit en Svesoverksamhet och bedéms kunna bli det igen i
framtiden. Verksamhetens géllande milj6tillstand medger en anvandning av maximalt
10 000 kubikmeter eldningsolja per ar. Leveranser till Heleneholmsvégen sker via
Trelleborgsvagen och Eriksféltsgatan.

Olyckor med brandfarlig gas

Enligt miljotillstandet finns det inte utrymme for storskalig forvaring av brandfarlig gas i
trycksatta tankar, utan naturgas levereras via markforlagd ledning. Vid ett lackage som
antands omgaende kan en jetflamma uppsta som orsakar varmestralning mot omgivningen.

En jetflamma beddms kunna orsaka konsekvenser pa ett avstand upp till 100 meter. Om
ingen antadndning sker kan den utslappta gasen bilda ett brannbart gasmoln som forflyttar
sig med vinden. Gasmolnet kan i ett senare skede antdndas och orsaka en
gasmolnsexplosion. Gasmolnsexplosioner orsakar varmestralning och under vissa mycket
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specifika forhallanden aven tryckvagor mot omgivningen. En gasmolnsexplosion bedéms
kunna orsaka konsekvenser pa upp till cirka 150 meter fran utslappspunkten.

Olyckor med eldningsolja

Typiska olycksforlopp vid forvaring av olja dr cisternbrand eller utslapp av olja och
efterféljande polbrand pa mark. Plbrandens utbredning beror pa omgivningens
egenskaper géllande bland annat diken, markens lutning och invallning. En pélbrand
paverkar omgivningen inom nagra tiotals meter genom varmestralning fran flammor och
produktion av skadlig rok. Utifran mangden olja som far forvaras inom fastigheten enligt
miljtillstandet skulle en p6lbrand, i extremfallet, kunna ge upphov till direkta
konsekvenser (varmestralning) for manniskor i omgivningen pa upp till 50 meter.

Olyckor med flytande kemikalier som kan vara fréatande eller giftiga

Forvaring av ammoniak, natriumklorid och natriumhydroxid och saltsyra innebér risk vid
utslapp. Ett utslapp i samband med en transport bedéms kunna ge upphov till
konsekvenser pa upp till cirka 60 meter.

Sammantagen bedémning

Planomradet ligger cirka 500 meter fran Heleneholmsverket. Utifran olycksscenarierna
enligt ovan bedoms det langsta konsekvensavstandet vara cirka 150 meter. Avstandet
mellan Heleneholmsverket och planomradet bedoms darfor vara tillrackligt for att gora
bedémningen att marken ar lamplig for de tankta andamalen, utan att nagra skyddsatgarder
med hdnsyn till risk och sdkerhet behovs.

Karta med avstand till Heleneholmsverket.

Verksamheter (Z) inom planomradet

Inom planomradet finns en pagaende icke-storande smaskalig industri, ett konstnarsgjuteri
(for bild- och formkonstndrer). I anslutning till gjuteriet finns en sandcistern (20 ton sand).
Denna behdver kontinuerligt fyllas pa varpa mojligheter att komma till med storre lastbil &r
nodvandigt.

De verksamheter som finns och planeras inom planomradet bedoms vara forenliga med
andamalet bostader. De kommer att ha sin angoring och sina transporter i norra delen av
omradet, fran Bragegatan, vilket inte paverkar bostaderna i soder.

Inga atgarder bedoms vara nodvéandiga med hansyn till risk och sikerhet.
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Vattenkvalitet

Dagvatten fran planomradet avleds via kommunala dagvattenledningar till forsta
mottagande vattenférekomsten Malmé hamnomrade. Den ekologiska statusen bedéms vara
mattlig. Malet ar att uppna god ekologisk status 2027. Den kemiska ytvattenstatusen
klassificeras som god.

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

Sammantaget bedoms inte genomforandet av detaljplanen medféra nagon risk for
forsvarande av att uppna mal for miljokvalitetsnormer for vatten.

Markfororeningar

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

Resultaten visar pa féroreningar i den ytliga fylinadsjorden, fran markytan ner till cirka 2—-3
meter under markytan. Inga anmérkningsvérda féroreningshalter har pavisats i
grundvattnet. Den kompletterande undersokningen syftade till att klargora
fororeningssituationen inom omradet for den tidigare bensinstationen och inom gronytan
vid ”Ugglehuset”. Utforda undersokningar ger en bra bild av fororeningssituationen i jord
och grundvatten. Dartill har en uppskattning gjorts avseende efterbehandlingskostnad for
markfororening infor bostadsbyggnation. Bedémningen ar att planomradet inom
Fredriksborg 7 och 10 ar lampligt for bostadsandamal forutsatt att riskerna med fororenad
jord atgardas. Detta innebar att markfororeningar ska vara avhjalpta, inom omrade for
bostader och centrumverksamhet, innan stratbesked beviljas vilket regleras med
planbestammelse pa plankartan.

Omgivningsbuller

Trafikbuller

De nya bostaderna inom planomradet bedoms ha forutsattningar att uppfylla riktvardena i
trafikbullerférordningen. Vid bostadshuset utmed Ystadvagen overskrids riktvéarden vid
fasad, vilket innebér att ldgenheter ut mot gatan behdver vara mindre dn 35 kvadratmeter
for att klara riktvéardena (se vidare nedan). Det ska finnas méjlighet till att uppfora en
gemensam uteplats inom bostadskvarteren, dar riktvardet for uteplats (hdgst 50 dBA
ekvivalent ljudnivd). 1 samband med byggprojektering bor sakerstallas att inomhusnivaer
klarar stéllda krav i BBR.
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Bullerberékning for nuvarande situation, ekvivalent ljudniva (Malmo stad, 2023).

Bullerberakningar for framtida situation for ny bostadsbebyggelse, trafikmangd ar 2040 (Rambill, 2023).
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Nedanstaende riktvarden for buller fran spartrafik och vagar vid bostader anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216):

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad Gverstiger 60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa hogst
55 dBA och maximal ljudniva nattetid (kl. 22.00 - 06.00) pa hogst 70 dBA. For en bostad
med en boarea pa maximalt 35 m2 far den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65
dBA.

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

Planbestimmelsen m; reglerar att ovanstaende vérden efterfoljs.

Industribuller
I gallande miljtillstand for Heleneholmsverket finns krav pa bullerniva vid bostéder.

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

Eftersom det finns bostadsomraden som ar belagna narmare Heleneholmsverket én
aktuella bostader inom planomradet Bryggeriet (se rubrik Risker och sakerhet), och da
bullerkraven i miljctillstandet galler alla bostader, ar den samlade bedémningen att buller
fran verksamheten inte kommer paverka planomradet negativt. Om buller mot férmodan
skulle uppsta fran Heleneholmsverket ar det verksamhetsutévarens (Heleneholmsverkets)
ansvar att reducera bullerkallor sa att riktvarden for buller vid bostader ar uppfyllda.

Trafikkonsekvenser

Kommunikation med cykel forstarks genom att nya byggratter placeras sa att fler gang- och
cykelkopplingar kan tillskapas som kan ansluta till Heleneholmsstigen fran vaster.
Planfdrslaget reglerar att entréer ska finnas ut mot Heleneholmsstigen vilket kan skapa en
tryggare upplevelse for den som ror sig i cykelstraket.

Infart till planomradet sker fran Vastmanlandsgatan, Bragegatan och Ystadvéagen. En
trafikutredning tillndrande planforslaget (Ramball, 2015) har tagits fram. Trafikmangden
uppskattas dka nagot som en foljd av tillkommande bostader. Den 6kade trafikmangden
beddms till viss del 6verforas till kollektivtrafik, cykel- och gang och darmed inte medfor
nagon storre negativ paverkan pa trafiksituationen i omradet.

3.3 Ekonomiska konsekvenser

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

Skyddsbestammelser och rivningsférbud

Det kan uppsta merkostnader for fastighetsagaren eftersom detaljplanen innehaller
bestdmmelser om skydd av kulturvérden och rivningsforbud. Eventuell erséttning till foljd
av detaljplanebestdmmelserna regleras i exploateringsavtal.
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Ovriga ekonomiska konsekvenser
Kostnaden for utarbetandet av detaljplanen regleras med planavtal.

Eventuell nodvéndig flytt eller ombyggnad av fjarrvarme-, gas-, va-, tele-, elledningar och
natstation bekostas av exploatdren.

Planens genomférande forutsétter lantméteriforrattning som ska bekostas av
fastighetsdgaren om inget annat avtalas.

3.4 Konsekvenser for fastigheter

Fredrikshorg 10:

Fastigheten kommer genom fastighetsreglering at avsta mark till fastigheten Innerstaden
120:1. Fastigheten kommer tillsammans med Fredriksborg 7 ombildas och delas i tva
fastigheter.

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

Del av Innerstaden 120:1:
Fastigheten kommer genom fastighetsreglering att erhélla mark fran fastigheten
Fredriksborg 10.

3.5 Samhallskonsekvenser

Bostadspolitiska mal

Genomforandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom
att medge fler bostéader i en attraktiv, hallbar, kollektivtrafiktat och funktionsblandad miljo.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas i framsta rummet. Planomradet har goda
forutsattningar for att bli en bra miljo for bade barn och vuxna genom ett sakert och
utvecklat gang- och cykelvagnat. Hansyn har tagits till barns behov av utemiljo genom att
skapa forutsattningar for bostadsgardar med mojlighet for lek samt en ny allman park.

Tillganglighet

Genomforandet av detaljplanen mojliggdr en hogre grad av tillgdnglighet genom nya
strukturer och battre koppling till omgivningen. Planomradets innehaller inte nagra
nivaskillnader eller andra hinder som skulle kunna medféra en problematisk tillganglighet.

Jamstalldhet

Planforslaget innebér bland annat uppforande av bostader i kollektivtrafiknéra lage vilket
innebar att bilen inte blir en avgorande faktor for majligheten att bo i omradet. Forslaget
medfor pa s vis positiva effekter inte minst for kvinnor och barn som tenderar att anvanda
cykeln och kollektivtrafiken i hégre grad dn andra grupper. Planldggning i
kollektivtrafiknara lagen med ett vél utvecklat gang- och cykelvagnat tenderar saledes att
gynna dessa grupper.

Planfdrslaget vander entréer ut mot strak for fotgangare och cyklister, samt skapar en
funktionsblandning i stadsdelen, vilket bidrar till en tryggare milj.
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4 Genomfdrande

4.1 Organisatoriska genomforandefragor

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret for genomforandet av de delar av
detaljplanen som utgors av allman platsmark. Fastighetségaren ansvarar fér utbyggnaden av
de delar som utgdrs av kvartersmark.

Fragor om markkdp, lantmateriforrattningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan
fastighetsagarna inom planomradet.

E.ON ansvarar for att natstationer uppfors enligt Elsakerhetsverkets fOreskrifter och
allménna rad (ELSAK-FS 2008:1).

4.2 Tekniska genomforandefragor

Mark

Nd&dvandig grundundersdkning ska tas fram av exploatoren i samband med bebyggandet av
omradet.

Teknisk forsoérjning
I samband med fortsatt markprojektering bor behovet av ledningar fér el och VA utredas.

Vid hojdsattningen av omradet ska VA Syd medverka for att sakerstélla att spillvatten och
dagvatten kan avledas med sjélvfall.

Faorsiktighetsprincipen ska tillampas vid placering av nétstationer. Utformning och
placering av natstationer bor ske pa ett satt som begransar exponeringen for stralning och
brandrisk.

Weum Gas AB har distributionsledningar for natur- och biogas inom planomradet.
Gasledningar &r underkastade Energigasnormens regler (EGN) som bland annat anger
minsta skyddsavstand mellan ledning och byggnad inom tatbebyggelse samt ndrmaste grans
for omrade med forvantade gravningsaktiviteter. Plantering av trad bor ej ske ndrmare en
gasledning &n tre meter. For att minska risken for skador pa trad i samband med eventuella
framtida arbeten med distributionsledningen rekommenderas att trad i ndrheten forses med
rotskydd.

Raddningstjansten
Planomradet ar beldget inom normal insatstid, under 10 minuter, for raddningstjénsten.

Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med VA Syd. Avstandet mellan
brandposterna ska vara max 150 meter. Exploator ska redovisa att
brandvattenforsorjningen ar sékerstalld i samband med bygglov.

Tilltrade for raddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet mellan
korbar vag och husens entré far inte Gverstiga 50 meter. Avstandet mellan brandpost och
uppstallningsplats ska vara max 75 meter. Exploator ska redovisa att atkomligheten &r
sakerstalld i samband med bygglovsansokan.

Buller

Mer detaljerade underlag kan beh6va redovisas av exploatéren i samband med bygglov, for
att sékerstélla att planbestammelser om trafikbuller ar uppfyllda.

Dagsljus
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Mer detaljerade utredningar gallande dagsljustillgang i byggnaderna kan behova redovisas
av exploatdren i samband med bygglovsansdkan.

4.3 Ekonomiska genomforandefragor

Exploateringsavtal

Genomforandet av denna detaljplan kommer att ske med stod av exploateringsavtal mellan
Malmo stad och Fastighets AB Véstmanlandsgatan, ett dotterbolag till Svenska Hus AB.
Exploateringsavtalet upprattas i enlighet med 6 kap. plan- och bygglagen och ska
undertecknas innan detaljplanen antas i stadsbyggnadsnamnden. Nedan foljer en
beskrivning av exploateringsavtalets innehall:

Markaoverlatelser
Markoverlatelser kommer regleras, del av fastighet Innerstaden 120:1, cirka 600
kvadratmeter, som ska dverlatas fran fastighet Fredriksborg 10.

Markoverlatelsen till allman plats ska ske utan ersattning medan en kopeskilling ska utga for
markoverlatelsen fran allman plats till kvartersmark.

Ledningar mm.
Ledningshavarnas intressen ska tas tillvara avseende befintliga ledningar inom fastigheten
Innerstaden 120:1 som dverlats fran allmén platsmark till kvartersmark.

Gatukostnader
Exploatdren kommer debiteras for iordningstallande av allman plats inom planomradet.

Stéllande av sakerhet
Godtagbar sdkerhet for ovan angivna kostnader avseende gatukostnader ska redovisas.

Ersattningsansprak
Exploateringsavtalet reglerar att fastighetsagaren fransager sig ratten till ersattningsansprak
for bestdmmelser om skydd av kulturmiljé och rivningsforbud.

Ovriga ekonomiska genomforandefragor
Eventuell nodvéndig flytt eller ombyggnad av fjarrvarme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
bekostas av exploatéren.

Detaljplanens genomforande forutsétter en lantmateriforrattning som ska bekostas av
fastighetsdgaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning

Nya fastigheter inom omradet planeras att bildas genom avstyckning/sammanlaggning.
Ovriga forandringar av fastighetsindelningen planeras ske genom fastighetsreglering. Den
mark som ska inga i allman plats ska genom fastighetsreglering 6verforas till en av
kommunen dgd park- eller gatumarksfastighet, i detta fall Innerstaden 120:1.

I planomradet laggs kvartersmark ut for bland annat bostader. Kvartersmarken formodas
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
gemensamhetsanlaggningar. Detta regleras dock inte pa plankartan. Fastighetsagare ansoker
om fastighetsbildning och anldggningsfoérrattning.

Ledningar som kommer att forldggas eller finnas kvar inom kvartersmark sékras 1&mpligen
genom att servitut eller ledningsratter bildas for dess andamal. Initiativ till bildande av
ledningsratt tas av berdrd ledningshavare.
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Ansokningar om fordndringar av fastigheter, gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter
ska lamnas till Lantméaterimyndigheten Malmo stad.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planomradet beskrivs i dversiktsplanen som lampligt for blandad stadsbebyggelse. Inom
befintliga industribyggnader finns idag kontor, kulturverksamhet, icke-stérande smaindustri
(gjuteri) och vardmottagning. Delar av verksamheterna har tidsbegransade bygglov. Genom
att mojliggora for dels blandade funktioner dels bostader kan ett genomférande av
planforslaget bidra till att skapa en blandad stadsbebyggelse, saval funktionellt som
arkitektoniskt. Dértill motiveras planforslaget av att kulturhistorisk vardefull bebyggelse
skyddas i detaljplanen.

Planlaggningen motiveras &ven av att fler bostader kan skapas i ett centralt Idge inom
omrade som berdrs av den sa kallade Sverigeforhandlingens satsning “Storstadspaketet”,
vilket innebér att nya bostader i kollektivtrafiknéra l&gen premieras. Plandndringen bidrar
darmed till ett effektivt markutnyttjande med bostéder inom influensomradet.

Planforfarande

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande i enlighet med 5 kap 78 plan- och
bygglagen. Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen och detaljplanen beddms inte ha ett
betydande intresse for allménheten.

Lénsstyrelsens lamnades synpunkter i granskningsyttrande till éversiktsplanen avseende risk
i samband med fortatnings- och utvecklingsomrade. Nar dversiktsplan antogs (2018) hade
planforslag varit pa samrad (2015), granskning nr 1 (2015) och granskning nr 2 (2016).

Planlaggningen ska hantera lansstyrelsens synpunkter utifran gallande kunskapslage och
lagstiftning.

Avsikten dr att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsndmnden i kommunfullmaktiges
stalle i enlighet med 5 kap 278 plan- och bygglagen.

Historik i processen

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

Anpassning av byggratten, utredningar om risk till tillstandspliktig verksamhet samt
hantering av dagvatten och skyfall har féranlett &nnu en granskning.

Medverkande

Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under planarbetet har dessutom
tjanstepersoner fran fastighets- och gatukontoret, kulturforvaltningen och
miljoforvaltningen deltagit.

5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet ligger i Sodra Sofielund. Omradet begrénsas i norr av Bragegatan, i soder av
Ystadvdgen, i Oster av Heleneholmsstigen och i véster av Vastmanlandsgatan. Totalt utgor
planomradet en yta av cirka 20 400 m? och omfattar fastigheterna Fredriksborg 7,
Fredriksborg 10 och delar av fastigheten Innerstaden 120:1.
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Platsens historik

Byggnader inom planomradet har tidigare anvénts for textilindustrin med tillverkning av
garn, fargning samt vaveriverksamhet. Efter andra varldskriget upphdrde
textilverksamheten och ersattes 1955 av diverse verksamheter. Idag finns en blandning av
kontor, kultur, och smaindustri.

Strak, platser, struktur, sammanhang

Omradet &r ett slutet verksamhetsomrade, inhagnat, och utgér darmed en barridr i omradet.
Planomradet kantas av bostadsbebyggelse i dst, vast och norr. Ut med den Gstra
fastighetsgransen finns Heleneholmsstigen som ar ett prioriterat huvudcykelstrak.

N\

Ortofoto med planomradets ungeférliga utbredning inom rod markering.

Bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet har utvecklats under en period som stracker sig dver ett
halvt sekel. De forsta byggnaderna som uppfordes var ett spinneri i fyra vaningar och
kontorsbyggnad (ritningar daterad ar 1896/1906). Darefter expanderade verksamhet med
ytterligare spinneribyggnad samt renseri och lager. Under 1920-talet uppférdes ett garage
och ett magasin. Under 1940 talet tillkom snickeriverkstad, fargeri och vévsalar.

Kulturmilj6

Vardefulla bebyggelsemiljer

Kirzels fabriker &r i huvudsak vélbevarade till sin karaktar, och har utformats av
arkitekterna Theodor Wahlin, Axel Stenberg och Carl-Axel Stoltz, vilka alla hor till sin tids
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mest namnkunniga arkitekter. Mest framtrddande byggnadsdelar &r de som uppfordes kring
sekelskiftet 1900, och har en mer omsorgsfull arkitektonisk utformning &n senare
byggnadsdelar. Men éven senare uppférda delar &r av kulturhistoriskt intresse. De olika
tidsskedena speglas i byggnadernas arkitektur, vilket uttrycker fabrikens utveckling dver en
tidsperiod pa cirka femtio ar. Denna tidsperiod sammanfaller med den svenska
tekoindustrins storhetstid.

Vardefull miljé i dvrigt

Bebyggelsen i kvarteret Fredriksborg har miljoskapande véarden. Den skiljer sig karaktars-
och funktionsmassigt fran intilliggande bostadsbebyggelse, vilket pa ett positivt sétt skapar
spanning och variation i stadsrummet. Mot Ystadvégen &r fabriksbyggnaden och
kontorshuset mer dekorativt utformade. Fabriksbyggnaden med sitt torn och kontorshuset
med sin uggla utgor ocksa landmaérken i omradet. Det sistnamnda ar for manga bekant som
”Ugglehuset”. Kulturhistoriska varden finns &ven i resterna av kontorshusets
tradgardsanlaggning. Det som finns kvar ar en stenlagd terrass med balustrad, trappor,
perennrabatt, stenlagda gangar, trad, en obelisk och runt tomten ett spjalstaket med stolpar
av konststen. Allt detta &r av vdrde, dels som historiska rester efter en praktfull
parkliknande tradgardsanlaggning, dels som inramning at kontorshuset.

Arkeologi
Enligt Riksantikvarieambetets Fornsok finns inga kianda fornlamningar inom planomradet.

Topografi, landskap, gronstruktur

Planomradet ar flackt med en svag lutning i nordsydlig riktning med lagpunkt i norr. I den
syddstra delen vid "Ugglehuset” finns aldre trad och andra tradgardsvéxter bevarade. Langs
Heleneholmsstigen finns véalvuxna syrenbuskar. I dvrigt & marken mellan byggnaderna i
huvudsak asfalterad.

Enligt Gronplan for Malmo (godkand av kommunfullmaktige 2003) ar det brist pa flera
olika kategorier park i Sédra Sofielund.

Kartan ar hamtad ur Malmd stads skyfallskartering. Bilden visar pa staende vatten pa ett par platser inom
planomradet (mérkblatt). Ny bebyggelse planeras i den syddstra delen. 1 den norra delen planeras en park med
mojlighet for fordrojning vid en skyfallssituation.
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Kollektivtrafik

Planomradet ligger cirka 700 meter fran Sodervarns busstation, en knutpunkt for region-
och stadsbussar. Ystadvagen trafikeras av stadsbusslinjer med hog turtathet. Narmsta
hallplatser finns vid Dalslandsgatan och vid Sevedsgatan, cirka 150 meter fran planomradet.

Storstadspaketet med MEX-bussar planeras trafikera Ystadsvagen.

Gang-, cykel- och biltrafik
| planomradets Gstra grans [6per Heleneholmsstigen som &r ett prioriterat huvudcykelstrak.

Langs Ystadvagen finns pa sodra sidan cykelbana utbyggd hela vagen fran Dalaplan till
Lantmannagatan. Pa norra sidan av Ystadvégen saknas idag cykelbana mellan
Heleneholmsstigen och Dalaplan.

Ystadvagen &r en utpekad huvudgata och Véastmanlandsgatan och Bragegatan lokalgator.

Teknisk forsoérjning

Planomradet r anslutet till det befintliga el-, tele-, fjarrvarme- och VA-nitet. |
Heleneholmsstigen finns VA- och gasledningar. Gasledningen &r distributionsledning for
natur- och biogas. Gasledningar &r underkastade Energigasnormens regler (EGN) som
bland annat anger minsta skyddsavstand mellan ledning och byggnad inom tétbebyggelse
samt narmaste grans for omrade med forvantade gravningsaktiviteter.

Kommunal och kommersiell service
Kommunala forskolor i ndgromradet finns pa Rolfsgatan. Inom en kilometer fran
planomradet finns fyra kommunala grundskolor.

Omradet har god tillgang till kommersiell service. Smabutiker och restauranger finns pa
Ystadvagen samt vid Sevedsplan. N&rmsta storre livsmedelsbutik finns i kvarteret
Bryggeriet. Képcentret Mobilia ligger cirka 500 m sydvést om planomradet.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken

Detaljplanen beror omrade av riksintresse for kulturmiljévard, M:K 114 Malmo.
Stadsbyggnadskontoret har gjort bedomningen att planforslaget inte patagligt skadar
riksintresset, eftersom befintlig bebyggelse skyddas med planbestdmmelser samt att ny
bebyggelse dr anpassad for att fortsatt kunna lasa platsens historik.

Oversiktsplan
Omradet redovisas i Gversiktsplanen som blandad stadsbebyggelse.

Gallande detaljplaner

Omradet &r tidigare planlagt. Berorda géllande detaljplaner &r:
PL 978, laga kraft 1970-06-22
PL 1222, laga kraft 1977-02-22

Gallande fastighetsindelningsbestammelser &r for Fredriksborg 7 akt 63 F och for
Fredriksborg 10 akt 211F. Vidare géller fastighetsindelningsbestammelse for del av
Innerstaden 120:1 482S, dvs tidigare Seved 4 som numera dr reglerad till Innerstaden 120:1.

Gallande detaljplaner och fastighetsindelningsbestdmmelser upphér att gélla inom
planomrédets granser i samband med att denna detaljplan vinner laga kraft.
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5.4 Underlag till planarbetet

Kommundvergripande dokument
Riktlinjer for gronytefaktor, 2014
Gronplan for Malmo, 2003
Bostadspolitiska mal for 2018-2022
Policy och norm for mobilitet och parkering i Malmo, 2020
Krettsloppsplan 2021-2030 fér Malmo Stad och Burlévs kommun
Riktlinjer for exploateringsavtal, 2016
Skyfallsplan for Malmé stad, 2017
Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo, 2022
Riktlinjer for levande bottenvaningar, 2022
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Utredningar till grund for planforslaget
Byggnadsantikvarisk utredning, Malmé museer, 2013
Trafikutredning, Rambdll, 2015

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

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

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

Kompletterande miljoteknisk markundersokning inom fastigheterna Fredriksborg 7
och 10, Tyréns, 2015

Kompletterande miljoteknisk markundersdkning inom del av fastigheten
Fredriksborg 10, Tyréns, 2019

Miljoinventering Fredriksborg 1-10, Malmo, Tyréns, 2019
PM - Fredriksborg 10 — Uppskattning av efterbehandlingskostnad for
markfororeningar infor bostadsbyggnation, Tyréns, 2020

PM Risk detaljplan for Bryggeriet 2 Malmé stad, Structor, 2021
Dagvatten- och skyfallsutredning, Sigma, 2022
Gestaltningsprogram, Open Studio, 2023

Bullerutredning Fredriksborg, Rambdll, 2023

Ovriga dokument
Bemotande av kompletterande miljéteknisk markundersokning, Miljoforvaltningen
2020-01-10

Bemotande av materialinventering, Miljoforvaltningen 2020-05-04

Stadsbyggnadskontoret

Ake Hesslekrans Annie Altengard
Enhetschef Planhandléggare
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