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Sammanfattning

Fastighetsagaren begar planbesked for att préva mojligheten
att omvandla industrimark till blandad stadsbebyggelse med
bostader, lokaler, kontor, mobilitetshus och park.

Sammantaget bedomer stadsbyggnadskontoret att begaran
om planbesked bor godkannas med anledning av foljande:

o Aktuellt kvarter omfattas av planprogram fér Norra Sorgenfri
(Pp6020, antaget 2 juni 2008) och intentionen i féreslagen
omvandling ar i enlighet med det.

e Andra nérliggande kvarter ar redan omvandlade eller under
omvandling.

o Kvarteret ar belaget pa ett attraktivt lage centralt i staden.

o E.ON kommer flytta sina gasanlaggningarna fran kvarteret.

e Mojlighet till att anlagga minst 1,5 hektar stor park ska
utredas inom planomradet

o Mojlighet till att anlagga forskola for cirka 100 barn ska
utredas inom planomradet.
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Bakgrund

AnsoOkan om planbesked

Stadsbyggnadskontoret tog den 16 juni 2023 emot en begéran
om planbesked for kvarteret Verket i Varnhem i Malmo.
Sokande ar E.ON Fastigheter Sverige AB. Begaran om
planbesked syftar till att prova mdjligheten att omvandla
industrimark till blandad stadsbebyggelse. Begaran om
planbesked innebér att industrikvarteret delas upp i mindre
kvarter for att mojliggéra blandad stadsbebyggelse inklusive
cirka 770 bostader med lokaler i bottenvaningen och ett
mobilitetshus. Befintligt kontorshus om cirka 17 000
kvadratmeter bruttoarea samt visa andra befintliga byggnader
med kulturhistoriska varden kommer bevaras. Forslaget
innebér ocksa ett groning om cirka 0,5 hektar mitt i
planomradet.

Stadsbyggnadskontorets stallningstagande se under rubriken
Bedomning langre ner i dokumentet.

Lage och areal

Omradet ligger i Norra Sorgenfris tidigare industriomrade.
Omradet omfattas av fastigheterna Verket 3, 4 och 5 som
tillsammans utgor kvarteret Verket. Kvarteret ar cirka 67 000
kvadratmeter stort. | norr och dster avgransas kvarteret av
Industrigatan respektive Nobelvdgen med blandad
stadsbebyggelse. | soder gransar kvarteret direkt till Sankt
Pauli mellersta kyrkogard och i véaster till Sankt Knuts vag och
Sankt Pauli norra kyrkogard. | kvarteret Verket finns idag
kontorshus, lagerlokaler och olika gasanlaggningar. Nagra av
de &aldre byggnaderna i kvarteret har pekats ut som
kulturhistoriskt vardefulla i planprogrammet for Norra
Sorgenfri.
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Styrande dokument och tidigare
beslut

Innan arbete pabotrjas med en detaljplan ger
stadsbyggnadsnamnden ett uppdrag till
stadsbyggnadskontoret. Planuppdraget formulerar
utgangspunkterna for planlaggningen och ligger till grund for
det fortsatta arbetet.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Oversiktsplanen medger ny blandad stadsbebyggelse for
aktuellt omrade. Oversiktsplanen pekar ocksa ut Norra
Sorgenfri som ett omrade dar fotgangarnas framkomlighet
sarskilt ska beaktas och angransande Sankt Knuts vag,
Industrigatan och Nobelvagen som nya prioriterade gangstrak.
Den sokta atgarden ar forenlig med éversiktsplanen och med
lAnsstyrelsens granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen.

Planprogram

Planprogrammet for Norra Sorgenfri (Pp6020) har uppréttats
for aktuellt omrade. Ansokan foljer i stor sett planprogrammets
intentioner. Planprogrammet anger endast ett grovt
strukturforslag for kvarteret Verket och att principerna for nya
kvarter och fastighetsindelningar utvecklas i det fortsatta
planarbetet. Bedémningen har gjorts att strukturen behdver
bearbetas bland annat for att rymma en park om minst 1,5
hektar och en forskola for cirka 100 barn.

Gallande detaljplan

Gallande planer i omrade ar P1717 och Dp4140 som medger
industriverksamheter for fastigheterna Verket 4 och 5
respektive kontorsverksamheter for fastigheten Verket 3.

Riksintressen
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Omrade omfattas av riksintresse for kulturmiljovard (M 114,
Malmd). Den sOkta atgarden bedéms inte paverka
riksintresset negativt.
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Ovriga forutsattningar

Kulturmiljévarden

Inom Verket 4 finns ett antal byggnader med kulturhistoriskt
och/eller miljoskapande varde som foéreslas behallas. Detta
galler tre byggnader i anslutning till infarten fran Sankt Knuts
vag, en mindre byggnad centralt pa fastigheten samt tva
byggnader utmed Industrigatan. En mer detaljerad antikvarisk
forundersokning samt materialinventering behdver goras
under planarbetet.

Kvarteret innehaller byggnader som skulle kunna vara
lampliga for kulturverksamhet. Detta behover utredas i
planarbetet och utga fran ett helhetsperspektiv i Norra
Sorgenfri. Kvarteret innehaller idag viss verksamhet inom de
kreativa naringarna. Pagaende verksamheter behover
kartlaggas och analyseras, bade utifran vilka behov de har
samt vad de kan tillféra platsen framdover.

Gronstruktur

Kvarteret Verket ligger inom ett omrade som enligt Malmos
gronplan pekats ut som ett omrade med brist pa park- och
naturomrade. | dag omradet lider av brist for tre av fem
kategorier enlig Malmds gronmodell. Darfor det ar viktig att i
planarbetet skapa bra forutsattningar for framtida boende i
kvarteret.

Teknisk infrastruktur

Inom omradet finns ett flertal anlaggningar, s& som
markforlagda lag- och mellanspanningskablar i osékert lage,
transformatorstationer, kabelskap, gas och fjarrvarmeledningar
samt andra anlaggningar. Ledningarnas lage maste
sakerstallas innan markarbete paborjas.
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Det ar avgorande att befintlig fjarrvarmeledning i kvarterets
Ostra del kan dras om och forlaggas i allman gata. Flytt av
ledningarna maste studeras vidare inom planarbetet.

| sbdra delen av kvarteret finns en VA-ledning som behover
skyddas med allman plats eller reservat for underjordiska
ledningar inom kvartersmark och ledningsratt.

Kvarteret ligger i ett omrade med befintligt kombinerat
avloppsledningsnat. Under planarbetet behdver ledningsnétet |
anslutning till kvarteret utredas med avseende pa kapacitet
men ocksa folja upp VA Syds strategi och planering for att
hantera det kombinerade avloppsnatet.

Skyfall & VA

Det finns en lagpunkt i sydvastra hornet av kvarteret som
samlar stora mangder vatten idag. Planen behdver mojliggora
fordrojning av skyfallsvatten inom omradet.

Klimatanpassning

Inom Norra Sorgenfri ar risken stor att urbana varmedar
uppstar. For att undvika ohalsosamma temperaturer bor en
hog andel gronska samt noggrann placering av byggnader
vara ingangsvarden i planarbetet.

Buller

Kvarteret ar utsatt for trafikbuller fran Industrigatan och
Nobelvagen och i viss man aven Sankt Knuts vag. Darfor
behover kvarter och verksamheter anpassas sa att aktuella
riktvarden for trafik- och omgivningsbuller klaras.

Stads- och landskapshbild

Enlig planprogrammet kommer det fore detta industrikvarteret
att brytas ner i mindre kvarter med ett sammanhangande nat
av allmanna gator. Mot Industrigatan ska en mindre plats
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mellan de gamla tegelbyggnaderna anlaggas i form av ett
torg.

Storningar risker

Pa fastigheten finns idag en biogasanlaggning som bidrar till
ett riskomrade som omfattar stora delar av planomradet. En
grundforutsattning for omvandlingen ar att kvarvarande
gasanlaggningar flyttas. Risker kommer dock behéva utredas
och beaktas under planarbetets gang.

Fororeningar i mark och grundvatten

Det finns bekraftade omfattande markféroreningar inom
kvarteret Verket. FOroreningarna ar inte avgransade och
fororeningssituationen for kvarteret ar inte helt klarlagd.
Provtagning av mark och grundvatten, behov av marksanering
och kostnader forenade med detta behdver utredas under
detaljplanearbetets gang.

Samhallsservice

Grovt uppskattat kommer detaljplanen majliggora fér 500
bostader som skapar ett behov av cirka 100 férskoleplatser.
Darfor ska en férskola om cirka 100 platser planeras inom
planomradet. Det behov som uppstar av grund- och
gymnasieskolor uppskattas kunna losas i befintliga skolor i
narheten.
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Stadsbyggnadskontorets
beddomning

BedOdmning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att sokanden ges ett positivt
planbesked under forutsattning att minst 1,5 hektar stor park
och forskola for cirka 100 barn ska utredas inom planomradet.

Forslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och féljer
intentionerna i planprogram for Norra Sorgenfri (Pp6020).

Ledord och strategier i planlaggningen ar en gron, tat och
blandad stadsdel som successivt ska utvecklas till att bli en
del av innerstaden. Forslaget bedoms pa det sattet kunna
bidra med en positiv utveckling for Norra Sorgenfri och aven
bidra som en lank mellan stadskarnan och 6stra Malmo.

Tidplan
Planarbetet avses inledas under varen 2024 och beréknas

kunna antas under varen 2026.

Besked om planeringsunderlag

Foéljande planeringsunderlag kommer sannolikt behdvas vid
planlaggningen:
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o Markmiljé- och grundvattenundersékning
e Riskutredning

e Materialinventering

o Antikvarisk forundersokning

o Kartlaggning av befintliga verksamheter
e Socialkonsekvensanalys

o Skugg- och dagsljusstudier

o Bullerutredning

e Dagvatten- och skyfallsutredning

o Gestaltningsprogram

Under kommande planprocess kan andra planeringsunderlag
an de som listas har vara nédvandiga.
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