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Sammanfattning

Planomradet bestar av fastigheten Tuborg 1, som &ar privatagd.

Inom planomradet finns befintlig bebyggelse i en till fyra
vaningar i rott tegel. Byggnaderna ligger utmed kringliggande
gator och har en intern gard. | dag ar byggnaderna tomma,
bortsett fran byggnaden langs Kronborgsvagen, dar det finns
ett gym.

Planforslaget innebéar att géllande detaljplan Dp 4479 andras
for fastigheten Tuborg 1, s& att gymnasieutbildning och
centrumverksamhet majliggors. Bestammelser i géllande plan
andras genom tillagg och andringar. Ovriga bestammelser i
gallande detaljplan (Dp 4479) galler fortsatt.
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Andring av detaljplan

Bakgrund till &ndringen

Avsikten med andringen av detaljplanen &r att gora gallande
detaljplan mer flexibel, genom att lagga till och andra
planbestammelser sa att gymnasieutbildning och
centrumverksamhet mojliggors pa fastigheten. Avsikten ar
ocksa att bevara kulturmiljovarden inom fastigheten, genom
att justera gallande detaljplans skydds- och
varsamhetsbestammelser.

Planlaggningen motiveras av att fastigheten ligger centralt och
har lokaler som redan &ar lampliga for gymnasieskola och
centrumverksamhet.

Processen att andra detaljplanen innebér en prévning om
detta ar lampligt eller inte.

Andringens innebdrd och motiv till
regleringar

Denna plan&ndring galler andring av detaljplan Dp 4479 (laga
kraft 2002-11-18). Andringen géller enbart inom fastigheten
Tuborg 1.

Planforslaget innebéar att detaljplanen &ndras genom tillagg
och andringar nedan.

Ovriga bestammelser i gallande detaljplan (Dp 4479) galler
fortsatt.

Anvandningsbestammelser

C- Centrum
Ny bestdmmelse som laggs till inom den sddra delen av
planomradet, mot Kronborgsvagen, dar byggnaden &r i en
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vaning, se Figur 1.

Motiv till bestammelsen ar att fastigheten ligger centralt och att
del av fastigheten, mot Kronborgsvagen ar lamplig for
centrumandamal. | dag finns ett gym i denna del.

Figur 1. Bestammelse C- Centrum laggs till inom rod- markerat omrade.

S3- Gymnasium
Ny bestammelse som laggs till pa all kvartersmark inom
planomradet.

Bestammelsen motiveras bade av behovet av gymnasieskolor
och av att fastigheten ar [amplig for gymnasieskola, eftersom
den har passande lokaler, ligger centralt och ar latt att nd med
cykel och kollektivtrafik.
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Utdkad byggratt

Byggratten utékas med 50 kvadratmeter BYA (Byggnadsarea)
pa den vastra delen av innergarden. Detta innebar att
byggratten utdkas 1,5 meter in pa garden, se Figur 2 for var
byggratten utdkas.

Den utokade byggratten mojliggor en funktionell inbyggnad av
utrymme under befintlig byggnad och innebér att nytt
fasadliv/glasparti, kan uppforas utanfér befintliga pelare, se
Figur 3 for illustration.

¢! T
N cparkering -

Figur 2. Byggratten utbkas med 50 kvadratmeter byggnadsarea, BYA.
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Figur 3. Planandringen mojliggor att yta under befintlig vitputsad byggnad, pa

innergarden, kan byggas in.

E4- Natstation

Bestammelse som laggs till inom planomradet. Bestammelsen
mojliggor att elnatstation kan flyttas fran nuvarande placering i
bottenvaningen vid Tuborgsgatan till garaget i planomradets
sodra del, se Figur 4 nedan.

Figur 4. Bestammelse E;- Natstation laggs till inom rod-markerat omrade.
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S, — Forskola
Bestammelse som tas bort pa all kvartersmark.

Motiv till borttagandet ar att en forskoletablering inte anses
majlig, eftersom friytan ar begransad.

Begransning av markens bebyggande

Prickmark — Byggnad far inte uppforas. Fristaende tak med en
total yta p& max 30m? far dock uppforas.

Bestammelse som andras pa innergarden.

Motiv till @ndringen ar att mojliggoéra uppforande av solskydd
med tak.

z, — Marken ska vara tillganglig for gard till en fri hojd av 5,0
meter och far inte anvandas som parkeringsplats.

Bestammelse som tas bort inom rod-markerat omrade i Figur
5.

Motiv till borttagandet ar att (tilsammans med den utdkade
byggratten, enligt ovan), méjliggéra inbyggnad av utrymme
under befintlig byggnad. Borttagandet innebéar att bottenplan
kan byggas in for att skapa en vistelseyta inomhus, med ljusa
och Oppna ytor, som binder ihop inne med ute, se Figur 3 for
illustration.
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Figur 5. Bestammelse Z; tas bort inom réd-markerat omrade.

Skydds- och varsamhetsbestammelser

Skydds- och varsamhetsbestammelser laggs till planen enligt
nedan. Motiven till tillaggen ar att skydda och bevara héga
kulturmiljévarden hos huvudbyggnad och portvaktsbostad, se
Figur 6 nedan var bestammelser laggs till.

r- Byggnad far inte rivas
Befintlig bestdmmelse laggs till &ven for portvaktsbostaden.

g1 — Ursprungliga utvandiga dérrar med monstrad

parlspontpanel i trd, varav en med sprojsat dverljus, ska
bevaras liksom ursprungliga fonster med hornjarn.
Ny bestdmmelse som laggs till for portvaktsbostaden.
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g2 — Ursprunglig port i fernissad ek ska bevaras.

Ny bestammelse som laggs till for huvudbyggnad mot Vastra
Roénneholmsvéagen.

g3 — Pelarkonstruktionen med gjutjarnskolonner invandigt ska
bevaras.

Ny bestdmmelse som laggs till for huvudbyggnad mot Vastra
Ronneholmsvéagen.

k,1— Fasaden skall i huvudsak vara i rott slatt tegel. Vid
fonsterbyte skall utformning vara lika ursprungligt utseende,
vad galler dimensioner och indelning samt ha samma material
som befintliga. Fonster skall monteras med hogst 70 mm
utvandigt smygdjup. Taktackning skall utféras av gra/svart
papp eller plat.

Befintlig bestammelse k4 laggs till aven for portvaktsbostaden.

Portvaktarbostaden har spréjsade tva- och treluftsfonster i
brunmalat tra med kopplade bagar. Fonstren ar utatgaende.
Flera av fonstren ar ursprungliga med intakt beslagning. Mot
vaster finns ett antal fonster som tillkom pa 1970-talet da de
ursprungliga garageportarna ersattes med fénster och
overvaningens fonstersattning gjordes om for att folja
nedervaningens indelning. Dessa fonster kan enkelt urskiljas,
eftersom de saknar hérnbeslag.

ko — Vid byte av Viktoriaplattor i entré mot norr ska dessa vara

monstrade cementplattor lika befintliga.
Ny bestdmmelse som laggs till for portvaktsbostaden.
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Huvudbyggnad /7 ol i
e B

Portvaktsbostad

£, Qi, kh k2

Figur 6. Skydds- och varsamhetsbestammelser laggs till huvudbyggnaden och

den fore detta portvaktsbostaden.
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Figur 7. Bilden visar portvaktsbostaden, dar bestammelsernar, g1 kj och k;

laggs till.

Figur 8. Bilderna visar typ av dorr och fonster pa portvaktsbostaden som avses

i ny bestammelse qq, det vill saga ursprunglig dorr, med parlspontspanel och

Overljus samt ursprungligt fonster, med hérnjarn.
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Figur 9. Bilden visar ursprunglig port i fernissad ek pa huvudbyggnad mot

Vastra Ronneholmsvagen, som enligt ny bestammelse q,, ska bevaras.

Figur 10. Bilden visar pelarkonstruktionen med gjutjarnskolonner i byggnad mot

Vastra Ronneholmsvagen, som enligt ny bestammelse g3 ska bevaras.
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Figur 11. Bilden visar de viktoriaplattor i entrén till portvaktsbostaden som avses

i bestammelse k.

Byggnadsteknik

Bestammelse som tas bort:

Bullerdampande atgarder skall vidtas i fasaden. Féljande
riktvarden skall hallas vid ombyggnad till: Kontor 40 dBA
ekvivalentniva. Skola: Inomhus i undervisningslokaler 30 dBA
ekvivalent niva.

Sida 12



5817

Motiv till att bestammelsen om bullerdampande atgarder tas
bort ar att riktvarden som anges ar ofullstandiga och delvis
inaktuella. For inomhusbuller fran trafiken galler BBR.

Gardsmiljo

Utformningen av garden &r av stor betydelse. Garden ska
utformas sa att utevistelse blir mojlig och inbjudande for elever
och anstallda. Det ar ocksa onskvart att de hardgjorda ytorna
minskar. Trad, planteringar, regnbaddar, regnvattentunnor,
underjordiska dagvattenmagasin for bevattning och permeabla
hardgjorda ytor kan ordnas vid ombyggnad pa fastigheten.
Varje liten atgard bidrar till att 6ka klimatanpassningen av
staden.

Trafik

Angoring
Fastigheten angérs med bil vid Véastra Rénneholmsvégen och
Tuborgsgatan.

Varuleveranser och avfallshantering till och fran fastigheten
forvantas i forsta hand ske via Vastra Rénneholmsvéagen. Det
ar idag mojligt att stanna for lastning och lossning invid port till
byggnaden (parkeringsforbud) eller i kdrbana. Vid behov kan
fastighetsagare ansdka om andrad reglering till fastighets- och
gatukontoret. Onskemal samordnas med évriga behov i
trafikmiljon.

Bilparkering

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska
tillampas. Det slutgiltiga bilplatsbehovet faststalls i bygglovet
och beror pa i vilken omfattning fastighetsagaren valjer att
arbeta med mobilitetsatgarder, vad som faktiskt byggs samt
majlighet till samutnyttjande.
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| planarbetet har en parkeringsutredning tagits fram
(Parkeringsutredning Tuborg 1, Kreera Samhallsbyggnad
2022-09-15). | parkeringsutredningen har parkeringsbehovet
beraknats till 20 bilplatser f6r anstéllda och elever, om
medelnivan av mobilitetsatgarder anvands. Beroende pa hur
mycket fastighetsagaren valjer att arbeta med
mobilitetsatgarder kan parkeringstalet bli bade hogre och
lagre.

Parkering for bil beddoms endast delvis kunna anordnas inom
fastigheten, i garage under byggnaden. Garaget angors fran
Tuborgsgatan. Parkering kan &ven behdva I6sas genom
exempelvis parkeringsavtal pa annan fastighet.

Parkering for rorelsehindrades fordon (PRH) ska kunna
anordnas vid behov, inom 25 meter fran tillganglig och
anvandbar entré (Boverkets byggregler, BBR). PRH ska
anordnas inom fastigheten.

Cykelparkering

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska som
utgangspunkt tillampas. Cykelplatsbehovet har studerats i en
sarskild utredning som resulterat i ett parkeringstal pa 0,5
cpl/elev. Cykelplatsbehovet har berdknats till cirka 530
cykelplatser for elever och anstéllda och ska losas pa
kvartersmark inom fastigheten. Skriften Mobilitet for Malmo
(Malmo stad, 2020) anger vilka krav som galler for utformning
och lokalisering av cykelparkering. Plats for cykelparkering ar
majlig inom fastighetens garage.

Avfallshantering

Nuvarande avfallshanteringssystem kan behéva anpassas och
kompletteras utifran de nya férhallandena. Vid planeringen av
avfallshanteringen ar det viktigt att utrymmen utformas for
fullstdndig sortering och att avfallshanteringen kanns tillganglig
och attraktiv for brukarna. Separering av avfall utvecklas hela
tiden och det ar troligt att det i framtiden kommer att finnas fler
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fraktioner an det finns i dag. Darfér ar det viktigt att ta hojd for
ett flexibelt system och i den fortsatta planeringen avsatta
plats for samtliga avfallsfraktioner.

Avfallshanteringen ska l6sas i enlighet med géllande
renhallningsordning. Backande fordonsrorelser vid
avfallshantering ska undvikas och nér fordon star pa gatan ska
de inte stoppa upp trafikflodet. Hamtning boér helst ordnas i
markplan, om det inte gar maste tekniska hjalpmedel finnas
for att transportera karlen till och i markplan.

Vid restaurangverksamhet med fettavskiljare ska angéring och
uppstéllningsplats for tomningsfordon sakerstéllas i anslutning
till fettavskiljarens anslutningspunkt. Avstandet mellan
tomningspunkten for fettavskiljare och avfallsfordonet ska vara
sa kort som mojligt, och inte 6verstiga 20 meter.

Elf6rsdrjning

Elnatstation ska flyttas fran sin nuvarande placering i
bottenvaningen vid Tuborgsgatan till garaget i planomradets
stddra del, mot Kronborgsvagen.

Administrativa bestammelser

a- Startbesked far inte ges for byggnation forran
markféroreningar har avhjalpts.
Ny bestammelse som galler pa fastighetens gard.

Motivet till planbestdmmelsen &ar att sékerstalla att sanering av
mark kommer till stand.

Genomforandetid
Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum da beslutet att anta
andringen av detaljplanen vinner laga kraft (4 kap 21 8).
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Konsekvenser av andringen

Beddmning_av miljopaverkan

Planomradet &r belaget i en befintlig stadsmiljo. Planforslaget
beddms utgora en liten forandring av omradet och medfor inga
risker for miljé och hélsa. Detaljplaneé&ndringens
genomforande bedoms darmed inte medféra en sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap3 § miljobalken.
Darfoér har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprattats.

Stadsbild och kulturmiljé

Planforslaget innebar endast sma forandringar av de befintliga
byggnaderna. Skydds- och varsamhetsbestammelser skyddar
byggnader mot rivning och bevarar byggnadernas varden och
karaktarer. Tillagg och andringar bedéms innebéra positiva
konsekvenser for stadsbild och kulturmiljo.

Markfororeningar

Pa fastigheten har tidigare verksamheter som fargeri och ett
maskinhus kunnat kopplas till potentiell risk for féroreningar. |
planarbetet har en fordjupad miljoteknisk markundersdkning
genomforts (Fordjupad miljoteknisk markundersékning och
riskbeddémning inom fastigheten Tuborg 1, Sweco 2022-07-15
(Reviderad 2023-02-02)). | bilaga till denna finns en
sammanfattning av tidigare genomférda undersokningar samt
tidigare genomfdorda utredningar (Miljoteknisk
markundersokning, Miljéfirman 2020-12-08; Luftmatning i
byggnader, Miljoéfirman 2021-01-20; Kompletterande
undersdkning fastigheten Tuborg 1, Sweco 2021-06-01).

De tidigare genomforda undersokningarna, da omvandling till
bostader planerades, visade att fororeningar forekommer i
fyllnadslager och i naturliga jordlager pa innergarden.
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Sammanfattningsvis ansag miljéforvaltningen att patraffade
fororeningar i jord pa innergarden behdvde avgransas och
avhjalpas innan omvandlingen till bostader kunde ske.

Nu utford fordjupad miljéteknisk markundersdkning och
riskbedémning inom fastigheten Tuborg 1 har undersokt
fororeningsnivaerna i jord inom hela innergarden. En
kompletterande porgasprovtagning har ocksa utforts for att
understka angavgangen av kvicksilver i fastighetens
nordvastra del dar en inbyggnad av garden planeras.

Riskbeddtmningen visar att det finns oacceptabla risker
avseende fororeningar i ytlig jord vid planerad
markanvandning. Bedomningen for ytlig jord utgar fran KM-
scenario (Kanslig markanvandning) vilket beaktar att barn kan
vistas stadigvarande pa fastigheten.

Riskbedémningen visar att det finns ett atgardsbehov for del
av fyllnadsjorden (framst den grusiga sanden och grusiga
lermordnen) dar platsspecifika riktvarden éverskrids for
arsenik, bly, koppar, kvicksilver, vanadin, aromater >C10-C16,
PAH-M och PAH-H. Jordlagret forekommer framst ytligt (ner till
cirka 0,3 meters djup). Dock forekommer jordlagret pa storre
djup (ner till 0,6 meters eller till 1,7 meters djup) vid ett fatal
punkter, framst i narheten av byggnaderna. Pa grund av
rasrisk ar inte urschaktning mojlig mer an ner till 0,5 meters
djup de narmsta 2 metrarna intill byggnaderna. Detta medfor
att uppskattningsvis cirka 160—-170 kubikmeter férorenad jord
behover lamnas kvar. Vid nagra punkter dar jordlagret har
storre maktighet an 0,5 meter och ar pa storre avstand fran
fasaderna ar dock djupare schaktning maijlig.

Atgardsbehov finns ocksé i mittenskiktet av fyllnadsjorden
bestaende av mull, i tva punkter dar platsspecifika riktvarden
overskrids for arsenik. Generellt finns dock inget atgardsbehov
for mulljorden, eftersom Ovriga halter underskrider
platsspecifika riktvarden. Utférd porgasundersokning visar att
kvicksilver inte utgor en oacceptabel halsorisk.
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| det nedersta skiktet av fyllnadsjorden, som utgérs av en
mullhaltiga lermoran, underskrider samtliga uppmatta
maxhalter, undantaget bensen, de platsspecifika riktvardena.
For bensen ar inandning av anga styrande for det
halsoriskbaserade riktvardet. Exponering via inandning av
anga sker fran samtliga jordlager och inte uteslutande fran den
mullhaltiga lermoranen, som endast pavisades vid nagra
enstaka punkter. Av den anledningen beddoms den uppmatta
hogsta halten inte utgdra en oacceptabel risk for hélsa eller
miljo.

| de naturliga jordlagren underskrider samtliga representativa
halter de platsspecifika riktvardena.

Riskbedémningen utgick fran att intag av vaxter stryks i
samband med framtagandet av de platsspecifika riktvardena.
Av den anledningen kommer milj6forvaltningen féreskriva om
odlingsforbud av atbara vaxter i marken som fors in i
fastighetsreqistret.

En schaktplan har tagits fram dar garden har delats in i olika
atgardsomraden baserat pa fororeningarnas omfattning i plan
och djup. Totalt uppgar volymen som erfordrar
efterbehandlingsatgéarder (och ar mojlig att schakta ur utifran
rasrisk) till ca 620 kubikmeter jordmassor som klassas som
IFA (Icke farligt avfall- halter 6verskridande MKM) samt cirka 9
kubikmeter jordmassor med halter éver haltgransen for FA
(Farligt avfall).

| samband med planerade markarbeten uppkommer en
mindre volym av 6verskottsmassor. Dessa dverskottsmassor
kraver externt omhandertagande av godkand mottagare.
Resultaten fran foreliggande rapport bedoms kunna anvandas
for klassificering av massorna. Ingen asfalt som klassificeras
som tjarhaltig har patraffats i aktuell undersokning. Asfalt som
ar anmalningspliktig vid ateranvandning patraffades i en punkt
och bedéms grovt omfatta halva innergardens yta.
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Fore efterbehandlingsatgéarder inleds ska en anmalan om
avhjalpandeatgarder enligt 28 § forordning om miljofarlig
verksamhet och héalsoskydd inlamnas till tillsynsmyndigheten i
god tid.

Omgivningsbuller

For de tillagg som gors till detaljplanen (Gymnasium och
Centrum) finns inga bullerriktvarden utomhus vid fasad. For
inomhusmiljon géller BBR och for lokaler for undervisning,
folkhalsomyndighetens riktvarden.

Vaster, norr och 6ster om planomradet &r bullernivaerna laga,
medan den sddra delen av planomradet ar utsatt for buller fran
Kronborgsvagen.

BedOmningen ar att det ar mojligt, &ven med hansyn till
skydds- och varsamhetsbestammelser, att ljudnivaer inomhus
kan hallas pa en lag niva. Aven gardsmiljon bedoms fa laga
bullernivaer, eftersom den ar helt kringbyggd.

Trafikkonsekvenser

Andringen av detaljplan bedéms inte paverka den allmanna
trafiksituationen i omradet i nagon storre utstrackning. Flertalet
bestkare beddms komma till fots, med cykel eller med
kollektivtrafik.

Samhallskonsekvenser

Vissa av eleverna i den gymnasieskola som planeras ar under
18 ar och darmed barn. Enligt FN:s barnkonvention ska barns
basta sattas i framsta rummet. Skolan har en trygg innergard,
som kommer att fungera som skolgard. Vastra
Ronneholmsvagen och Tuborgsgatan, fran vilka entré till
skolan sker ar trafiksdkerhetsmassigt sakra, vilket beddéms
som positivt.
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Gymnasieskola och centrumlokaler bedéms kunna géras
tillgangliga fér personer med funktionsvariationer. Planomradet
har inga stora hojdskillnader. Entré fran gatunivan kommer att
finnas, dar hiss till samtliga vaningsplan anordnas.

Genomforande

Organisatoriska genomférandefragor

Fastighetsagaren ansvarar for forandringarna inom
kvartersmark.

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

Tekniska genomforandefragor

Natstation

Forsiktighetsprincipen ska tillampas vid placering av
natstationer. Utformning och placering bor ske pa ett satt som
begréansar exponeringen for stralning och brandrisk. Vid
placering av natstation i byggnad, bor ett sakerhetsasvstand
pa minst fem meter hallas mellan natstation och byggnadsdel
med hog vistelsegrad, till exempel kontor eller skollokal.

Enligt Elsakerhetsverkets starkstrémsforeskrifter maste en
starkstrémsanlaggning vara utford enligt god
elsakerhetsteknisk praxis, vilket bland annat innebar att den
ska vara utford enligt svensk standard. Av svensk standard
SS-EN 61936-1 samt tillhérande Handbok SEK 438, utgava 2,
framgar aven att minsta tillatna avstand mellan
transformatorstation i byggnad och brannbar byggnadsdel,
eller brannbart upplag, ar fem meter. Svensk standard SS-EN
61936-1 foreskriver ocksa att natstationer ska placeras sa att
de rimligtvis inte skadas av vagfordon, samt att tillrackligt
utrymme for normal drift och underhall ska sakerstallas.
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Detta hanteras vidare i bygglovsprocessen.

Brand och utrymning
Planomradet &r belaget inom normal insatstid, under 10
minuter, for rAddningstjansten.

Brandvatten finns i befintlig gatunat.

Elever i en gymnasieskola klassificeras enligt AFS 2020:1 som
arbetstagare, vilket medfor krav pa att tillfalliga
utrymningsplatser for personer med nedsatt rorelseféormaga
anordnas inom de ytor dar sjalvutrymning direkt till det fria ej
ar moijlig.

Grundkravet ar att utrymmen dar personer vistas mer an
tillfalligt ska utformas med tillgang till minst tva av varandra
oberoende utrymningsvagar. Det ska finnas minst en
utrymningsvag per plan eller entresolplan. Det finns dock vissa
undantag fran dessa krav (t.ex. utrymmen for tillfallig vistelse,
sma lokaler i markplan dar gangavstanden &r korta etc.).

| planerat projekt beddms utrymningsdimensioneringen inte
krava assistans av raddningstjanstens hojdfordon/barbar
stege. Utrymning fran lokaler ovan markniva sker i huvudsak
via nagot av de tre utrymningstrapphusen som betjanar
byggnaden. Tva av dessa mynnar mot innergard varifran
vidare utrymning till gata sker via huvudentré eller via
inlastpassage.

Byggnaderna planeras att forses med heltdckande
vattensprinklersystem.

Exploator ska redovisa att utrymning ar sakerstalld i samband
med bygglovsansokan.

Parkering

Exploatoren maste kunna uppvisa ett avtal vid
bygglovsgivning, som visar att de har nyttjanderéatt dver det
antalet parkeringsplatser som motsvarar redovisat behov
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enligt gallande parkeringspolicy. Om parkering enligt gallande
policy och norm fér mobilitet och parkering inte kan anordnas
inom den egna fastigheten kravs avtal om nyttjanderétt.

Radon
Planomradet ligger inom normalriskomrade for radon.

Ekonomiska genomfdrandefragor

Ledningar och natstationer
Eventuell nédvéandig flytt eller ombyggnad av fjarrvarme-, gas-,
va-, tele- eller elledningar bekostas av exploatotren.

Eventuell nbédvandig flytt eller ombyggnad av natstationer och
anlaggningar bekostas av exploatoren.

Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Planandringen paverkar inte de fastighetsrattsliga
genomforandefragorna i gallande detaljplan.

Planeringsunderlag och utredningar

Planfdrfarande

Andringen av detaljplanen handlaggs med standardférfarande.
Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande och har inte ett betydande intresse for
allménheten.

Plandata
Planomradet bestar av fastigheten Tuborg 1, som ar privatagd.

Inom planomradet finns befintlig bebyggelse i en till fyra
vaningar i rott tegel. Byggnaderna ligger utmed kringliggande
gator och har en intern gard. | dag ar byggnaderna tomma,
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bortsett fran byggnaden langs Kronborgsvagen, dar det finns
ett gym.

=
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Figur 12. Snedbild 6ver kvarteret sett fran soder, fastigheten Tuborg 1 inom rod
linje.

Figur 13. Fastigheten vid Tuborgsgatan. Infart/Ingang till fastigheten sker

genom port mitt p& byggnaden vid Tuborgsgatan. Infart till underjordiskt garage
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sker fran Tuborgsgatan, vid den lagre byggnadsdelen, till héger i bild.

Figur 14. Innergarden. Huvudbyggnaden rakt fram i bild &r den aldsta
byggnaden pa fastigheten. Tegelbyggnaden, till hoger i bild, ar den fore detta

portvaktsbostaden.
Kulturmiljé

En antikvarisk forundersokning har genomforts (Antikvarisk
forundersokning, Tuborg 1, Malmo, Restaurera, 2022-09-20).
Den antikvariska férundersokningen beskriver byggnaderna
och preciserar de kulturhistoriska vardena inom fastigheten
Tuborg 1, med undantag for byggnadsdel mot
Kronborgsvagen fran 1948, som inte omfattas av planerad
ombyggnad. Fokus ligger pa byggnadernas exterior, da
interiéren till stor del ar férandrad.

Malmé Mekaniska Tricotfabrik, MMT, som tidigare lag pa
fastigheten Tuborg 1, ar en viktig representant for berattelsen
om Malmads industrihistoriska utveckling och textilhistoriska arv
I synnerhet. Under slutet av 1800-talet etablerades ett stort
antal textilfabriker i Malma, vilka kom att pragla Malmaos
naringsliv och stadsbild &nda in pa 1970-talet, da de sista
textilindustrierna lades ner och en drygt 100-arig textil era gick
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I graven. | dag utgor fabriksbyggnaderna en lank till Malmds
forr s& dominerande tillverkningsindustri, dar MMT &r en av fa
industrilokaler som annu finns bevarade. De kulturhistoriska
vardena ligger framfor allt i fabriksbyggnadernas, i huvudsak,
valbevarade exteriorer, dar det an idag ar mojligt att avliasa
stadens historia i stadsbilden. Interiéren har genom aren
genomgatt omfattande forandringar dar lasbarheten av
byggnadernas ursprungliga funktion avsevart forsvarats.

Byggnadernas arkitektur foljer den arkitekturhistoriska
utvecklingen i Malmé och bland de signerade ritningarna
framtrader flera valkanda Malmoarkitekter s som Yngve
Herrstrom, Aage Schoug och Eiler Graebe. Den éaldsta
byggnaden (nr 1 i Figur 17 nedan), ut mot Vastra
Ronneholmsvéagen, har en tidstypisk gestaltning med fasader i
rott tegel och klassicistisk utformning. Byggnaden har en rustik
industriarkitektur med pataglig omsorg i detaljutformningen.
Det roda teglet gar som en rod trad aven genom de féljande
arens tilloyggnader under 1920-, 1940- och 1950-talen, vilket
skapar en val sammanhallen miljo, trots olika gestaltning och
fasaduttryck. Fran 1940-talet framtrader en mer saklig
industriarkitektur utan athavor. Att den sammantagna miljon i
huvudsak ar intakt, med alla dess arsringar, ar ovanligt och
vittnar om verksamhetens langa kontinuitet pa platsen.

Bast bevarad ar huvudbyggnaden mot Vastra R6nneholms
vagen ( nr 1 och 2, se Figur 17 nedan) och den fore detta
portvaktarbostaden (nr 4). De vardebarande delarna och
karaktarsdragen for huvudbyggnaden ar bland annat
byggnadernas volym, tegelfasaden av rott maskinslaget tegel,
dekorativa gesimser och listverk, fasadernas symmetriska
fonstersattning, portgang med ursprunglig port i fernissad ek
(sekundart tackmalad utvandigt) och invandiga gjutna
pelarkonstruktioner. De vardebarande delarna och
karaktarsdragen for den fore detta portvaktsbostaden ar dess
intakta volym, tegelfasader och med majoriteten av de
ursprungliga, spréjsade fonstren med tidsenliga hérnbeslag.
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Vardebarande ar ocksa ursprungliga dorrar med monstrad
parlspontpanel i tra, varav ett med sprojsat overljus. Interiort
aterfinns delar av ursprunglig planlésning och utférande.

Figur 15. Huvudbyggnad mot Vastra Ronneholmsvéagen. Fonstren med
horisontell indelning sattes in ar 1946 och ersatte tidigare sprojsat utférande.

Porten ar ursprunglig.

Figur 16. Ursprungliga portar och originalfonster pa den fore detta

portvaktsbostaden.
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L L Tﬂfbyp_g_nad 1924
6: 1924/ Andrad 1942
7: Tillbyggnad 1948
| 8: Ursprungsar okant/Tillbyggd 1950
$: Tillbyggnad 15969

Figur 17. Byggnader inom fastigheten Tuborg 1. Byggnaderna ar numrerade
utifrdn nar de uppfordes.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljébalken

Planomradet ber6r omrade av riksintresse for kulturmiljovard.
Motivet till riksintresset ar att Malmaos historia ska vara
utlasbar. | gallande detaljplan &r byggnadernas exterior
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forsedda med bestdmmelse om varsamhet och rivningsférbud.
Bedomningen har gjorts att planforslaget inte riskerar att
patagligt skada riksintresset.

Overensstammelse med oversiktsplanen

Planomradet redovisas i versiktsplanen som blandad
stadsbebyggelse med en hog tathetsgrad. Planforslaget ar
uppréattat i enlighet med dversiktsplanen.

Gallande detaljplaner

Berord gallande detaljplan ar Dp 4479. | géllande detaljplan ar
fastigheten Tuborg 1 planlagd fér vuxenstudier, forskola,
kontor, handel (ej livsmedel), hantverk och andra inte storande
verksamheter utan krav pa skyddsavstand. Detaljplanen
innehaller aven skyddsbestammelse som innebar att
byggnaderna inom fastigheten inte far rivas och en
varsamhetsbestammelse som reglerar fasad- och
fonsterutformning och taktackningsmaterial.
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Figur 18. Plankarta till gallande detaljplan Dp 4479.

Fastighetsindelningsbestammelse

Tomtindelningen T1 1280K-71T géller som
fastighetsindelningsbestdammelse. Fastighetsindelningen ar
genomford.

Underlag till planarbetet

Kommundovergripande dokument

e Policy och norm fér mobilitet och parkering, 2020
e Renhallningsordning 2021-2030 fér Burldvs kommun och
Malmo stad

Utredningar till grund for planforslaget

e Parkeringsutredning Tuborg 1, Kreera Samhallsbyggnad
2022-09-15

e FOrdjupad miljoteknisk markundersékning och
riskbeddomning inom fastigheten Tuborg 1, Sweco 2022-07-
15 (Reviderad 2023-02-02)

e Antikvarisk férundersdkning Tuborg 1, restaurera 2022-09-
20
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Tidplan

° 2022.04.24 - 2022.05.01
SBN beslut om planuppdrag

2022.11.07 - 2022.12.05
Samradsperiod

2023.03.10 - 2023.04.03
Granskningsperiod

5 Juni 2023
SBN Beslut Om Antagande

5 Juli 2023
Laga Kraft

Handelser och datum som &r skrivna i kursiv text ar
preliminéra och kan komma att &ndras under planarbetets

gang.
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