Datum Diarienummer

Malmo stad 2023-11-20 SBN-2020-699 5732

Gulmaran 1 m.fl.

PLANBESKRIVNING




Innehallsférteckning

PlaNDESKIIVNING .ot 1
L INIEANING e e 3
2. Detaljplanens innehall .............coooiiiiiii e 5
3. Forutsattningar och KONSEKVENSEr .........oviiiiiii i, 58

Tematisk INAeINING ... e 60
Gallande planer 0Ch Program .......o.oiiiiii e 115
RIKS NI S SN ..t 124
S 1T T 010 = 1 o = 126
Mark- 0Ch UtrymMmMESTOINVAIV ... 127
Fastighetsrattsliga fragor ..........c.ooviiiii i, 128
L AT = T = To o) 132
EKONOMISKA frAQOT . ...oenieii i, 134
Organisatoriska frAgOr ..........cuei i 135
Prévning enligt annan lagstiftning ... 137
5. Planeringsunderlag ..... ..o 138
Utredningar som legat till grund for detaljplanen ................cccoooiiiinnn, 139
Kommunala planeringsunderlag ...........ocooviiiiiii e 142

Ovrigt planeringSUNCErIAg . .. .. .uveieiie e 144



5732

Sammanfattning

Detaljplanens syfte ar att gora det maojligt med byggnation
kring Persborg station i form av nya bostader, lokaler for
verksamheter, forskola, mobilitetshus och allmén plats som
kan bidra till att sammanlanka stationens bagge sidor och
starka kopplingen med naromradet. Vidare syftar detaljplanen
till att tillgodose dagvatten- och skyfallsldsningar inom
planomradet.

Detaljplanens stadsbyggnadsidé &ar att etablera omradet kring
Persborg station som en tillganglig och visuell malpunkt med
blandad stadsbebyggelse. Med planforslaget foreslas omradet
kring stationen fyllas med innehall och funktioner som bade
kan tillgangliggoras, upplevas och synas tydligt. Visuellt
aterspeglas omradets karaktar och sarart med en
sammanhallen bebyggelseutformning med fasader i réda
kulorer och med sadeltak i material och farg som ansluter till
omgivningen. Planforslaget vavs pa det sattet samman med
omgivningens typiska stadsstrukturer fran 1940-talet och
framat.

Planforslaget gor det mojligt att uppféra en stationsbyggnad,
ett mobilitetshus och tva allmanna stationstorg pa vardera sida
om jarnvagen. Tillsammans utgor det en milj6 som kan
manifestera stationsomradet vid Persborg station. Tre
stationskvarter i soder understodjer stationsomradet med
stadsbebyggelse om cirka 230 bostader med lokaler i
bottenplan samt utrymme for generdsa bostadsgardar.
Kvarteren ar slutna vid Kontinentalbanan och Lénngatan och
bestar av flerbostadshus i 4-6 vaningar och radhus i 2-3
vaningar. Totalt foreslas fem kvarter med blandad
stadsbebyggelse och allméan plats i form av torg, gang- och
cykelvag samt gator med mdjlighet till tradplantering och en
utformning pa fotgangares villkor. Parkmark foreslas i
huvudsak for dagvatten- och skyfallshantering. Darutover
foreslas en forskola for 80 barn med en forskolegard i sydost.
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For omradet finns ett planprogram (Pp 6051) som ligger till
grund for detaljplaneférslaget.

Detaljplanen éverensstammer med dversiktsplanen och
l&Ansstyrelsens granskningsyttrande.

Schematisk volymstudie dver hur planerad bebyggelse kan komma att se ut. Vy

mot nordvast.
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1. Inledning

Detta avsnitt i planbeskrivningen tar upp de
grundlaggande utgangspunkterna for detaljplanen.

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att gora det maojligt med byggnation
kring Persborg station i form av nya bostader, lokaler for
verksamheter, forskola, mobilitetshus och allman plats som
kan bidra till att sammanlanka stationens bagge sidor och
starka kopplingen med naromradet.

Vidare syftar detaljplanen till att tillgodose dagvatten- och
skyfallslésningar inom planomradet.

Detaljplanen handlaggs med standardfdrfarande i enlighet
med 5 kapitlet 7 § plan- och bygglagen.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en prévning om
denna markanvandning ar lamplig eller inte.

Beddmning av miljépaverkan

Detaljplanen har vid undersdkning enligt 6 kapitlet 6 8
miljobalken inte beddmts medfdra en betydande
miljopaverkan. Det innebar att en strategisk miljobedémning
inte har gjorts. De konsekvenser for miljon som detaljplanen
ger upphov till redovisas i kapitlet Forutsattningar och
konsekvenser.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmanna platser. Det innebar att
det ar kommunen som ansvarar for att bygga ut och skoéta all
mark som enligt detaljplanen &ar allméan plats.
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Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 120 manader (10 ar)
fran det att den far laga kraft.
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2. Detaljplanens innehall

| detta avsnitt beskrivs detaljplanen. Det innefattar
beskrivning av detaljplanens innehall,
stadsbyggnadsidén samt de dvergripande
avvagningar som kommunen har gjort och som
ligger till grund for utformningen av detaljplanen.
Darutdver redovisas motiven till de enskilda
regleringarna.

Stadsbyggnadsidé

Detaljplanens stadsbyggnadsidé ar att etablera omradet kring
Persborg station som en tillganglig och visuell malpunkt med
blandad stadsbebyggelse. Med planforslaget foreslas omradet
kring stationen fyllas med innehall och funktioner som bade
kan tillgangliggoras, upplevas och synas tydligt. Planforslaget
vavs samman med omgivningens typiska stadsstrukturer fran
1940-talet och framat.

Stationsomradet vid Persborg station manifesteras genom en
stationsbyggnad, ett mobilitetshus och tva allmanna
stationstorg pa vardera sida om jarnvagen.
Stationsbyggnaden ar val gestaltad med publika verksamheter
i bottenplan och lokaler for verksamheter ovanpa.
Mobilitetshuset tillsammans med Persborg station och
stationsbyggnaden fungerar som en mobilitetsnod for tag,
buss, cykel, bil samt andra delningsfordon sasom bil- och
lastcykelpool. Genom att tillskapa servicefunktioner i
mobilitetshuset synliggors och tillgangliggors hallbar mobilitet
for boende, verksamma och besokare i omradet. Funktionerna
med stationsbyggnaden och mobilitetshuset star i samklang
med utformningen av de allménna ytorna. Pa sa vis skapas en
helhet kring stationsomradet vilket starker upp omradet och
bidrar till att lanka samman stationsomradet med den nya
placeringen av busshallplats i Lonngatan och med Persborg
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torg. Genom planforslaget blir omradet kring Persborg station
en naturlig motesplats for boende och verksamma i
naromradet. Tre stationskvarter i sdder understodijer
stationsomradet med stadsbebyggelse om cirka 230 bostader
med lokaler i bottenplan samt utrymme fér generésa
bostadsgardar. Detta sker primart genom uppférandet av
flerbostadshus men &ven radhus. Tillskottet framjar folklivet i
omradet. Sodervarnsstraket som loper i Oster nyttjas fortsatt
som ett gang- och cykelstrak.

Visuellt halls omradet samman med fasader i roda kulérer och
sadeltak. Den roda kul6ren ar en signalfarg som med sin
enhetlighet uppmarksammar och tydligt markerar omradet
kring Persborg station. Gestaltningsgreppet, kring kulor och
tak, aterspeglar ocksa den omgivande bebyggelse. Dessutom
anknyter aven tak i material och farg till bebyggelsen i
naromradet. Darutover ges ett stort utrymme till variation och
flexibilitet for annan utformning av bebyggelsen.

Schematisk volymstudie dver hur planerad bebyggelse kan komma att se ut. Vy

mot séder. Lonngatan ar narmst och Kontinentalbanan stracker sig uppifran och

ner i bild.

Beskrivning av detaljplanen
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Planforslagets disposition tar utgangspunkt i stationsomradet
kring Persborg station som en malpunkt. Den barande
stadsbyggnadsidé som genomsyrar hela planférslaget
beskrivs mer ingaende i kapitel 2 under rubrik
Stadsbyggnadside.

Inom planomradet foreslas totalt fem kvarter med blandad
stadsbebyggelse och allméan plats i form av torg, gang- och
cykelvag samt gator med maijlighet till tradplantering och en
utformning pa fotgangares villkor. Parkmark foreslas i
huvudsak for dagvatten- och skyfallshantering. Darutover
foreslas en forskola for 80 barn.

| nedanstaende stycken beskrivs planforslaget mer grundligt
avseende disposition, markanvandning och de barande
delarna. Hanvisning till specifika planbestammelserna i

|6ptexten gors inom parentes. FOr mer information om motiven

till samtliga planbestammelser se kapitel 2 under rubrik Motiv
till detaljplanens bestammelser.

ytt lage)
1y igg )\
s‘torg och so itar,

Principillustration 6ver stationsomradet i norr med dess huvudfunktioner vaster

och oster om Persborg station. Stationsomradet beskrivs i styckena nedan.

Sida 7

5732



5732

Stationsomradet

Stationsbyggnaden och Ostra stationsomradet

Vid den 0stra sidan av jarnvagen skapas plats for en val
gestaltad solitar stationsbyggnad med publika verksamheter i
bottenplan och lokaler for verksamheter ovanpa. Intill
stationsbyggnaden planeras aven ett allmant torg (Torg) som
bade knyter an till byggnaden saval som Persborg station med
uppgang till den Ostra tagplattformen och till Lénngatan med
en ny foreslagen placering av busshallplats. Denna nya
placeringen av busshallplats i Lonngatan, 6ster om Persborg
station, bedoms kunna ersétta de tva befintliga
busshallplatserna Persborg station i vaster och Persborgs torg
| Oster.

Byggratten for stationsbyggnaden har centrum (C) som
huvudanvandning men medger ocksa en blandning av
verksamheter som lattare vard utan évernattning (D1), kontor
(K), vuxenutbildning (S1), jarnvagsstation och resecentrum
(T1) samt lattare produktion och tillverkning (Z1). Avsikten med
mojligheterna till den varierande anvandningen &r att medge
verksamheter som kan stérka kopplingen till stationen, ge ett
publikt innehall samt tillféra rérelse kring platsen. Daremot ska
omgivningen inte vallas olagenheter pa grund av
verksamheterna karaktar med hansyn till milj6, halsa och
sakerhet eller att verksamheterna ska skapa storre
trafikalstring.

Stationsbyggnadens placering mot Lonngatan i nordost ramar
in torget och ger ett visst bullerskydd med ett gott sydvastlage
kring stationsplatsen. Byggnaden ska i bottenplan endast
anvandas for publik verksamhet (s5). Detta ska starkas upp
genom sammanlagt minst en entré mot gata i norr/norddst och
minst tva entréer mot torg i vast/sydvast (f1g). Hogsta
nockhojd pa byggnaden &r 20,0 meter (h;) och stérsta
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bruttoarea ar 1500 kvadratmeter (es). Utéver det far 100
kvadratmeter i byggnadsarea uppforas (e,) till en hogsta
nockhojd pa 5,0 meter (h1) mot stationen.

Fasader pa huvudbyggnaden ska i huvudsak ha roda kulorer.
Bottenvaningens fasad mot allméan plats ska betonas och ges
extra omsorg avseende material, fargskiftning och
detaljrikedom. Huvudbyggnad ska i huvudsak férses med
vegetationstak, rott tegeltak eller tak av annat material i svart
kulor.

Stationsbyggnadens gestaltning ska studeras vidare i ett
markanvisningsforfarande innan detaljplanen gar ut pa
granskning.

Mobilitetshuset och véstra stationsomradet

Vid den véastra sidan av jarnvagen skapas plats for ett
mobilitetshus och ett allmént torg (Torg) i anslutning till den
vastra tagplattformen. Soder om mobilitetshuset planlaggs
aven en mindre yta som allman plats, park (Park) samt gata
(Gata).

Byggratten fér mobilitethuset ar parkeringshus (P1) som
huvudanvandning men byggratten medger ocksa
jarnvagsstation och resecentrum (T4) med hansyn till
byggrattens lage intill stationen. Mobilitetshuset avser primart
anvandas for bilparkering for boende och verksamma i
omradet, men inrymmer aven olika typer av mobilitetsatgarder
sasom bilpoolsbilar, ellastcyklar och annan service inom
mobilitetsomradet. Vidare ges utrymme for
transformatorstation (E;) for att pa ett flexibelt satt kunna
forsorja tilkommande verksamheter med el.

Mobilitetshusets placering mojliggor in- och utfart till bade
Lénngatan i norr samt Augustenborgsvagen i séder.
Kopplingen over torget mot Lonngatan i norr ar fortydligad
med planbestammelse (utfarty). | séder ansluter
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mobilitetshuset till allman gata. Mobilitetshusets nordéstra
horn tangerar trappa och ramp som leder upp till den vastra
tagplattformen. Majlighet till en &nnu mer direkt koppling fran
mobilitetshuset till den véastra tagplattformen har inte studerats
inom ramen for planarbetet. Den befintliga gang- och
cykelbanan vaster om mobilitetshuset ligger utanfor
planomradet och berors ej av planfoérslaget.

Mobilitetshuset fungerar &ven som en jarnvagsstation och
resecentrum med publik verksamhet och service i bottenplan
mot Lonngatan. Byggnaden ska i bottenplan innehalla minst
en lokal fér centrumverksamhet och den sammanlagda
lokalarean for centrumverksamhet i byggnaden ska vara minst
100 kvadratmeter (s1). Byggnadens publika funktion ska
starkas genom att minst en entré per fasadsida ska finnas i
bottenvaning mot stder, vaster och norr (f14). | Ovrigt ar
avsikten att koncentrera centrumverksamheter i bottenplan
mot Lonngatan och minimera risker fran jarnvagen genom att
begrénsa verksamheterna mot jarnvagen bade i sidled och
hojdled. F6r mer information om riskminimering och skydd mot
stérningar se rubrik Teknisk forsorjning/Skydd mot stérningar.

Fasader pa mobilitethuset ska i huvudsak utformas i rott tegel
varav minst en tredjedel av bottenvaningens fasadlangd mot
norr, vaster och soéder ska utformas med transparent fasad.
Det kan exempelvis vara stora foénsterpartier. Bottenvaningens
fasad ska motverka slutenhet och mojliggora kontakt pa nara
hall i motet med byggnaden samt i relationen mellan innanfor
och utanfor byggnaden. Den réda kuloren syftar till att
gestaltningsmassigt halla samman bebyggelsen saval
markera och etablera omradet kring Persborg station som en
malpunkt. Fasadmaterial ska aven harmoniera med
omgivningen genom att anknyta till fasadmaterialet hos
befintlig bebyggelse vaster om planomradet.

Sida 10
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Hogsta nockhojd &ar 17,0 meter. Hojden &r avsedd att
beraknas fran Augustenborgsvagen i soder. Nockhojden
bedéms medge 5 vaningar samt en takvaning for parkering
om varje parkeringsplan ar 3 meter. Utdver det bedéms en
forhojd bottenvaning rymmas fér mer publik verksamhet mot
Lonngatan. Totalt beddms mobilitetshuset ge plats for 385
bilar och andra mobilitetsatgarder. Parkeringen ar avsedd
bade for det behov som denna detaljplan ger upphov till samt
for kommande etapp vaster om jarnvagen i enlighet med
planprogrammet (Pp 6051).

Mobilitetshusets gestaltning ska studeras vidare i ett
markanvisningsforfarande innan detaljplanen gar ut pa
granskning.

Stationskvarteren

Stationsomradet kring Persborg station understodjs av tre
stationskvarter med flerbostadshus som ger majlighet till
lokaler i bottenplan samt radhus.

Sida 11
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Principillustration dver stationskvarteren i séder med dess huvudanvandningar.

Stationskvarteren beskrivs i styckena nedan.

De tre stationskvarteren kopplas samman med den Ovriga
stadsvaven genom en ny allmén gata (Gata). Utformning av
gata regleras inte i detaljplanen. Intentionen ar dock att gatan
far tradplantering och planeras som en lagtrafikgata med fokus
pa fotgangare och cyklister. Denna utformning &r mojlig da
trafikmangderna i 6stra planomradet bedéms bli laga med
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anledning av att bilparkering primart l6ses i mobilitetshuset i
den vastra delen av planomradet. Gatan som trafikforsorjer
stationskvarteren ar en forlangning av Gullregnsgatan i ost
mot jarnvagen i sydvast, over Sédervarnsstraket. Gatan gar
sedan parallellt med Kontinentalbanan (jarnvagen) norrut och
ansluter till Lonngatan i samma punkt som nuvarande
Sodervarnsstrak ansluter till gatan idag. Parallellt med
Kontinentalbanan foreslas aven ett allméant parkstrak (Park)
som i stort avses anvandas for hantering av dagvatten- och
skyfallsvatten. Fran den nya gatan nas storre delen av
bostadsbebyggelsen, férskolan, stationsbyggnaden samt det
nya torget. Sodra delen av stationskvarteren nas via Ekgatan.
| denna s6dra del avsatts aven ett mindre parkomrade for
framst skyfallshantering. Tvars genom det dstra omradet gar
Sodervarnsstraket fran nordvast till sydost och forblir fortsatt
ett strak enbart for fotgangare och cyklister (Gang- och
cykelvag), undantaget den nordligaste delen som inrymmer en
separerad gang- och cykelbana parallellt med den nya gatan
dar anslutningen sker mot Lonngatan. | Gullregnsgatans
forlangning mojliggors forsta etappen for en anslutning av en
framtida gang- och cykeltunnel under Kontinentalbanan.

Bebyggelsen bestar av slutna kvarter mot jarnvagen i vast och
Lénngatan i norddst. Totalt mdjliggor kvarteren 220 bostader i
flerbostadshus (vid 100 kvadratmeter bruttoarea per bostad)
samt 12 radhus. Detta motsvarar cirka 24 350 kvadratmeter i
bruttoarea. Hojderna pa bebyggelsen ar hogre mot jarnvagen
och stationen och trappas sedan ner i sdder och oster i motet
med befintlig bebyggelse. Radhusen ligger dels i dstra delen
av det norra stationskvarteret samt i sydostra delen av det
stdra stationskvarteret.

Fasader pa huvudbyggnader i stationskvarteren ska i
huvudsak ha roda kulorer. Bottenvaningars fasader mot
allman plats ska betonas och ges extra omsorg avseende
material, fargskiftning och detaljrikedom. Overkant av
bottenvaningens bjalklag ska utforas minst 0,5 meter och
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hogst 1,0 meter 6ver markens medelniva i anslutning till
allmén plats. Lokaler for centrumverksamhet samt bostader
saval som bostadskomplement med egna entréer mot allman
plats ar undantagna (fg). Huvudentre till flerbostadshus och
radhus ska placeras mot, och ansluta i niva till angransande,
allmén plats. Entréer till trapphus i flerbostadshus ska
utformas genomgaende, fysiskt och med moijlighet till visuell
kontakt mellan allméan plats och garden. Loftgangar far inte
anordnas mot allméan plats. Utstickande balkong far endast
finnas fran vaning 2 och uppat. Tak pa huvudbyggnad ska
utformas som rakt sadeltak med minsta taklutning pa 20
grader. Takterrass upp till 35 procent av taknockens langd
samt mindre kompletterande tak ar undantagna (f7).
Huvudbyggnad ska i huvudsak forses med vegetationstak, rott
tegeltak eller tak av annat material i svart kulor.
Komplementbyggnad ska i huvudsak férses med
vegetationstak. Vind far inte inredas till bostader. Daremot far
hisstopp, trapphus, bostadskomplement och anlaggningar for
bostadsgard pa tak finnas pa flerbostadshusen som inte ar
radhus (f1.g). Vidare far anlaggningar for lokal
energiproduktion samt hisstoppar, trapphus och
ventilationsanlaggningar uppforas i begransad omfattning
utover angiven nockhojd (hg.g).

Till varje stationskvarter hor en bostadsgard som uppfyller
stadsbyggnadsnamndens riktlinjer for bostadsgardar. Inom
gardarna ska minst 40 procent av marken vara genomslapplig
(bq). Detta f6ljs aven upp i lovskedet genom utdkad lovplikt for
atgarder som vasentligt &ndrar markens genomslapplighet
(a1). Inom garden medges komplementbyggnader (plusmark)
till en byggnadsarea pa 20 procent (e;). Runt kvarteret
regleras férgardsmark (prickmark). Inom denna yta samt in
mot gardarna (plus- och prickmark) far bursprak och frontespis
uppforas i begransad omfattning och far da som mest skjuta ut
1,0 meter fran huvudbyggnaden. Dessutom far balkong och
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skarmtak finnas i begransad omfattning. Férgardsmarken &r
mellan 1,5 - 3,7 meter inom kvarteren med utrymme till
parkering for rorelsehindrades behov.

Marken far inte forses med parkeringsplats for bil, med
undantag for forskolans behov. Parkering for rérelsehindrades
behov och en parkeringsplats for bilpool per kvarter (exklusive
radhusen) ar undantagna och medges i begransad omfattning.
Underjordiskt parkeringsgarage medges inte.

Gestaltningen av stationskvarterens bebyggelse ska studeras
vidare i ett markanvisningsforfarande innan detaljplanen gar ut
pa granskning.

| nedanstaende stycken beskrivs dvriga delar av planforslaget
kring stationskvarteren mer grundligt per kvarter. Det storre
kvarteret i norr omnamns som "Norra stationskvarteret” varav
det andra tva refereras som det "Ostra stationskvarteret”
respektive det "Sdodra stationskvarteret”.

Norra stationskvarteret

| det norra stationskvarteret mojliggors for cirka 120
lagenheter och 5 radhus. Detta motsvarar cirka 12 350
kvadratmeter i bruttoarea. Exploateringsgraden (beraknat pa
kvartersmarken) ar 2,3. Kvarteret rymmer en bostadsgard om
cirka 1 800 kvadratmeter. Bostader (B) ar féreslagen
huvudanvandning men med hansyn till byggrattens lage intill
stationen medges ocksa centrumverksamheter (C) i den norra
och stdra delen av kvarteret (s3).

Inom kvarteret medges bebyggelse mot vaster och norri 6
vaningar (fg) och mot sdder i 5 vaningar (fs). Mot Oster ar

strukturen mer 6ppen och medger lagre radhusbebyggelse
(f11) i 2 vaningar (f5).
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Byggratterna for flerbostadshusen ar 13,0 meter djupa.
Bebyggelsen behdver halla en viss hojd for att skydda
bakomliggande bebyggelse mot trafikbuller - darfor regleras
aven en undre niva for nockhojden. Dar byggratterna regleras
till 6 vaningar ska nockhdjden vara mellan 21,0 och 23,0 meter
(he). Vid byggratterna for 5 vaningar ar lagsta nockhojd 18,0
meter och hdgsta nockhojd ar 20,0 meter (hs). DA kvarteret ar
storre och slutet mot véaster ska minst en passage finnas i den
nordvastra byggnaden som skapar fysisk och visuell kontakt
mellan gata och gard. Passagen ska vara minst 4,0 meter
bred och minst 2,7 meter hdg (f13). Mdjlighet till att kunna
stdnga igen passagen ar acceptabelt med hansyn till buller.
Mot den nya gatan i vaster medges aven
komplementbyggnader (plusmark) till en byggnadsarea pa 20
procent (eq). Har ar det mojligt att exempelvis placera
vaderskyddad cykelparkering. | det sydvastra hornet av
kvarteret medges 130 kvadratmeter byggratt som i huvudsak
endast far anvandas for publik verksamhet eller
bostadskomplement (s,). Bebyggelsen far vara hdgst 1 vaning
(f1) till en hogsta nockhojd pa 5,0 meter (hq).

Byggratten for radhusen i dster ar 30,0 meter lang och 11,0
meter djup. Detta motsvarar 5 radhus om varje radhus ar 6,0
meter brett. Radhusen far hogst vara 2 vaningar (f5) och till en
hogsta nockhojd pa 8,5 meter (h,). Mot huvudentrén i 6ster
medges dven komplementbyggnader (plusmark) till en
byggnadsarea pa 40 procent (e5).

Ostra stationskvarteret

| det Gstra stationskvarteret mojliggors for cirka 45 lagenheter.
Detta motsvarar cirka 4 500 kvadratmeter i bruttoarea.
Exploateringsgraden (beraknat pa kvartersmarken) ar 2,1.
Kvarteret rymmer en bostadsgard om cirka 950 kvadratmeter.
Bostader (B) ar foreslagen huvudanvandning men med
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hansyn till byggrattens lage intill Lonngatan medges ocksa
centrumverksamheter (C) i den nordéstra delen av kvarteret

(s3)-

Inom kvarteret medges bebyggelse mot norddst i 4 vaningar
(f4) och mot sydvast i 5 vaningar (fs). Byggratterna for
flerbostadshusen ar 13,0 meter djupa, med undantag mot
Lonngatan i norr dar byggratten ar 14,0 meter djup. Hogsta
nockhojd &r vid byggratten for 4 vaningar 17,0 meter (hy). Vid
byggratten for 5 vaningar ar lagsta nockhojd 18,0 meter och
hogsta nockhojd ar 20,0 meter (hs). Da kvarteret &r langre och
slutet mot norddst ska minst en passage finnas i den
sydvéastra byggnaden som skapar fysisk och visuell kontakt
mellan gata och gard. Passagen ska vara minst 4,0 meter
bred och minst 2,7 meter hdg (f13).

Sodra stationskvarteret

| det sGdra stationskvarteret mojliggors for cirka 60 lagenheter
och 7 radhus. Detta motsvarar cirka 7 550 kvadratmeter |
bruttoarea. Exploateringsgraden (beréknat pa kvartersmarken
for flerbostadshuset) ar 2,3. Kvarteret rymmer en bostadsgard
om cirka 1 000 kvadratmeter. Bostader (B) ar féreslagen
huvudanvandning.

Inom kvarteret medges bebyggelse mot norr och vaster i 5
vaningar (f5) och mot soder i 4 vaningar (f4). | sydostra delen

av kvarteret medges radhusbebyggelse (f11) mot Ekgatan.

Byggratterna for flerbostadshusen ar 13,0 meter djupa. Lagsta
nockhojd &r vid byggratten for 5 vaningar 18,0 meter och
hogsta nockhdjd ar 21,0 meter (hs). Vid byggratten for 4

vaningar ar hogsta nockhojd ar 17,0 meter (h,). Fasad pa den

sodra huvudbyggnad i 4 vaningar ska i huvudsak utformas
med rott tegel (f1p). Mot jarnvagen i vaster medges aven
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komplementbyggnader (plusmark) till en byggnadsarea pa 20
procent (eq). Har ar det mojligt att exempelvis placera
vaderskyddad cykelparkering.

Byggratten fér radhusen i syddstra delen av kvarteret ar 56,0
meter lang och 11,0 meter djup. Detta motsvarar sju lite storre
radhus om varje radhus ar 8,0 meter brett. Radhusen far hogst
vara 3 vaningar (f3) och till en hogsta nockhojd pa 12,0 meter
(h3). Takvaning (vaning 3) far uppforas till h6gst 50 procent av
byggnadsarean per bostadsenhet inom egenskapsomradet.
Takvaningen, inklusive skarmtak och andra tillhérande
byggnadsdelar till takvaningen, ska vara indragen minst 1,5
meter ifran fasadlinjen mot gatan i soder och kvartersmarken i
norr (f1»). Fasad pa radhusen ska i huvudsak utformas med
rott tegel (f10). Mot norr, dster och sdéder medges aven
komplementbyggnader (plusmark) till en byggnadsarea pa 40
procent (e»). Har ar det mojligt att exempelvis placera ett
gemensamt miljérum.
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omradet utifran hur marken kan anvandas och bebyggas i enlighet med
detaljplanen.
Forskola

| syd6stra delen av planomradet skapas plats for en fristdende
forskolebyggnad i tva plan samt en takvaning. Forskolan
beraknas rymma 80 barn. Mdjlighet till tillhérande férskolegard
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finns i sydost som knyter an till parkstraket langs med
Sodervarnsstraket.

Kvartersmarken medger skola (S) vilket aven inkluderar
fritidshem, skola eller andra jamférliga verksamheter. Aven
komplement till verksamheten skola ingar i anvandningen.
Omradet for forskola ar pa totalt strax dver 3 600
kvadratmeter. Detta gor det mgjligt att inom forskoletomten
uppna stadsbyggnadsnamndens riktlinjer for férskola om minst
30 kvadratmeter friyta per barn.

Byggnaden har placerats efter behov av samlad friyta,
bullerskydd och narhet till angdring. Vidare beddéms
forskoletomten kunna anpassas for att mojliggora bevarande
av befintliga trad i den sydostra delen. Placeringen av
byggnaden vid gatan definierar &ven gaturummet och bidrar
med uppsyn 6ver gatan under verksamhetstid.
Huvudbyggnadens huvudsakliga placering ska vara mot
nordvast (p1) med minst en entré mot gatan i norr (f15).

Hogsta nockhojd pa byggnaden ar 12,0 meter (h3) och storsta
byggnadsarea &r 750 kvadratmeter (e3). Fasader pa
huvudbyggnad ska i huvudsak ha réda kulérer.
Bottenvaningens fasad mot allméan plats ska betonas och ges
extra omsorg avseende material, fargskiftning och
detaljrikedom. Tak pa huvudbyggnad ska utformas som rakt
sadeltak med minsta taklutning pa 20 grader. Takterrass upp
till 35 procent av taknockens langd samt mindre
kompletterande tak &r undantagna (f7). Huvudbyggnad ska i
huvudsak férses med vegetationstak, rott tegeltak eller tak av
annat material i svart kulér.

Darutéver medges komplementbyggnader och andra
anlaggningar (plusmark) i den mittersta delen av omradet. Har
ar den storsta sammanlagda byggnadsarea 20 procent av
egenskapsomradet (e1). Komplementbyggnad ska i huvudsak

forses med vegetationstak.
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Avfallshantering for forskola avses att [6sas med integrerat
miljorum i huvudbyggnad alternativt i ett fristaende miljohus.
Den nya allméanna gatan i norr kan nyttjas fér angéring for
leveranser och avfallsfordon. Cykelparkering méjliggérs inom
forskolans omrade. Aven korttidsparkering for bil vid hamtning
och l[amning samt bilparkering for rérelsehindrades behov
mojliggors inom férskolans omrade. Detta da avstandet till
mobilitetshuset i nordvastra delen av planomradet 6verskrider
det maximala gangavstandet pa 100 meter mellan parkering
och forskola som redovisas i Policy och norm fér mobilitet och
parkering i Malmo.

Ovrig bilparkering for personalens behov planeras att ske
genom parkeringsavtal, forslagsvis i mobilitetshuset i den
nordvéastra delen av planomradet.

Forskolans utformning ska studeras vidare under
planprocessen.

For information om skyfallshantering se nedan under rubrik
Teknisk forsorjning/Dagvatten och skyfallshantering/Skyfall.

For information om trafikbuller se kapitel 3 under rubrik
Tematisk indelning/Trafikbuller.

Ovrigt

Inom planomradet i 6ster foreslas tva mindre ytor som
tekniska anlaggningar (E). Pa ytorna far byggnad och
parkeringsplats, respektive byggnad, inte uppféras. Ytorna
behovs inte for allman plats och avsikten ar darfor att dessa
ska kunna laggas samman med fastigheten Mandelblomman
5 som ligger i anslutning till planomradet och ar planlagd for
samma andamal.

Ovriga tekniska anlaggningar (E; och E») beskrivs under
rubrik Teknisk forsorjning har nedan.
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In- och utfart mellan den nya allmanna gatan parallellt med
jarnvagen och Trafikverkets signalstallverk uppe pa den ostra
sidan av banvallen (utanfor planomradet) ar fortydligad med
planbestammelse (utfarty) inom allméan plats, park.

Trafik

Persborg_station och busshallplatsen i Léonngatan

Med planforslaget mojliggors att stationsomradet kring
Persborg station far en battre och tydligare koppling mellan
funktionerna jarnvag, bussforbindelser, mobilitetshuset och
omgivande stadsvav.

Lonngatan ligger utanfor planomradet, men planeras fa ny
placering av busshallplats samt forbattrade mojligheter att
korsa gatan for fotgdngare och cyklister. Syftet med detta ar
att samla hallplatslagena narmre tagstationen samt de lokaler
som planeras i anslutning till stationen.

Pa torgen i anslutning till Persborg station finns majlighet att
komplettera med ytterligare cykelparkering till
stationsfunktionerna om det visar sig nodvandigt. Pa det
vastra torget intill mobilitetshuset majliggors en yta for en
mobilitetshubb pé allmén plats som kompletterar
mobilitetsatgarderna i mobilitetshuset. Syftet med en
mobilitetshubb &ar att erbjuda ett system av delningstjanster for
mobilitet och férenkla kombinerat resande i hela Malmé. Aven
en flytt av hyrcykelstationen narmre de Ovriga
stationsfunktionerna ar maijligt.

Viss andel av den allménna cykelparkeringen samt andra
utatriktade mobilitetsfunktioner kan @ven ske inomhus i
mobilitetshuset pa gatuplansniva. Planforslaget mojliggor aven
att det finns utrymme kvar for en ny cykelbana pa norra sidan
av Lonngatan.

Angoring
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Boverkets byggregler anger att angoringsplats for
rorelsehindrades fordon ska finnas inom 25 meters
gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till publika
lokaler, arbetslokaler och bostadshus. Det innebar att det ska
vara méjligt att kora med bil och stanna inom 25 meter fran en
anvandbar entré. Detta bedoms mdjligt att I6sa i befintliga och
nyplanerade allmanna gator inom omradet pa ett trafiksakert
satt och utan betydande paverkan pa gatans framkomlighet.
Bland annat ar de nya allmanna gatorna planerade for att
nyttjas for angoéring for leveranser och avfallsfordon till de
planerade bostaderna, verksamheterna samt forskolan. Detta
da det har visat sig ytkravande att l6sa inom kvartersmarken
pa ett trafiksékert sétt.

Parkering

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska
tillampas. Det slutgiltiga parkeringsbehovet faststalls i
bygglovet och beror pa i vilkken omfattning fastighetsagaren
valjer att arbeta med mobilitetsatgarder, vad som faktiskt
byggs samt maijlighet till samutnyttjande.

Cykelparkering

Parkeringsnorm for cykel ar 30 cykelplatser per 1 000 m? ljus
bruttoarea for flerbostadshus samt 4 cykelplatser per radhus.
Minst hélften ska kunna stéllas vaderskyddat. Byggs
planforslaget ut i sin helhet innebar det ett krav pa drygt 700
cykelplatser for boende och besdkare till bostader. 10 procent
av cykelplatserna ska vara anpassade efter lastcyklar.

Forskolans cykelplatsbehov ar cirka 30 cykelplatser, varav 20
procent ska vara anpassade for lastcyklar.

Stationsbyggnadens cykelplatsbehov i norddst varierar
beroende pa anvandning, antal verksamma och besokare,
men kan vara cirka 30-50 cykelplatser.
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Cykelparkering ska losas pa respektive fastighet och det finns
ytor for detta bade pa forgardsmark, pa gard samt inne i
byggnadernas bottenplan.

Bilparkering

Parkeringstalet for medelniva av mobilitetsatgarder har
anvants, men beroende pa hur mycket fastighetsagaren valjer
att arbeta med mobilitetsatgarder kan parkeringstalet bli bade
hogre och lagre. Parkeringstalet for flerbostadshus i zon 2
med mobilitetsatgarder pa medelniva ar 6,5 parkeringsplatser
per 1000 m? ljus bruttoarea inklusive besok. For forskolor ar
parkeringstalet 0,5 bilplatser per 20 barn f6r anstallda samt 1,2
bilplatser per 20 barn for korttidsparkerande hamtning och
lamning. For stationsbyggnaden i norddst ar flera
anvandningar mojliga och behovet varierar darmed beroende
pa vad som till slut byggs.

Bilplatsbehovet har berdknats till cirka 180 bilplatser for
bostaderna, 2 bilplatser for férskolans anstallda och cirka 5
bilplatser for hamtning/lamning. FOr stationsbyggnaden i
norddst blir bilplatsbehovet mellan 10-20 bilplatser beroende
pa funktion. Mdjligheten att samnyttja bilparkering mellan
bostadernas behov och verksamheternas funktion finns.
Darmed blir den dimensionerande funktionen bostéader och ger
ett behov av cirka 180 bilplatser.

Markparkering for bil ar inte tillatet utdver parkering for
rorelsehindrades behov. Forskolan och mobilitetshuset ar
undantagna denna reglering. Vidare ar underjordisk parkering
inte tillatet (plusmark) samt maximalt en parkeringsplats for
bilpool per kvarter, med undantag for mobilitetshuset. Avsikten
med planférslaget ar att I16sa planomradets bilparkeringsbehov
inom planomradets planerade mobilitetshus undantaget
parkering for hAmtande och lamnande féraldrar som ges viss
plats pa forskolefastigheten.
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Det planerade mobilitetshuset ar majligt att bygga i fem
vaningar samt parkering pa taket med cirka 70 bilplatser per
vaning. Detta innebar totalt 385 bilplatser ifall halva
entréplanet samt 6vriga vaningar avsatts for parkering. Om en
hel kallare byggs pa mobilitetshuset kan ytterligare cirka 70
bilplatser tillskapas. In- och utfart &r mojligt bade till Lonngatan
I norr och Augustenborgsvagen i sdder. Som minst boér in- och
utfarten mot Lénngatan anlaggas for att undvika storre
trafikmangder pa Augustenborgsvagen och
Augustenborgsgatan dar utformningen inte ar lika anpassad
efter hoga trafikmangder som Lonngatan.

Storleken pa mobilitetshuset mojliggor aven en kommande
utveckling pa vastra sidan av jarnvagen enligt planprogram for
Amiralsgatan och Station Persborg (Pp 6051). |
planprogrammet foreslas dar ytterligare cirka 180 bostader
inom del av fastigheten Forradet 6. Bilplatsbehovet fér dessa
180 bostader med ett medelpaket av mobilitetsatgarder blir
cirka 100-120 bilplatser. Totalt innebar detta ett behov pa 280-
300 bilplatser som pa langre sikt behover losas i
mobilitetshuset. Aven de cirka 70 befintliga bilplatserna, som
finns inom den befintliga markparkeringen dar mobilitetshuset
planeras, har mdjlighet att [6sas inom mobilitetshuset.

Boverkets byggregler anger att parkeringsplats for
rérelsehindrades fordon (PRH) ska finnas inom 25 meters
gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré

till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.
Forgardsmark ar dimensionerad att inrymma PRH, i annat falll
finns mojlighet att inrymma PRH pa vissa gardar eller i
passager genom planerade byggnader.

Teknisk forsorjning

Dagvatten och skyfallshantering

Sida 25



5732

En h6jdsattnings-, skyfalls-, dagvatten- och ledningsutredning
har tagits fram (Norconsult, 2022). Med utgangspunkt fran den
har sedan en kompletterande och férdjupande dversyn gjorts
(Afry, 2023) for att utreda de tekniska forutsattningarna for
exploateringen avseende hojdsattning, skyfallshantering och
dagvattenhantering, samt omfattning av
ledningsomlaggningar.

Dagvatten

Den dvergripande I6sningen for dagvattenhantering innebar
att storsta delen av planomradet avvattnas via ledningar till ett
nytt dagvatten- och skyfallsstrak inom allman plats, park.
Dagvatten- och skyfallsstraket ar placerad langs dstra sidan
av jarnvagen och fungerar som férdrojningsmagasin. Straket
bedoms kunna inrymma en fordréjningsvolym om cirka 500
kubikmeter. Funktionen ar fortydligad med planbestammelse
fordrojning, pa plankartan. Den norra och de dstra delarna av
omradet kan inte anslutas till denna anlaggning och foreslas
darfor fordrojas i blagréngraa system (BBG) inom allman plats
i gata och i gang- och cykelvag, i den man som ar mojligt. Med
denna I6sning skapas en porositet dar vatten kan férdrojs i
halrummen. Vissa delar av planomradet foreslas i samrad
med VA Syd anslutas direkt till ledningsnat utan fordrdjning. |
utredningen (Afry, 2023) ges forslag till dvergripande
utformning av bade parkmark, gaturum och torgyta for att
forbattra omradets kapacitet att infiltrera och fordroja
dagvatten.

Skyfall

Hojdsattningen ar utformad utifran bade tillganglighet och
avvattning med hansyn till skyfall.

En skyfallsled ska anlaggas mellan forskolan (S) och
bostaderna (B) i sédra delen av planomradet genom
hojdsattning av marken. Pa sa satt ska skyfallsvatten som
rinner in i planomradet soderifran, fran Ekgatan, ta sig vidare
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via gatan norr om kvarteret och sedan samlas i dagvatten- och
skyfallsstrak i vaster. Straket ar utformad for hantering av bade
skyfalls- och dagvatten. Jarnvagsdikets funktion inom allman
plats, park, ar fortydligat med planbestammelse pa plankartan
(fordrojningq). Skyfallsstraket genom skolkvarteret i sodra
delen av planomradet ar sékerstalld med planbestammelsen
(m>) och féljs upp i bygglovsskedet (ay).

Ytterligare tva nedsankta gronytor &r avsatta inom
planomradet for att fungera som skyfallsytor. Dessa ligger
inom allman plats, park i sédra delen av planomradet. Detta ar
fortydligat med planbestammelse fordrojning, pa plankartan.
Vidare ar en skyfallsyta avsedd att skapas 6ster om planerad
forskola (S), utanfor planomradet, genom att sanka en del av
det befintliga Sodervarnsstraket. Denna del ar redan planlagd
(PlI 1221) som allmén plats, park.

| 6vrigt foreslas en skyfallsyta kunna kombineras med
forskolegarden i soder. Denna skyfallsyta ska framfor allt
fordroja det skyfallsvatten som regnar ner pa férskoletomten.
Ytan ligger inom omrade som foreslas bade for skolandamal
(S) samt for skyfallsanlaggning (E;). Den nersankta ytan om
cirka 900 kvadratmeter foreslas kunna ansamla cirka 160
kubikmeter. Detta ar fortydligat med planbestammelse m3 och
foljs upp med hjalp av planbestammelsen a, pa plankartan.
Skyfallsytans slanter ar avsedda att utféras med lutning 1:5
eller flackare sa ytan ska kunna fungera som forskolegard.

For mer information om forutsattningar och konsekvenser se
kapitel 3 under rubrik Tematisk indelning/Skyfall.
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Principskiss pa dagvatten- och skyfallslésningar for planomradet. | botten ligger
illustrationskartan tillhérande detaljplanen. Bla yta redovisar jarnvagsdiket med
fordréjningsvolym for dagvatten om 470 kubikmeter och om 1320 kubikmeter
vid skyfall. Grona skyfallsytor har féljande fordrdjningsvolymer, 187 kubikmeter
(skyfallsyta 1), 95 kubikmeter (skyfallsyta 2), 160 kubikmeter (skyfallsyta 3) och
136 kubikmeter (skyfallsyta 4 utanfor planomradet). Orange ytor redovisar
blagrongraa system (BBG) med fordrojningskapacitet for dagvatten om totalt
cirka 150 kubikmeter. Grona pilar markerar skyfallsled pa forskoletomten
(kvartersmark). Stora svarta pilar indikerar rinnvagar for vatten inom allmén

plats. Totalt fordrojs cirka 1920 kubikmeter inom planomradet.
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Principsektion som visar pa l6sningen med dagvatten- och skyfallsstrak langs
jarnvagen inom allman plats, park. Sektionen visar ocksa blagrongraa system

(BBG) i kombination med trédplantering i intilliggande gata. Afry, 2023.
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Principsektion pa detalj med forslag pa utformning av dagvatten- och
skyfallsstrak langs jarnvagen. Afry, 2023.
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Fotografi med exempel pa hur dike kan utformas med en vertikal kant pa ena

sidan och slant pa andra. Norconsult, 2022.
Elf6rsérjning

For att kunna forsorja den planerade bebyggelsen inom
planomradet med el behovs ett antal natstationer. |
planforslaget avsatts en yta for en transformatorstation (Eq)
dster om jarnvagen. Vaster om jarnvagen mojliggors
transformatorstation inom byggréatten for mobilitetshuset (Eq). |
planforslaget har utformning och placering gjorts pa ett satt
som begréansar exponeringen av magnetfalt, exempelvis i
friliggande byggnad med ett avstand till annan byggnad som
overstiger fem meter. FOr transformatorstation inom
mobilitetshuset bor ett avstand pa minst fem meter hallas
mellan natstationen och byggnadsdel med hég vistelsegrad.
Detta hanteras vidare i bygglovsprocessen.

Avfallshantering

Avsikten med planforslaget ar att I6sa avfallshanteringen inom
respektive fastighet i ett eller flera gemensamma miljérum i
bottenvaningen inom respektive kvarter. Detta med undantag
for radhusbebyggelsen i séder som beddms kunna ha ett
friliggande och gemensamt miljohus. Miljérummen och
miljohuset beddms kunna angoras fran allméan plats, gata.
Planforslaget beddms mojliggora att avfallshanteringen ska
kunna losas i enlighet med gallande renhallningsordning.
Ovrigt

Byggratterna vid Lonngatan i norr ar anpassade for att
sakerhetsavstandet till vattenledning (V600 betongledning) i
Lonngatan ska efterlevas. Byggratterna hamnar minst 10
meter fran vattenledningens centrum.
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Norr om radhusen i sydostra delen av planomradet féreslas ett
u-omrade, markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar, for att kunna forlagga stamledning och
servispunkter for respektive radhustomt. Att forlagga
anslutningar séder om radhusen hade sannolikt gjort f6r stor
skada pa allén samt varit riskabelt dels for stamledningens
alder, dels for risken med rotintrangning. U-omradet i norr
belastar bade kvartersmarken fér radhusbebyggelsen (B) samt
for skola (S) och skyfallsanlaggningen inom samma yta (E4).

Inom planomradet medges att anlaggningar for lokal
energiproduktion far uppforas utdver angiven nockhojd (h.g).
Bestammelserna syftar till att bidra till klimatomstallningen och
lokal fornybar energiproduktion.

Skydd mot stdrningar
Trafikbuller

Pa plankartan regleras skydd mot stérningar i form av skydd
mot trafikbuller fran omgivande vagar. Pa sa vis sakerstalls
markens lamplighet fér bostadsandamal utifran gallande
trafikbullerférordning. Detaljplanens genomforande utifran
trafikbuller har utretts i en bullerutredning (WSP, 2022).

For mer information om forutsattningar och konsekvenser se
kapitel 3 under rubrik Tematisk indelning/Trafikbuller.

Risk for olyckor

Pa plankartan regleras skydd mot stérningar i form av skydd
mot olyckor fran jarnvagen. En riskutredning har utférts (WSP,
2022). Med stdd i denna utredning har planfoérslaget utformats
genom beaktande av risk och riskminimering genom
markanvandning, avstand till jarnvagen och genom
planbestammelser som sakrar atgarder som begransar och
minimerar riskerna.
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Byggratter for bostadsbebyggelse (B) ar placerad minst 40
meter fran narmsta sparmitt tillhérande jarnvagen. Samma
avstand har tillampats for stationsbyggnaden i norr som
medger centrum (C), lattare vard utan 6vernattning (D1),
kontor (K), vuxenutbildning (S;), jarnvagsstation och
resecentrum (T,) samt lattare produktion och tillverkning (Z1).
Forskola (S) har placerats langre in i kvarteret, bort fran
jarnvagen, pa ett avstand cirka 80 meter mellan byggratten
och narmsta sparmitt till jarnvag.

Endast tva byggratter inom planomradet finns narmare
jarnvagen an 40 meter. Dessa ar for jarnvagsstation och
resecentrum (T1) inom del av stationsbyggnaden i nordost
samt for mobilitetshuset i nordvast. Byggratten for
jarnvagsstation och resecentrum (T4) i norddst ligger som
narmst cirka 32 meter fran narmsta sparmitt till jarnvag. Den
andra byggréatten ar for mobilitetshuset med
huvudanvandningen parkeringshus (P1), men medger ocksa
jarnvagsstation och resecentrum (T1) samt
transformatorstation (E1). Mobilitetshuset ligger cirka 16,5
meter ifran narmsta sparmitt till jarnvag. For byggnadsdel inom
20,0 meter fran narmsta sparmitt till jarnvag ska
ursparningsskydd for tagursparning finnas, vilken kan behdva
placeras i byggnaden. Detta har sakerstallts med
planbestammelse (m4). Vidare har planbestammelse tillforts
mobilitetshuset som innebar att centrumverksamheter endast
far finnas i byggnadens bottenvaning mot norr och mot vaster
(s1). Genom att styra centrumverksamhet till enbart bottenplan
och bort fran jarnvagen och mot Lonngatan minimeras
riskerna fran jarnvagen samtidigt som samhallsvinsterna med
att kunna erbjuda en aktiv stationsmiljo optimeras.

For att sdkra lampligheten for dvriga bostader (B) bortom
forsta radens bebyggelse mot jarnvagen samt for forskolan (S)
far startbesked inte ges for dvriga bostader eller skola forran
forsta radens bebyggelse mot jarnvag har uppforts. Med forsta
radens bebyggelse avses byggnader vars fasader vander sig
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direkt mot jarnvagen utan att det finns nagon andra
huvudbyggnader framfor. FOr forsta radens bebyggelse mot
jarnvag finns planbestammelser som sakrar att fasad,
inklusive fonster, i forsta radens bebyggelse mot jarnvag ska
uppforas brandklassad, som lagst i klass EI30. Fonsterna i
fasaden till forsta radens bebyggelse mot jarnvag far inte vara
Oppningsbara, bostadslagenheternas fonster ar undantagna.
Vidare ska tillgang till utrymningsvag i annan riktning an mot
jarnvag finnas for forsta radens bebyggelse mot jarnvag.

For hela planomradet galler det att friskluftsintag placeras,
antingen pa tak eller sa hogt upp som mojligt pa fasad bort
fran jarnvagen, och central avstangningsmojlighet for
ventilation ska finnas for all bebyggelse dar manniskor vistas
mer an tillfalligt. Radhus (omraden markerat med f1; pa

plankartan) och komplementbyggnader ar undantagna.

For mer information om forutsattningar och konsekvenser se
kapitel 3 under rubrik Tematisk indelning/Risk.
Ovrigt

For att sakra markens lamplighet far startbesked for
byggnation inte ges forran markféroreningar har avhjalpts. For
mer information, se kapitel 3 under rubrik Tematisk
indelning/Markfororeningar.

Hantering av skyfall beskrivs under rubrik Teknisk forsoérjning
har ovan.

Infér granskningen av detaljplanen kommer planbestammelse
om gronytefaktor utredas vidare och inféras pa plankartan.
Detta for att framja gronska inom kvartersmarken.

Overgripande avvagningar i detaljplanen

Sida 33

5732



5732

| samband med planuppdraget for detaljplanen gav
stadsbyggnadsnamnden tva tillaggsbeslut. Det ena beslutet
var att ge forvaltningen i uppdrag att i det fortsatta planarbetet
utreda mojligheten for en mindre zon av odlingslotter ndrmast
invid sparet. Det andra tillaggsbeslutet var att ge forvaltningen
| uppdrag att i det fortsatta planarbetet utreda hur man kan ge
forutsattningar for barns behov av lekutrymme. Med hansyn till
dessa tva tillaggsuppdrag har foljande évergripande
avvagningar gjorts i arbetet med detaljplanen:
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e FOrutsattningar for barns behov av lekutrymme har i
planforslaget tillgodosetts pa flera vis. Orienterbarheten i
omradet bedéms som god. Ordentliga matt har sékerstallts
for bostadsgardarna vilket kan skapa utrymme for lek.
Bebyggelsen planeras i en skala som till stora delar innebéar
att boende kan ha mgjlighet till en viss kontakt med de som
vistas pa garden. | sydostra planomradet foreslas en
forskola med tillhérande forskolegard vilket kan ge boende i
naromradet ett stort gront inslag, och i basta fall en lek- och
vistelsemiljo utanfor verksamhetstid (d&ven om det inte kan
sakerstallas i detaljplanen). Da bilparkering l6ses pa véstra
sidan av Kontinentalbanan sa kommer biltrafikmangderna
pa lokalgatunatet inom omradet att vara laga, vilket aven det
bidrar till barns rorelsefrinet. Sédervarnsstraket bevaras som
ett gang- och cykelstrak samtidigt som 6vriga gator i stort
avses utformas pa fotgangares villkor. Rorelsefriheten
beddms darmed som god utifrén ett barnperspektiv.
Samtidigt har barn behov av lekutrymme balanserats mot
den nya bebyggelsens omfattning och tathet i ett
stationsnara lage. Bebyggelsetatheten i forslaget ar lagre an
vad som enligt dversiktsplanen potentiellt hade kunnat vara
majligt att prova. Dock ar tatheten i paritet med
strukturforslaget i underliggande planprogram (Pp 6051).

e En mindre zon av odlingslotter narmast invid sparet har i en
samlad bedomning beddmts som olampligt utifran ett flertal
aspekter och foreslas inte i detaljplanen. Odlingslotter invid
sparen uppmuntrar vistelse intill sparomradet vilket ar
olampligt utifran riskbilden fran Kontinentalbanan som farligt
godsled (se riskutredningen WSP, 2022). Aven bland annat
metallpartiklar fran jarnvagen vid inbromsningar bedéms
som problematiska for odling intill sparet. Vidare ar
utrymmet mellan jarnvagen och bebyggelsen begrénsat och
behovs for funktioner kopplade till detaljplanens
genomforande, sasom ytor for dagvatten- och
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skyfallshantering. Odling i detta omrade hade darmed
istallet fatt en stor paverkan pa kvarvarande kvartersmark
med en minskad exploatering som foljd.

| 6vrigt har foljande Overgripande avvagningar gjorts i arbetet
med detaljplanen:

e Bebyggelse och funktioner som uppmuntrar vistelse invid
sparen har begransats i planforslaget. Samtidigt medges
funktioner som inte kan lokaliseras nagon annanstans
utifrn sitt lage med kopplingen till stationen. Detta avser
bade de tva allmanna torgen i norr, vastra delen av
stationsbyggnadens samt mobilitetshuset. Dessa funktioner
bedOms vidare ha en mycket stor samhallsnytta och
riskreducerande atgarder foreslas i den man det bedémts
majligt.

Motiv till detaljplanens bestammelser

Anvandning av mark och vatten
Allman plats
GATA — Gata

Motivet till planbestdmmelsen ar att Gata har bedémts vara en
lamplig markanvandning for omradet med syftet att koppla
samman omradet med den dvriga stadsvaven. Detta bedoms
kunna ge positiva effekter for liv, rorelse och trygghet i
omradet. Anvandningen Gata ar allman plats som &r avsedd
bade for fordonstrafik saval som gang- och cykeltrafik. |
anvandningen ingar aven komplement som behdvs fér gatans
funktion.

GCVAG - Gang- och cykelvag

Motivet till planbestammelsen ar att Gang- och cykelvag har
bedomts vara en lamplig markanvandning fér omradet med
syftet att koppla samman omradet med den 6vriga
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stadsvaven. Detta beddms kunna ge positiva effekter for liv,
rorelse och trygghet i omradet. Anvandningen Gang- och
cykelvag ar allméan plats som ar avsedd bade for gang-, cykel-
och mopedtrafik. | anvandningen ingar d&ven komplement som
behovs for gatans funktion.

PARK — Park

Motivet till planbestdammelsen &ar att Park har bedémts vara en
lamplig markanvandning for omradet med syftet att skapa ett
allmént gronomrade langs jarnvagen framst for att kunna
hantera dagvatten och skyfall samt for att medge gang- och
cykelvagar inklusive gang- och cykeltunnel. Vidare bekraftar
Park vissa befintliga gronomraden inom omradet. Omradena
kraver skotsel och ar helt eller till viss del anlagda.
Anvandningen Park ar allman plats.

TORG - Torg

Motivet till planbestdmmelsen &ar att Torg har beddmts vara en
lamplig markanvandning for omradet med syftet att utgéra
oppna allmanna platser inom omradet och i anslutning till
jarnvagsstationens sodra uppgangar samt intill planerad
busshallplats i Lonngatan. Anvandningen Torg ar allméan plats
och avser alla typer av torg med tillhérande verksamheter och
ska vara avsett for ett gemensamt behov. | anvandningen
ingar aven komplement som behdovs for torgets funktion.

Kvartersmark

B — Bostader

Motivet till planbestdmmelsen ar att Bostader har bedémts
vara en lamplig markanvandning for omradet. Vidare ar
motivet att bostader kan ge positiva effekter for liv, rorelse och
trygghet mot omkringliggande gaturum. Anvandningen
Bostader tillampas for omraden med olika former av boende
av varaktig karaktar. Aven bostadskomplement sa som
exempelvis miljohus och forrdd ingar i anvandningen.
Anvandningen ar huvudanvandning inom berdérda omraden.

Sida 37



C —Centrum

Motivet till planbestammelsen ar att Centrum har bedomts
vara en lamplig markanvandning for centrala lagen i detta
omrade. Vidare ar motivet att Centrum kan ge positiva effekter
for liv, rérelse och trygghet mot omkringliggande gaturum.
Anvandningen Centrum tillampas for omraden med
kombinationer av olika verksamheter som handel, service,
tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och andra jamfoérliga
verksamheter som behover ligga centralt eller vara latta att na.
Anvandningen Centrum tillampas &ven som kombination till
bostadsomraden med mojlighet till verksamheter inom
kvarteret. Aven komplement till centrumverksamheten ingar i
anvandningen. Anvandningen Centrum ar huvudanvandning
inom omradet invid det planerade torget i norddst och i Gvrigt
en kompletterande anvandning.

D, — Lattare vard utan évernattning

Motivet till planbestammelsen ar att Lattare vard utan
dvernattning har beddémts vara en lamplig markanvandning for
detta centrala lage i omradet. Denna anvandning bedéms
kunna bredda markanvéandningen inom omradet och
komplettera 6vriga anvandningar pa ett positivt satt.
Anvandningen beddms rymmas i Centrum men ar med som
egen anvandning for att tydliggora att byggratten med
undantag for bottenvaningen kan vigas helt for andamalet.
Med lattare vard utan dvernattning avses vard och halsovard,
vilket exempelvis kan rdra sig om sjukgymnastik, kiropraktor,
tandvard, vaccinationsklinik eller personalhalsovard.
Anvandningen medger inte sjukhus, sluten kriminalvard eller
annan vard av storre karaktar eller med behov av
dvernattning.

E — Tekniska anlaggningar

Motivet till planbestammelsen ar att Tekniska anlaggningar har
beddmts vara en lamplig markanvandning fér omradet. Denna
anvandning bedéms skulle kunna héra samman med
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fastigheten Mandelblomman 5 som &r planlagd fér samma
andamal i en angransande detaljplan.

E, — Skyfallsanlaggning

Motivet till planbestammelsen &ar att Skyfallsanlaggning har
bedomts vara en lamplig markanvandning fér omradet. Denna
anvandning bedéms kunna behdvas som en kompletterande
anvandning for att maojliggora en skyfallsvag for att sakra
ytavrinning genom kvartersmark mellan allmanna platser.
Vidare kan berort omrade aven behtvas som skyfallsyta i
syfte att samla vatten vid skyfall. Skyfallsanlaggningarna ar
avsedda bade for att betjana omradet vid genomférandet av

detaljplanen och ge viss flexibilitet for skyfallshantering pa sikt.

E, — Transformatorstation

Motivet till planbestdmmelsen ar att Transformatorstation har
bedomts vara en lamplig markanvandning for omradet. Denna
anvandning bedoms kunna behoévas for att forsorja omradet
utifran elbehovet vid genomforandet av detaljplanen och
dessutom ge flexibilitet 6ver tid.

K — Kontor

Motivet till planbestammelsen &ar att Kontor har beddémts vara
en lamplig markanvandning for detta centrala lage i omradet.
Denna anvandning bedéms kunna bredda markanvandningen
inom omradet och komplettera 6vriga anvandningar pa ett
positivt satt. Anvandningen bedéms rymmas i Centrum men ar
med som egen anvandning for att tydliggora att byggratten
med undantag for bottenvaningen kan vigas helt for
andamalet. Markanvandningen medger omraden for kontor,
tjansteverksamhet och annan jamfoérlig verksamhet med liten
eller ingen varuhantering. Aven komplement till
kontorsverksamheten ingdr i anvandningen.

P, — Parkeringshus

Sida 39

5732



Motivet till planbestdmmelsen &ar att Parkeringshus har
beddmts vara en lamplig markanvandning fér omradet.
Anvandningen ar huvudanvandning. Inom omradet medges
endast parkeringshus och inte stérre markparkering. Detta for
att uppnd ett effektivt utnyttjande av marken. Aven
komplement till verksamheten parkering ingar i anvandningen.
Denna anvandning bedéms bland annat behévas for att
tillgodose detaljplanens genererade behov av
parkeringsplatser. Avsikten med detaljplanen ar att mojliggora
ett mobilitetshus med bade bilparkering och andra
mobilitetsfunktioner for delad mobilitet.

S — Skola

Motivet till planbestdmmelsen &ar att Skola har bedémts vara
en lamplig markanvandning for omradet. Anvandningen &r
huvudanvandning. Anvandningen skola tillampas fér omraden
for forskola, fritidshem, skola eller andra jamférliga
verksamheter. Aven komplement till verksamheten skola ingar
I anvandningen. Avsikten med detaljplanen &ar att maojliggora
en forskola for 80 barn med en friyta pa 30 kvadratmeter per
barn. Denna anvandning bedéms bland annat behdvas for att
tillgodose detaljplanens genererade behov av forskoleplatser.

S1 — Vuxenutbildning

Motivet till planbestdmmelsen ar att Vuxenutbildning har
beddmts vara en lamplig markanvandning for detta centrala
lage i omradet. Denna anvandning bedoms kunna bredda
markanvandningen inom omradet och komplettera 6vriga
anvandningar pa ett positivt satt. Anvandningen bedéms
rymmas i Centrum men &r med som egen anvandning for att
tydliggora att byggratten med undantag for bottenvaningen
helt kan vigas for andamalet. Med vuxenutbildning avses
utbildning som vander sig till vuxna manniskor. | anvandningen
ryms inte dvernattning till andamalet. Vidare har ingen utemiljé
avsatts till denna anvandning i detta centrala lage.
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T4 — Jarnvagsstation och resecentrum

Motivet till planbestdmmelsen ar att Jarnvagsstation och
resecentrum har bedomts vara en lamplig markanvandning for
detta centrala lage i anslutning till Persborg station med
jarnvagen och planerna pa en ny placering av busshallplats i
Lonngatan. Med anvandningen avses sadana verksamheter
som hor till en jarnvagsstation och ett resecentrum. Denna
anvandning bedéms kunna bredda markanvandningen inom
omradet och komplettera 6vriga anvandningar pa ett positivt
satt. Inom zonen mindre an 40 meter fran narmsta sparmitt till
jarnvagen, invid det planerade torget i norddst, ar
Jarnvagsstation och resecentrum huvudanvandning.

Zq — Lattare produktion och tillverkning

Motivet till planbestdammelsen &ar att Lattare produktion och
tillverkning har bedémts vara en lamplig markanvandning for
detta centrala lage i omradet. Anvandningen bedéms rymmas i
anvandningen Centrum men &r med som egen anvandning for
att tydliggora att byggratten med undantag for bottenvaningen
kan vigas helt for andamalet. Med anvandningen avses
tillverkning och produktion i begrdnsad omfattning och av
sadant slag att omgivningen inte vallas olagenheter med
hansyn till miljo, hélsa och séakerhet eller att storre
trafikalstring uppstar. Till anvandningen ingar aven
komplement samt tillh6rande forséljning, partihandel och
annan jamforlig verksamhet med begrénsad
omgivningspaverkan.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Stangsel, utfart och annan utgang

utfart; - In- och utfart mellan kvartersmarken i
soder och Lonngatan i norr far finnas

Motivet till planbestdmmelsen &r att tydliggora att det allméanna
torget far innehalla en in- och utfart mellan det nya
mobilitetshuset och Lonngatan. Pa s vis kan mobilitetshuset
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genare kopplas samman med de storre gatorna.

utfart, - In- och utfart till jarnvagsanlaggning

Motivet till planbestdammelsen &r att tydliggora att den
allménna parken far innehalla en in- och utfart mellan den nya
gatan och befintlig jarnvagsanlaggning.

Utformning_av allmén plats

fordrojningq - Fordrdjningsanlaggning for
dagvatten och/eller skyfall ska finnas

Motivet till planbestammelsen ar att tydliggora att den
allmanna parken ska innehalla fordrojningsytor for dagvatten
och/eller skyfall. Detta eftersom ytorna behovs for
detaljplanens genomférande.

gc-vagq - Marken far anvandas for gang- och
cykelvag samt gang- och cykeltunnel

Motivet till planbestdammelsen &r att tydliggdra att den
allménna parken far innehalla gang- och cykelvag samt gang-
och cykeltunnel. Detta for att koppla samman planomradet
med befintlig gatunat soéder om omradet pa dstra sidan av
jarnvagen. Vidare ar motivet att tydligt mojliggora for framtida
gang- och cykeltunnel som finns utpekad i berort planprogram
(Pp 6051) och dar denna detaljplan utgor férsta etappen.
Avsikten ar att andra etappen, vaster om jarnvagen, ska préva
gang- och cykeltunneln under jarnvagen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrdnsning_av markens utnyttjande

Prickmark - Marken far inte forses med byggnad.
Balkong och skarmtak ar undantagnai begransad
omfattning. Bursprak och frontespis ar
undantagna i begransad omfattning och far skjuta
ut som mest 1,0 meter fran huvudbyggnaden
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Motivet till planbestdmmelsen &ar att sékerstalla att bertrd
mark till storsta del ar obebyggd. Pa sa vis sakras utrymme for
gronska, skyfallshantering, cykelparkering och utemiljo i dvrigt.

Plusmark - Marken far endast férses med
komplementbyggnader och andra anlaggningar an
byggnader. Bursprak och frontespis ar
undantagna i begransad omfattning och far skjuta
ut som mest 1,0 meter fran huvudbyggnaden.
Darutover far balkong och skarmtak finnas i
begransad omfattning. Underjordisk parkering
medges inte

Motivet till planbestdammelsen ar att sékerstalla att bertrd
mark till storsta del & obebyggd genom att begransa
ytterligare byggnader i en stérre omfattning. Samtidigt ges
utrymme for komplementbyggnader, daribland vaderskyddad
cykelparkering, forradsbyggnader och miljohus, och andra
anlaggningar an byggnader. Pa sa vis séakras utrymme for
gronska, skyfallshantering, cykelparkering och utemilj6 i 6vrigt.

6, - Marken far inte férses med byggnad eller

parkeringsplats
Motivet till planbestammelsen ar att sékerstalla att bertrd
mark inte forses med byggnad eller parkeringsplats. Detta da

det inte bedoms lampligt med hansyn till att omradet ar nara
allménna gator.

Byggnaders anvandning

sq1 - Centrumverksamheter far endast finnas i

byggnadens bottenvaning mot norr och mot
vaster. Byggnadens bottenvaning i norr ska
innehalla minst en lokal for centrumverksamhet
och den sammanlagda lokalarean (LOA) for
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centrumverksamhet i byggnaden ska vara minst
100 m?

Motivet till planbestdmmelsen ar att koncentrera
centrumverksamheter i bottenplan mot Lonngatan och
minimera risker fran jarnvagen genom att begransa
verksamheterna mot jarnvagen.

S, - Byggnadens bottenvaning far i huvudsak

endast anvandas for publik verksamhet eller
bostadskomplement

Motivet till planbestdmmelsen ar att koncentrera
centrumverksamheter med publik karaktar i bottenplan for att
ge positiva effekter for liv, rérelse och trygghet mot
omkringliggande gaturum. | de fall bostader medges kan
centrumverksamhet bytas ut mot bostadskomplement, sasom
tvattstuga eller gemensamt utrymme.

s3 - Byggnaden far i huvudsak endast anvandas
for bostader

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa byggratterna dar
centrumverksamheter inte bedoms lampligt.
Bostadskomplement medges.

HOjd pa byggnadsverk

h, - Hogsta nockhdjd ar 5.0 meter

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen.

h, - HOgsta nockhdjd ar 8.5 meter

Motivet till planbestammelsen ar att begréansa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen.
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h3 - HOgsta nockhojd ar 12.0 meter

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen.

h, - Hogsta nockhdjd ar 17.0 meter. Anlaggningar

for lokal energiproduktion samt hisstoppar,
trapphus och ventilationsanlaggningar i
begransad omfattning far uppforas utéver angiven
nockhdjd

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen. Vidare ar motivet att skapa forutsattningar for
anlaggningar for lokal energiproduktion. Dessutom &r motivet
att &ven ge viss flexibilitet for hisstoppar, trapphus och
ventilationsanlaggningar.

hg - Lagsta nockhdjd ar 18.0 meter och hdgsta

nockhojd ar 20.0 meter. Anlaggningar for lokal
energiproduktion samt hisstoppar, trapphus och
ventilationsanlaggningar i begransad omfattning
far uppforas utéver angiven nockhojd

Motivet till planbestammelsen ar att begréansa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen. Genom en lagsta och hogsta nockhdjd ar
avsikten ocksa att fa till bullerskydd samt minimera
bullerreflektioner. Vidare &r motivet att skapa forutsattningar
for anlaggningar for lokal energiproduktion. Dessutom ar
motivet att dven ge viss flexibilitet for hisstoppar, trapphus och
ventilationsanlaggningar.

hg- Lagsta nockhojd ar 21.0 meter och hogsta

nockhdjd ar 23.0 meter. Anlaggningar for lokal
energiproduktion samt hisstoppar, trapphus och
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ventilationsanlaggningar i begradnsad omfattning
far uppforas utéver angiven nockhdjd

Motivet till planbestammelsen ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen. Genom en lagsta och hdogsta nockhdjd ar
avsikten ocksa att fa till bullerskydd samt minimera
bullerreflektioner. Vidare &r motivet att skapa forutsattningar
for anlaggningar for lokal energiproduktion. Dessutom ar
motivet att aven ge viss flexibilitet for hisstoppar, trapphus och
ventilationsanlaggningar.

h- - Hogsta nockhdjd ar 20.0 meter

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen.

Markreservat for allmannyttiga &ndamal

uq - Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar.

Motivet till planbestdmmelsen &r att reservera utrymme
for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Placering

p1 - Huvudbyggnad ska i huvudsak placeras mot

nordvast
Motivet till planbestdmmelsen &ar att styra placering av
huvudbyggnaden inom anvandningen Skola mot den nya

gatan i norr samt mot vaster som bullerskydd fran jarnvagen
for skolgarden.

Skydd mot stérningar

mq - For byggnadsdel inom 20,0 meter fran
narmsta sparmitt till jarnvag ska ursparningsskydd

Sida 46



5732

for tagursparning finnas, vilken kan behdéva
placeras i byggnaden
Motivet till planbestammelsen &ar att sékerstalla att

byggnadsdel nara jarnvagen innehaller ursparningsskydd for
tagursparning som skydd mot storningar.

m, - Skyfallsvag ska finnas for att sakra

ytavrinning fran Park i soder ut till Gatai norr.
Motivet till planbestdmmelsen ar att sékerstalla att skyfallsvag
finns pa kvartersmark som sakerstaller ytavrinning for att

minimera konsekvenser med staende vatten pa fel stalle vid
skyfall.

m3 - Minst 900 m? av marken ska vara nedséankt

med som minst 0,3 meter i relation till
omkringliggande mark, i syfte att samla
vatten vid skyfall

Motivet till planbestdmmelsen ar att sékerstalla att minst en
skyfallsyta finns som kan samla vatten vid skyfall.

Utformning

f1 - Hogsta tillatna antal vaningar ar 1

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal for att harmoniera med omgivningen, begréansa
exploateringen samt skapa en smaskalig karaktar.

f> - Hogsta tillatna antal vaningar &r 2

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal for att harmoniera med omgivningen, begréansa
exploateringen samt skapa en smaskalig karaktar.

f3- Hogsta tillatna antal vaningar ar 3
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Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal for att harmoniera med omgivningen, begransa
exploateringen samt skapa en smaskalig karaktar.

f, - Hogsta tillatna antal vaningar ar 4, exklusive

hisstopp, trapphus, bostadskomplement och
anlaggningar for bostadsgard pa tak

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal for att harmoniera med omgivningen och
begransa exploateringen. Vidare &r motivet att skapa
forutsattningar for hisstopp, trapphus, bostadskomplement och
anlaggningar for bostadsgard pa tak.

fg - Hogsta tillatna antal vaningar ar 5, exklusive

hisstopp, trapphus, bostadskomplement och
anlaggningar for bostadsgard pa tak

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal for att harmoniera med omgivningen och
begransa exploateringen. Vidare &r motivet att skapa
forutsattningar for hisstopp, trapphus, bostadskomplement och
anlaggningar for bostadsgard pa tak.

fg - HOogsta tillatna antal vaningar ar 6, exklusive

hisstopp, trapphus, bostadskomplement och
anlaggningar for bostadsgard pa tak

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal for att harmoniera med omgivningen och
begransa exploateringen. Vidare &r motivet att skapa
forutsattningar for hisstopp, trapphus, bostadskomplement och
anlaggningar for bostadsgard pa tak.

f- - Tak pa huvudbyggnad ska utformas som rakt

sadeltak med minsta taklutning pa 20 grader.
Takterrass upp till 35 procent av taknockens langd
samt mindre kompletterande tak &r undantagna
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Motivet till planbestdmmelsen &ar att sékerstalla att taken
harmonierar med omgivningen genom att utféras som raka
sadeltak. Vidare ar motivet att ge viss flexibilitet och variation
genom att inte lasa taklutningen, att sadeltaken inte behover
vara symmetriska samt att takterrasser och mindre
kompletterande tak ar undantagna.

fg - Overkant av bottenvaningens bjalklag ska

utféras minst 0,5 meter och hogst 1,0 meter dver
markens medelniva i anslutning till allméan plats.
Lokaler for centrumverksamhet samt bostader
saval som bostadskomplement med egna entréer
mot allman plats ar undantagna

Motivet till planbestammelsen ar att sékerstalla [ampliga
inomhusmiljéer fér de boende genom att begransa lagsta
sockelho6jd och pa sa vis minska insyn. Vidare ar motivet med
att begransa hogsta sockelhojden for att bottenplan
fortfarande ska ge positiva effekter for liv, rérelse och trygghet
mot omkringliggande gaturum. Detta ska kunna goéras utan att
begransa mojlighet for lokaler for centrumverksamhet samt
bostader saval som bostadskomplement med egna entréer
mot allman plats.

fg - Fasad pa huvudbyggnad ska i huvudsak

utformas med rott tegel varav minst en tredjedel av
bottenvaningens fasadlangd mot norr, vaster och
stder ska utformas med transparent fasad,
exempelvis genom stora fonsterpartier

Motivet till planbestdmmelsen &ar att byggnadens fasad och
uttryck ska harmoniera med omgivningen genom att ansluta till
rétt tegel som fasadmaterial vilket finns hos befintlig
bebyggelse vaster om omradet. Den roda kuloren ar aven ett
sammanhallande gestaltningsgrepp for den nya bebyggelsen
inom planomradet som syftar till att bade visuellt halla
samman bebyggelsen saval markera och etablera omradet
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kring Persborg station som en malpunkt. Vidare ar motivet till
regleringen av bottenvaningens fasad att uppna visuell
upplevelse pa nara hall i métet mellan manniska och byggnad
samt i relationen mellan innanfér och utanfér byggnaden.

f10 - Fasad pa huvudbyggnad ska i huvudsak
utformas med rott tegel

Motivet till planbestdmmelsen ar att byggnaders fasader och
uttryck ska harmoniera med omgivningen genom att ansluta till
tegel som fasadmaterial vilket finns hos befintlig bebyggelse
soder om berérda omraden. Vidare ar motivet till att kuloren ar
rod ett sammanhallande gestaltningsgrepp for den nya
bebyggelsen inom planomradet som syftar till att bade visuellt
halla samman bebyggelsen saval markera och etablera
omradet kring Persborg station som en malpunkt.

f11 - Endast radhus

Motivet till planbestammelsen &ar att harmoniera med
omgivande bostadstypologi séder om planomradet, fa till en
blandning av bostadstypologier inom planomradet samt skapa
en smaskaligare karaktar.

f1o - Takvaning (vaning 3) far uppforas till hogst 50
% av byggnadsarean per bostadsenhet inom
egenskapsomradet. Takvaningen, inklusive
skarmtak och andratillhérande byggnadsdelar till
takvaningen, ska vara indragen minst 1,5 meter
ifran fasadlinjen mot gatan i sdder och
kvartersmarken i norr

Motivet till planbestdmmelsen &r att medge en begransad
takvaning som da kan markera och sarskilja byggnadens
avslut uppat.

f13 - Minst en passage som skapar fysisk och
visuell kontakt mellan gata och gard ska finnas.
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Passagen ska vara minst 4,0 meter bred och minst
2,7 meter hog

Motivet till planbestammelsen ar att visuellt bryta upp och
underlatta kontakten mellan gard och gata for att ge positiva
effekter for liv, rérelse och trygghet mot omkringliggande
gaturum.

f14 - Minst en entré per fasadsida ska finnas i
bottenvaning mot sdder, vaster och norr

Motivet till planbestammelsen ar att tillgangliggora
mobilitetshuset och dess koppling till jArnvagen och
anslutande plattform. Detta for att starka Persborg station som
malpunkt och ge positiva effekter for liv, rorelse och trygghet
mot omkringliggande stadsrum.

f15 - Minst en entré ska finnas mot gata i norr

Motivet till planbestammelsen ar att starka kontakten med
gatan i norr vilket beddms kunna ge positiva effekter for liv,
rorelse och trygghet mot omkringliggande gaturum.

f16 - Sammanlagt ska minst en entré finnas mot

gata i norr/norddst och minst tva entréer torg i
vast/sydvast

Motivet till planbestdmmelsen &r att starka kontakten med
omkringliggande gata och torg vilket bedéms kunna ge

positiva effekter for liv, rorelse och trygghet mot
omkringliggande stadsrum.

Utférande

b1 - Minst 40 % av marken ska vara genomslapplig.

Motivet till planbestdmmelsen ar att sékra en minsta andel
genomslapplig mark for att fortsatt infiltrera och fordréja vatten
inom planomradet samt framja gronska pa kvartersmark.
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Utnyttjandegrad

e, - Storsta byggnadsarea ar 20 % av
egenskapsomradet

Motivet till planbestdmmelsen ar att begransa exploateringen
sa den harmonierar med omgivningen.

e, - Storsta byggnadsarea ar 40 % av
egenskapsomradet

Motivet till planbestammelsen ar att begransa exploateringen
sa den harmonierar med omgivningen.

e3 - Stdrsta byggnadsarea ar 700 m?2

Motivet till planbestammelsen ar att begransa exploateringen
sa den harmonierar med omgivningen.

e, - Storsta byggnadsarea ar 100 m?2

Motivet till planbestdmmelsen ar att begransa exploateringen
sa den harmonierar med omgivningen.

es - Stdrsta bruttoarea ar 1500 m?

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa exploateringen
sa den harmonierar med omgivningen.

Andrad lovplikt

a1 - Marklov kravs aven for atgarder som
vasentligt forsamrar markens genomslapplighet.

Motivet till planbestdammelsen &r att folja upp
planbestammelsen bq. Samtidigt ar avsikten att det endast ska

goras ifall markens genomslapplighet férsamras vasentligt.

a, - Marklov kravs aven for atgarder som
vasentligt forandrar markens hdéjdlage.
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Motivet till planbestdammelsen &r att folja upp
planbestammelsen m, samt m3. Samtidigt ar avsikten att det

endast ska goras ifall markens hojdlage férandras vasentligt.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Byggnaders anvandning

Byggnadens vind far inte inredas for bostader

Motivet till planbestdmmelsen ar att begransa exploateringen
med hansyn till trafikbuller.

Markens anordnande och vegetation

Mark far inte forses med parkeringsplats for bil.
Undantag fran detta ar kvarter markerat med P4

och S pa plankartan samt parkering for
rorelsehindrades behov inom 6vriga kvarter. Inom
varje kvarter, markerat med B pa plankartan
undantaget radhusen, medges aven en
parkeringsplats for bilpoolsbil.

Motivet till planbestdmmelsen &ar att begransa markparkering
och parkeringsgarage inom planomradet i syfte att skapa en
god stadsmiljo.

Skydd mot stérning

Fasad, inklusive fonster, i forsta radens
bebyggelse mot jarnvag ska uppforas
brandklassad, som lagst i klass EI30. Fonsterna i
fasaden till forsta radens bebyggelse mot jarnvag
far ej vara 6ppningsbara, bostadslagenheternas
fonster &r undantagna.

Tillgang till utrymningsvag i annan riktning an mot
jarnvag ska finnas for forsta radens bebyggelse
mot jarnvag.
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Friskluftsintag, antingen pa tak eller sa hogt upp
som mojligt pa fasad bort fran jarnvagen, och
central avstangningsmajlighet for ventilation ska
finnas for all bebyggelse dar manniskor vistas mer
an tillfalligt. Radhus (omrade markerat med f{; pa

plankartan) och komplementbyggnader ar
undantagna.

Motivet till planbestammelsen ar att sdkra markens lamplighet
och att foreslagen bebyggelse kan komma till stdnd med
hansyn till de risker som jarnvagen innebar.

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad
overstiger 60 dBA ska minst hélften av
bostadsrummen vara vdnda mot en sida som vid
fasad har en ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA
och maximal ljudniva nattetid (kl. 22.00 - 06.00) pa
hégst 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 ska
minst en av dessa ha hdgst 50 dBA ekvivalent
ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva.
Maximalt varde far 6verskridas med som mest 10
dBA upp till fem ganger i timmen dagtid (kl. 06.00 -
22.00)

Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden.

Motivet till planbestdmmelsen &r att sékerstalla markens
lamplighet for bostadsandamal utifran gallande
trafikbullerférordning.

Utformning
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Utstickande balkong far endast finnas fran vaning
2 och uppat.

Motivet till planbestammelsen ar att starka kontakten mellan
bebyggelsen och anslutande gatu- samt gardsrum genom
begréansning av utstickande balkong fran huvudbyggnadens
fasad nara markplanet. Detta beddms kunna ge positiva
effekter for liv, rorelse och trygghet i markplanet.

Fasad pa huvudbyggnads bottenvaning mot
allméan plats ska betonas fran dvriga vaningsplan
och ges extra omsorg avseende material,
fargskiftning och detaljrikedom.

Motivet till planbestdmmelsen &ar att starka kontakten mellan
bebyggelsen och anslutande gaturum vilket bedéms kunna ge
positiva effekter for liv, rorelse och trygghet. Vidare ar motivet
till regleringen av bottenvaningens fasad att uppna visuell
upplevelse pa nara hall i moétet mellan méanniska och
byggnad.

Loftgangar far inte anordnas mot allman plats.

Motivet till planbestdammelsen &r att starka kontakten mellan
bebyggelsen och anslutande gaturum genom att begréansa
loftgangar som hade Okat avstandet mellan
bostadslagenheterna och gaturummet. Detta bedéms kunna
ge positiva effekter for liv, rérelse och trygghet.

Fasader pa huvudbyggnad ska i huvudsak ha roda
kulGrer.

Motivet till planbestdmmelsen ar att byggnaders fasader och
uttryck ska harmoniera med omgivningen. Ett samlat
gestaltningsgrepp, med en eller tva kulorer, aterfinns i
omgivande bebyggelse. Vidare ar motivet, utéver att visuellt
halla samman bebyggelsen, att markera och etablera omradet
kring Persborg station som en malpunkt.
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Huvudbyggnad ska i huvudsak foérses med
vegetationstak, rott tegeltak eller tak av annat
material i svart kulér. Komplementbyggnad ska i
huvudsak forses med vegetationstak.

Motivet till planbestdmmelsen &ar att byggnaders tak och
uttryck ska harmoniera med omgivningen genom att ansluta till
takmaterial eller kulor som aterfinns hos omgivande
bebyggelse. Vidare ar motivet till att ge ett sammanhallande
gestaltningsgrepp for den nya bebyggelsen inom planomradet
som syftar till att bade visuellt halla samman bebyggelsen och
att markera och etablera omradet kring Persborg station som
en malpunkt.

Huvudentré till flerbostadshus och radhus ska
placeras mot, och anslutai nivatill angransande,
allman plats. Entréer till trapphus i flerbostadshus
ska utformas genomgaende, fysiskt och med
mojlighet till visuell kontakt mellan allman plats
och garden.

Motivet till planbestammelsen ar att starka kontakten mellan
bebyggelsen, gardsrummet och gatan vilket bedoms kunna ge

positiva effekter for liv, rorelse och trygghet mot
omkringliggande gaturum och kontakten daremellan.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran
markfororeningar har avhjalpts.
Motivet till planbestdmmelsen &r att sékerstalla och folja upp

markens lamplighet i forhallande till foreslagen
markanvandning.

Startbesked far inte ges for ovriga bostader eller
skola forran forsta radens skyddande bebyggelse
mot jarnvag har uppforts.
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Motivet till planbestdmmelsen ar att sékra markens lamplighet
och félja upp att foreslagen bebyggelse kan komma till stand
med hansyn till den riskbild som finns med anledning av

jarnvagen.
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3. Forutsattningar och konsekvenser

| detta avsnitt beskrivs de avvagningar som gjorts
i detaljplanen utifran en tematisk indelning. Utifran
olika aspekter beskrivs
planeringsforutséattningarna samt konsekvenserna
av detaljplanens genomfoérande. Har framgar
ocksd hur kommunen har bedomt lampligheten pa
en detaljerad niva.
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Orienteringskarta med plangranser. Planomradesgranser ar i gult,

anvandningsgranser ar i rosa och egenskapsgranser ar i tjockare svart.

Grundkartebeteckningar redovisas i tunnare svart. Flygfoto fran 2022.
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Tematisk indelning
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Nulage

Planomradet ligger i anslutning till Persborg station séder om
Lonngatan. Berorda delomraden &r Hindby 6ster om
jarnvagen och Augustenborg vaster om jarnvagen.

Stadsbilden ar praglad av jarnvagen med tillhérande
jarnvagsomraden, Lonngatan som trafikled och de
verksamhetsomraden som finns och har funnits har. Idag ar
stora delar av planomradet lagt utnyttjat, med undantag for en
hundrastgard, en fotbollsplan och en markparkering. Det ar
darfor mojligt att passera Persborg station, bade fran
Kontinentalbanan och Lénngatan, utan att man lagger marke
till stationen. Inom planomradet mot Gullregnsgatan finns
ocksa en befintlig biltvatt och bilverkstad.

Dagens omrade borjade ta form i slutet av 1940- och 50-talet
vilket syns tydligt pa flygfotot fran 1973. Pa flygfoto fran 1940-
talet gar det att uttyda att planomradet till stora delar lag pa
brukad jordbruksmark. Strukturen praglades av Lénngatan och
Kontinentalbanan. Vid Lonngatan i norr ungefar vid kvarteret
Mandelblomman fanns viss bebyggelse. Planomradet har
aldrig varit en utpraglad stationsknutpunkt.
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Flygfoto fran 1940-talet med planomradet markerat i svart. Eventuellt ar flygfoto

inte helt geometriskt korrekt och nagot forskjutet soderut. Pa flygfotot syns
bland annat Lénngatan i norr och troligen en vagstrackning likt Ekgatan i sdder.
Inom planomradet syns brukad akermark, en forlangning av
Augustenborgsvagen osterut 6ver Kontinentalbanan samt bebyggelse intill

dagens fastighet Mandelblomman 5 i norddst.
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Flygfoto fran 1973 med planomradet markerat i svart. Pa flygfotot syns forutom

Lonngatan i norr bland annat det vagnoverforingsspar som motsvarar dagens
Sodervarnsstrak och den idag igenfyllda tunneln under Kontinentalbanan i

sOder. P& den vastra sidan av Kontinentalbanan syns markparkeringen.

Planomradet har pa den ostra sidan av jarnvagen fram till
1970-talet varit helt praglat av jarnvagen. Jarnvagslinjen
Malmo-Ystad fanns langs den s6dra sidan av Lonngatan. Intill
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Kontinentalbanan anlades 1955 ett anslutningsspar inom
planomradet till jarnvagslinjen mot Ystad och fanns kvar till
1973. Pa flygfoto fran 1960-talet gar det att se uppférandet av
vagnoverforingsspar inom planomradet fran sparet i
Lénngatan for icke reguljar trafik mellan Malmo och Ystad.
Detta vagnoverforingsspar motsvarar dagens
Sodervarnsstrak. Vaster om detta spar hamnade troligen
jordmassorna vid anlaggandet. Detta har troligen skapat den
vall som idag finns inom planomradet vaster om
Sodervarnsstraket. Gang- och cykeltunnel under
Kontinentalbana fanns redan 1973 for att lanka samman
vastra och 6stra omradet. Under 1970-talet avvecklades
jarnvagslinjen Malmdé-Ystad och omvandlades da till en gang-
och cykelvag. Darefter har den storre fastigheten Gulmaran 1
anvants som kommunalt upplag. Del av omradet har pa
senare tid anvants av Trafikverket i samband med
iordningstallandet av Persborg station.

Pa den vastra sidan av jarnvagen, inom fastigheten Fosie
131:4, har planomradet fran 1960-talet och framat anvants for
markparkering.

Fotomontage med flera fotografier sammanfogade till en, 2020. Fran mitten av

planomradet 6ver upplagsomradet inom fastigheten Gulmaran 1 med vy mot

norr.
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Fotografi, 2020. Befintlig biltvatt och bilverkstad inom planomradet mot

Gullregnsgatan. Vy fran Sodervarnsstraket mot nordost.

Fotografi, 2020. Markparkeringen pa vastra sidan av jarnvagen fran rampen i

sdder med vy mot nordvast och Lonngatan till héger i bild.
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Omkringliggande bebyggelse

Vaster om Kontinentalbanan finns ett kommunalt
verksamhetsomrade i form av upplag och uppstallning av
fordon inom fastigheten Forradet 6. Nordost om planomradet
finns en teknisk anlaggning med kontor inom fastigheten
Mandelblomman 5. | dvrigt bestar omkringliggande
bebyggelse av grannskapsenheter med flerbostadshus i norr
(Persborg), oster (Hindby) respektive vaster (Augustenborg)
och smaskalig bostadsbebyggelse i soder (Hindby).

Grannskapsenheter

Grannskapsenheterna praglas av flerbostadshus och 6ppna
gardar mot de kringliggande vagarna och grénytorna.
Persborg (och del av Hindby) bestar av laga lamellhus i cirka 4
vaningar. Bebyggelsen uppfordes i en gedigen
vardagsarkitektur, som dock har genomgatt omfattande
forandringar. Fran borjan hade omradet teglade samt putsade
fasader med utskjutande takfot.

Augustenborg bestar av lamellhusbebyggelse i 4-6 vaningar i
nyrealistisk stil med tegelbelagda sadeltak och fasader i gult
och rott tegel och/eller vit och grén puts.
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Fotografi, 2020. Persborg fran stdra sidan av Lonngatan med vy mot norr.

Fotografi, 2020. Norra Hindby fran Sodervarnsstraket med vy mot norddst.
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Fotografi, 2020. Augustenborg fran Augustenborgsvagen med vy mot vast.

Smaskalig bebyggelse

Soder om planomradet ligger Hindby med parallella svangda
gator och radhusbebyggelse i 2 vaningar med flacka sadeltak
och fasader i gult tegel samt puts. Tomterna ar langsmala och
stracker sig genom hela kvarteren.
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Fotografi, 2020. Hindby fran Ekgatan med vy soderut.

Oppen kvartersstad

Nordvast om planomradet ligger Lonngarden vars
bebyggelsestruktur ar 6ppen kvartersstad. Omradet beroérs av
riksintresse for kulturmiljovard (M 114 Malmg). Inom den
oppna kvartersstaden ar fasaderna genomgaende enkla och
saknar ofta dekor. Alla sidor av byggnadskropparna ar
likvardigt behandlade. Det finns inga tydliga framsidor eller
baksidor. Lonngarden har en karaktaristiska uppbyggnad med
repetitiva lamellhus i 4 vaningar dar gavlarna ar snett stalld
mot Lonngatan. Bebyggelsen narmst planomradet ar utférda
med gula tegelfasader.
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Fotografi, 2020. Lonngarden fran parken vaster om Kontinentalbanan med vy

mot vaster.
Konsekvenser

Planforslaget bedoms forandra planomradets karaktar
vasentligt. Detta genom att i stort mojliggéra en omvandling av
ett tidigare verksamhetsomrade med upplag till ett aktivt
stationsomrade som understddijs av nya bebyggelsekvarter
med bostader men aven lokaler for verksamheter. Omradet
kring Persborg station beddms darmed kunna upplevas som
en tillganglig och visuell malpunkt med blandad
stadsbebyggelse. Den roda fasadkuléren bedéms fungera
som en signalfarg for att skapa en identitet kring bebyggelsen
liksom att tydligt markera omradet och Persborg station. Detta
knyter an till naromradet med enhetlig bebyggelse i kulérerna
gul, orange, rott och gul/gront.

Planforslaget vavs samman med omradets typiska
stadsstrukturer fran 1940-talet och framat. Bland annat har
planforslagets struktur anpassats efter vagnéverforingssparet
som fanns och idag ar Sodervarnsstraket. Befintliga
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Gullregnsgatan férlangs mot Kontinentalbanan i sydvast.
Stadsbyggnadskaraktaren med kvarter som inte ar slutna,
som finns i omgivningen, fortsatter inom planomradet. Ekgatan
far bebyggelse pa norra sidan. Planforslaget mojliggor aven
for att 6ppna upp gang- och cykeltunneln under
Kontinentalbanan i en kommande etapp.

Foreslagen bebyggelse ar 6verlag nagot hogre an omgivande
bebyggelse. Dock &r den hdgsta bebyggelsen i planomradet
pa sex vaningar i samma skala som den gulteglade och
gronputsade bebyggelsen vaster om planomradet i
Augustenborg (se bild ovan). De lagre radhuslangorna som
foreslas i planomradet ar i liknande skala som
smahusbebyggelsen i Hindby i séder. Bebyggelsen trappar
aven ner i skala mot oster for en mjukare 6vergang till den
befintliga bebyggelsen.

| 6vrigt har bebyggelsen inom planomradet en takutformning
och takfarg som knyter an till omgivande bebyggelse.
Dessutom foreskrivs att det ska vara tegelfasader for de tva
byggratterna i soder som vander sig mot smahusomradet i
Hindby som &r teglade och putsade samt for mobilitetshuset |
nordvast som ligger i anslutning till teglade flerbostadshus.

Gronytor och naturvarden

Nulage

Planomradet &r till stora delar hardgjort och bestar bland annat
av ruderatmark som tidigare har anvants som upplag.
Darutover innehaller planomradet &ven mindre gronytor och
vegetation som tradalléer, tradgrupperingar, buskage och
Klippta grasmattor.

En naturvardesinventering har tagits fram for planomradet
med omnejd pa den dstra sidan av jarnvagen (Ekoll AB, 2021).
Denna utredning har kompletterats med en statusbedémning
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av trad inom samma omrade (Tradkontoret AB, 2022).

Vid naturvardesinventeringen avgransades fyra
naturvardesobjekt inom planomradet, alla med
naturvardesklass 4, visst naturvarde. Objekten bestar i
huvudsak av gronstrak. Naturvarden bedéms enligt fyra
naturvardesklasser, dar klass 1 ar hogst och 4 lagst. Inom
omradet har aven igelkott (rodlistad som nara hotad)
rapporterats pa artportalen.

Resultatet av dessa tva utredningar beskrivs sammanfattat
nedan tillsammans med en allman redogorelse av
planomradets gronytor.

Beskrivning_av planomradets delomraden

Vaster om jarnvagen

Ut mot Lonngatan pa vastra sidan av jarnvagen finns en klippt
grasmatta pa cirka 600 kvadratmeter. Gronytan innehaller
ocksa tva storre pelarpopplar och nagot mindre trad samt en
del buskvegetation. | soder star en parklind. Dessutom finns
en mindre remsa av buskvegetation pa cirka 50 kvadratmeter i
slanten tillhorande rampen upp till tagplattformen. Vaster om
planomradet, intill 6stra sidan av Augustenborgsgangen, finns
en bjork, en 16nn samt en del buskvegetation.

Sida 71



Fotografi, 2020. Vastra planomradet med grasmatta, buskage och popplar till

hoger i bild. Bild fran Lonngatan, vaster om jarnvagen, med vy dsterut.
Oster om jarnvagen

| nordvast intill den Ostra uppgangen till tagplattformen, finns
en gronyta om cirka 400 kvadratmeter innehallande tva rader
med trad i allé, sex vitpilar i slanten pa banvallen samt tre
vitpilar mot Lénngatan. De sex vitpilarna i slanten bedéms
omfattas av biotopskydd da de star i allé. Vidare finns en
storre fristdende skyddsvard vitpil dster om slanten. For detta
trad har staden haft samrad med lansstyrelsen och fatt
tillstand att avverka under vissa premisser. F6r mer
information se kapitel 4 under rubrik Prévning enligt annan
lagstiftning. For omradet ar tradridan det vardefulla inom
biotopen. | 6vrigt bestar vaxtligheten generellt av vardaglig
flora s& som exempelvis hagtorn, kornell och ros. D& omradet
runt omkring bestar av hardgjorda ytor &r detta gronstrak en
tillflyktsort och fédosoksmiljo for pollinerande insekter,
smafaglar och mindre daggdiur.
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Fotografi, 2022 (fran Statusbedémning av trad, 2022), pa den fristdende storre

vitpilen i norra planomradet.
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Langs Sodervarnsstraket finns gronytor och vegetation pa
bagge sidor om gang- och cykelvagen mellan Lénngatan och
Gullregnsgatan. Fér omradet ar buskridan det vardefulla inom
biotopen. P& vastra sidan finns ett frivaxande buskage pa
vallen, cirka 1 150 kvadratmeter, dar det ocksa star 22 vitpilar i
en allé. For dessa 22 trad har staden sokt och fatt dispens fran
biotopskyddet som allé for att avverka under vissa premisser.
FOr mer information se kapitel 4 under rubrik Prévning enligt
annan lagstiftning. Vidare norrut finns en tysklonn pa véstra
sidan intill korsningen dar Sodervarnsstraket moter
Lonngatan. P& Ostra sidan av Sodervarnsstraket finns gras
och buskvegetation pa cirka 500 kvadratmeter. Gronstraket ar
i ovrigt bestaende av blommande buskar. Vaxtligheten bestar
av vardaglig flora sdsom hagtorn, flader, almsly, skuggnéava,
vitplister och rodklover. Omradet har ett visst varde for
mangfalden i stadsmiljén genom att utgora en tillflyktsort och
fodosoksmiljo for pollinerande insekter, smafaglar och mindre
daggdijur. Nagra av pilarna och fladern hade déd ved vilket kan
gynna vedlevande insekter.
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Fotografi, 2020, fran Sédervarnsstraket, norr om Gullregnsgatan, med vy mot

norr.

| sodra delen av planomradet intill vandzonen vid Ekgatan
finns en gronyta pa cirka 1 100 kvadratmeter med klippt
grasmatta och 10 popplar i tva klungor samt tva mindre och
mer fristdende scharlakansekar. Den storre goliatpoppeln och
vitpilarna langs Ekgatan ligger utanfor planomradet.

Fotografi, 2022. Planomradet i soder med grasyta och popplar rakt fram i bild.
Den stora goliatpoppeln samt vitpilarna narmst i bild ar utanfor planomradet.

Bild fran Aglaiavagen/Ekgatan med vy mot norr.

Hundrastgarden med kringytor intill fotbollsplanen och
Sodervarnstraket omfattar totalt en gronyta pa cirka 1 350
kvadratmeter med tre popplar i en klunga respektive tva
popplar i en annan klunga inne pa hundrastgarden. | Gvrigt
bestar gronytan till stor del av gras och buskvegetation.
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Fotografi, 2022. Planomradet med hundrastgarden och vegetation till hoger i

bild. Vy fran Sodervarnsstraket mot sdder.

Aven grusfotbollsplanen samt del av det tidigare
upplagsomradet inom fastigheten Gulmaran 1 har naturvarden
i form av grusmark. Inom omradet finns enstaka sandiga ytor i
en omgivning som annars ar relativt hardgjord. Har
observerades det rodlistade resedabiet. Denna ar knuten till
vaxten fargreseda som vaxte har. Utover detta bestar
vaxtligheten framst av vardaglig flora sasom johannesort, vit
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fetknopp, mjolkort och renfana. Férutom resadabi
observerades andra insekter som till exempel stenhumla,
vaggsidenbi, mindre guldvinge, puktérneblavinge och
slattergrasfjaril. Utdver de sandiga markerna har omradet med
sina asfalterade ytor ett obetydligt varde. Inom fotbollsplanen
har bivarg obserberats som fangat ett honungsbi. Bivarg
graver bohal i sandig mark och ar en signalart for artrika
sandiga marker. Utbver denna hittades aven flertalet andra
insekter sdsom stenhumla, mork jordhumla, kalfjaril, svavfluga
och honungsbi. Svavfluga parasiterar pa vildbin vilket tyder pa
att det trots allt bor finnas relativt manga vildbin. Véaxtligheten
bestar av vardaglig flora som till exempel johannesort, blaeld,
renfana, vaddklint och vagtistel.

Fotografi, 2021 (fran naturvardesinventering, 2021) pa grusytan inom

fastigheten Gulmaran 1 med vy norrut.

Krontackning

Krontackningsgraden (tva meter ovan mark) ar cirka 14
procent inom planomradet och dess absoluta narhet. Se figur
nedan.
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Figur med krontackning i turkost (tvd meter ovan mark) i planomradet och dess

absoluta narhet. Utsnittet for berdknad krontackningsgrad ar markerad med rod

polygon.

Konsekvenser

Den samlade beddmningen &r att detaljplanen kan
genomfdras utan en betydande paverkan pa gronomraden och
naturvarden i stort. Naturvardena inom planomradet bedoms
som begransade. Mer gronytor beddéms kunna tillskapas inom
planomradet &n vad som finns idag. Trots att planforslaget
innebar att manga trad behover tas ner bedéms fler nya trad
kunna planteras inom allmén plats som en
kompensationsatgard.

Det framsta naturvardet inom planomradet &r enligt
naturvardesinventeringen gronstraken. Planforslaget innebar
att den befintliga vaxtligheten langs Sodervarnsstraket tas
bort. Detta beddms kompenseras av tillskapandet av ny och
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kompletterande vaxtlighet bade inom och utanfor planomradet.
Inom planomradet foreslas en cirka 12 meter bred parkremsa
for dagvatten- och skyfallshantering langs med banvallens
dstra kant. Denna remsa tillsammans med den nya gatans
tradplantering, som kommer ga parallellt, bedoms bade
bredda och starka gronstraket langs med jarnvagen for att
fungera som ledlinje och spridningskorridor fér olika djurarter.
Vidare foreslas ny gatuplantering i Sodervarnsstraket. Utanfor
planomradet ska 30 nya trad i rader planteras som
kompensation for avverkningen av de 22 vitpilarna i enlighet
med biotopskyddsdispensen. Tradslagen kommer vara rénn
och apel av varierande sort langs Sodervarnsstraket, samt
vitpil som kommer aterplanteras i luckor i befintlig pileallé
langs Ekgatan.

Planforslaget beddms kunna genomféras utan att paverka de
arter som har patraffats inom omradet och som ar skyddade
enligt artskyddsférordningen. For mer information se kapitel 4
under rubrik Tekniska fragor/Tekniska
atgarder/Artskyddsforordningen.

Gronytor

Av planomradets cirka 5 100 kvadratmeter befintliga gronyta
(exklusive grusytor) bedéms endast 750 kvadratmeter kunna
bevaras. Detta berdr den biotopskyddade allén av sex pilar i
norr samt del av gronytan i sdder intill Ekgatan. Genom
planforslaget beddoms samtidigt nya gronytor kunna tillskapas.
Inom stationskvarterens gardar bedéms gronytor kunna
tilkomma eftersom gardarna inte ar underbyggda, kommer att
vara rymliga nog att rymma gronska inklusive stora trad och
har god tillgang till solljus. Vidare skuggas skolgarden inte av
hog bebyggelse, ar tillrackligt rymlig for att rymma grénska och
stora trad samt &r inte underbyggd eller pa annat satt
begransad. Bostadsgardarna ar pa totalt cirka 3 750
kvadratmeter. Forskolegarden ar pa cirka 2 400 kvadratmeter.
Inom den allmé&nna parken, langs med banvallens dstra kant,
tillskapas ny gronyta for skyfall och dagvatten motsvarande 3
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350 kvadratmeter. Totalt sett beddoms det finnas mojlighet att
tillskapa mer gréonytor inom planomradet &n vad som finns
idag.

Trad

Ett genomforande av detaljplanen innebér att flera trad
beddms behodva avverkas. | nedanstaende stycken beskrivs
konsekvenserna for befintliga storre trad mer ingaende.
Langst ner finns en figur som visar planforslagets bedémda
konsekvenser pa storre trad. Samtidigt ger planforslaget goda
forutsattningar for att det ska finnas plats for fler trad &n vad
som finns inom omradet idag. Totalt sett bedoms fler trad
kunna planteras an vad som som behover fallas pa grund av
exploateringen. Krav pa plantering av nya trad kan inte
regleras i en detaljplanen. Daremot rymmer planstruktur att
nya trad skulle kunna planteras inom allmén plats, framst i den
nya gatan, i Sodervarnsstraket samt i parken intill den framtida
gang- och cykeltunneln. Vidare avses plantering ske utanfor
planomradet i befintliga Gullregnsgatan, i sydost vid
Sodervarnsstraket och i Ekgatan. Dessutom &r det rimligt att
anta att en del trad kommer att planteras pa gardarna inom
kvartersmarken.

Vaster om jarnvagen beddms en pelarpoppel kunna bevaras
medan den andra pelarpoppeln och parklinden troligtvis ar for
nara planerat mobilitetshus och behdver avverkas. Aven den
rida med en bjork, en l6nn samt mindre trad och buskar som
finns vaster om planerat mobilitetshus, utanfér planomradet,
beddms behodva avverkas pa grund av att dessa kommer for
nara det planerade mobilitetshuset.

Oster om jarnvagen bedéms de sex vitpilarna i norra slanten
intill stationen kunna bevaras. Ovriga fyra vitpilar mot
Lonngatan samt den fristdende skyddsvérda vitpilen bedoms
behova avverkas for att kunna skapa en fungerande
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hojdsattning i omradet. For mer information om den fristaende
skyddsvarda vitpilen, se kapitel 4 under rubrik Provning enligt
annan lagstiftning.

Allén langs Sodervarnsstraket, med de 22 vitpilarna, bedoms
behova avverkas. Allén star pa en vall och behdvs for att
skapa en fungerande hojdsattning i omradet, for storre
ledningsdragningar, for att byggnationen och gardsmiljo inte
ska begransas markant samt for att den nya bebyggelsen ska
kunna uppféras som bullerskydd. F6r mer information om
tradallén se kapitel 4 under rubrik Provning enligt annan
lagstiftning. Tysklonnen i norr intill Sédervarnsstraket kommer
behova avverkas eftersom den ar i vagen for den nya
gangbanan langs Lonngatan.

Inom fastigheten Mandelblomman 6 finns ingen vegetation.
Men ett genomférande av féreslagen byggratt mot Lénngatan
beddms kunna paverka befintlig vegetation och de trad som
finns inom fastigheten Mandelblomman 5 i sydost.

Avsikten ar forsoka bevara grupperingarna med fem popplar
pa foreslagen bostadsgarden inom kvarteret i séder samt de
tre popplarna inom foérskolegarden i sydost. Popplarna star
med bra marginal till planerad bebyggelse. Dock har
forutsattningarna for bevarandet inte utretts sarskilts.

Den sodra grupperingen med fem popplar inom parken i séder
bedoms behdva avverkas. Detta med anledning att ytan
behovs for skyfallshantering och darmed maste marken
omformas. Mojligheter till att omforma marken pa ett annat vis
och eventuellt kunna bevara traden far studeras vidare vid ett
genomforande av detaljplanen. De tva popplarna i sydost
(inom dagens hundrastgard) bedoms behova avverkas da de
kommer i konflikt med byggratten for planerade radhus.
Byggratten for de planerade radhusen kan inte skjutas mer
soderut da de i sa fall skulle riskera att paverka vitpilarna
langs med Ekgatan.

Sida 81

5732



5732

Goliatpoppeln och vitpilallén langs Ekgatan, utanfor
planomradet, bedoms inte paverkas av planforslaget.

Figur som visar planforslagets bedomda konsekvenser pa storre trad, ovanpa
flygfoto fran 2022. Turkosblaa cirklar markerar befintliga trad inom planomradet
med avsikt att bevaras och gula cirklar markerar befintliga trad med avsikt att

bevaras i anslutning till planomradet. R6da cirklar markerar trad som bedéms
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behova avverkas pa grund av planforslaget. Nyplantering av trad innanfor och
utanfor planomradet redovisas inte da bade antalet och deras placering inte

annu ar bestamt.

Krontackning

Den befintliga krontackningen (tva meter ovan mark) bedoms
minska med cirka 2 700 kvadratmeter med anledning av
detaljplanens genomférande. Detta kan delvis kompenseras
inom allmén plats inom planomradet och strax utanfér genom
nyplantering av trad. Ifall nyplanteringen inte kommer till stand
och heller inga trad planteras inom kvartersmarken hade
krontackningsgraden minskats till cirka fyra procent inom
planomradet och dess absoluta narhet med anledning av
planforslaget. Detta jamfort med nulaget.

Trafik och parkering

Nulage

Lonngatan sydost om Norra Grangesbergsgatan har idag
(2020) knappt 14 000 fordon per medelvardagsdygn och
trafikflodena har stadigt minskat sedan 1990 nar flédet var
nastan 20 000 fordon per medelvardagsdygn. Andelen tung
trafik ar cirka 9 procent.

Det finns inga nya matningar pa Gullregnsgatan som idag ar
en atervandsgata for biltrafiken. Gatan har enbart en funktion
for att nd de angransande fastigheterna inom och sydost om
planomradet.

Det finns inga trafikmatningar pa Augustenborgsvagen, men
gatan forsorjer de cirka 70 befintliga bilplatserna pa
fastigheten Fosie 131:4 samt ytterligare ett femtontal bilplatser
utanfor planomradet. Dessutom finns en infart till fastigheten
Forradet 6, men som primart trafikforsorjs sdderut.
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Cykelflodena pa Lénngatan har vaster om planomradet
(mellan 2018-2023) varierat mellan 1 600 - 3 100 cyklar per
medelvardagsdygn.

Sodervarnsstraket har inga méatningar invid planomradet, men
nagon kilometer dsterut varierar flodena mellan 800 - 1 400
per medelvardagsdygn fran ar 2016. Pa Jagersrovagen i hojd
med Soddervarnsstrakets matpunkt vid Cypressgatan ar
flodena 400 - 1 000 per medelvardagsdygn.

Vaster om Persborg station finns i dag en hyrcykelstation med
Malmd by Bike.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger i ett mycket kollektivtrafiknara lage strax
invid Persborg Station. P& stationen gar det tag i
halvtimmestrafik i bada riktningar mot Rosengard och Malmo
C respektive Svagertorp, Hyllie, Triangeln och vidare norrut.
Stadsbusslinjerna 1 och 35 stannar vid Persborg station och
nar malpunkter som Sodervarn, Rosengard C, Gustav Adolfs
Torg, Rosengard Centrum, Oxie och Elinelund utan byten. Tva
regionbusslinjer trafikerar stationen, linje 141 och linje 144.
Linje 141 gar till Svedala och linje 144 till Anderslov via bland
annat Kaglinge och Ostra Grevie samt Sodervarn i andra
anden.

Parkering

| dagslaget finns det en parkeringsyta pa fastigheten 131:4
inom planomradet. Markparkeringen bestar av cirka 70
bilplatser som hyrs ut med arrende till P-Malma. | 6vrigt finns
inga arrenden, avtal eller servitut for parkering som belastar
nagon del av planomradet.

Konsekvenser
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Trafikalstringen fran den nya exploateringen i planomradet
beraknas vara cirka 2 500 trafikrérelser per dygn. Om
malsattningarna kring fardmedelsfordelning for 2030 enligt
Malmds Trafik- och mobilitetsplan (2016) uppfylls sa innebar
det cirka 500 nya bilresor, cirka 800 nya kollektivtrafikresor,
cirka 900 nya cykelresor samt cirka 400 nya fotgangarresor.

Detta innebar ett 6kat tryck pa de gangbanor, cykelvagar och
bilgator som leder fran omradet samt pa de bussar och tag
som idag trafikerar vid Persborg station. En konsekvens av
okad gang-, cykel- och kollektivtrafik samt andra férandringar
lAngs gatan &r att utformningen av Lonngatan behdver ses
over for att fa till en béattre placering av busshallplats i
forhallande till jarnvagsstationen och tillhérande
centrumbildning, tillskapa cykelméjlighet pa norra sidan av
gatan samt 6ka mojligheten att korsa gatan for fotgdngare och
cyklister.

Avseende biltrafiken sa innebar det framforallt ett okat flode till
och fran fastigheten Fosie 131:4 som idag bestar av
markparkering och som enligt forslaget avses bebyggas med
ett mobilitetshus. Biltrafikens vag till och fran mobilitetshuset
beror pa vilka anslutningar som mojliggérs. Om en in- och
utfart mojliggors till Lonngatan sa drabbar den tillkommande
biltrafiken framforallt den gatan. Om en anslutning enbart
anlaggs till Augustenborgsvagen sa innebar det betydligt 6kad
trafik pa denna gata samt pa Augustenborgsgatan. Om in- och
utfarter anlaggs till bade Lonngatan och Augustenborgsvagen
sa innebar det troligen att de flesta kommer att vélja in- och
utfarten direkt till Lonngatan.

Motorfordonstrafiken pa Gullregnsgatan bedéms paverkas
marginellt. Befintliga verksamheter med biltvatt och bilverkstad
forsvinner i och med planforslaget, vilket minskar
trafikmangderna. Samtidigt 6kar trafiken utifran att en ny
forskola planeras och att ny angdringstrafik till den nya
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bostadsbebyggelsen tillkommer. Korsningen mellan
Lonngatan och Gullregnsgatan bedoms inte paverkas
namnvart av de foérandrade trafikflodena.

Planforslaget bedéms inte medfora nagra storre konsekvenser
for Sodervarnsstraket vid Lonngatan. Dock kommer in- och
utfart till Mandelblomman 5 vara 6ver Sodervarnsstraket efter
utbyggnad av planforslaget. Aven vid Gullregnsgatan kommer
fler motorfordon att korsa Sodervarnsstraket och darmed
kommer fler potentiella konflikter att uppsta. Da
trafikmangderna pa Gullregnsgatan och dess forlangning
bedoms vara laga sa bedoms korsningen med
Sodervarnsstraket inte paverkas namnvart av de férandrade
trafikflodena. En god utformning och reglering av denna
korsningspunkt bér kunna minimera potentiella konflikter.

Parkering

En konsekvens av forslaget ar att de cirka 70 bilplatserna pa
mark forsvinner och ersatts av ett mobilitetshus.

Ovrigt

En konsekvens av planforslaget ar att mobilitetshuset
fotavtryck medfor att en del av rampen pa den véstra sidan av
Persborg station behover flyttas nagot dsterut. Denna ramp
kan aven samnyttjas for underhall av mobilitetshuset.

En ytterligare konsekvens av planforslaget ar att vandplatsen i
motet mellan Ekgatan och Reginavagen minskas ned i yta
eller forsvinner helt. Ekgatan ar dubbelriktad idag och
Reginavagen enkelriktad i sobdergaende riktning. Behovet av
vandplats i detta lage ar darmed marginell och en dversyn av
trafikregleringen av ber6rda gator far géras i samband med
detaljplanens genomférande.

Teknisk infrastruktur
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Nulage

VA och dagvatten

Planomradet ingar i VA Syds verksamhetsomrade for vatten
och avlopp (VA) samt dagvatten. Omradet ar flackt med en
generell lutning norrut.

| planarbetet har forutséattningar, férslag och konsekvenser
avseende VA och dagvatten studerats i en sarskild utredning
avseende hojdsattnings-, skyfalls-, dagvatten- och
ledningsutredning (Afry 2023).

VA

En kombinerad ledning ligger i Lénngatan/Jagersrovagen,
med servisanslutningar for dag- och spillvatten mot
utredningsomradet norra del. En kombinerad ledning betyder
att avloppsvattnet blandas med dagvatten i en och samma
ledning. Servisanslutingen ar anslutningspunkt/ledning som
gar mellan huvudledningen i gatan och till fastighetens
forbindelsepunkt vid tomtgrans. | Lonngatan |6per aven en stor
dricksvattenledning. Denna kraver extra forsiktighetsatgarder
vid anlaggningsarbetet med ett séakerhetsavstand pa minst 10
meter.

| Gullregnsgatan ligger &ven dricksvatten- och kombinerade
ledningar som har en servisledning till den befintliga biltvatten.
| den vastra delen dar mobilitetshuset planeras ligger befintliga
dricksvatten- och kombinerade ledningar i
Augustenborgsgatan. Langs med Ekgatan I6per en
kombinerad ledning.

Osakert lage géller for alla befintliga ledningar.

Dagvatten
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Dagvatten fran en stor del av planomradet avrinner i dagslaget
ytligt med generell lutning mot Loénngatan. Det finns aven ett
dagvattensystem med ledningar och brunnar som tacker delar
av omradet. Detta system ansluter till befintlig kombinerad
avloppsledning i Lénngatan. Status pa ledningar och brunnar
inom planomradet &r oklart. En del av planomradets sédra
delar rinner mot en lokal lagpunkt intill banvallen.

Markparkeringen i vastra planomradet avvattnas med
dagvattenbrunnar, dock saknas ledningsunderlag.

El, tele, fjarrvarme

Ledningar for el, tele och fjarrvarme finns i anslutning till
planomradet. Anslutningsmaojligheterna till dessa bedéms som
goda.

| 6vrigt finns en méngd Ovriga ledningar och kablar under mark
vilka framgar i hojdsattnings-, skyfalls-, dagvatten- och
ledningsutredning (Afry 2023).

Natstationer

For att kunna forsérja den planerade bebyggelsen inom
planomradet med el behévs ett antal natstationer. Kring en
elanlaggning finns elektriska och magnetiska falt. Styrkan
beror bland annat pa avstandet till anlaggningen, spanningen
och belastningsstrommen. Det finns inga riktlinjer for var
natstationer ska placeras, men forsiktighetsprincipen ska
tillampas.

Utformning och placering bor ske pa ett satt som begransar
exponeringen av magnetfalt, exempelvis i friliggande byggnad
med ett avstand till annan byggnad som Overstiger fem meter.
Vid placering av natstation i byggnad, bor ett avstand pa minst
fem meter hallas mellan natstationen och byggnadsdel med
hdg vistelsegrad, till exempel bostad och kontor. Detta
hanteras vidare i bygglovsprocessen.
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Avfallshantering

Avfallshanteringen ska lI6sas i enlighet med
Renhallningsordning 2021-2030 fér Burlovs kommun och
Malmo stad.

Ovrigt

Utanfor planomradet, uppe pa banvallen, finns Trafikverkets
signalstallverk. Tillfartsvag till anlaggningen &r fran fastigheten
Gulmaran 1 i 6ster.

Konsekvenser

VA och dagvatten

Forslaget har utretts i en hojdsattnings-, skyfalls-, dagvatten-
och ledningsutredning (Afry, 2023). Planférslaget bedéms inte
ge nagra betydande konsekvenser avseende VA och
dagvatten.

FOr mer information om forslaget kring dagvattenhanteringen
se kapitel 2 under rubrik Beskrivning av detaljplanen/Teknisk
forsorjning/Dagvatten och skyfallshantering.

El, tele, fjarrvarme

Planforslaget bedéms inte ge nagra betydande konsekvenser
avseende el, tele och fjarrvarme. Elsakerhetsverkets
starkstromsforeskrifter och standarder om minsta avstand fran
natstation uppfylls med planforslaget.

| utredning avseende hojdsattnings-, skyfalls-, dagvatten- och
ledningsutredning (Afry, 2023) finns forslag till
ledningsomlaggning av befintliga kablar inom planomradet
med hansyn till planforslagets struktur.

Planomradet bedoms ha goda forutsattningar for solljus och
planférslaget mojliggor att anlaggningar for lokal
energiproduktion far uppforas uppe pa taket pa de hogre
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flerbostadshusen (hégre an 3 vaningar) utdver angivna
nockhojder. Utifran detta bedoms planforslaget mojliggora en
nodvandig omstallning av energisystemet med férnybar
energi.

Avfallshantering

Planforslaget bedéms inte ge nagra betydande konsekvenser
avseende avfallshantering.

Ovrigt

Trafikverkets signalstallverk bedéms inte paverkas eftersom
tillfartsvagen sakerstélls 6ver allman plats och finns fortydligad
med planbestammelse (utfart,).

Luftkvalitet MKN

Nulage

Enligt Malmo stads berakningsmodell for luftféroreningshalter i
Malmé har planomradet en niva pa 12-14 mikrogram
kvavedioxid/kubikmeter. Modellen anvander olika typer av
utslappskallor sa som till exempel vagtrafiken, den lokala
geografin och meteorologiska variationer for att berakna
halten av luftféroreningar. Gransvardet for luftféroreningar ar
20 mikrogram kvavedioxid/kubikmeter, om halten ar hogre an
det ar det ingen lamplig plats for att bedriva
forskoleverksamhet.

Konsekvenser

Planomradet bedoms lampligt med hansyn till féreslagna
andamal utifran luftkvalitén. Luftkvalitén runt planerad forskola
beddms vara god. Planforslaget bedoms vidare inte medfdra
att miljokvalitetsnormerna (MKN) for luft och miljomalet "Frisk
luft” 6verskrids.
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Vattenkvalitet MKN

Nulage

Planomradet ligger inom VA Syds verksamhetsomrade for
dagvatten och ar idag ansluten till dagvattenledningsnatet.
Planomradet &r flackt med en generell lutning norrut. Omradet
bestar av moréanlera eller lerig moran, vilket tyder pa att
infiltration av dagvatten troligen inte ar speciellt hdg.

Dagvatten fran en stor del av planomradet avrinner i dagslaget
ytligt med generell lutning mot Lonngatan. Det finns aven ett
dagvattensystem med ledningar och brunnar som tacker delar
av omradet. Detta system ansluter till befintlig kombinerad
avloppsledning i Lonngatan. Planomradet avvattnas via
kombinerade avloppsledningar till Sjélunda
avloppsreningsverk for att sedan slappas ut i Oresund.

Omradet vaster om jarnvagen, dar det & markparkering,
avvattnas via dagvattenledning i Augustenborgsvagen dar
slutrecipient ar Oresund.

Status pa ledningar och brunnar inom planomradet ar oklart.

Konsekvenser

Planforslaget beddms inneb&ra ungefar motsvarande
markforhallanden som befintlig situation. Dimensionerande
rinntid beddms aven vara densamma som befintligt, dvs. 10
minuter. En klimatfaktor pa 1,3 har aven inkluderats for att
anpassa berakningarna till forvantade 6kade
nederbordsmangder pa grund av framtida klimatforandringar.

D& huvuddelen av dagvatten frdn omradet planeras ledas till
kombinerad ledning som leds till reningsverket har
planforslaget utformats for att mojliggoéra fungerande
fordrojningsmojligheter samt en hojdsattning som kan avleda
skyfallsvatten till omraden dar de har som minst risk att
astadkomma skada och framkomlighetsbesvar. Pa

Sida 91



5732

reningsverket renas dagvattnet tillsammans med spillvatten
och beddms uppna god rening innan det slapps ut till recipient.
Pa grund av detta gors ingen djupare analys av fororeningar
eller recipientstatus.

For omradet vaster om jarnvagen bedoms situationen med
parkeringshus forbattra fororeningssituationen jamfért med
dagens markparkering. Féreslaget mobilitetshus bedéoms i
ovrigt inte forsamra mojligheterna for recipienten att na satta
MKN for vatten.

Generellt beddms minskad yta for markparkering samt villkoret
om avhjalpande av markféroreningar inom planomradet vara
atgarder i detaljplanen som har positiva effekter for att uppna
satta MKN for recipienten.

Skyfall

Nulage

En hojdsattnings-, skyfalls-, dagvatten- och ledningsutredning
har tagits fram (Norconsult, 2022). Med utgangspunkt fran den
har sedan en kompletterande och férdjupande éversyn gjorts
(Afry, 2023) for att utreda de tekniska forutsattningarna for
exploateringen avseende hojdsattning, skyfallshantering och
dagvattenhantering, samt omfattning av
ledningsomlaggningatr.

En odversiktlig skyfallskartering for ett 100-arsregn har gjorts
for hela Malmo ar 2019. Skyfallskarteringen visar att omradet
idag drabbas av staende vatten vid skyfall, framst i den
sydvastra delen intill jarnvagen, se figuren nedan. Volymen
vatten som stannar inom planomradet ar vid ett skyfall for
befintliga forhallanden ar cirka 2 000 kubikmeter. Det finns
aven lokala lagpunkter i omradet, till exempel langs med
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Gullregnsgatan och utmed Sodervarnsstraket i norr. | de norra
delarna rinner vatten ut mot Lénngatan och vidare mot
nordvast.

n B z [

Markavrinning, maxdjup 100-arsregn, 2019 & I‘.

0.0-0.1 meter
0.1-02m

Figur som visar skyfallskartering med maxdjup vid 100-arsregn, befintlig

situation 2019. R&d linje &r utredningsomrade i utredningen. Afry, 2023.

| figuren nedan visas vattenfléden inom omradet - rodare
nyans indikerar ett hogre flode. Pilarna symboliserar
flodesriktningen. Det finns tva tydliga utloppspunkter mot
Lonngatan, vid Sodervarnsstraket och vid Gullregnsgatan.
Instromning till omradet sker fran Ekgatan i soder och aven
fran Sodervarnsstraket i sydost.
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Figur som visar vattenfloden inom omradet. Flodesriktningarna géller cirka 30
minuter efter intensitetstoppen av skyfallet (100-arsregn). Svart linje ar

utredningsomrade i utredningen. Afry, 2023.

Konsekvenser

Med foreslagna atgarder kan skyfallsvolymerna vid ett 100-ars
regn omhandertas och fordréjas inom omradet pa ett
tillfredsstallande satt. Da det ar ett kommunalt
huvudmannaskap pa allméan plats beddoms inte hojdsattningen
behova faststéllas pa plankartan utan kan istéllet hanteras vid
en detaljprojektering av omradet. Déar utgor detaljplanen med
tillhdrande utredningar underlag for héjdsattningen.

Totalt mojliggors att cirka 1 920 kubikmeter fordrojs pa de
nersankta ytorna och att 150 kubikmeter fordrojs i blagréngraa
system (BBG) inom planomradet. Det innebar att ett
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genomfdrande av detaljplanen inte férsamrar for befintliga
omraden nedstroms eftersom fordrojningsvolymen ar nagot
storre efter exploatering. Jarnvagsdiket anvands aven for
dagvattenhantering under normala forhallanden.

| figuren nedan visas maximal ansamling av vatten vid ett 100-
arsregn i detaljplaneomradet ndgon gang under regnets
varaktighet som valts till 6 timmar. Klimatfaktorn 1,3 har
anvants.

fJarnvagsdike

Djup [m]
]10-01

E10,1-02
mo2-03
mo3-04
Mmo04-05
Wmos5-07
mo7-1

B

Figur som visar skyfallsytor 1-4 samt lagpunkter vid ett 100-arsregn inom
planomradet och dess absoluta narhet. Djup under 10 centimeter har
exkluderats. Afry, 2023.

| figuren nedan visas stromningsriktningar och storleken pa
floden 20 minuter efter intensitetsmaximum - rédare nyans
indikerar ett hogre flode. Pilarna symboliserar flodesriktningen.
| bilden gar det att se var in- och utloppspunkterna till

Sida 95



5732

planomradet &r, sdsom inloppspunkterna fran Ekgatan i soder,
inflode fran Sodervarnsstraket i sydost samt utloppspunkterna
till LOnngatan i norr.

Flade [I/s/m]
<10

. 10-20
320-30

I 30 - 40

> 40

Figur som visar stromningsriktningar 20 minuter efter intensitetsmaximum. Afry,
2023.

Den totala volymen till Lonngatan ar cirka 2 300 kubikmeter.
Planforslaget beddms déarmed inte ge en forandrad situation
med negativ paverkan pa nedstréms bebyggelse.

Forskoletomten

Forskolegarden avses hojdsattas pa ett sadant att inget
skyfallsvatten utifran kan ta sig in. Forskoletomten ska bara ta
hand om vatten som faller lokalt i skyfallsytans direkta narhet.

Skyfallsytan pa forskoletomten avses besta av en graskladd
yta som foreslas avvattnas via en draneringsledning. Endast
vatten som regnar pa forskoletomten och strax séder om
denna hanteras pa ytan. Dagvattnet ar darmed relativt rent
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och opéaverkat fran till exempel trafik. For 100-arsregnet
overskrids djupet pa max 30 centimeter under en kort stund
innan ytan har hunnit dréaneras. Scenariot intraffar emellertid
mycket sallan.

For ett 100-arsregn blir vatten staende cirka 3 timmar och 25
minuter. Vattendjupet &r som mest 38 centimeter, under en
kort stund innan ytan har hunnit draneras. For ett 30-arsregn
blir vatten staende cirka 1 timme och 20 minuter pa
forskolegarden. Vattendjupet ar som mest 17 centimeter.

Utifran detta beddoms forskolegarden som lamplig att fungera
for att hantera skyfall vid behov. Paverkan pa
forskoleverksamheten med stadende vatten vid ett 100-arsregn
bedoms som begransad i omfattning och inom en tidshorisont
som kan forvantas vara hanterbart for verksamheten.

Framkomlighet

Skyfall bedoms inte utgora en risk for framkomligheten for
fordon. Detta eftersom atkomst inom omradet kan ske fran fler
an ett hall. Det bedéms ocksa att entréer for byggnader inte
paverkas i nagon storre utstrackning. Fardigt golv bor ligga
minst 20 centimeter Over hdgsta vattenytan. Gang- och
cykelvagen i Sodervarnsstrakets sodra del 6versvammas vid
skyfall och ar inte framkomlig.

Gang- och cykeltunneln under Kontinentalbanan

| Oversiktsplanen samt i berort planprogram (Pp 6051) foreslas
en ny gang- och cykeltunnel under Kontinentalbanan i soder.
Tunneln avses planeras i etappen fér omradet vaster om
jarnvagen.

Om gang- och cykeltunneln dppnas i nasta etapp ar det viktigt
att se till att vatten inte kan rinna vidare genom tunnelin
vasterut och forsamra oversvamningssituationen pa den
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vastra sidan. Det kan dstadkommas genom att skapa en
upphdjning av marken pa vastra sidan av tunneln. Detta
behover studeras mer i detalj i samband med projektering.

Markfororeningar

Nulage

En miljoteknisk markundersokning har utforts for planomradet
(Tyréns, 2021). Syftet med den miljotekniska
markundersokningen har bland annat varit att 6versiktligt
bedoma féroreningssituationen inom omradet. Kommunikation
har skett med miljéférvaltningen, Malmd stad och
undersdkning har formellt bemotts av miljoférvaltningen under
2022.

Undersokningen har pavisat allvarliga fororeningar sa som
klorerade lattflyktiga kolvéaten. Det har framkommit att marken
tidigare har anvants av flera miljofarliga verksamheter och
maktigheten pa fyllnadsmassor med okand historik har stéllvis
patraffats ner till 5 meters djup.

Sammantaget visar resultat fran utférd undersoékning pa laga
till mattliga féroreningsnivaer i fyllningen medan den naturligt
lagrade jorden generellt visar pa laga fororeningsnivaer. Det
finns aromater och polycykliska aromatiska kolvaten (PAH)
inom Gulmaran 1 i de sydvastra delarna. Klart forhojda halter
av petroleumamnen harpatraffats i grundvatten inom
fastigheten Mandelblomman 6 dar aven faltmatningen av
lattflyktiga kolvaten visade pa tydligt forhdjda halter.

Generellt sa pavisas klorerade l6sningsmedel i grundvatten i
alla undersokta punkter men halterna bedéms vara relativt
laga. En komplettande grundvattenprovtagning ar pa gang och
kommer redovisas infor granskningen av detaljplanen.

Konsekvenser
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Eftersom det férekommer féroreningar inom fastigheten kravs
atgarder for att gora marken lamplig for foreslagna andamal,
sasom bland annat bostader och forskola. Detaljplanen
villkorar att startbesked inte far ges for byggnation forran
markféroreningar har avhjalpts. Med denna planbestammelse
bedoms marken preliminért kunna sékerstallas som lamplig for
andamalen. Detta under forutsattning att inget graverande
framkommer i den kompletterande grundvattenprovtagning
och som inte kan atgardas med rimliga medel.

Innan startbesked kan lamnas behover ocksa ovriga
fyllnadsmassor (utéver de med fororeningsnivaer éver mindre
kanslig markanvandning eller som kan kopplas till en specifik
verksamhet) inom omradet utredas vidare innan
entreprenadarbeten kan paborjas. Innan atgardsforberedande
undersdkningar utfors ar det dock av vikt att utreda
forekomsten av klorerade I6sningsmedel i grundvattnet. Infor
ytterligare undersokningar kan en provtagningsplan med fordel
skickas in till miljo6férvaltningen, Malmd stad for bemdétande.

Trafikbuller

Nulage

Planomradet &r utsatt for trafikbuller fran framst
jarnvagstrafiken pa Kontinentalbanan men aven fran biltrafik
pa Lonngatan.

Bostader

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och vagar anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en
bostads fasad inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva.
Om bostaden inte ar stérre &n 35 kvadratmeter ar
motsvarande niva 65 dBA. Vid en uteplats bor bullernivan inte
overskrida 50 dBa ekvivalent och 70 dBa maximal ljudniva.
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Vid uteplatsen bor den maximala ljudnivan inte dverskridas
med mer an 10 dBA fem ganger i timmen mellan 06.00 och
22.00.

Om det inte gar att uppna vardet vid fasad (undantaget den
hogre ljudnivan vid smalagenheter) sa bor minst halften av
bostadsrummen i bostaden vara vanda mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dBA
maximal ljudniva inte éverskrids mellan kl 22.00 och 06.00.

Det ar tillrackligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller
riktvardet.

Forskola

For bedémning av buller vid forskole- och skolgardar anvands
Naturvardsverkets vagledning om buller fran vag- och sparvag
pa skolgardar fran 2023. Vagledningen innehaller riktvarden.
Ljudnivan 50 dBA bor alltid uppnas vid sa stor del av varje
skolas utevistelseyta som madjligt, det vill sdga vid minst halva
skolgardens yta. Riktvardet bor sa langt mojligt aven uppfyllas
vid de delar av skolbyggnadens fasader som vetter mot
ljudskyddad sida, normalt skolgard och utevistelseytor. For
ovriga ytor utomhus bor malsattningen vara att klara 55 dBA.
Vardena avser ekvivalent ljudniva for dygn.

Aktuell forskola planeras for att rymma 80 barn. Detta innebar
en tillganglig friyta med minst 2 400 kvadratmeter, beraknat
utifrdn Malmo stads riktlinjer med 30 kvadratmeter friyta per
barn.

Stationsbyggnaden

For byggnader likt stationsbyggnaden i norr finns inga
riktvarden angivna for ljudniva utomhus vid fasad. Daremot
finns olika ljudkrav foér bullernivaer inomhus beroende pa
vilken verksamhet som planeras.

Konsekvenser
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En bullerutredning har genomforts (WSP, 2022). Nedan anges
en sammanfattning av konsekvenserna med anledning av
trafikbullret. Detta har summerats under rubrikerna bostéader,
forskola och stationsbyggnaden.

Bostader

Planforslaget bedéms uppna riktvardena enligt
trafikbullerférordningen, alternativt kunna ses som godtagbara
avsteg, om nedanstaende atgarder utférs. Dessa atgarder
beskrivs narmare i bullerutredning och majliggors for pa
plankartan. Oversiktliga figurer fran trafikbullerutredning (WSP,
2022) avseende ekvivalent och maximal ljudniva med
prognosar 2040 for planomradet redovisas langre ner. F6r mer
detaljerad avlasning, avseende ekvivalent och maximal
ljudniva for respektive fasad, hanvisas till bullerutredningen.

Sammanfattningsvis maste samtliga lagenheter som har en
fasadsida emot sparet vara genomgaende mot innergard och
ha minst halften av bostadsrummen mot ljuddampad sida som
med foreslagna atgarder klarar 55 dBA ekvivalent ljudniva och
70 dBA maximal ljudniva. Hornlagenheter mot sparomradet,
se byggratterna A1 och B1 i den 6versiktliga figuren nedan, far
en berdaknad niva om 65 dBA ekvivalent ljudniva inat kvarteren
och kan darmed inte ses som godtagbara avsteg ifall boarean
begréansas till 35 kvadratmeter. Dessa behdver istéllet
utformas sa att minst héalften av bostadsrummen far tillgang till
ljudddmpad sida. Om detta inte ar genomforbart i dessa lagen
behdver utrymmena nyttjas till annat &n bostader sasom
trappuppgangar, forrad eller liknande utrymmen.

Vid lagenheter som vetter mot Lonngatan, se byggratt C1 i
den 6versiktliga figuren nedan, beréknas inte heller gallande
riktvarden innehallas enligt trafikbullerforordningen. For de
lagenheter dar man inte kan ge tillgang till ljuddampad sida i
tillracklig utstrackning, maste boytan istallet begransas till 35
kvadratmeter for att kunna ses som ett godtagbart avsteg fran
trafikbullerférordningen.
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Tillgang till en eller flera uteplatser som uppnar riktvardena
beddms finnas inom samtliga bostadskvarter. For
radhusbebyggelsen i norr, byggratt G1 i den Oversiktliga
figuren nedan, kan behov finnas for nagon form av
bullerskyddsatgard for att uppfylla riktvardena for uteplats. En
sadan atgard kan vara en bullerskarm eller att anlagga en
gemensam uteplats i bullerskyddat lage. Sadant lage finns vid
flera platser inom kvarteret. Med tillgang till gemensam
uteplats i anslutning till bostaden kan 6vriga privata uteplatser
planeras utan krav pa bulleranpassning.
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Oversiktlig figur 6ver sarskilt berérda byggratter med anledning av trafikbullret
inom planomradet. | botten ligger illustrationskartan tillhérande detaljplanen.
Numrerade byggratter anges i I6ptexten och ar satta for att kunna lasas med
utford bullerutredning. Byggratterna A1, B1, C1 och G1 berdr bostader, E1

beror forskolan och F1 berdr stationsbyggnaden.
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Skolgarden maste disponeras pa ett sddant vis att riktvarden
innehalls for de olika verksamheterna som planeras att
bedrivas pa skolgarden. Planerad forskolegéard, se E1 i den
oversiktlig figuren ovan, ar pa 2 400 kvadratmeter och beddéms
kunna uppfylla riktvardena enligt Naturvardsverket avseende

buller. Se figur nedan.
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Figur fran trafikbullerutredning (WSP, 2022) avseende ekvivalent och maximal

ljudniva for planerad skolgard (S) i sydostra delen av planomradet. Prognosar

2040. Avlasning av bullervarden ska goras i de redovisade ljudnivatabellerna.

Kolumn 1: ekvivalent ljudniva. Kolumn 2: maximal ljudniva vag. Kolumn 3:

maximal ljudniva tag.

Stationsbyggnaden

For stationsbyggnaden, se byggréatt F1 i den dversiktliga
figuren ovan, kommer ljudkrav stéllas pa bullernivader inomhus
beroende pa vilken verksamhet som planeras. Pa grund av de
hoga ljudnivaerna som beddms paverka stationsbyggnaden
kravs det att man i ett tidigt skede av projekteringen
sakerstaller att fasadisoleringen (fonster, fonsterdorrar,
tilluftsdon och fasad) dimensioneras sa att gallande riktvarden

for ljudnivaer inomhus kan uppnas.
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Risk

Nulage

Kontinentalbanan som loper genom planomradet ar faststallt
som rekommenderad transportled for farligt gods.

Enligt riskutredningen (AF-Infrastructure AB, 2019) som
gjordes i samband med planprogrammet for Amiralsgatan och
station Persborg (Pp 6051) visar samhallsriskberakningar att
den totala riskbilden domineras av utslapp av giftig gas fran
Kontinentalbanan samt ursparningsrisker ifran denna. Den
storsta skillnaden mellan nollalternativet (fortsatt trolig
utveckling utan att det planerade projektet blir av) och
utvecklingsalternativet var att ursparningsscenarierna hade
cirka 22 procent riskbidrag for utvecklingsalternativet medan
nollalternativet hade cirka 4 procent riskbidrag. Detta grundar
sig sannolikt i en hdgre persontéthet nara sparet i
utredningsalternativet. En viss skillnad finns aven for stora
skadehandelser med laga frekvenser, vilket sannolikt beror pa
att persontatheten generellt ar hogre i utvecklingsalternativet
an for nollalternativet.

Avstandet fran Kontinentalbanan till acceptabel riskniva har
beréknats till cirka 50 meter (AF-Infrastructure AB, 2019). P&
kortare avstand ar risknivan inom ALARP-omradet, det vill
saga den riskniva dar behovet av sakerhetshojande atgarder
ska utvarderas. ALARP-omradet ar ett omrade i en
individriskkurva eller en samhallsriskkurva och ar dopt efter
ALARP-principen (As Low As Reasonably Practicable). Risker
som ligger i den 6vre delen, nara gransen for oacceptabla
risker, accepteras endast om nyttan med verksamheten anses
mycket stor, och det ar praktiskt omgjligt att vidta
riskreducerande atgarder. | den nedre delen av omradet bor
inte lika harda krav stallas pa riskreduktion, men mojliga
atgarder till riskreduktion ska beaktas.
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Avstandet mellan oacceptabel riskniva och ALARP é&r cirka 20
meter. Inom detta avstand fran Kontinentalbanan bor ingen
kanslig eller normalkanslig verksamhet planeras. Mellan 20
och 50 meter ligger individrisknivan inom ALARP. Pa avstand
upp till cirka 30 meter fran Kontinentalbanan domineras
riskbilden av polbrander fran utslapp av brandfarlig véatska och
mekanisk paverkan vid tagursparning.

Samhallsrisknivan ligger ungefar mitt i ALARP-omradet, det vill
saga inom det riskomrade dar sakerhetshojande atgarder ska

genomforas om de &r kostnadsmassigt rimliga i forhallande till

sin riskreducerande niva.

| 6versiktsplanen anges att langs jarnvagar ska som
utgangspunkt lamnas en 30 meter bred bebyggelsefri zon.
Inom denna zon ska parkering och andra funktioner dar fa
manniskor vistas under kort tid medges. Kontorsbebyggelse
ska medges fram till 30 meter fran jarnvagens sparkant.
Bostadsbebyggelse, oavsett boendetathet, ska medges fram
till 80 meter fran jarnvagens sparkant. Avsteg fran dessa
riktlinjer kan 6vervéagas efter sarskild riskanalys. Avsteg fran
sakerhetsavstand bedoms darmed kunna géras om risker,
genom atgarder, kan begransas i tillracklig utstrackning. |
riskutredningen som togs fram infor planprogrammet gjordes
beddmningen att viss bebyggelse kan uppforas fran 30 meter
fran jarnvagens sparkant. | planprogrammets
rekommendationer har detta reviderats och utdkats till 40
meter, forutsatt att lampliga skyddsatgarder vidtas.

Konsekvenser

Med anledning av planférslagets utformning har en sarskild
analys och riskutredning tagits fram (WSP, 2022). Inga nya
berakningar ar genomforda i detaljplanens riskutredning, utan
bedémningar baseras pa befintlig riskutredning (AF-
Infrastructure AB, 2019), relevant litteratur som |
forekommande fall refereras till, samt erfarenheter fran tidigare
riskbedémningar som genomforts av WSP.
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Med stdd i dessa utredningar bedéms planférslaget ha
utformats med en skalig riskhansyn och dessutom sakerstallt
atgarder som begransar och minimerar riskerna.
Markanvandningen beddms lamplig och ett genomférande av
detaljplanen med foreslagen bebyggelse bedéms kunna
komma till stdnd pa ett sakert vis med hansyn till patalade
risker forknippade med transport av farligt gods samt
ursparning pa Kontinentalbanan.

Séakerhetsavstand och markanvandning

Generellt sakerhetsavstand for kanslig bebyggelse om 40
meter mot narmsta sparmitt till jarnvag och lokalisering av
sarskilt kanslig bebyggelse som forskola i skydd av annan
bebyggelse bedéms vara skaligt i kombination med 6vriga
atgarder som sakerstalls genom planbestammelser.

Avsteg fran sakerhetsavstandet pa 40 meter beror del av
mobilitetshuset i nordvast, del av stationsbyggnaden i nordést
samt begransade mojligheter till komplementbyggnad for
bostadsbebyggelsen. Dessa avsteg bedoms skaliga utifran
nedanstaende resonemang. Byggratterna for jarnvagsstation
och resecentrum (T1) som beror bade mobilitetshuset och
stationsbyggnaden ligger i anslutning till jarnvagen och bor
accepteras utifran att samhallsnyttan med dessa, i ett
sammanhang intill befintlig station tillsammans med upp- och
nedgangar till plattformarna, anses mycket stor. Funktionerna
kan rimligen inte lokaliseras ndgon annanstans utifran sin
koppling till stationen. Vidare har riskreducerande atgarder
sakerstallts for dessa i detaljplanen. Byggréatten for
mobilitetshuset ligger i anslutning till jarnvagen och
busshallplatsen och bor accepteras utifran att samhallsnyttan
med dessa, i ett sammanhang intill befintlig station
tillsammans med upp- och nedgangar till plattformarna, anses
mycket stor. Vidare beddéms mobilitetshuset ha en stark
funktion till busshallplatsen i Lénngatan. Dessa funktioner kan
rimligen inte lokaliseras nagon annanstans utifran sin koppling
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till stationen och busshallplatsen. Mobilitetshuset anvands
framst till bil- och cykelparkering. Denna typ av bebyggelse
beddms inte bidra pa nagot avgorande satt till samhallsrisken,
och varje enskild person bedéms vistas endast tillfalligt i
byggnaden. Vidare har riskreducerande atgarder sakerstallts
for mobilitetshuset i detaljplanen. Komplementbyggnader for
bostadsbebyggelsen innebar inte mer an tillfallig vistelse och
bor darmed kunna tillatas.

Forutom dessa avsteg fran det generella sakerhetsavstandet
pa 40 meter for kanslig bebyggelse ar tva allmanna torg
lokaliserade i anslutning till jarnvagen. Dessa tva torg bor
accepteras utifran att samhallsnyttan med dessa, i ett
sammanhang intill befintlig station tillsammans med upp- och
nedgangar till plattformarna, anses mycket stor. Vidare
beddms torgen ha en stark sammanhallande funktion till
busshallplatsen i Lonngatan. Torgen kan heller inte lokaliseras
nagon annanstans utifran sin koppling till stationen och
beddms vidare praktiskt omdjliga att vidta riskreducerande
atgarder for i detaljplanen.

Utdver ovanstaende planeras i 6vrigt inget som uppmuntrar till
stadigvarande vistelse inom den nédrmsta zonen till jarnvagen.

Dagsljus, solljus

Nulage

Planomradet ligger i en dppen stadsstruktur med en
bebyggelse omkring sig pa 2-4 vaningar och beddoms ha goda
forutsattningar till dagsljus och solljus.

Konsekvenser

D& planomradet ligger relativt fritt fran omkringliggande
bebyggelse bedoms forutsattningarna for att uppna
dagsljuskraven i Boverkets byggregler (BBR) inom den
planerade bebyggelsen som tillfredsstéllande.
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En enklare solstudie (2023) har tagits fram for att visa
skuggpaverkan av foreslagen detaljplan. Sammanfattningsvis
bedoms paverkan pa omkringliggande bebyggelse av
detaljplanens genomférande som acceptabel.

20 mars kl. 15.00 20 mars kl. 18.00

Solstudie, 2023, 6ver planerad bebyggelse vid vardagjamningen.

Barnperspektiv och andra sociala aspekter

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas i framsta
rummet.
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Nuléage

ldag utgors planomradet till stor del av ett tidigare
upplagsomrade inom fastigheten Gulmaran 1 som ar
avsparrat for allmanheten. | sydostra delen av planomradet
finns en igenvaxt grusfotbollsplan for spontanidrott (se
fotografi nedan) samt en hundrastgard (se fotografi nedan) pa
strax 6ver 1 000 kvadratmeter. Intill vandzonen i Ekgatan i
sOdra planomradet finns en mindre grasmatta med popplar. |
ovrigt stracker sig gang- och cykelvagen, Sodervarnsstraket,
igenom planomradet. Vaster om jarnvagen anvands omradet
som markparkering.

For information om grénytor och vegetation se under rubrik
Tematisk indelning/Gronytor och naturvarden.

Fotografi, 2021, pa grusfotbollsplanen inom sodra planomradet med vy sdderut.
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Fotomontage med flera fotografier sammanfogade till en, 2021, pa

hundrastgarden inom sddra planomradet med vy mot vast/nordvast.
Konsekvenser

Planforslaget bedoms tillskapa generosa bostadsgéardar och
en gatuutformning pa fotgangares villkor vilket bedéms kunna
ge goda forutsattningar for att vara en bra miljo for bade barn
och vuxna. Hansyn har tagits till barns behov av utemilj6
genom att uppna de matt som rekommenderas i Riktlinjerna
for bostadsgardar i Malmé. Utemiljon bedoms ge plats at
sociala och rekreativa funktioner med god marginal till

riktlinjerna som anger minst 6 m?2/100 m? bruttoarea for dessa
andamal. Vidare delas inte bostadsgarden av for manga
lagenheter (farre &n 200 lagenheter som anges i

riktlinjerna). Inom bostadsgardarna beddoms gronytor kunna
tilkomma eftersom gardarna inte ar underbyggda, kommer att
vara rymliga nog att rymma gronska inklusive stora trdd och
har god tillgang till solljus. Vidare sékerstélls aven att
bostadsgarden i storsta mojliga man ska kunna fredas fran
buller och markparkering.

Den nya bebyggelsen inom planomradet bedoms &ven kunna
bidra till liv, rérelse och trygghet i stadsmiljon kring Persborg
station.
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Detaljplanens genomfdrande innebar att ny bebyggelse, i form
av forskola och radhus, planeras pa fotbollsplanen och
hundrastgarden i sydost. Hundrastgarden avses erséttas med
en ny hundrastgard sydost om planomradet. Exakt utformning
och placering kommer studeras vidare av fastighets- och

gatukontoret, Malmo stad i samband med detaljprojekteringen.

Fotbollsplanen kommer inte att ersattas. Detta bedéms ha en
negativ paverkan for spontanidrott i naromradet da narmsta
aktiva motesplats for spontanidrott ligger cirka 450 meter fran
planomradets mitt i parken vid Persborgsgangen. Narmsta
allmanna plats for rekreation ar den smala parkremsan sydost
om planomradet, vaster om Mirandagangen.

For planforslagets paverkan pa gronytor och vegetation se
under rubrik Tematisk indelning/Gronytor och naturvarden.

Samhallsservice och kommersiell service

Nulage

Narmsta kommunala férskolor ar Cypressens forskola i sdder
och Augustenborgs forskola i vaster. Narmsta kommunala
grundskolor ar Rosenholmsskolan (F-3) i 6ster,
Augustenborgsskolan (F-9) i sydvast, Varner Rydénskolan (F-
9) i norr samt Ortagardsskolan (F-9) i nordost.

Narmsta handelsomrade med dagligvaruhandel ligger i
korsningen Lantmannagatan/Ystadvagen samt vid korsningen
Ystadsvagen/Poppelgatan, bada cirka 1 kilometer fran
planomradet.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedéms generera cirka 230 nya

bostader inom omradet (100 m? bruttoarea per bostad). Med
utgangspunkt i att omradet kan klassificeras som ytterstad och
far en for staden genomsnittlig fordelning av bostads- och
lagenhetstyper och upplatelseformer, bedoms bostaderna
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generera ett behov av cirka 40 forskoleplatser och drygt 40
grundskoleplatser pa lang sikt. Pa kort sikt kan behovet bli
hogre, beroende av inflyttningstakten i omradet. Berékningen
ar genomford i en modell for berdkning av behov av for- och
grundskoleplatser som alstras genom ny bebyggelse,
framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017. Behovet av
forskola bedoms kunna losas genom att det i planomradet
planeras en forskola for cirka 80 barn, denna kommer darmed
ha en Overkapacitet och mgjlighet att ta emot fler barn &n vad
planforslaget beddms generera. Behovet av grundskola
beddms kunna l6sas genom att det i angransande omrade
finns befintliga grundskolor, vilka bedoms ha kapacitet att pa
sikt ta emot dessa barn.

Planforslaget innebar en viss 6kning av underlaget for
kommersiell service. Ny kommersiell service kan rymmas i
stationsbyggnaden, i mobilitetshuset samt till viss del inom
stationskvarteren. Vidare beddéms det finnas utrymme att
utdka den kommersiella servicen kring Persborg torg, som
ligger i anslutning till planomradet i nordost.
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Gallande planer och program

Oversiktsplan

Planforslaget bedoms vara forenlig med Oversiktsplan for
Malmo (2023) och lansstyrelsens granskningsyttrande.
Oversiktsplanen antogs av kommunfullmaktige 2023-09-28.

For att Sodervarnsstraket, i enlighet med oversiktsplanen,
fortsatt ska kunna fungera som en grén koppling och bidra till
att 0ka den biologiska mangfalden kravs atgarder vid ett
genomfoérande av planforslaget. Planforslaget innebar att en
gronyta med bland annat 22 vitpilar och buskar intill
Sodervarnsstraket behdver tas bort. Lansstyrelsen har, 2023,
beslutat att lamna dispens for avverkningen av pilarna men
med krav pa kompensationsatgarder. Bland annat ska
nyplantering ske langs Sodervarnstraket med 30 nya trad i
rader med tradslagen ronn och apel av varierande sort. Detta
beddms kunna bidra till en storre diversitet.
Sammanfattningsvis beddéms planforslaget fortsatt kunna
mojliggora att Sodervarnsstraket ska kunna fungera som
spridningskorridorer for djur och vaxter.

| nedanstaende stycken summeras 6vergripande
oversiktsplanens stallningstaganden med béring pa
planforslaget.

Markanvandning

Oversiktsplanen anger markanvandningen befintlig blandad
stad for omradet. Blandad stad omfattar de flesta av stadens

funktioner som inte &r farliga eller stérande. Blandningen leder

till att fler méanniskor bor och arbetar pa samma yta vilket okar
underlaget for service, handel och nojen. Fler invanare bidrar
till ett rikare stadsliv med hég intensitet och mer liv och
rorelse. Det gbr staden mer attraktiv och trygg att vistas |.
Utbyggnad och fortatning ska inkludera hallbar
dagvattenhantering och grona tak. Bilparkering ska i forsta
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hand lI6sas i gemensamma anlaggningar som mobilitetshus,
for minskad klimatpaverkan samt for att ge forutsattningar for
samnyttjande. Underjordiska garage och markparkeringar bor
undvikas.

Platsspecifika riktlinjer: Persborg, Augustenborg m.fl.

For omradet finns platsspecifika riktlinjer. Dessa anger bland
annat att Persborg station ska vidareutvecklas som en viktig
nod i sydostra Malmo. Omradet i anslutning till Persborg
station ska omvandlas till blandad stad med kontor, handel,
service och varierade bostadskvarter. Stationen ska enkelt
kunna nas med trafiksakra, gena och prioriterade cykelvagar.
Ett Iagt bilinnehav ska efterstravas i omradet, bland annat
genom utveckling av mobilitethus med delningsfunktioner.

Bebyggelsetathet

Omradet ar utpekat inom den hogre bebyggelsetathetsgraden
(2 av 5, dar 1 ar hogst). Skala och karaktar pa fysiska
kompletteringar avgoérs av platsens forutsattningar, men i
dessa omraden finns en potential for hog exploatering. Inom
tathetsgrad 2 ska funktionsblandning av bostader, kontor,
kommersiell och offentlig service domineras. Inslag av
stadsradhus och liknande ska efterstravas. Referensomraden
som anges ar bland annat Hyllie Allé i Hyllie
(exploateringsgraden 1,8).

Handel och centrumfunktioner

Persborgs torg ar som ett mindre stadsdelcentrum. For slutna
stadsdelscentrum &r riktlinjerna att de ska 6ppnas upp mot
rorelsestrak, busshallplatslagen och trafikstrak samt ges battre
kopplingar till omgivningarna for att integreras battre i staden.

Grona miljéer
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Aktuell del av Sodervarnsstraket ar utpekad som en befintlig
gron koppling. Befintliga grona kopplingar ska forstarkas sa att
barriarer mellan olika stadsdelar kan dverbryggas. Grona
kopplingar ska aven bidra till att 6ka den biologiska
mangfalden i staden genom att fungera som
spridningskorridorer for djur och vaxter.

Trafik

Huvudcykelnat

Sodervarnsstraket ar utpekat som befintligt huvudcykelstrak
samt som supercykelvdg. Huvudcykelnatet ska vara gent,
tryggt, trafiksakert, tillgangligt och bara huvuddelen av
cykeltrafiken. Supercykelvagar ska knyta samman
befolkningstata omraden, arbetsplatstata omraden, stora
kollektivtrafikknutpunkter samt andra viktiga malpunkter.
Supercykelvagarna ska vara kapacitetsstarka och gena
cykelvagar med hog komfort och tydlig identitet. De ska aven
ha hog standard avseende trafiksdkerhet och trygghet samt ha
hog drift- och underhallsniva.

Gullregnsgatan och dess forlangning vasterut under jarnvagen
mot Ystadvagen i sdder ar utpekad som framtida sekundéart
huvudcykelstrak som ska lanka ihop stadsdelars malpunkter
med priméara strak samt vara nara bostader.

Huvudnét for kollektivtrafik

Persborg station ar utpekad som station och stérre
bytespunkt. Storre bytespunkter ska langsiktigt trafikeras av
lokala och regionala stombusslinjer samt kollektivtrafik med
hogre kapacitet. Fran bytespunkterna ska stora delar av
staden nas med kollektivtrafik. Vid stationer och storre
bytespunkter ska smidiga byten mellan olika kollektivtrafiklinjer
samt mellan kollektivtrafik och cykeltrafik ges hog prioritet.
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Jarnvagen ar strukturbildande for kollektivtrafiken. Dartill finns
de befintliga stomlinjerna med buss langs Lonngatan och
Vastra Kattarpsvagen som tillsammans med jarnvagen utgor
huvudnéatet for kollektivtrafik. For huvudnatet ska basen
utgoras av en attraktiv kollektivtrafik med hdg framkomlighet,
trafiksdkerhet, tillganglighet, tillforlitighet och kapacitet. Natet
ska utgora en langsiktig struktur i stadsbyggandet som
manniskor kan bygga sina vardagsliv kring. Sarskild omsorg
ska laggas vid utformningen av hallplatsmiljoer med
anslutande gang- och cykelstrak samt bytesfunktioner.

Huvudgator och trafikleder

Lonngatan utgodr huvudgata. Huvudgator utgor det naturliga
vagvalet mellan stadens olika omraden, for saval person- som
godstrafik. Samtidigt utgor de tillsammans med parker och
torg, stadens vardagsrum, och ska utformas déarefter.

Huvudgator ska uppmana till ett ddmpat trafiktempo. Hansyn
lamnas till fotgangare och cyklister. Huvudgator ska inte
upplevas som barriarer, darfor ska gaturummen utformas
yteffektivt. Gangbanor och cykelbanor ska efterstravas langs
alla huvudgator och inslaget av trad och annan gronska ska
Oka. De huvudgator som idag utgor barriarer ska successivt
kompletteras med bebyggelse, gronska, handel och andra
aktiviteter sa att deras barriareffekt minskar. Ombyggnader
ska vid behov ske i samband med stadsomvandlings- eller
fortatningsprojekt. Huvudgatornas utformning ska ge goda
forutsattningar for ett rikt stadsliv med handel och service i
bottenvaningarna. Det ska till exempel ske genom att angdring
och korttidsparkering anordnas langs kantsten, och/eller
genom god tillganglighet fran kollektivtrafik kombinerat med
goda villkor for fotgangare och cyklister.

Godslogistik
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Jarnvagen ar utpekad som befintligt godsspar pa jarnvag.
Malmos geografiska lage gor staden betydelsefull for olika
godstransporter som ocksa bidrar till regionens utveckling.
Samtidigt &r godstransporter ofta stérande och riskfyllda.

Arkitekturstaden

Arkitekturstaden ar Malmo stads arkitekturprogram och ett
tillagg till dversiktsplanen. Under planarbetet har foljande
resonemang forts utifran Arkitekturstaden:

o Staden: Persborg station ska vidareutvecklas som en viktig
malpunkt i sydostra Malmo. Omradet i anslutning till
Persborg station ska omvandlas till blandad stad med
kontor, handel, service och varierade bostadskvarter. Fler
bostader mojliggérs genom fortatning innanfor Yttre
Ringvagen. Battre utnyttjande av redan ianspraktagen mark
for att skapa en néra, tat, gron och funktionsblandad stad.

e Rummet: Kan starka gaturummet runt Lénngatan som
huvudgata genom att torg och bebyggelse placeras mot
gatan, vilka gemensamt ska utformas som stadens
vardagsrum. Planforslaget vavs samman med omradets
typiska stadsstrukturer fran 1940-talet och framat.

o Huset/Platsen: Bebyggelsen inom planomradet far en stark
enhetlighet med i huvudsak fasader i roda kulérer och med
sadeltak i rott tegeltak, tak av annat material i svart kulor
eller vegetationstak. Den roda kuloren &r en signalfarg som
uppmarksammar bebyggelsen och tydligt markerar omradet
kring Persborg station. Omkring planomradet finns flera
andra bebyggelseomraden med enhetlig bebyggelse i
kulérerna gul, orange, rétt och gul/gront. Aven takutformning
och takfarg knyter an till omgivande bebyggelse. Darutover
ges stort utrymme till variation och flexibilitet fér annan
utformning av bebyggelsen.
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Planprogram

For omradet finns ett planprogram som ligger till grund for
detaljplanefdrslaget. Planprogrammet for Amiralsgatan och
station Persborg (Pp 6051) godkandes av
stadsbyggnadsnamnden 2021-12-16.

Planforslaget bedoms vara forenlig med planprogrammet.

| nedanstaende stycken summeras overgripande
planprogrammets inriktning och struktur med baring pa
planforslaget.

Planprogrammets inriktning och strukturférsiag

Planprogrammet anger en huvudsaklig inriktning for hur
stationsomradet runt Persborg station kan utvecklas och
starkas som en malpunkt. | planprogrammet beskrivs hur
stationsomradet tydligare kan manifesteras som den viktigaste
offentliga motesplatsen i omradet, som en mer tillganglig nod
mitt emot de nya bebyggelsekvarten med nya bostader och
lokaler for nya verksamheter, en ny motesplats och tydligare
kopplingar till naromradet. | planprogramsarbetet har
forutsattningar for detta utretts 6versiktligt.

Intentionen i planprogrammet ar att den féreslagna
stadsutvecklingen ska fungera som en motor for sociala
forandringar genom att skapa nya attraktiva livsmiljéer och
overbrygga fysiska och mentala barriarer som i sin tur ska
bidra till att ge 0kad trygghet, halsa, integration och delaktighet
for stadsdelens utveckling.

Till planprogrammet hor ett strukturforslag éver delomradet
Station Persborg. Utsnitt av strukturforslaget presenteras
nedan.
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Utsnitt av strukturforslag 6ver delomradet Station Persborg fran

planprogrammet (Pp 6051).

| planprogrammets strukturforslag foreslas for aktuellt
planomrade fyra varierade bostadskvarter omvéxlande i 4—6
vaningar narmst Kontinentalbanan och Lonngatan och i 2—4
vaningar med lugna gardsrum vanda fran banvallen och
Lonngatan. | det mest offentliga och stationsnéra laget i direkt
anslutning till stationen foreslas en hogre solitar byggnad (+ 8
vaningar) som ett satt att markera omradet som en nod. Det
gor det majligt for befintliga verksamheter att etableras sig i ett
mer centralt stationsnara lage. FOr den hdgre byggnaden
foreslas anvandningen kontor, handel och service. Till det
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foreslas aktiva bottenvaningar med verksamheter utmed
Lonngatan. FOr denna del av strukturforslaget 6ster om
Kontinentalbanan ar exploateringsgraden (e-talet) omkring
1,1-1,3, beroende pa vaningsspann. | den sydostra delen av
omradet foreslas en friliggande forskola med plats for 80 barn.
| den nordvastra delen av omradet foreslas ett mobilitetshus
med anslutning fran Augustenborgsvagen.

Den nya bebyggelsen foreslas goras tillganglig for motortrafik
via nya lokalgator pa fotgéangares villkor. De nya lokalgatorna
kopplas ihop med Augustenborgsvagen, Gullregnsgatan och
Ekgatan. Den stangda tunneln under Kontinentalbanan
foreslas ateroppnas for en gang- och cykelpassage.

En ny placering av busshallplats 6ster om stationen bedoms
kunna ersétta de tva befintliga busshallplatserna Persborg
station och Persborgs torg for att koncentrera rorelserna till
stationsomradet. En ny cykelbana pé norra sidan av
Lonngatan samt en ny cykelkoppling mellan Persborgsgatan
och Lonngatan bedoms kunna 6ka nabarheten omkring
stationen.

| slanten mellan Persborg station och Persborgs torg foreslas
en ny terrasserad platsbildning anlaggas for att starka
kopplingarna mellan det befintliga torget, stationen och
busshallplatsen.

FOr mer information, se planprogrammet:

Pp 6051, Amiralsgatan och station Persborg - Malmé stad
(malmo.se)

Gallande detaljplaner

Omradet ar planlagt sedan tidigare och berér fyra gallande
detaljplaner. Den storre fastigheten Gulmaran 1, 6ster om
Kontinentalbanan, ar planlagd som kvartersmark for
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forradsandamal (Pl 1221). Fastigheten Mandelblomman 6 ar
planlagd som kvartersmark for garageandamal (Pl 508).
Fastigheten Fosie 131:4, vaster om Kontinentalbanan, ar
planlagd som kvartersmark och medger en byggrétt for
parkeringsandamal (Dp 4316). | 6vrigt ar resterande delar
allman plats i form av omgivande gator, gang- och cykelvagar
daribland Sodervarnsstraket och parkmark/plantering
daribland pa bagge sidorna av Kontinentalbanan (Pl 1221, PI
385, PI1 342 och Dp 4316).

Kvarteret Mandelblomman omfattas av
fastighetsindelningsbestammelse, 332M.

Gallande detaljplaner och fastighetsindelningsbestammelser
upphor att galla inom planomradets granser i samband med
att denna detaljplan far laga kraft.

Kvarstaende fastighetsindelningsbestammelse som beror
fastigheten Mandelblomman 5 boér prévas att upphavas i en
separat process, en andring av detaljplan. Detta da aktuell
detaljplan medger ytterligare sma ytor av kvartersmark som
skulle kunna fastighetsregleras for att tillhéra fastigheten
Mandelblomman 5.
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Riksintressen

Kulturmiljévard

Detaljplanen angransar i norr/nordvast till omradet for
riksintresse kulturmiljovarden (M:K114 Malmé). Motivering for
riksintresset ar:

Storstadsmiljo, residensstad och sjofartsstad som i
planstruktur och bebyggelse avspeglar sin historia som en av
Danmarks viktigaste stadder under medeltid och 1500-tal, efter
1658 en av Sveriges viktigaste gransstader med starka
befastningar. Fran mitten av 1800-talet en snabbt vaxande
industristad, genom den tidiga jarnvagsutbyggnaden, dar
Malmo var sydlig slutpunkt for stambanenatet, och narheten till
kontinenten.

Uttryck for riksintresset med baring for planférslaget bedéms
vara:

e Spar av den forindustriella stadens stadsjordar och
omgivande landskap, sa som gamla vagstrackningar,
agogranser, bebyggelselagen och namn.

e Andra malmoitiska sardrag som den flacka stadsprofilen,
bebyggelsetraditionen med mycket tegelhus, ofta med en
kontinental pragel

Planforslaget beddms inte paverka riksintressets varden eller
uttryck negativt genom att inte forandra spar av den
forindustriella stadens stadsjordar och omgivande landskap.
Planforslaget bekraftar till stor del det flacka stadslandskapet
men har &ven byggnadsvolymer som avspeglar den
storstadsmiljo Malmoé har.

Trafikkommunikation
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Mellan det vastra och Ostra delen av planomradet stracker sig
riksintresset for befintlig jarnvag, Kontinentalbanan, i nordlig-
sydlig riktning. Kontinentalbanan ar en del av godsstraket
genom Skane mellan Malmo och Trelleborg. For varje
anlaggning av riksintresse finns en funktionsbeskrivning som
beskriver de funktioner som riksintresseanspraket avser att
skydda for anlaggningen. Riksintressets funktionsbeskrivning
for denna anlaggning ar "TEN-T stomnat, Jarnvag som
trafikeras av godstrafik, Jarnvag som binder samman
anlaggningar av riksintresse".

Planforslaget bedéms inte paverka riksintresset eller dess
funktioner negativt. Detta genom att planférslaget har
lokaliserats utanfor, och med hansyn till,
jarnvagsanlaggningen. | planarbetet har foreslagen
bebyggelse forlagts utanfor jarnvagsanlaggningen och med
skyddsavstand till kontaktledningsstolpar. Paverkan pa
jarnvagsanlaggningen med anledning av foreslagen
dagvatten- och skyfallsdike 6ster om banvallen har studerats
sarskilt i hojdsattnings-, skyfalls-, dagvatten- och
ledningsutredning (Afry, 2023). Sammanfattningsvis visar
slutsatserna fran utredningens berakningar pa goda
mojligheter pa foreslaget dike mot jarnvagen.
Rekommendationen ar att dikets slantkron placeras minst 0,5
meter utanfér banvallens fot, vilket uppnas med planforslaget.
Stabiliteten i slanten och sakerheten mot skred anses darmed
vara god. Vidare sékerstélls tillfartsvagen for trafikverkets
signalstallverk uppe pa den 6stra sidan av banvallen genom
planbestammelse inom allméan plats, park (utfarty). Dessutom
har planforslaget utformats for att kunna uppféras med hansyn
till patalade risker forknippade med transport av farligt gods
samt ursparning pa Kontinentalbanan. For mer information om
forutsattningar och konsekvenser avseende risk se kapitel 3
under rubrik Tematisk indelning/Risk.
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4. Genomforande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, det vill saga vilka atgarder som ar
nddvandiga att vidta och hur ansvaret for dessa
fordelar sig mellan byggherre/fastighetsagare och
kommunen.
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Mark- och utrymmesforvarv

Marken inom planomradet 4gs av Malmo stad med undantag
for cirka 65 kvadratmeter av foreslagen allméan gata i nordost
som tillhor fastigheten Mandelblomman 5. Fastigheten ar
privatagd. Berdrd del av gatan behdovs for ett genomférande
av detaljplanen. Kommunen har som huvudman ratt till att 16sa
in allman plats, under forutsattning att detaljplanen far laga
kraft. Samtidigt har fastighetsagare ocksa méjlighet att begéara
att kommunen l6ser in allman plats i enlighet med
detaljplanen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Den mark som ska inga i allméan platsmark ska genom
fastighetsreglering dverforas till en av kommunen agd park-
eller gatumarksfastighet om sa inte redan ar fallet. |
planomradet laggs kvartersmark ut i enlighet med detaljplanen
som flera fastigheter. Marken inom planomradet 4gs av Malmo
stad med undantag for cirka 65 kvadratmeter av gatan i
norddst som tillhor fastigheten Mandelblomman 5. Se figuren
nedan.

Vaster om jarnvagen avses en ny fastighet bildas for
kvartersmarken, for omradet som benamns mobilitetshuset.
Kvartersmarken beror bade fastigheterna Fosie 131:4 samt
120:30. Ovriga ytor ar allman plats och ska genom
fastighetsreglering dverforas till en av kommunen agd park-
eller gatumarksfastighet om sa inte &r fallet redan.

Oster om jarnvagen avses flera nya fastigheter bildas for
kvartersmarken. For kvartersmarken i norr, benamnd
stationsbyggnaden, bero¢r detta fastigheterna Gulmaran 1 och
Rosengard 130:223. For kvartersmarken i mitten, benamnd
norra stationskvarteret, berér detta fastigheterna Gulmaran 1
och Rosengard 130:223. For kvartersmarken i dster, benamnd
Ostra stationskvarteret inklusive transformatorstation (se grént
falt i figuren nedan), berdr detta fastigheterna Mandelblomman
6 och Rosengard 130:223. For kvartersmarken som omfattar
bostader i sdder, benamnd sddra stationskvarteret inklusive
radhusen, beror detta fastigheten Gulmaran 1. For
kvartersmarken som omfattar forskolan i sydost berér detta
fastigheterna Gulméran 1 och Rosengard 130:223. Ovriga ytor
ar allmén plats och ska genom fastighetsreglering 6verforas till
en av kommunen agd park- eller gatumarksfastighet om sa
inte ar fallet redan.
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For de cirka 65 kvadratmeter av gatan i nordost (se gratt falt i
figuren nedan) som tillhdr den privata fastigheten
Mandelblomman 5 avser kommunen l6sa in marken for allman
gata. Marken ska sedan genom fastighetsreglering 6verféras
till en av kommunen &gd park- eller gatumarksfastighet. Vidare
ar tva ytor inom fastigheten Rosengard 130:223 planlagda for
att kunna fastighetsregleras till fastigheten Mandelblomman 5
(se orangea falt i figuren nedan) .

Ledningar som kommer att forlaggas eller finnas kvar inom
kvartersmark sakras lampligen genom att servitut eller
ledningsratter bildas for dess andamal. Initiativ till bildande av
ledningsratt tas av berord ledningshavare.

Ansdkningar om férandringar av fastigheter,
gemensamhetsanlaggningar och ledningsrétter ska lamnas till
Lantméaterimyndigheten Malmo stad.
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Rattigheter

Fastigheterna Gulmaran 1 och Fosie 131:4 inom planomradet
belastas av ett officialservitut angaende tradsakring (1280K-
09/53.1). Servitutet ger ratt att avverka och roja trad och
buskar omkring jarnvagen for att skydda sparanlaggningen
och jarnvagsdriften.

Oster om jarnvagen stracker sig servitutet cirka 6 meter in i
planomradet och beddms ej paverka genomférandet av
detaljplanen. Inom aktuellt omrade avses ett dike uppforas
inom allméan plats for dagvatten och skyfallshantering. Detta
medfor att inga trad och buskar ar aktuella.

Vaster om jarnvagen beror servitutet kvartersmarken for
mobilitetshuset i 6ster och beddms heller inte paverkas av
detaljplanens genomférande.

Tilltrade till jarnvagsanlaggen och tillhérande slanter bedoms
inte paverkas negativt med anledning av detaljplanen.

Markreservat i detaljplanen

Detaljplanen innehaller ett markreservat for underjordiska
ledningar for att férsorja radhusen i syddstra delen av
planomradet. Syftet med markreservatet ar att mojliggéra for
att kunna forlagga stamledning och servispunkter for
respektive radhustomt. Detta da en anslutning soderifran
sannolikt hade gjort fér stor skada pa pilallén och alternativet
att direktansluta varje radhus mellan traden till stamledning
hade varit riskabelt dels for stamledningens alder och risk med
rotintrangning nar traden star sa nara. Markreservatet ligger
norr och nordvast om radhusen och berér kvartersmarken for
bostader (B) men aven fem meter in pa kvartersmarken for
forskolan (SEj).
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Tekniska fragor
Tekniska atgarder

Artskyddsforordningen

Inom planomradet har arter skyddade genom
artskyddsforordningen patraffats. Vid ett genomférande av
detaljplanen ska hansyn tas till dessa eventuella arter. For mer
information se kapitel 3 under rubrik Tematisk
indelning/Grénytor och naturvarden.

De sandiga omraden péa ruderatmarken inom upplagsomradet
samt inom grusfotbollsplanen inom fastigheten Gulmaran 1
har ett rikt insektsliv. Férslagsvis kan delar av kommande
plantering inom omradet anlaggas med sandmarksvéxter och
blottad sand i férsok att gynna omradets insektsliv. Dock &r
sadana planteringar vanligen beroende av det ocksa ar oppet
och solbelyst.

Brand

Planomradet &r belaget inom en insatstid for
raddningstjansten pa 10 minuter.

Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med
VA Syd. Avstandet mellan brandposterna ska vara max 150
meter. Exploatdr ska redovisa att brandvattenférsorjningen ar
sakerstalld i samband med bygglov.

Trapphus ska utféras som Tr2-trapphus i enlighet med BBR
(Boverkets byggregler 2011:6) for att sakra utrymningen till
markplan vid brand. Utrymningsdimensioneringen &r alltsa inte
tankt att ske med raddningstjanstens hojdfordon. Tr2-
trapphusen ar utformade sa att de ska halla rok och
brandgaser borta fran sjalva trapphuset sa att de, vid behov,
kan anvandas som utrymningsvag.
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Buller

Mer detaljerade bullerberdkningar kan behéva redovisas av
exploatéren i samband med bygglovsansdkan.

Markféroreningar

Planomradet ber6rs av markfororeningar. Till detaljplanen har
en miljoteknisk markundersodkning tagits fram (Tyréns, 2021).
Inom kvartersmarken far startbesked inte ges for byggnation
forran markféroreningar har avhjalpts. Detta har sakerstallts
med planbestammelse.

HGjdséattning

En forprojektering av héjdsattning (Afry, 2023) har tagits fram
for detaljplanen.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddémning

Kommunen ansvarar for kostnader vad géller
lordningsstéllande och utbyggnad av den allmé&nna platsen i
enlighet med detaljplanen.

Fastighetséagare for planomradet kommer att ansvara for
kostnader vad galler iordningsstallande och utbyggnad av
kvartersmarken i enlighet med detaljplanen.

Om planens genomfdrande forutsatter lantmateriforrattning
ska detta bekostas av fastighetsagaren/ledningshavaren om
inget annat avtalas.

Planavgift

Kosthaden for detaljplanen har tagits ut i samband med
planlaggningen. Nagon sarskild planavgift kommer inte att tas
ut i samband med lovgivning inom planomradet.
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Organisatoriska fragor

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret for
genomfdrandet av de delar av detaljplanen som utgérs av
allman platsmark. Respektive fastighetsagare

ansvarar for utbyggnaden av de delar som utgérs av
kvartersmark.

Fragor om markkop, lantmateriforrattningar, ledningar och
avtal ska samordnas mellan fastighetsdgarna inom
planomradet.

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

Markanvisning

Planforslagets bebyggelse ska studeras vidare under
planprocessen i ett markanvisningsférfarande innan
detaljplanen gar ut pa granskning. Detta beror all kvartersmark
med undantag for férskoletomten (S), transformatorstation
(E»2) och ytorna for teknisk anlaggning (E).

Valda aktorer far forst en markreservation och sedan mojlighet
till att teckna ett markanvisningsavtal med kommunen.
Markanvisningsavtal, som ar tidsbegransade och ofta galler 1-
2 ar, tecknas nar forutsattningarna for projektet ar relativt
klara. En markanvisning innebar en ratt for en intressent att
under en viss tid och pa givna villkor fa férhandla med
kommunen om férutsattningarna for att genomféra bebyggelse
inom visst markomrade som kommunen ager.
Markanvisningsavtal antas av tekniska namnden eller i
principiella fall av kommunfullméktige. Till grund for beslut
ligger kommunens markanvisningspolicy.
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Uppfylls syftet med markanvisningen ger detta byggaktéren
ratt att kopa den aktuella marken eller fa den upplaten med
tomtratt enligt de villkor som anges i ett kdpe- respektive
tomtrattsavtal. Kommunen forbehaller sig ratten att i vissa fall
endast erbjuda tomtratt.

Planbeskrivningen kommer infor granskningen kompletteras
med mer information om pagaende markanvisning. Da
kommer det huvudsakliga innehallet framga tillsammans med
en beskrivning av konsekvenserna av att planen helt eller
delvis genomfors med stod av ett sadant avtal.

Tidplan

Preliminar tidplan for detaljplanens genomférande:
e Detaljplan, antagande - december 2025

» Projektering och bygglov, cirka 2 ar

e Utbyggnad av allman plats planeras starta 2027

o Utbyggnad av kvartersmark bedéms preliminart kunna ske
tidigast i borjan av 2028 och da slutféras under 2030.

Forslagsvis utgor uppforandet av mobilitetshuset en del av
forsta utbyggnadsetappen for att I6sa det bilplatsbehov som
uppstar nar detaljplanen genomférs med bostader och andra
verksamheter.
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Provning enligt annan lagstiftning

Fastighets- och gatukontoret inom Malmo stad, har, genom
konsult, haft samrad enligt miljobalken for avverkning av ett
sarskilt skyddsvart trad, en vitpil med halighet inom den
nordodstra delen av planomradet. Enligt lansstyrelsen, 2023,
far avverkningen goras under forutsattningar att stammen
laggs upp som en faunadepa inom parkmiljo i kommunen och
att avverkningen inte sker under héckningsperiod 1 april — 31
juli.

Lansstyrelsen har, 2023, beslutat att lamna dispens for
avverkning av 22 vitpilar i allé pa en vall inom Ostra
planomradet. Stammarna fran de aktuella traden kommer
placeras som faunadepaer i olika trad- och buskbestand pa
Rosengardsfaltet. Beslutet galler under forutsattning att
detaljplanen vinner laga kraft och genomférs under
genomfoérandetiden som ar 10 ar. Avverkning kommer inte ske
under perioden 1 april till 15 juli och atgarden ska
kompenseras genom nyplantering. Nyplanteringen avser 30
nya trad i rader med tradslagen ronn och apel av varierande
sort langs Sodervarnsstraket, samt vitpil som kommer
aterplanteras i luckor i befintlig pileallé langs Ekgatan.
Nyplanteringen ska ske med trad med en stamomkrets om
minst 18 cm. Om de nyplanterade traden inte etablerar sig ska
de ersattas inom ett ar fran det att de nyplanterade traden togs
bort.

| 6vrigt finns det infor samradet av detaljplanen inga kanda
prévningar enligt annan lagstiftning som kravs for
detaljplanens genomférande.
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5. Planeringsunderlag

| kapitlet redovisas vilka sarskilda
planeringsunderlag som har haft stérre betydelse
for detaljplanens utformning och omfattning.
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Utredningar som legat till grund for
detaljplanen

Bemoétande av miljdteknisk markundersékning,
Milj6férvaltningen Malmoé stad, 2022-07-15

Miljoférvaltningens bemotande och beddmning av framtagen
markmiljdundersokning.

Hojdséattnings-, skyfalls-, dagvatten- och ledningsutredning,
Afry, 2023-08-31

Kompletterande utredning till tidigare utférd utredning
(Norconsult, 2022-01-17) for att faststélla behov och bedéma
majlighet till Isningar for dagvatten, skyfall,
ledningsdragningar och hojdsattning i samband med
planlaggning av omradet.

Hojdsattnings-, skyfalls-, dagvatten- och ledningsutredning,
Norconsult, 2022-01-17

Utredning for att faststalla behov och bedoma majlighet till
|6sningar for dagvatten, skyfall, ledningsdragningar och
hojdsattning i samband med planlaggning av omradet.

Markteknisk undersdkningsrapport (MUR)_/ Geoteknik och
miljéteknik, Tyréns, 2021-12-10

Utredning for att visa planomradets geotekniska
forutsattningar med beskrivning och vardering av
undersokningen utifran foreslagen detaljplan.

Miljoteknisk markundersékning, Tyréns, 2021-12-10

Utredning i syfte att studera markféroreningar samt sanerings-
och atgardsbehov i relation till foreslagen markanvandning.

Naturvardesinventering, Ekoll AB, 2021-07-26
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Inventering och vardering av naturvarden inom planomradet.

Risk- och bullerutredning, WSP, 2022-03-31

Utredning till detaljplanen som utvéardera vilka skyddsatgarder
som kravs inom planomradet med avseende pa risker
forknippade med transport av farligt gods samt ursparning pa
Kontinentalbanan. Detta gors med en befintlig kvantitativ
riskutredning (AF-Infrastructure AB, 2019-10-23) som underlag
for planprogram f6r Amiralsgatan och station Persborg (Pp
6051). Vidare behandlar utredningen buller fran
prognostiserad vag- och spartrafik idag samt med
tidshorisonten ar 2040. Syftet med bullerdelen i utredningen ar
att faststalla den framtida bullerutsattheten for planerad
bebyggelse inom planomradet utifran befintliga bullerskydd
langs med Kontinentalbanan.

Riskbeddmning_infor planprogram Amiralstaden och Station
Persborg, AF-Infrastructure AB, 2019-10-23

Utredning till planprogrammet fér Amiralsgatan och station
Persborg (Pp 6051) som utfort en riskbedémning for den del
av utvecklingsomradet som angransar till Sofielunds
industriomrade dar miljéfarlig verksamhet finns.
Riskbeddmningen ska inkludera industribuller och
luftemissioner fran de definierade industrierna i omradet samt
risker i samband med industri- eller farligt godsolycka pa
jarnvagen.

Solstudie, 2023-10-10

Utredning for att visa pa skuggpaverkan av foreslagen
detaljplan.

Statusbeddmning_av trad inom Gulmaran, Malmo,
Tradkontoret AB, 2022-09-04
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Inventering av trad i planomradet for att utvardera vilka trad
som kan prioriteras for bevarande vid placering av exempelvis
byggnadskroppar och infrastruktur. En bedémning har aven
gjorts for vilka trad som har ett juridiskt skydd.
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Kommunala planeringsunderlag

Gronplan for Malmé

Gronplanen har anvants for att bedéma planomradets status
utifran tillgang till park av fem parkstorlekar inom rimligt
avstand.

Policy och norm fér mobilitet och parkering i Malmé

Den gallande parkeringsnorm som planforslaget utgar ifran.

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo

Planforslaget utgar ifran de géllande riktlinjerna avseende
plats at sociala och rekreativa funktioner, daribland hur stor
exploateringen kan vara utifran behov av minsta matt pa den
kvalitativa utemiljon samt att denna inte delas med for manga
lagenheter.

Riktlinjer for friytor vid férskolor och skolor

Planforslaget utgar ifran de gallande riktlinjerna med krav pa
friyta. For forskola ar ambitionen 30 m2 friyta per barn med en
sammanhangande friyta p& minst 2000 m? belagen inom
fastigheten med direkt anslutning till forskoleverksamhetens
lokaler. Riktvarden for buller pa skolgard fran vag- och
spartrafik ar hogst 50 dBA ekvivalent niva respektive 70 dBA
maxvarde for de ytor som ska anvandas som friyta.

Riktlinjer for reglering av bottenvaningar i detaljplan

Planforslaget utgar ifran de géllande riktlinjerna med att stalla
krav pa lokaler vid platser dar manga méanniskor ror sig sasom
vid kollektivtrafiknoder och storre busshallplatser. Vidare
speglar planforslaget aven riktlinjernas syn pa
bottenvaningarnas anvandning och utformning genom att
moijliggora for lokaler inom Ovriga storre strak dar manga
passerar.
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Trafik- och mobilitetsplan

Malmo stads trafik- och mobilitetsplan beskriver hur en
progressiv och holistisk trafikplanering kan bidra till att skapa
Okad livskvalitet for fler Malmébor, bestkare och verksamma.
Malmo vaxer och stadens utmaningar kraver att traditionella
metoder kompletteras med nya. Med planen tar Malmo stad
ett helhetsgrepp for att méta framtidens utmaningar och skapa
en hallbar mobilitet i Malmo.

Oversiktsplan for Malmo (2023)

Stéllningstaganden som har berdrt utformningen av
detaljplanen redovisas under kapitel 3, Gallande planer och
program.
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Ovrigt planeringsunderlag

Dispens fran biotopskyddsbestammelserna for avverkning av
22 allétrad pa fastigheten Gulmaran 1 i Malm6é kommun,
Lansstyrelsen Skane, 2023-06-09

Lansstyrelsens dispens med villkor for avverkning av 22
allétrad i 6stra delen av planomradet langs
Sodervarnsstraket.

Samrad enligt miljobalken for avverkning av ett sarskilt
skyddsvart trad pa fastigheten Gulmaran 1 i Malmé kommun,
Lansstyrelsen Skane, 2023-06-09

Lansstyrelsens forelaggande med forsiktighetsatgarder till
skydd foér naturmiljon vid avverkning av en vitpil i norra delen
av planomradet.
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