Datum Diarienummer

H Malmo stad 2025-06-12 SBN-2023-385 5891

Andring av detaljplan for fastigheten Asker 3 i Ribersborg

TILLAGG TILL PLANBESTAMMELSER OCH PLANBESKRIVNING




Sammanfattning

Denna planéndring géller detaljplan PL 120. Andringen géller
enbart inom fastigheten Asker 3.

Planandringen gor det majligt att inreda vinden i befintligt
bostadshus. Planandringen innebar aven att bostadsgarden
far bebyggas med miljohus och vaderskyddad
cykelparkering.

Planforslaget innebar foljande:

o Hogsta tillatna byggnadshdjd andras fran 14,5 till 15 meter.

e Bestammelse om vaningsantal tas bort.

o Bestammelse som anger att vind inte far inredas tas bort.

o Bestammelse om riktvarden for buller tillkommer for
bostadsutrymmen pa vinden (vaning fem).

e Omrade avsett for gard forses med tillagg for att mojliggora
miljohus och vaderskyddad cykelparkering.

Figur 1. Omréadet som &r aktuellt fér plandndring &r markerat med réd linje.
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Andring av detaljplan

Inledning
Beslutsinformation

e Beslut om planuppdrag fattades av
stadsbyggnadsnamnden 2024-03-21

e Beslut om samrad fattades av stadsbyggnadsnamnden
2024-11-19

Digital funktionalitet

Den gallande detaljplanen PL 120 ar inte upprattad enligt
Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och har inte
digitaliserats i samband med planandringen.

Planandringen bestar av ett tillagg som kompletterar befintliga
planbestammelser och planbeskrivning. Tillagget foljer
Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5), Boverkets
foreskrifter och allmanna rad om planbeskrivning (BFS
2020:8) och den nationella specifikationen for detaljplan fran
Lantmateriet. Tillkommande egenskapsbestammelser har
utformats enligt Boverkets planbestammelsekatalog, daterad
2024-05-02.

Planforfarande

Planandringen genomfors med standardforfarande.

Forenlighet med gallande detaljplan

Den foreslagna andringen bedéms rymmas inom syftet och
grundstrukturen for den ursprungliga detaljplanen PL 120.
Detta eftersom markanvandningen B - Kvartersomrade fér
bostadsédndamal inte omprdvas som sadan, utan enbart
lampligheten av att inreda vinden.

Processen att andra detaljplanen innebar en provning om
detta ar lampligt eller inte.
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Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar 5 ar (60 manader) fran det datum da
beslutet att anta andringen av detaljplanen far laga kraft.

Bakgrund till andringen

Denna planandring har initierats av fastighetsagaren till
fastigheten Asker 3. Avsikten med planandringen ar att gora
det mojligt att inreda bostadslagenheter pa vindsvaningen i
befintligt bostadshus.

Planlaggningens motiv

Planlaggningen motiveras av att fler bostader kan skapas i ett
centralt Iage utan att ta ny mark i ansprak.

Andringens innebérd och motiv till
regleringar

Denna planandring galler andring av detaljplan PL 120
(faststalld &r 1936). Andringen géller enbart inom fastigheten
Asker 3.
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Figur 2. Utdrag ur géllande detaljplan PL 120. Omradet som berérs av

planéndringen &r markerat med réd linje.
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Nedan redovisas och motiveras hur detaljplanen andras och
vilka planbestammelser som tillkommer i samband med
denna andring. Planbestammelser som utgar redovisas
dverstrukna. Nya bestammelser redovisas i fetstil. Ovriga
bestammelser i detaljplan PL 120 galler fortsatt.

Andring av stadsplan PL 120

Stadsplanens plankarta

Motivet &ar att méjliggbra bostéder pa vinden som da
utgér en femte vaning. Andringen frémjar en
utveckling av bostadsbestandet (PBL 2 kapitlet 3 §).

445 15,0 - Omrade, inom vilket byggnad far uppféras till
viss hojd over gatans plan.

Motivet &r att géra befintlig bebyggelse planenlig.
Byggnadshéjden begrénsas med hansyn till
stadsbilden och intresset av en god helhetsverkan
(PBL 2 kapitlet 6 §).

m4 - For bostadsutrymmen pa vindsvaningen galler:

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad
overstiger 60 dBA ska minst halften av
bostadsrummen vara vanda mot sida som vid fasad
har en ekvivalent ljudniva pa hégst 55 dBA och
maximal ljudniva nattetid (klockan 22.00 - 06.00) pa
hogst 70 dBA.

For en bostad med en boarea pa maximalt 35
kvadratmeter far den ekvivalenta ljudnivan vid fasad
uppga till 65 dBA.

Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden.
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Motivet &r att sékerstélla vindsutrymmets lamplighet
fér bostadsdndamal med hénsyn till méjligheterna
att férebygga bullerstérningar (PBL 2 kapitlet 6 a §).
Bestdmmelsen inférs fér omrade avsett for
bostadsbebyggelse, se figur 3.

¥ & f . " F Po X . \x!-;\\*' . A, I% i e :‘I‘.
Figur 3. Inom omrédet markerat med rod linje tillkommer

bestdmmelsen m,.

Stadsplanens bihang

§ 1. Kvartersomrade for bostadsandamal (B)

4) Med g 1 betecknat omrade, avsett till gard, far ieke
bebyggas med miljohus och vaderskyddad
cykelparkering med en sammanlagd byggnadsarea
pa hogst 40 kvadratmeter och en hogsta nockhojd pa
3 meter. Gardsplanet ma forlaggas intill 1 meter dver
gata invid tomt samt kallarutrymmen anordnas under
gardsplanet och anvands pa sa satt byggnadsnamnden
provar lampligt.

Motivet till att mojliggéra viss gardsbebyggelse ar att
tillgodose behovet av ordnade och &ndamalsenliga
ytor for avfallshantering och cykelparkering (PBL 2
kapitlet 6 §). Den totala byggnadsarean begrénsas
for att dven sékerstélla friytor fér sociala och
rekreativa funktioner (PBL 2 kapitlet 3 §).
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Nockhéjden begrénsas fér att eventuella tillagg inte
Ska dominera i gardsrummet utan anpassas till
stadsbilden (PBL 2 kapitlet 6 §).

Motivet &r att méjliggéra bostéder pa vinden som da
utgér en femte vaning. Andringen frémjar en
utveckling av bostadsbestandet (PBL 2 kapitlet 3 §).

Fastighetsindelningsbestammelse

Fastighetsindelningsbestammelsen 139A upphavs for
fastigheten Asker 3 eftersom fastighetsindelningen ar
genomford.

Beskrivning av planandringen

Planandringens genomforande bedoms generera cirka sex
nya bostader pa vindsvaningen om hogst 35 kvadratmeter
vardera. Pa bostadsgarden tillats byggnader for
avfallshantering och vaderskyddad cykelparkering.

Tilldgg och andringar behdver ske med respekt for bade
omradets och byggnadens kulturhistoriska varde och
karaktar, samtidigt som mgjligheterna att skapa en god
boendemiljo beaktas.
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Forutsattningar och konsekvenser av
andringen
Bedomning av miljopaverkan

Planandringens genomforande bedoms inte medféra en
sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kapitlet 3 §
miljobalken. Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning
upprattats.

Planandringen berdr enbart sedan lange ianspraktagen mark.

Miljo och halsa

Stadsbild, arkitektur och gestaltning

Nulage

Planandringen beror fastigheten Asker 3 som ligger i den
sydostra delen av kvarteret Asker i Ribersborg. Fastigheten
gransar till Mariedalsvagen i 6ster och Per Wickenbergsgatan
i sdder. Omradet ar centralt placerat i Malmé med narhet till
kollektivtrafik och malpunkter sasom arbetsplatser, service
och grénomraden.

Mariedalsparken

B ol v . ot | i ] ‘
Figur 4. Flygfoto 6ver ndromradet. Omradet som ar aktuellt fér ndring &r

markerat med réd linje.
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Naromradet bestar av sluten kvartersbebyggelse i
funktionalistisk stil. Byggnaden pa fastigheten Asker 3 ar
sannolikt uppférd pa 1930-talet och gestaltad i enkla och rena
volymer. Byggnaden representerar en vanligt forekommande
och relativt homogen arkitekturstil i Malmo som uppfordes for
att mota den da pagaende expansionen av staden. Ett tydligt
karaktarsdrag ar de relativt flacka takfallen.

Figur 5. Vy fran Mariedalsvdgen mot berord byggnad pa fastigheten Asker 3.

Byggnaden pa fastigheten Asker 3 ar uppford i fyra vaningar
med ett flackt sadeltak i rott tegel. Takfoten ar sammanhallen
med omgivande byggnader, bade inom kvarteret och pa
andra sidan Per Wickenbergsgatan. Fasaden ar i ljus puts
med en markerad sockel i en mérkare kulér. Mot gatan finns
bruna tva- och treluftsfonster och utstickande bursprak.
Balkonger ar placerade i gatuhornet och mot bostadsgarden.
Det finns inga takkupor eller takfonster pa byggnaden, men
sadana forekommer inom kvarteret och i naromradet.

Entré till byggnaden finns mot bade Mariedalsvagen och
Per Wickenbergsgatan.

Bebyggelsen langs Mariedalsvagen ar mycket exponerad i
stadsbilden. Det betyder att den aktuella byggnadens
utformning och gestaltning far stor betydelse for stadsbilden.
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Konsekvenser

Planandringen majliggor inredning av vind till bostader.
Taklandskapet kan paverkas genom mdjliga tillagg sasom
takfonster och takkupor. Helhetsupplevelsen av byggnaden
och taklandskapet beddms inte paverkas negativt om takfoten
mot gatan bibehalls och endast mindre volymskapande tillagg
placeras i takfallet mot gatan.

Planandringen beddms vara genomforbar utan att stadsbilden
paverkas negativt eller att byggnadens varde aventyras i
enlighet med varsamhetskravet (PBL 8 kapitlet 17 §).

Kulturmiljo
Nulage

Fastigheten berors av riksintresse for kulturmiljo, M 114, vilket
innebar att forandringar som beror den bebyggelse och de
miljoer som riksintresset ar knutet till, ska ske med storsta
mojliga varsamhet och med respekt for dess varden och
karaktar.

Kvarteret Asker ingar i ett av dversiktsplanen utpekat
uppmarksamhetsomrade for kulturhistoriskt vardefulla miljoer.
| samband med detaljplanering, bygglovsbeslut eller andra
andringar ska sarskild uppmarksamhet agnas at
kulturhistoriska varden, sa att vardena sa langt som mogjligt
kan bibehallas samtidigt som nédvandiga férandringar kan
bidra positivt till kulturmiljéon. Hansyn ska tas till saval helhet
som till de enskilda byggnadernas kulturhistoriska varden.

Konsekvenser

Planandringen beddms inte riskera att patagligt skada
riksintresset. Detta eftersom forandringen av befintlig
bebyggelse inte bedoms paverka stadsplanemodnster, stadens
siluett, miljoer eller de byggnader som ar uttryck for
riksintresset.

Sida 9



5891

Dagsljus och utblickar

Nulage

| dagslaget finns det inga takfonster eller takkupor som kan
slappa in dagsljus eller mdjliggoéra utblickar pa
vindsvaningen.

Konsekvenser

| aktuellt projekt foreslas takfonster mot Per
Wickenbergsgatan och Mariedalsvagen samt takfonster och
en takkupa mot bostadsgarden. Tillkommande bostader
beddms kunna uppna Boverkets byggreglers (BBR:s) krav pa
dagsljus. Alla rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt
beddms aven kunna uppféras enligt BBR:s krav pa utblickar.

Planandringen mdjliggor viss byggnation pa bostadsgarden.
Detta bedéms vara maijligt att uppfora utan stérre paverkan
pa ljusintaget i befintliga lagenheter. Enligt gallande
detaljplan, PL 120, ska dagsljuset studeras sarskilt om
byggnaden placeras narmare an 9 meter fran befintligt
bostadsfonster. | dvrigt beddoms inte planandringen paverka
mojligheten att uppfylla BBR:s krav pa dagsljus och utblickar
for befintliga lagenheter.

Ljudisolering_och rumshojd
Nulage

Vinden ar utformad som ravind.
Konsekvenser

Forutsattningar finns for att klara en tillfredsstallande
rumshojd efter isolering av golv och tak.

Fastighetsgemensamma system

Nulége
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Vinden utgors av forradsutrymmen och tomma, oanvanda
ytor.

Konsekvenser

Tillkommande lagenheter pa vinden paverkar fastighetens
gemensamma system eftersom dessa behover delas av fler
boende.

Befintligt vatten-, avlopps- och elsystem bedéms ha kapacitet
att klara ytterligare belastning.

Avfallshanteringen kan behdva anpassas och kompletteras
utifran de nya forhallandena. Planandringen mojliggor
miljdhus pa bostadsgarden. Avfallshanteringen ska l6sas i
enlighet med gallande renhallningsordning.

Forrad for tilkommande och befintliga lagenheter kan
anordnas pa vindsvaningen och i kallaren.

Gardsmiljé
Nulédge

Bostadsgarden ar liten (cirka 180 kvadratmeter) och till stor
del hardgjord. Har finns avfallshantering, cykelparkeringar och
uteplats for de boende. Langs fastighetsgranserna finns det
skarmtak motsvarande cirka 40 kvadratmeter. Den slutna
bebyggelsen i 6ster och sdder skyddar gardsmiljon fran
omgivande trafikbuller, men begransar solljusinslappet under
delar av dagen. Garden uppfyller inte kommunens riktlinjer for
bostadsgardar (2022) eftersom det saknas plats for lek och
vistelse samt en rik och varierad vaxtlighet.

Konsekvenser

Planandringen innebar en 6kad belastning pa gardsmiljon
eftersom antalet boende dkar. Planandringen innebar aven att
bostadsgarden far bebyggas med miljdhus och vaderskyddad
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cykelparkering pa totalt 40 kvadratmeter. Eftersom
bostadsgarden redan ar bebyggd i ungefar samma
utstrackning bedéms det inte bli nagon storre forandring i
praktiken.

Negativa konsekvenser for gardsmiljon bedéms kunna
undvikas genom att garden disponeras battre och rustas upp,
sa att anordnade platser kan skapas for bade utevistelse,
gronska, cykelparkering och avfallshantering i enlighet med
kommunens riktlinjer for bostadsgardar (2022).

Det ar 6nskvart att andelen hardgjorda ytor minimeras for att
mojliggora fordrojning av dagvatten och minska belastningen
pa det befintliga vatten- och avloppsnatet. Mgjliga atgarder ar
exempelvis planteringar, regnbaddar, vaxtbekladda tak och
andra ytor av genomslappligt material.

Omgivningsbuller
Nulage

Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran intilliggande gator,
men framst fran Mariedalsvagen.

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 storre an 35 kvadratmeter boarea ar
motsvarande niva 65 dBA.

Om ljudnivan vid fasad 6verskrider 60 dBA (undantaget den
hogre ljudnivan vid sma lagenheter) 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 6verskrids mellan klockan 22.00
och 06.00.
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Om en bostad har en eller flera uteplatser ska minst en av
dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA
maximal ljudniva. Maximalt varde far éverskridas med som
mest 10 dBA upp till fem ganger i timmen mellan klockan
06.00 och 22.00.

Konsekvenser

| utford trafikbullerutredning (Soniga Akustik, 2024) har
bullernivaer vid vindsvaningens fasader beraknats utifran en
trafikprognos for ar 2040, se figur 6.

Figur 6. Berdknade ekvivalenta ljudnivéaer for prognosér 2040 (Soniqa Akustik,

2024). Fasadpunkter avser friféltsvéarde vid fasad pa vindsvaningen (vaning
fem). Fargfélt avser ljudniva 1,5 meter ovan mark, exklusive reflexer fran egen

fasad.

Bullernivaerna vid fasad mot Mariedalsvagen beraknas uppga
till 65 dBA ekvivalent ljudniva. De hoga bullernivaerna kan
paverka mojliga lagenhetsstorlekar och planlésningar inom
omradet som ar aktuellt for planandring. For att sékerstalla att
tilkommande bostader ar lampliga med avseende pa buller
tillfors planbestammelsen my vilket innebar att
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bullerférordningens riktvarden ska tillampas vid
bygglovsprovningen av bostadsutrymmen pa vinden (vaning
fem).

Utférda bullerberakningar visar att riktvardet for bostader pa
hogst 35 kvadratmeter inte dverskrids. Riktvardena for
uteplats uppfylls pa bostadsgarden. Planandringen bedéms
darmed vara genomférbar utifran gallande riktvarden for
buller.

Trafik

Nulage

Fastigheten ar centralt placerad och tillgangen till
kollektivtrafik ar god. Via cykel och bil nas fastigheten fran Per
Wickenbergsgatan och Mariedalsvagen.

Konsekvenser

Planandringen bedéms inte paverka den allmanna
trafiksituationen i omradet negativt. Tillskottet av lagenheter ar
litet.

Parkering

Nulage

Inom fastigheten finns det inga bilparkeringsplatser.
Befintlig cykelparkering finns pa innergarden.
Konsekvenser

Parkering for bil gar inte att anordna inom fastigheten, utan
avses losas genom parkeringsavtal pa annan fastighet.
Bilparkeringsbehovet for sex lagenheter om hogst 35
kvadratmeter vardera bedéms vara tva parkeringsplatser.
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Cykelparkeringsplatser gar att anordna pa innergarden och i
kallaren. Cykelparkeringsbehovet for sex lagenheter om hogst
35 kvadratmeter vardera bedoms vara nio parkeringsplatser.

Tillgang till parkering for rorelsehindrades fordon (PRH) ar
inget krav for lagenheter som ar hogst 35 kvadratmeter.

Det slutgiltiga parkeringsplatsbehovet faststalls i bygglovet.
Gallande policy och norm for mobilitet och parkering ska
tillampas.

Samhallskonsekvenser

Tillganglighet

Nulage

Det finns ingen hiss till vindsvaningen. Vinden nas via tva
trapphus.

Konsekvenser

Lagenheter pa hogst 35 kvadratmeter tillater en reducerad
tillganglighet och kraver inte hiss. Detta medfor att boendet
utesluter vissa malgrupper. Nodvandiga krav pa tillganglighet
och slutlig bedomning faststalls i bygglovet.

Kommunal service

Nulage

| nAromradet finns kommunal service sasom forskola, skola
och lekplats.

Konsekvenser

Planandringens genomférande beddms inte innebara nagon
namnbar belastning for narliggande kommunal service.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintresse enligt 3 eller 4 kapitlet i miljobalken

Andringen av detaljplan berér omrade av riksintresse for
kulturmiljovard, M 114 Malmd. Férandringar som berdr den
bebyggelse och de miljder riksintresset ar knutet till, ska ske
med storsta maojliga varsamhet och med respekt for dess
varden och karaktar.

Uttryck for riksintresset som beror den aktuella fastigheten
beddms vara "Industrialismens stad, med 1800-talets och det
tidiga 1900-talets industribyggnader samt bebyggelse som
speglar boende och levnadsférhallanden for olika
samhallsskikt" och "Den tata stenstadsbebyggelsen i
storstadsmassig skala".

Den planerade atgarden beddéms inte paverka riksintresset.

Oversiktsplan

Planomradet redovisas i dversiktsplanen som befintlig
blandad stadsbebyggelse.

Den planerade atgarden bedéms vara forenlig med
oversiktsplanen och med Lansstyrelsens granskningsyttrande
over Oversiktsplanen.

Gallande detaljplan

Omradet ar tidigare planlagt. Gallande detaljplan ar stadsplan
PL 120 (faststalld 1936).

Gallande detaljplan medger kvartersomrade for
bostadsandamal i fyra vaningar med en byggnadshojd pa
14,5 meter. Vinden far inte inredas. Hogsta tillatna taklutning
ar 30 grader. Byggnaderna ska sammanbyggas och uppforas
av sten eller darmed jamforligt material.
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ur géllande detaljplan PL 120. Omradet som &r aktuellt fér

Figur 7. Utdrag

andring ar markerat med réd linje.

Vidare anger gallande detaljplan att omrade avsett till gard
inte far bebyggas. Gardsplanet far anordnas en meter éver
gata invid tomt och kallarutrymmen medges under
gardsplanet. Ett bebyggelsefritt omrade pa nio meters bredd
ska finnas framfor fonster till bonings- och arbetsrum.
Undantag kan medges om dagsljusbehovet kan tillgodoses
genom ett annat fonster.

Fastighetsindelningsbestammelse

Tomtindelningen 139A galler som
fastighetsindelningsbestammelser for kvarteret Asker.
Fastighetsindelningen ar genomford.

Genomforande
Utrymning

Planomradet ar belaget inom normal insatstid, under 10
minuter, for raddningstjansten. Raddningstjansten bedoms ha
god framkomlighet langs Mariedalsvagen men begransad
framkomlighet Iangs Per Wickenbergsgatan.
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For flerbostadshus ar huvudregeln att utrymning ska ske utan
hjalp av raddningstjansten, exempelvis genom TR2-trapphus
eller tva av varandra oberoende utrymningsvagar. Den
aktuella byggnaden har tva trapphus och det beddéms vara
mojligt att I10sa utrymningen genom en gemensam
utrymningskorridor. Vid gemensam utrymningskorridor ska
anpassningar goras enligt krav i Boverkets byggregler (BBR)
och krav pa brandskydd.

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

| undantagsfall kan raddningstjanstens hojdfordon valjas som
utrymningslosning. Detta forutsatter att byggaktoren kan
motivera ett avsteg fran gallande riktlinjer mellan
stadsbyggnadskontoret och fastighets- och

gatukontoret. Mdjligheten att gbra avsteg provas fran fall till
fall i bygglovsskedet.

Planeringsunderlag och utredningar
Kommunala dokument

o Arkitekturstaden Malmo, 2018

¢ Policy och norm for mobilitet parkering i Malmao, 2020

o Mobilitet for Malmo, 2020

e Renhallningsordning 2021-2030 Burlévs kommun Malmo
stad

e Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo, 2022
e Rad riktlinjer - Inredning av vind till bostad, 2021
Utredningar

e Asker 3, Malmg, Trafikbullerutredning, Soniga Akustik,
2024-10-01
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