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Planprocess

SKEDE FORKLARING
SBN planuppdrag Beslut om planuppdrag i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Juni 2021
SBN Samrad Beslut om samrad 1 stadsbyggnadsnimnden (SBN).
April 2022 Samradstid 11 maj — 12 juni 2022
SBN Granskning Beslut om granskning i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Oktober 2024 Granskning under minst 3 veckor
SBN antagande Beslut om antagande i stadsbyggnadsnamnden (SBN).
Juni 2025
Laga kraft
Augusti 2025
Planfakta

Planhandlingar

Ovriga handlingar i drendet

plankarta

samradsredogorelse

denna planbeskrivning
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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ir att gora det mojligt att bebygga omradet med blandad stadsbe-
byggelse i form av bostider, kontor, vissa skolfunktioner samt centrumfunktioner. Detalj-
planen ska ocksa géra det moijligt att utveckla nya offentliga rum i form av kajytor och en
park, samt att koppla samman omradet med 6vriga delar av Vistra hamnen genom nya ga-
tor och gang- och cykelvigar. Syftet dr ocksa att justera byggritten for ett sedan tidigare
planlagt, men inte utbyggt, kvarter.

Processen att ta fram detaljplanen innebir en provning om denna markanvindning ar
limplig eller inte.
1.2 Sammanfattning

Planforslag
Planférslagets mojliggor ny blandad bebyggelse f6r bostider, kontor, skol- samt centrum-
funktioner, férdelad pa fem kvarter.

gelse. Planomradet markerat med svart streckad linje. Illustration: Fojab arkitekter.
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Den tillkommande bebyggelsen tillats vara huvudsakligen fyra till sex vaningar med moijlig-
het till ytterligare en indragen takvaning. I nordést, i forlingningen av Dockgatan, tillats en
byggnad i 16 vaningar.

Centralt 1 omradet foreslas en ny park om 5 000 kvadratmeter. Parken fyller en viktig funkt-
ion som moétesplats och gron lunga 1 omradet. Parken omgirdas av gang- och cykelvigar
som i sin forlingning knyter omradet till omgivande kvarter och malpunkter.

Lings havet planeras kajytor som ska kunna utnyttjas fér rekreation och vistelse, men ocksa
mojligeora tillginglighet till kvarteren inom omradet.

Kvarteren inom omradet nas med bil fran ett nitverk av lokalgator inom omradet. Gator-
nas utformning ska anpassas fOr att hélla nere hastigheterna i omradet.

Parkering till den nya bebyggelsen foreslds dels ske under mark, dels i nirliggande parke-
ringshus.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan som
avses 1 6 kapitlet 3 § miljobalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 - Konse-
kvenser.

Planeringsfoérutsattningar
Planomradet bestar i dag 1 huvudsak av asfalterade parkeringsytor samt en forskola med
tidsbegrinsat bygglov.

Overensstammelse med 6versiktsplanen
Planforslaget dr upprittat i enlighet med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsytt-
rande pa denna.

Planinformation
Beslutsinformation
Beslut om planuppdrag fattades av stadsbyggnadsnimnden 2021-06-24

Beslut om samrad fattades av stadsbyggnadsnimnden 2022-04-27
Beslut om granskning fattades av stadsbyggnadsnimnden 2024-10-24

Digital funktionalitet

Plankartan i aktuell detaljplan har utformats i enligt Boverkets féreskrifter om detaljplan
(BES 2020:5), Boverkets allmidnna rad om redovisning av reglering i detaljplan (BFS
2020:6), Boverkets planbestimmelsekatalog 2022-11-01 och den nationella specifikationen
tor detaljplan fran Lantmaiteriet.

5 (92)



2 Planforslag

2.1 Stadsbyggnadsidé / Omradets disposition och gestaltning

Planférslaget innebir en fortsatt utbyggnad av Vistra hamnen med fem nya kvarter med en
blandning av bostider, kontor, skol- samt centrumfunktioner. Omradet genomkorsas av
nya gator och ging- och cykelviigar som bland annat knyter bebyggelsen till Ostra Varvsga-
tan i vister, Dockgatan i Oster och kajytor i nordost. Centralt i omridets féreslds en ny

park.

Utover den nya bebyggelsen inom planomradet bevaras delar av en dldre byggnad i direkt
anslutning till planomradets vistra delar. Avsikten dr att byggnaden i huvudsak ska anvin-
das for forskoleindamal. Férskolan med tillhérande férskolegard kommer att vara en viktig
del i utvecklingen av och upplevelsen av omradet, men hanteras i en separat detaljplan.

1N = NN =y \\\
Fhgperspektiv for omradet, sett frin sydvdst. Beige bebyggelse — ny planerad bebyggelse. Gra bebyggelse — kringlig-
gande befintlig bebyggelse. Illustration: Fojab arkitekter. Ungefirlig avgrinsning av planomradet markerat med svart
linje.

Hir nedan beskrivs stadsbyggnadsidén f6r omradet och hur dess olika delar forhaller sig till
Arkitekturstaden Malmd, ett tematiskt tilldgg till Malmos Gversiktsplan, samt till de sex teser
fran Arkitekturstaden Malmi som bedéms som mest relevanta f6r omridet som helhet:

Planférslaget ska tillféra virden till alla manniskor i Malmé
Planforslaget ska stirka Malmos sdrart

Planférslaget gestaltas i relation till sin omgivning
Planférslaget ska frimja livet i stadens rum

Planforslaget ska bidra till Malmoés miljomassiga héllbarhet
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Nya och utvecklade offentliga rum — park och kajytor

Centralt inom planomradet planeras en ny park. Parken kommer att utgora en viktig gron
lunga lokalt savil som i den Gstra delen av Viastra hamnen som helhet och har férutsitt-
ningar att bli en métesplats f6r minniskor som besoker, bor och verkar i omradet. Parken
ar en viktig del 1 visionen om ”Grona Dockan”, som togs fram i det virdeprogram for
Vistra Dockan som ligger till grund f6r planforslaget.

Mot havet kompletteras parken som offentligt stadsrum av kajytor som utvecklas som en
del av ett sammanhingande rekreationsstrak lings kusten. Bebyggelsen inom omradet
struktureras pa ett saidant satt att det ska vara latt att rra sig mot kusten. Bebyggelsestruk-
turen ska ocksd underlitta orienteringen lings med kusten, bade f6r den som ser omradet
fran havet och fér den som ror sig lings kustlinjen pa land. Bebyggelsen som vinder sig
mot havet ges ett innehéll och en utformning som frimjar liv och rérelse pa kajytorna.

Genom utvecklingen av parken och kajytorna kan planforslaget #//fora vérden till alla de min-
niskor som bor, verkar i och besoker omradet, samtidigt som Malwis sdrart som en gron
stad, liksom en stad vid havet, szirks. Parken, kajytorna och 6vriga gator samt gang- och cy-
kelvigar 1 omradet ska ocksa utformas for att hantera skyfall och sta emot framtida héjda
havsvattennivéder. Detta i kombination med sanering av markféroreningar och tillskottet av
olika grona milj6er bidrar ocksa till Malmis miljomissiga hallbarbet.

Bebyggelse och strak som knyter an till omgivningen

Bebyggelsen inom planomradet dr uppdelad i kvarter som méjliggor siktlinjer mot hav och
park, liksom tydliga strak for rorelse inom omradet och till kringliggande omraden. Ett av
dessa strak bestir av ett nordsydligt strak som passerar genom omradet och flera av de hu-
vudsakliga malpunkterna inom och i nira anslutning till omradet — park, férskola och Bag-
hallarna med ett planerat torg framfér — och darifrin vidare séderut.

Den tillkommande bebyggelsens bash6jd har anpassats till skalan 1 omgivningen och dr hu-
vudsakligen fyra till sex vaningar, med indragna takvaningar utéver detta. Angrinsande
storre gator kantas av hégre bebyggelse som skyddar ett mer smaskaligt inre. I norddst, i
forlingningen av Dockgatan, och vil synligt fran havssidan, foreslas en bygenad 1 16 va-
ningar. Bygegnaden blir ett landmarke 1 omradet och en orienteringspunkt lings kusten och
vid kajytorna dir manga kommer att réra sig.

De huvudsakliga byggnadskropparna bildar tydliga kvarter, men placeras med slipp emellan
for att ge mer ljus pa girdarna och 1 byggnaderna och for att gronskan pa gardarna ska sy-
nas frin omgivande offentliga rum. I slippen foreslds lagre bygenadskroppar i en vining
som binder samman de hégre volymerna och tydliggor kvarterens grinser.

Den foreslagna kvartersstrukturen och bebyggelsens hojder dr en del av planfirsiagets gestalt-
ning i relation till sin omgivning. Den hoga byggnadens utformning ska ocksa bidra till att stirka
Malmas, och inte minst Vistra hamnens, sdrart med avseende pa de héga byggnadernas ut-
tryck av solitidrer som sticker upp och skiljer ut sig fran kringliggande ligre bebyggelse. Se
aven avsnittet ”Gestaltningsprinciper”.

Struktur och bebyggelse som lyfter fram omradets historia

Planomradet dr disponerat sé att kringliggande dldre bebyggelse, maskin- och monterings-
hallen och Baghallarna, dven fortsattningsvis ska ligga exponerade mot omradets offentliga
rum. Pa sa sitt kan de bidra med karaktir at omradet och knyta an till dess industri- och
hamnbhistoria. Tillkommande bebyggelse utformas med farger och karaktirsdrag som later
de dldre varvsrelaterade byggnaderna synas i stadsbilden, men himtar ocksa inspiration 1
platsens mer sentida varvshistoria och den arkitektur som priglar denna.

Genom att placera och utforma ny bebyggelse sa att aldre varvsbyggnader framtrader i
stadsbilden samt genom att ny bebyggelse 1 sin utformning himtar inspiration i omradets

7 (92)



senare varvshistoria gestaltas planforslaget i forhallande till sin omgivning och bidrar till att stirka
Malmas, och inte minst Vistra hamnens, sdrart som industri-, hamn- och varvsmiljé. Se dven
avsnittet ”Gestaltningsprinciper”.

Funktioner och utformning som framjar livet i stadens rum

Funktionerna inom planomradet, i huvudsak bostider med inslag av olika verksamheter i
bottenvaningarna, kommer tillsammans med den planerade forskolan, verksamheterna i
Béghallarna och kontors- och utbildningsfunktioner strax utanfor planomradet att skapa en
funktionsblandad stadsmilj6. Blandningen av funktioner ger férutsattningar for liv i omra-
det under olika delar av aret och dygnet.

Bebyggelsen formar tydliga kvarter med kanter och entréer mot gator samt gang- och cy-
kelvigar inom och grinsande till omradet. Denna struktur, i kombination med lokaler f6r
verksamheter 1 strategiska ligen, frimjar liv och upplevelse av trygghet i parken och pa
kajytorna, liksom pa Gvriga gator samt gang- och cykelvigar inom omradet.

Funktionsblandningen, en strategisk placering av verksamhetslokaler inom omradet samt
bebyggelse som vinder sin framsida mot strak dir méinniskor t6r sig framyjar tillsammans livet i
Stadens rum.

2.2 Gestaltningsprinciper

For kvartersmarken inom planomradet har gestaltningsprinciper tagits fram. Gestaltnings-
principerna ska anvindas vid utformningen av bebyggelsen inom omradet och ska vara vigle-
dande 1 bygglovsprovningen. Gestaltningsprinciperna konkretiseras delvis genom planbe-
stimmelser — se relevanta bestimmelser under respektive avsnitt nedan.

Syftet med gestaltningsprinciperna ar att frimja kvalitet 1 den byggda milj6n, sisom beskrivs i
Arkitekturstaden Malmo. Foljande teser 1. Arkitekturstaden Malmi har bedomts sirskilt relevanta
tor arkitekturen inom omradet och har biring pa de gestaltningsprinciper som tagits fram:

e Arkitekturen ska frimja livet i stadens rum

e Arkitekturen ska stirka Malmos sarart

e Arkitekturen ska gestaltas i relation till sin omgivning
e Arkitekturen ska ge sinnliga upplevelser

Gestaltningsprinciperna ar indelade i sadana som giller generellt f6r omradet — "Bebyggel-
sens Overgripande karaktir”, respektive sidana som giller f6r specifika delomraden — sa
kallade ”Karaktirsomraden”. Karaktirsomradenas forutsittningar skiljer sig fran varandra
saval 1 sitt forhallande till omgivningen som till deras roll internt inom omradet, vilket for-
anleder platsspecifika, kompletterande och férdjupade gestaltningsprinciper.

Bebyggelsens 6vergripande karaktar

Ljus, ldtt och dppen

Den nya bebyggelsen inom planomradet ska ges en egen visuell identitet och karaktir som
sarskiljer sig fran det massiva och relativt slutna uttryck som priglar dels de moérka tegelfa-
saderna lings Dockgatans 6stra sida, dels de stora hallbyggnaderna fran varvstiden. (Se
ocksa avsnittet 5.2 Planeringsforutsittningar/Planomradet/Bebyggelse). Genom en ljusare,
littare och mer Oppen karaktir ska bebyggelsen bidra till att omradet upplevs vilkomnande,
samtidigt som de édldre, kulturhistoriskt intressanta, byggnaderna lyfts fram och synliggors i
stadsbilden.

e Tasader ska utforas i en ljus fargskala.

e Tasader ska utféras med ett litt och graciost uttryck. Detta kan ske pa olika sitt, ex-
empelvis genom att balkonger och bursprak passas in pa ett sitt och ges proport-
ioner som upplevs smickra och/eller genom vil bearbetade, slanka detaljer. Stora,
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massiva fasadpartier med sma fonster och/eller djupa fonsternischer dr exempel pa
utformning som motverkar upplevelsen av det litta och smickra och ska darmed
undvikas.

e Bebyggelsen ska utformas pa ett sitt som underlittar kontakt mellan ute och inne.
Detta kan ske pa olika sitt, exempelvis genom manga entréer och fonster, samt ge-
nom genomsiktliga fasader dir lokaler for verksamheter och/eller bostadskomple-
ment planeras 1 bottenvaningen. Som en del i att uppna den efterstrivade 6ppen-
heten far indragna uteplatser 1 bottenvaningen eller pa férgardsmark inte utféras pa
sadant sitt att fasaden upplevs sluten i 6gonhojd. (Se dven Malmo stads riktlinjer
for levande bottenvaningar).

Principerna f6ljs upp av utformningsbestimmelser som reglerar krav pa ljus fasad, omfatt-

ning och placering av balkonger och bursprak, begrinsning av inglasning av balkonger, for-
bud mot uteplatser pa férgardsmark mot vissa gator, krav pa genomgaende entréer, forbud
mot loftgangar samt krav pa ligsta och hogsta hojd pa 6verkant for bottenvaningens undre
bjalklag.

Stillsam variation och kvalitet i detaljerna

Bebyggelsen ska priglas av omsorgsfullt omhindertagna former och detaljer, samt en vari-
ation som bestar av mindre skiftningar i det gestaltningsmadssiga uttrycket. Pa detta sitt ska
bebyggelsens utformning inge en kinsla av omtanke, vicka nyfikenhet och upptickarlust
och samtidigt synliggora gronskan i stadsbilden.

e Bebyggelsen ska ges ett, for respektive kvarter, vil sammanhallet gestaltningstema
som inte bryts av enskilda, dominerande element. Gestaltningstemat ska prigla sa-
val kvarterets in- som utsida. Det hoga huset 1 kvarter C dr undantaget, se rubriken
Karaktirsomriden/Ho6g byggnad nedan.

e Bebyggelsens olika delar — taklandskap, eventuella bursprik, balkonger, entrépartier
och sa vidare — ska placeras och utformas pa sadant sitt att de upplevs samspela
med varandra.

e Bebyggelsen kan med férdel utformas med ett varierat taklandskap. Takterrasser
och gemensamma vixthus pa taken dr 6nskvirda for att bidra till denna variation,
men ocksa som en del i att uppna ambitionen om ”Grona Dockan”.

e Bottenvaningen ska i sitt uttryck sirskilja sig fran 6vriga delar av byggnaden och ska
utformas med sirskilt stor omsorg och detaljeringsgrad. (Se dven Malmo stads rikt-
linjer f6r levande bottenvaningar). Indragna uteplatser i bottenvaningen maste ut-
formas med omsorg och som en integrerad del av bottenvaningens gestaltning i 6v-
rigt.

e De liga byggnadskropparna i en vining som binder samman kvartersbebyggelsen
ska utformas med omsorg och som en integrerad del av huvudbyggnadernas ge-
staltning.

e Byggnadernas detaljer sisom ricken, fénster- och dorrinfattningar ska lyftas fram
och vara vil bearbetade.

e Bebyggelsen ska utforas i gedigna material som dldras vackert.
Principerna f6ljs upp av utformningsbestimmelser som reglerar omfattning och placering
av balkonger, bursprak och takvaningar, moéjlighet till transparent vixthus pa tak, forbud

mot uteplatser pa forgardsmark mot vissa gator, krav pa genomgaende entréer, forbud mot
loftgang samt krav pa lagsta och hégsta héjd pa dverkant f6r bottenvaningens bjilklag.
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https://storymaps.arcgis.com/stories/276e0345cc2b4e9e8ca7fd7ae3191420
https://storymaps.arcgis.com/stories/276e0345cc2b4e9e8ca7fd7ae3191420
https://storymaps.arcgis.com/stories/276e0345cc2b4e9e8ca7fd7ae3191420
https://storymaps.arcgis.com/stories/276e0345cc2b4e9e8ca7fd7ae3191420

T/l vénster: Balkonger, bursprak och takvaningar samspelar och skapar utblickar och mindre ntsatt balkongyis-
telse. Till hoger: Balkongerna ntgor en del av byggnadens gestaltningsmassiga idé. Foton: Malmd stad.

W I‘ L~ - Lokaler fir bostadskonplement och/ eller vere-
y sambeter i bottenvaningen som utformas med stor
andel transparent fasad och entré nt mot gata bju-
der in til] kontakt mellan ute och inne. Foto:

\\ Malmi stad.

Variationer i taklandskapet vicker intresse hos den som byfter blicken. Till vanster: Harbonr houses, Aarbus, Ad-
ept arkitekter. Foto: Rasmus Hjortshoy. Till higer: Foto: Malmo stad.

o

T Till vénster: Bottenvaningar
som § sitt uttyyck skifjer sig
[fran dvriga delar av bygena-
den genom bland annat ap-
vikande material och bear-
betning. Kvarteret Gréinden,
Liund, Fojab arkitekter.
Foto: Felixc Gerlach. 'Till
hager: Omsorgsfullt utfor-
made detaljer vid entréparti.
Foto: Malmi stad.

e

¥ il
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Grina Dockan

Kvarteren inom planomradet — bebyggelse savil som foérgardsmark och gardar, ska bidra
till att omradet upplevs gront och frodigt. Tillsammans med parken och planteringar i ga-
torna bidrar detta till att uppviga bristen pa gronska i kringomradet, skapa attraktiva mil-
joer for vistelse och rekreation samt till att uppna biodiversitet och rening av luft med
mera.

e Forgirdsmarken bor utformas med planteringar som dr gemensamma for kvarteret,
och/eller med privata uteplatser som ger utrymme for egen odling/plantering.

e Gardar ska utformas frodiga och med inslag av storre trid. Gardsbjilklag ska di-
mensioneras fOr att kunna bira stérre jordmangder som mojliggor detta.

e De laga byggnadskropparna i en vaning som binder samman kvartersbebyggelsen
bor utformas delvis genomsiktliga for att lata gardarnas gronska synas utat.

e Tasadvegetation ska efterstrivas, 1 synnerhet mot de stérre gatorna i omradet. Gav-
lar kan vara sirskilt gynnsamma for fasadvegetation eftersom de ofta stir i mindre
konflikt med fénstersittning.

e Tak kan med fordel utforas vegetationsklidda och med ytor f6r odling.

e Balkonger far girna vara férberedda med odlingslador.

Principerna f6ljs upp av egenskapsgrinser och placeringsbestimmelser som reglerar djup
pa forgardsmarken, utformningsbestimmelser som reglerar gronytefaktor och méjlighet till
transparenta vaxthus pa tak, samt av utférandebestimmelser som reglerar minsta jorddjup
som gardsbjilklagen ska kunna bira.

-

T E i S : ] ; .
Til] vinster: Fasadyegetation pa smal forgardsmartk. Till hoger: Lummig grinska pa unde

ggd innergard. Foton:

Malmi stad.

Vaxtlighet och odling pa taket. Foto: MKB.
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Karaktarsomraden

Fasaderna som vénder sig mot Ostra V arvsgatan samt mot

gatan som utgor Riggaregatans forlingning

Den nya bebyggelsen lings Ostra Varvsgatan kantar en

huvudgata och ska priglas av en stadsmissig och ele-

gant karaktdr, som bor vara nagot stramare dn vad ‘
som giller f6r bebyggelsen inom omradet i 6vrigt. Fa-

sader ska utgora en tydlig kant mot gaturummet, men

kan varieras ovanfor bottenvaningen for att skapa en

intressant rytm samt de méjligheter till kontakt mellan

inne och ute som efterstrivas i omridet. Aven den

norrvinda fasaden i det nordvistra kvarteret, lings

forlingningen av Riggaregatan, ska priglas av denna

relativt strama karaktir. Aven denna fasad kan fram6- R/ linje visar berirda fasader.
ver forvantas inga i ett urbant sammanhang och bor

samspela med fasaderna mot Ostra Varvsgatan.

e Balkonger ska integreras i byggnadens gestaltning och kan med férdel samordnas
med bursprik och/eller utféras delvis indragna for att inte upplevas ”paklistrade”
pé en i Ovrigt slit fasad

e  Uteplatser till enskilda bostider ska inte finnas pa forgardsmark, utan maste utforas
indragna frin byggnadernas fasadliv. Méblering av férgardsmarken till enskilda, ut-
atriktade verksamheter kan didremot finnas.

Principerna f6ljs upp av utformningsbestimmelser som reglerar omfattning och placering
av balkonger och bursprak (fs 13,15) samt férbud mot uteplatser pa férgardsmark (7).

Kontors- och laoxtadxl;;l-ajgge/;e med en stram Raraklar, som ub' en tydlig avgransning mot gaturnmmet.
vdnster visar ocksa exempel pa indragna balkonglosningar. Bilden till higer visar ocksd hur takfoten kan brytas med
frontespiser och lifnande fir att skapa en variation i taklandskapet. Foton: Malmi stad.

Fasaderna som vinder sig mot Dockgatans och omradets inre
Qator

Bebyggelsen som kantar Dockgatans vistra sida och
gatorna i omradets inre ska priglas av en hogre grad av
lekfullhet och brokighet jamfért med bebyggelsen som
vinder sig mot Ostra Varvsgatan, men ocksa jamfort
med den befintliga bebyggelsen lings Dockgatans
Ostra sida. Bebyggelsens former bor vara friare och
kanterna mjukare mellan savil bebyggelse och f61-
gardsmark som mellan kvarter och allmin plats. Ut-
formningen av kvarteren och dess bebyggelse ska bi-
dra till upplevelsen av smaskalighet och levande gatu-
och parkrum, och ska samtidigt ta tillvara nirheten till ~ Mdrkgrin linje visar berirda fasader.
havet och grénskan i omradet.
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e Balkonger ska integreras i byggnadens gestaltning och kan med férdel samordnas
med bursprik och/eller utforas delvis indragna for att inte upplevas ”péklistrade”
pé en 1 6vrigt slit fasad. Balkonger kan med fordel ocksa ges en form och ett djup
som varieras Over fasaden.

e Pi forgirdsmarken dr det 6nskvirt med inslag av privata uteplatser som tillsam-
mans med annan gemensam moblering och plantering bidrar till att befolka gatu-
rummen.

e Lings Dockgatan ir det sirskilt viktigt att bebyggelsen utformas med ett flertal en-
tréer, for att kompensera bristen pa entréer pa befintlig bebyggelse pa andra sidan
gatan. I det fall bebyggelsen utformas som flerbostadshus med gemensamma trapp-
hus ska trapphus som placeras i nirheten av kvarterens hérn utformas med entré
fran Dockgatan.

Principerna foljs upp av egenskapsgrinser och placeringsbestimmelser som reglerar djup
pa forgardsmarken, samt av utformningsbestimmelser som reglerar omfattning och place-
ring av balkonger och bursprik (fo, 13,14, 15).

Ldgenbeter i bottenplan med direktentréer ut mot gatan
ger mdnga entréer mot gatan. For att klara tillginglig-
hetskraven utan langa ramper pd forgardsmarken krdps
dock att ligenbeterna dven nds fran en annan, tillginglig
entré. Foto: Malmo stad.

|4 L l' I - s
1 " l 3

Till vénster: Aven en relativt ﬂ%/%ga"rdxmané karn 0/77761 enskilda nteplatser med riklig p/aéim'n(g som berikar
upplevelsen av gatnrnmmet. Till hoger: Forgardsmark med vaxtlighet och cykelparkering i kombination med entréer
och indragna uteplatser i bottenplan ger variation at gatan. Foton: Malmo stad.
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Fasader mot parken och forskolegdrden

Bebyggelsen som kantar parken och férskolegarden
(utanfor planomradet) ska vinda sig direkt mot dessa
stora, grona rum och ska utformas pa sidant sitt att
gronska, odling och aktiviteter inom kvarteren respek-
tive i parken och pa férskolegarden kan samspela med
och berika varandra.

e Balkonger bor ges en riktning rakt mot parken
respektive mot forskolegirden och kan uppfo-
ras frikostigt fOr att ge goda férutsittningar for
vistelse och odling. Balkonger ska integreras 1
byggnadens gestaltning.

e Forgardsmarken bor utformas med privata
uteplatser med ett djup och en utformning
som ger goda forutsittningar for vistelse och
gronska.

Grin linje visar berirda fasader.

Principerna f6ljs upp av egenskapsgrinser och placeringsbestimmelser som reglerar djup
pa forgardsmarken, samt utformningsbestimmelser som reglerar omfattning och placering
av balkonger och bursprak (fi, 11, 12).

-

Fasader med frikostiga balkonger som riktar sig mot parken och liter livet pa balkongerna och i parken berika
varandra. Bilden till vanster visar ocksd takterrasser och Gppna bottenviningar med forgdrdsmark for vistelse, odling
med mera som bidrar til] att aktivera kvarterets kant mot parken. Foton: Malmo stad.

Forgardsmark med vegetation och privata nteplatser,
sig direkt mellan uteplats och allman plats. Om uteplatsen utfors med entré mot allman plats dr det viktigt med en
genomtdankt utformning som inte inbjuder utomstaende att ta sig upp pa uteplatsen. Foton: Malmo stad.
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Fasaderna mot Najadtorget

Bebyggelsen inom kvarteret norr om Najadtorget lig-
ger i grinslandet mellan huvudgatan Ostra Varvsgatan
och omradets inre. Bebyggelsen ska utformas med
hinsyn till detta, men ocksa med hinsyn till att kvarte-
ret har ett publikt ldge vid ett torg och utgér ett fond-
motiv lings en av torgets sidor.

e Balkonger bor ges en riktning mot torget och
kan uppforas relativt frikostigt. Balkonger ska
dock integreras 1 byggnadens gestaltning och
ska utféras pa sadant sitt att ljus kan na ned till
underliggande forgirdsmark, for att gynna an- Orange linje visar berirda fasader.
vindningen av denna. For fasad mot Ostra
Varvsgatan, se denna rubrik.

Principerna f6ljs upp av utformningsbestimmelser som reglerar omfattning och placering
av balkonger (fs 14).

R s

222 B )5 CILER 4

-

- = — g | —

Be@(gge/se som genom sin fayaﬂg‘omm'ﬂg, bland annat ba//éon:gemaf amz'g och wj‘b’mnd, riktar sig direkt mot
en plats, excempelvis ett torg. Till vanster: Foto: Malmo stad. Mitten och till higer: Bilder fran kvarteret Flandren i
Uppsala, [égnefilt Milton arkitekter. Mitten: Ilustration Zynka. Till higer: Foto Victor Jobansson.

Fasaderna mot kajytorna

Bebyggelsen som kantar kajytorna i nordost kommer

att vara en viktig del av det publika rum som kajytorna

utgor och maste utformas med hinsyn till detta. Laget

vid havet innebir ocksa en stor boendekvalitet med ‘
mojlighet till fina utblickar som ska tas tillvara, samti-

digt som det vindutsatta liget innebdr en utmaning

som maste hanteras.
e Balkonger kan uppforas relativt frikostigt for \

att ge goda forutsittningar for vistelse. Bal-

konger ska dock integreras i byggnadens ge-

staltning och ska utféras pd sadant sitt att ljus o

kan nd ned till underliggande férgardsmark, for Bla linye visar berdrda fasader.

att gynna anvindningen av denna.

Principerna f6ljs upp av utformnings- och utnyttjandegradsbestimmelser som reglerar om-
fattning och placering av balkonger (fis, e1).
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Hig bygenad

Den hoga byggnaden i omradets nordostra hérn ingar
1 ett parlband av uppstickande, hégre byggnader lings
kusten och kommer att vara vil synlig fran savil land
som hav. Byggnadens roll och synlighet i stadsbilden,
lokalt som i ett storre sammanhang, staller sarskilt
hoga krav pa att byggnaden utformas med hog arkitek-
tonisk kvalitet, liksom med hoég ambition i férhallande
till fragan om hallbart och klimatneutralt bygegande.

For den héga byggnaden bedoms foljande teser ur Ar-
kitekturstaden vara sirskilt relevanta och f6ljs upp av
gestaltningsprinciper specifika fo6r den hoga byggna-

den:

Lila linje visar berord byggnad/ berirda
fasader.

Arkitekturen ska stirka Malmos sérart

Arkitekturen ska gestaltas i relation till sin omgivning
Arkitekturen ska frimja livet i stadens rum

Arkitekturen ska bidra till Malmés miljéméssiga héllbarhet

Gestaltningsprinciper:

Byggnaden ska uppfattas som en solitir med ett eget arkitektoniskt uttryck i f6rhal-
lande till kringliggande ligre bebyggelse, likt andra héga, uppstickande byggnader 1
Viistra hamnen.

Byggnaden ska till sin karaktir, fasadens form eller genom material och detaljer ut-
formas pa ett sitt som knyter an till platsens sena varvshistoria och dess arkitektur.
Typiskt f6r den sena varvshistorian och dess arkitektur dr bland annat inslagen av
kranar och traverser, bebyggelse som praglas av rationalitet och enkelhet 1 volymer
och material, liksom tydlig lasbarhet av bebyggelsens konstruktion i férhallande till
fasadbekladnad.

Byggnaden ska utf6éras med proportioner, formsprak och detaljer som bidrar till att
bygenaden upplevs slank och vertikal.

Bottenvaningen ska utfoéras 6ppen och luftig och hinga samman med angrinsande

ligre volym i vister. Bottenvaningen ska utformas pa ett satt som later dess innehall
samspela med livet ute pa kajytorna.

Principerna f6ljs upp av utnyttjandegradsbestimmelser som reglerar bebyggelsens omfatt-
ning och férekomsten av balkonger (e1).

Jamforelseforfarande for den hoga byggnaden/kvarter C

For att sakerstilla den hoga kvalitet som efterstrivas ska ett jimforelseférfarande i form av
ett parallellt uppdrag genomféras infor bygglovet f6r byggnaden. Det parallella uppdraget
ska utéver den hoga bygenaden dven omfatta de tva ligre bygeritterna mot kajytan i norr,
for att dstadkomma en intressant och vilfungerande helhet. Huruvida dven Ovriga delar av
kvarteret ska inga i jimforelseforfarandet kommer att avgoras 1 samband med program-
skrivningen. Underlaget till det parallella uppdraget ska bland annat innehalla f6ljande in-

gingar:

Bebyggelsen ska utformas med utgangspunkt i Arkitekturstadens teser, se ovan.
Bebyggelsen ska utformas med utgangspunkt i Malmo stads riktlinjer f6r hoga hus.
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e Byggelsen ska f6lja de generella gestaltningsprinciper som presenteras under rubri-
ken ”Bebyggelsens 6vergripande karaktir” i denna planbeskrivning, samt de princi-
per som giller for respektive karaktirsomrade.

e Bebyggelsen ska utféras med utgangspunkt i malet om en klimatneutral bygg- och
anliggningssektor med netto noll koldioxidutslapp till 2030.

Se dven avsnitt 4.1 Organisatoriska genomforandefrigor/Jimforelseforfarande.

2.3 Planbestammelser

Anvandning av mark och vatten

Allmain plats

GATA; - Gata pa fotgidngares villkor

Planbestimmelsen giller samtliga gator inom planomradet. Aven kajytorna omfattas av
samma markanvindning, eftersom avsikten ar att behorig trafik ska kunna forekomma.

Motivet dr sikerstilla att gatorna och kajytorna utformas pa ett sitt som ger trivsamma ga-
turum och laga hastigheter, anpassade efter oskyddade trafikanter. Avsikten ér att plante-
ringar, avsmalningar med mera ska bidra till detta. Se dven rubriken 2.6 Trafik.

GCVAG - Gang- och cykelvig
Planbestimmelsen giller strak lings parkens Ostra, norra respektive vistra kant.

Motivet ér att sikerstilla tydliga och gena passager for gaende och cyklister mellan omra-
dets olika delar och mot omgivningen.

PARK
Planbestimmelsen giller en yta om cirka 5 000 kvadratmeter centralt inom planomradet.

Motivet ér att mojliggbra en allmin park som kan bli en métesplats f6r manniskor i ndirom-
radet och som kan utgdra en gron rekreationsmiljé i en del av staden som annars lider brist
pa sadana. Parken dr en viktig del av visionen om ”Gréna Dockan”. Inom parken ar aven
avsikten att en stor del av skyfallshanteringen inom omradet ska ske.

Kvartersmark
B - Bostider
Planbestimmelsen galler samtliga kvarter inom planomradet.

Motivet dr att mojliggora en fortsatt utbyggnad med bostider av olika slag i omradet. Mar-
kanvindningen rymmer olika bostadstyper, exempelvis flerbostadshus och radhus, olika
boendeformer, savil vanliga ligenheter som exempelvis studentligenheter och LSS-bosta-
der, samt bostider med olika upplatelseform, bade hyresritter och bostadsritter.

C - Centrum
Planbestimmelsen giller samtliga kvarter inom planomradet.

Motivet dr att mojliggora en etablering av olika verksamheter inom omradet och pa sa sitt
bidra till en funktionsblandad stadsmilj6. Anvandningen inrymmer en kombination av olika
verksamheter som handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga
centralt eller vara litta att na.

D, - Vardboende
Planbestimmelsen galler inom de vistra delarna av kvarter A, narmast Ostra Varvsgatan.

Motivet dr att fraimja flexibilitet och mojligeéra f6r denna verksamhetstyp 1 de byggritter
som dr mer flexibla i sin utbredning.

E,- Nitstation
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Planbestimmelsen giller tva ytor inom planomradet, ett 1 anslutning till gatan s6der om
kvarter A och ett i anslutning till gatan norr om kvarter B.

Motivet dr att mojliggéra uppforandet av de nitstationer som behovs for att kunna férsérja
omradet med el.

E - Fjiarrkyleanliggning
Planbestimmelsen giller en yta fér befintlig pumpstation pa kajytan i nort.

Motivet ér att bekrifta den befintliga pumpstationen f6r havsvatten till Eons fjarrkylean-
ligening, som kommer att ligga kvar.

K - Kontor
Planbestimmelsen giller inom de vistra delarna av kvarter A, narmast Ostra Varvsgatan.

Motivet ér att mojliggora att respektive byggritt till sin helhet, med undantag f6r de krav pa
lokaler f6r centrumverksamhet i bottenvaningen som stalls, kan anvindas f6r renodlad
kontorsverksamhet.

P - Parkering
Planbestimmelsen giller kvarter C och D.

Motivet ér att mojliggéra underjordisk parkering som primirt kommer att f6rsotja bosti-
derna och verksamheterna inom omradet med parkeringsplatser. Parkeringsplatserna kan i
man av plats med fordel samnyttjas med andra och bor utformas f6r att uppmuntra detta.

S: - Skola, inte férskola eller grundskola
Planbestimmelsen giller de vistra delarna av kvarter A, nirmast Ostra Varvsgatan.

Motivet dr att mojliggora en bredd av anvandningar inom omradet och méjliggora en utok-
ning av skolverksamheter 1 omradet, om intresse finns. Anvandningen ar begransad till sad-
ana typer av utbildning som inte kriver friyta.

Vattenomrade
Wi — Vattenomrade. Glacis far finnas
Planbestimmelsen giller vattenomradet nirmast utanfér kajerna.

Motivet ar att tydliggora att glacis/stenskoning kan bli aktuellt utanfor kajytorna, om detta
bed6éms vara det limpligaste sittet att renovera kajerna. Observera att anldggandet av glacis
enligt forslag kriver anmilan enligt miljobalken, 11 kapitlet. Se vidare 4.2 Tekniska genom-
torandefragor, rubrik Kaj och angrinsande botten.

Egenskapsbestammelser for allman plats
Markreservat for allmdnnyttiga dndamal

ti- Markreservat f6r tunnel for allminnyttig trafik.
Planbestimmelsen giller kajytan i norr.

Motivet ér att tydliggora att ytan 1 framtiden kan komma att ber6ras av en tunnel f6r bil-,
gang- och cykeltrafik mellan Vistra hamnen och Mellersta hamnen. Reservatet utgor en
forlingning av det reservat som finns pa Krankajen pa andra sidan Dockan. Tunnelns nar-
mare utbredning och héjdlige kommer att studeras vidare om och nir det blir aktuellt. Se
vidatre 3.5 Sambhillskonsekvenser/Relevanta 6vriga projekt.

Utformmning av allman plats

+0,0 - Markens héjd 6ver angivet nollplan.

Bestimmelsen giller enskilda punkter pa allmin plats inom omradet. De angivna markhoj-
derna avser hojder i hojdsystem RH2000.
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Motivet dr att sikerstilla en hojdsattning som mojliggor avledning av vatten vid skyfall,
men som ocksa sakerstiller framkomlighet for riddningstjanstens fordon vid hoga havsvat-
tennivier. Se vidare 3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa/Oversvimningsrisk.

skyfall, - Anldggning for fordrojning av skyfall ska finnas.
Bestimmelse giller parken 1 omradets centrala delar.

Motivet dr att sakerstilla att parken ska utformas och hojdsattas pa sadant satt att skyfall
kan férdrojas i parken. Se vidare 3.2 Konsekvenser fér milié och hilsa/Oversvimningsrisk.

Andrad lovplikt

a;— Marklov krivs inte f6r fyllning och schaktning fran +1,5 meter i RH2000 och
uppait.

Planbestimmelsen giller inom parken. Markh6jden avser héjd 1 hojdsystem RH2000.
Motivet ér att underlitta genomférandet av detaljplanen genom att inte kridva en ansékan
om marklov for att tillskapa de nedsdnkta ytor som planeras inom parken for att hantera
skyfall. Motivet ar samtidigt att sakerstilla att marken inte sinks ned alltf6r mycket 1 f6rhal-
lande till h6jda havsvattenniviaer.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrinsning av markens utnyttjiande

Prickmark - Marken far inte fé6rses med byggnad, undantaget underjordisk parke-
ring inom egenskapsomriaden markerade med b; samt vixthus om maximalt 30
kvadratmeter per bostadsgard. Dirutéver far balkong finnas mot gard, samt mot
allmin plats i den omfattning som tillats enligt bestimmelse fs14. Mot allmén plats
far aven bursprak finnas, i den omfattning som tillits enligt bestimmelse fis.
Bestimmelsen avgrinsar byggritterna inom planomradet och giller for savil forgardsmar-
ken som bostadsgardarna. Egenskapsomradena markerade med by dr gardsytorna inom
kvarter C och D. Observera att balkong pa den hoga byggnaden inom kvarter C utgor ett
undantag fran ovanstiende, eftersom balkong 1 detta fall ska placeras inom byggritten (be-
stimmelse e).

Motivet dr att sikerstilla bostadsgardar med plats f6r planteringar, lek och annan vistelse,

samt att mot gator och ging- och cykelvigar sikerstilla férgardsmark med plats f6r cykel-
parkering, plantering, uteplatser med mera. Motivet dr ocksa att mojliggora balkonger mot
garden samt balkonger och bursprik mot allmin plats, dock endast i den omfattning som

medges enligt utformningsbestimmelserna fss.

Bygonaders anvindning

s1 - I bottenvaning inom egenskapsomraden markerade med s; ska lokal finnas f6r
centrumverksamhet om totalt minst 150 kvadratmeter bruttoarea (BTA). Av dessa
ska minst 50 kvadratmeter BTA placeras i respektive hornlige mot Ostra Varvsga-
tan/Riggaregatan respektive Ostra Varvsgatan/GATA..

Bestimmelserna giller inom kvarter A, inom de tva byggritterna som vinder sig mot Ostra
Varvsgatan. De 50 kvadratmeter som kvarstar nir 50 kvadratmeter har placerats i respek-
tive hornlige far fordelas och placeras fritt inom de tva byggritterna.

s2- I bottenvaning inom kvarteret ska lokal finnas for centrumverksamhet om totalt

minst 200 kvadratmeter bruttoarea (BTA). Minst 50 kvadratmeter BTA ska placeras
inom respektive egenskapsomriade markerat med s..

Bestimmelsen giller inom de tva byggritterna inom kvarter E, dir den ena byggritten van-
der sig mot Ostra Varvsgatan och den andra mot Najadtorget i séder. De 100 kvadratmeter
som kvarstar nir 50 kvadratmeter har placerats inom respektive egenskapsomride/byggritt
far fordelas och placeras fritt pa de tva byggritterna.
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s;- I bottenvining ska lokal finnas for centrumverksamhet om minst 150 kvadrat-
meter bruttoarea.
Bestimmelsen giller den héga byggnaden inom kvarter C.

sq4- I bottenvaning ska lokal finnas fér centrumverksamhet om minst 50 kvadratme-
ter bruttoarea. Lokal ska placeras mot PARK i soder.
Bestimmelsen giller inom den vistra byggritten inom kvarter B.

Motivet till bestimmelserna si4 ar att frimja etablering av verksamheter i bebyggelsens bot-
tenvaningar 1 strategiska och synliga ligen, att verka for levande gaturum samt att siker-
stilla en funktionsblandad stadsmiljo.

ss - I bottenvaning ska lokal finnas for centrumverksamhet och/eller bostadskom-
plement, inte forrad, om minst 50 kvadratmeter bruttoarea. Lokal ska placeras i
hérnlige mot GATA, i norr.

Bestimmelsen giller inom den nordostra delen inom kvarter A samt 1 den nordvistra delen
av kvarter C.

ss- I bottenvaning ska lokal finnas for centrumverksamhet och/eller bostadskom-
plement, inte forrad, om minst 50 kvadratmeter bruttoarea. Lokal ska placeras i
hornlige mot Dockgatan.

Bestimmelsen giller inom den sydostra delen inom kvarter C samt i den sydostra delen av
kvarter D.

Motivet till bestimmelserna ss. ar att mojliggora viss flexibilitet i anvindningen och samti-
digt underlitta en omstillning till lokal for verksamheter i framtiden, 4ven om det inte be-
doms finnas forutsittningar for detta initialt. Osikerheten kring forutsittningarna for en
verksamhetsetablering dr kopplad till fraigan om framtida tunnelreservat eller broférbin-
delse till Mellersta hamnen i norr, respektive de idag begrinsade flédena av passerande
lings Dockgatan.

. mmmm Befintliga starka strak
NN Nya starka strdk (planférslaget)
’ B W B eyentuella framtida starka strak

Stérre malpunkt
anma,

. *xaus® Framtida storre malpunkt

(] Ny lokal fér centrumverksamhet
Ny lokal fér centrumverksamhet/
bostadskomplement

O Befintlig lokal for centrum-
verksamhet eller liknande
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Lokaler for verksambeter.

s7 — Parkering i kvarteret, undantaget parkering for rérelsehindrades fordon, far
endast finnas under mark.
Planbestimmelsen galler kvarter C och D.

Motivet dr att sdkerstilla att ingen parkering uppfoérs ovan mark, exempelvis i form av ett
parkeringshus. Avsikten dr endast att underjordisk parkering ska kunna anliggas. Parkering
tor rorelsehindrades fordon édr undantaget, for de fall dir sadan beh6vs for att sdkra till-
ganglighet till lokaler inom respektive kvarter.

Hijd pa byggnadsverk

h; - Hogsta nockhdéjd ir 5,5 meter, diarutéver medges vad som anges i hs.
Bestimmelsen giller de laga byggnadskropparna som binder samman kvartersbebyggelsen
inom omradet.

h; - Hogsta nockhéjd ir 15,5 meter, dirutéver medges vad som anges i hy.
Bestimmelsen giller inom delar av kvarter A, B, C och E.

h; - Hogsta nockhojd ir 18,5 meter, dirutéver medges vad som anges i h.
Bestimmelsen giller inom delar av kvarter B, C och D.

hs - Hogsta nockhéjd ar 21,5 meter, dirutéver medges vad som anges i hy.
Bestimmelsen giller inom delar av kvarter A, C och E.

hs - Hogsta nockhojd dr 53,5 meter, dirutéver medges vad som anges i hs.
Bestimmelsen giller den hoga byggnaden inom kvarter E.

Motivet till bestimmelserna his ar att sikerstilla limpliga hojder pa bebyggelsen inom om-
radet utifrdan bland annat stadsbild och omgivningspaverkan i form av skuggning med
mera.

For de laga byggnadskropparna som avgrinsar kvarteren inom delar av omradet har héjden
begrinsats for att tillata ljus att komma in pa gardarna och 1 byggnaderna, och samtidigt
mojliggora att tridens gronska pa gardarna kan skymtas fran angrinsande gator och gang-
och cykelvigar.

Med nockhojd avses hojden pa takkonstruktionernas hégsta punkt. Mindre tilldgg sisom
skorstenar eller transparenta fallskydd/terrassricken begrinsas inte av bestimmelserna om
nockhdojd.

Nockhojderna dr anpassade sa att det ska vara moijligt att bygga med trikonstruktion som
normalt kraver hégre vaningshéjd dn andra konstruktioner.

h - Vid anvindningen bostider dr hégsta nockhojd 18,5 meter. Vid annan anvind-
ning dr hégsta nockhdjd 23,5 meter och hégsta vaningsantal 5. Darutéver medges
vad som anges i ho.

Bestimmelsen giller inom delar av kvarter A, mot Ostra Varvsgatan.

h; - Vid anvindningen bostider dr hégsta nockhojd 21,5 meter. Vid annan anvind-
ning dr hégsta nockhdjd 23,5 meter och hégsta viningsantal 5. Darutéver medges
vad som anges i hy.

Bestimmelsen giller inom delar av kvarter A, mot Ostra Varvsgatan.

Motivet till bestimmelserna he ar att sikerstilla limpliga hojder pa bebyggelsen inom om-
radet utifran bland annat stadsbild och omgivningspaverkan i form av skuggning med
mera. Att inte lika hog nockhdéjd tillats for bostdder som for 6vriga anvindningar motiveras
av 6nskemalet om att sikerstilla acceptabla dagsljusforhallande inom bostider och pa bo-
stadsgard, om detta skulle bli aktuellt.
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Med nockhojd avses hoéjden pa takkonstruktionernas hégsta punkt. Mindre tilldgg sisom

skorstenar eller transparenta fallskydd/terrassricken begrinsas inte av bestimmelserna om
nockhdjd.

Nockhojderna dr anpassade sa att det ska vara mojligt att bygga med trikonstruktion som
normalt kriaver hégre vaningshéjd dan andra konstruktioner.

hs - Utéver hogsta tillatna nockh6jd och hégsta antal vaningar tillats trapphus, hiss-
schakt och transparenta vixthus i begrinsad omfattning, samt anliggningar for for-
nybar energi.

Bestimmelsen giller den hoga byggnaden i nordost samt de laga byggnadskropparna som
binder samman kvartersbebyggelsen. Motivet dr att mojliggora ett varierat taklandskap,
nyttjande av takytan som vistelse- och odlingsytor f6r de boende, samt nyttjande av takytor
tor produktion av hallbar energi.

hy - Utéver hégsta nockhdjd och hégsta antal viningar fir en indragen vaning upp-
foras pa hogst 70 % av underliggande vanings area, undantaget vid annan anvind-
ning 4n bostider inom egenskapsomriade markerat med hs och h;. Vaningen far ha
en egen nockhdjd av hégst 4,0 meter och ska utféras indragen minst 2,0 meter fran
fasadliv mot allmin plats. Takkupor, frontespiser och liknande far dock finnas
lings hogst Y4 av byggnadens fasadliv mot allmin plats. Utover hégsta nockhdjd
och hogsta antal vaningar tillits dven trapphus, hisschakt och transparenta vixthus
i begrinsad omfattning, samt transparenta fallskydd/terrassavskdrmningar och an-
liggningar f6r fornybar energi.

Bestimmelsen giller f6r huvuddelen av bebyggelsen inom omradet, dock inte pa den héga
byggnaden i nordost, pa de laga byggnadskropparna som binder samman kvartersbebyggel-
sen, eller pa bebyggelsen inom kvarter A nirmast Ostra Varvsgatan, om denna uppfors
med annan anvindning dn bostader.

Motivet till att mojliggora takvaningar utover den hégsta angivna nockhojden och storsta
antalet vaningsantalet dr att frimja ett varierat taklandskap. Regleringen av omfattning och
indrag av takvaningen syftar till att minska den upplevda skalan pa bebyggelsen mot gator
samt gang- och cykelstrik, och samtidigt mo6jliggora flexibilitet och variation i placeringen
av takvaningen.

Utformning
fi - Hogsta antal vaningar ir 4, dirutéver medges vad som anges i hy.
Bestimmelsen galler inom delar av kvarter A, B, C och E.

f,- Hogsta antal vaningar ér 5, dirutover medges vad som anges i h.
Bestimmelsen giller inom delar av kvarter B, C och D.

f;- Hogsta antal vaningar ir 6, dirutéver medges vad som anges i h.
Bestimmelsen giller inom delar av kvarter A, C och E.

f,- Hogsta antal vaningar ér 16, darutéver medges vad som anges i hs.
Bestimmelsen giller den hoga byggnaden inom kvarter E.

Motivet till bestimmelserna fi4 r att sikerstélla ett rimligt antal bostider inom omradet 1
torhallande till bland annat gardsytornas storlek och planerad parkeringslésning, samt att
sakerstilla att den tillatna nockhéjden inte utnyttjas pa ett sitt som leder till vaningar som
upplevs liaga.
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B //u PN

Vaningsantal inom omridet. +1 innebdr att en extra indragen takvaning ar tillaten.

f5 - Lokal for centrumverksamhet och/eller bostadskomplement i bottenvaning ska
utféras med minst 3,5 meter mellan birande bjilklag (fran ovansida undre bjilklag
till undersida 6vre bjilklag). Entré ska vindas mot allmin plats och ska ansluta i
niva med denna.

Bestimmelsen giller alla de lokaler som det stills krav pad enligt bestimmelserna si..

Motivet dr att sikerstilla tillrdcklig rumsh6jd for de verksamheterna, att sakerstilla att loka-
lerna kan nds frin omradets gator samt att bidra till att levandegora gaturummen.

fs - Uteplatser till enskilda bostéider far inte placeras pa féorgardsmark mot allmin
plats.

Bestimmelsen galler delar av kvarter A, vinda mot Riggaregatans forlingning i norr, samt
delar av kvarter A och E vinda mot Ostra Varvsgatan.

f; - Uteplatser till enskilda bostider far inte placeras pa forgardsmark mot GATA; i
nort.

Bestimmelsen giller delar av kvarter A och C, vinda mot Riggaregatans férlingning i nort,
respektive mot kajytan.

Motivet ér att boendes uteplatser ska utféras skyddade i de ligen som dr mer utsatta for
vind och dar fler minniskor passerar. Bestimmelserna foljer pa den tinkta karaktir som ef-
terstrivas inom omradets olika delar (se avsnittet 2.2 Gestaltningsprinciper).

fs - Balkonger far mot gata skjuta ut hégst 1,2 meter fran fasadlivet, pa ligsta hojd
3,5 meter 6ver marknivan. Balkonger fir finnas lings hogst %4 av fasadlingden.
Bestimmelsen giller delar av kvarter A och E, vinda mot Ostra Varvsgatan och Riggarega-
tans forlangning.

f; - Balkonger far mot gata skjuta ut hégst 1,2 meter fran fasadlivet, pa ligsta hojd

3,5 meter 6ver marknivan. Fran plan 3 far balkonger skjuta ut hogst 1,5 meter fran
fasadlivet. Balkonger far finnas lings hogst 74 av fasadlingden.

Bestaimmelsen giller delar av kvarter A, B, C och D, vinda mot Dockgatan och huvudde-
len av gatorna i omradets inre.

23 (92)



fio - Balkonger far mot ging- och cykelvig/park skjuta ut hogst 2,0 meter fran fa-
sadlivet, pa ligsta h6jd 3,5 meter 6ver marknivan.
Bestimmelsen giller delar av kvarter B och D, vinda mot parken.

fi- Balkonger fir mot gata skjuta ut hogst 1,5 meter fran fasadlivet, pa ligsta h6jd
3,5 meter 6ver marknivan.
Bestimmelsen giller del av kvarter A, vind mot gata 1 séder.

fi.- Balkonger far mot géng- och cykelvig/park skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasad-
livet, pa ligsta h6jd 3,5 meter 6ver marknivan. Fran plan 3 fir balkonger skjuta ut
hégst 2,0 meter fran fasadlivet.

Bestimmelsen giller den sydvistra hérnan av kvarter C, vind mot parken.

fi3- Balkonger far mot gata skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadlivet, pa ligsta h6jd
3,5 meter 6ver marknivan. Mot gata i 6ster far balkonger skjuta ut 1,5 meter fran fa-
sadlivet fran plan 3. Balkonger far finnas lings hogst 4 av fasadlingden.
Bestimmelsen giller den Ostra delen av kvarter A, vind mot gata 1 ster.

fis- Balkonger far mot allmin plats skjuta ut hogst 1,2 meter fran fasadlivet, pa
ligsta h6jd 3,5 meter 6ver marknivan. Fran plan 3 fir balkonger skjuta ut hogst 1,5
meter frin fasadlivet.

Bestimmelsen giller delar av kvarter C och E, vinda mot kajytan respektive Najadtorget
samt angransande gata.

Motivet till bestimmelserna fs 14 dr att uppnd den tinkta karaktir som efterstrivas inom
omradets olika delar (se avsnittet 2.2 Gestaltningsprinciper) och att anpassa férekomsten av
balkonger till férutsittningarna pa respektive plats.

Mlustrationen nedan visar vad som giller f6r respektive fasad vind mot allmén plats. Uto-
ver detta dr det mojligt att uppfoéra balkonger in mot omradets gardar. Gemensamt f6r be-
stimmelserna ar att balkongerna ryms inom kvartersmarken och inte kommer att hinga ut
over allmin plats.
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mm= Balkongerfar skjuta ut hogst 1,2 meter fran fa-
sadlivet, fran 3,5 meter 6ver marknivan. Bal-
konger far finnas ldangs hogst en fjardedel av
fasadlangden.

Balkonger far skjuta ut hogst 1,2 meter fran
fasadlivet, fran 3,5 meter 6ver marknivan. Fran
plan 3 far balkonger skjuta ut hégst 1,5 meter
fran fasadlivet. Balkonger far finnas langs hogst
en fjdrdedel av fasadléangden.

Balkonger far skjuta ut hogst 1,2 meter fran
fasadlivet, fran 3,5 meter 6ver marknivan. Fran
plan 3 far balkonger skjuta ut hogst 1,5 meter
fran fasadlivet.

Balkonger far skjuta ut hogst 2,0 meter fran
fasadlivet, fran 3,5 meter 6ver marknivan.
(Streckad linje — hogst 1,2 meter fran 3,5 meter
over marknivan, hégst 2,0 meter fran plan 3).

For den indragna delen
endast 1,2 meters djup
iplan2

mmm Balkonger fér skjuta ut hogst 1,5 meter fran
fasadlivet, fran 3,5 meter 6ver marknivan.

=== Balkonger ska rymmas inom stdrsta angivna
brutto- och 6ppenarean per vaningsplan (se
bestammelse e1). Omfattningen och utform-
ningen i 6vrigt kommer att studeras vidare i ett
jamforelseforfarande.

— Bursprak far mot gata skjuta ut med ett stérsta genomsnitts-
djup av 1,0 meter och ett storsta totalt djup av 1,2 meter fran
fasadlivet, palagsta hojd 3,5 meter 6ver marknivan. Bursprak
far finnaslangs hogst en fjardedel av fasadldngden.

Storsta tillatna omfattning av balkonger och bursprak inom omridet.

fis - Bursprak far mot gata skjuta ut med ett stérsta genomsnittsdjup av 1,0 meter
och ett storsta totalt djup av 1,2 meter fran fasadlivet, pa ligsta hojd 3,5 meter 6ver
marknivan. Bursprak far finnas lings hégst /4 av fasadlingden.

Bestimmelsen giller huvuddelen av fasaderna vinda mot allmin plats inom omradet, un-
dantaget mot bland annat parken, férskolan och kajytorna.

Motivet dr att uppna den tinkta karaktir som efterstrivas inom omradets olika delar (se av-
snittet 2.2 Gestaltningsprinciper) och att anpassa forekomsten av bursprak till respektive
plats forutsittningar.

fis— Overkanten pa bottenvaningens undre bjilklag far for bostider mot forgards-
mark/allmén plats vara ligst 0,5 och hogst 1,35 meter 6ver anslutande mark.
Bestimmelsen giller delar av kvarter B och D.

Motivet till den undre grinsen ér att undvika direkt insyn i bostaderna. Motivet till den 6vre
grinsen ar att undvika ”d6da” fasader i 6gonhdjd och att sikerstilla viss kontakt mellan ute
och inne, for att bidra till levande och intressanta gaturum fér den som ror sig i omradet.
Att ett storre spann tillats har 4n 1 omradets Ovriga delar beror pa den storre hojdskillnaden
lings gatorna, och 6nskemal om att inte behova bryta bjalklaget, i kvarter B for att terrasse-
ringar riskerar ta plats i ansprak pa en redan relativt liten i gard, i kvarter D for att kvarteret
ar underbyggt med underjordiskt garage.

fi7 - Gronytefaktorn ska uppga till minst 0,4 inom kvarteret.
Bestimmelsen giller inom kvarter E.

fis - Gronytefaktorn ska uppga till minst 0,55 inom kvarteret.
Bestimmelsen giller inom kvarter A och C.
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fio- Gronytefaktorn ska uppga till minst 0,6 inom kvarteret.
Bestimmelsen giller inom kvarter B och D.

Motivet till bestimmelserna fi15 dr att ge goda forutsittningar for gronska inom omradet,
tor att skapa trivsamma boende- och vistelsemiljéer och bidra till visionen om ”Grona
Dockan”. Gronytefaktorn har anpassats efter vad som bedéms rimligt att uppna med ut-
gangspunkt i omradets struktur, respektive bostadsgards storlek och forutsittningarna for
att skapa gardar som kan fylla olika behov av bland annat lek och vistelse.

Utforande

b:- Marken far underbyggas. Bjilklaget pa gard ska dimensioneras sa att bjilklaget
kan bira ett jorddjup av minst 0,80 meter pa minst 10 % av géarden.

Bestimmelsen giller bostadsgardarna inom kvarter C och D.

Motivet ér att mojliggdra underjordisk parkering och samtidigt sakerstilla att bjalklaget di-
mensioner sa att det blir mojligt att plantera lite storre trad pa innergardarna, som ett led i
att uppna visionen om ”’Groéna Dockan”.

Utnyttjandegrad

e1 - Byggnadens storsta tillitna brutto- och 6ppenarea ir sammanlagt 430 kvadrat-
meter per vaningsplan. Balkonger ska inrymmas i denna area, samt far inte skjuta
ut 6ver angriansande prickmark. Utéver den angivna arean far byggnadsdel med en
hégsta nockhéjd av 5,5 meter uppforas f6r att sammanbinda byggnaden med an-
grinsande byggnad i vister.

Bestimmelsen giller den hoga byggnaden inom kvarter C.

Forenklat beskrivet syftar ppenarea pa helt eller delvis 6ppen yta for vistelse eller forva-
ring, som ligger 1 anslutning till en byggnad. Balkonger ska dirmed inrymmas 1 den angivna
hogsta area, och far inte skjuta ut 6ver angrinsande prickmark.

Motivet till regleringen dr att uppna den tinkta karaktir och slanka siluett som efterstrivas
for byggnaden (se avsnittet 2.2 Gestaltningsprinciper), och samtidigt mojliggora viss frihet 1
utformningen av byggnaden.

ez- Storsta byggnadsarea ir 40 % av egenskapsomradet.
Bestimmelsen giller inom kvarter A, B, C och D, i slippen mellan de huvudsakliga, storre
och hégre byggnadskropparna.

Motivet till bestimmelsen, tillsammans med begrinsningen av nockhdjden enligt hy, dr att
mojliggora de laga byggnadskroppar som binder samman kvartersbebyggelsen och bidrar
till att skapa tydliga grinser mot omgivande gator. Den procentuella begrinsningen motive-
ras av Onskemalet att medge viss flexibilitet i placeringen av byggnadskropparna, 1 de fall de
exempelvis beh6ver skjutas in nagot for att ge plats for parkering f6r rorelsehindrades for-
don eller ramplésningar.

Avsikten dr att de laga byggnadskropparna i forsta hand ska anvindas f6r komplement-
funktioner sasom cykelparkering, miljérum och liknande. Takytorna kan anvindas som ter-
rasser som kompletterar gardsytan. Se dven bestimmelserna om héjd pa byggnadsverk.

Egenskapsbestammelser for all allman platsmark
Upphdvande av strandskydd
Strandskyddet dr upphavt.

Motivet ér att pa nytt upphiva strandskyddet som tidigare varit upphivt, men som aktuali-
seras 1 och med pagdende planliggning.

Se vidare 3.2 Konsekvenser for miljé och halsa/Strandskydd.
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Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Markens anordnande och vegetation

Markparkering far inte finnas, undantaget parkering for rérelsehindrades fordon.
Motivet ér att gardar och 6vriga utemiljéer inom omradet i stallet ska kunna anvindas f6r
planteringar, lek, annan vistelse med mera.

Placering

Byggnad ska i huvudsak placeras i egenskapsgrins mot forgardsmark.

Motivet ér att sikerstilla att bebyggelsen placeras sa nira gatan som maijligt och att garden
dirmed blir sd stor som moijligt.

Skydd mot storningar

Industribuller:

Ekvivalent ljudniva far vid bostads fasad uppga till hégst 57 dBA dagtid (klockan
06.00 —18.00), 57 dBA kvillstid (klockan 18.00 — 22.00) och 50 dBA nattetid (klockan
22.00 — 06.00), samtliga dygn. Virdena far 6verskridas hogst tio ganger per ar. Vid
dessa tillfdllen far ekvivalent ljudniva utomhus vid bostads fasad uppga till 60 dBA
dagtid (klockan 06.00 — 18.00), kvillstid (klockan 18.00 — 22.00) eller nattetid
(klockan 22.00 — 06.00). Maximal ljudniva far vid bostads fasad nattetid (klockan
22.00 — 06.00) samtliga dygn uppga till hégst 70 dBA. Maximalt virde far 6verskri-
das vid hogst tio bullerhindelser per vecka.

Motivet ar att sakerstilla att bostider inte far utféras om det riskerar uppsta bullernivaer
som ar hogre dn vad bullervillkoren 1 CMP:s (Copenhagen Malmé Port:s) milj6tillstand, be-
slutade av liansstyrelsen 2013-06-20, medger. Nivaerna ar helt anpassade till det gallande till-
standet. Detta sikerstaller i sin tur f6r CMP:s rikning att bostidder inte uppfors pa ett sitt
som riskerar att dventyra tillstindet.

Om ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrider 50 dBA dagtid (klockan 06.00 - 18.00),
45 dBA kvillstid (klockan 18.00 - 22.00) eller 45 dBA nattetid (klockan 22.00 - 06.00)
ska minst hilften av rummen vara vinda mot sida som vid fasad har en hégsta ekvi-
valent ljudniva av 45 dBA dag- och kvillstid (klockan 06.00 - 22.00) respektive 40
dBA nattetid (klockan 22.00 — 06.00). Om en bostad har en eller flera uteplatser ska
minst en av dessa ha en hégsta ekvivalent ljudniva av 45 dBA dag- och kvillstid
(klockan 06.00 — 22.00) respektive 40 dBA nattetid (klockan 22.00 — 06.00). Samtliga
angivna ljudnivéer avser frifiltsvirden.

Motivet dr att sikerstilla att bostider som utsitts f6r mer buller 4n vad som ar limpligt en-
ligt Boverkets riktlinjer ska ha tillgang till en sida av byggnaden som har en ligre bullerniva.
Detta sikerstiller en acceptabel boendekvalitet de ganger som bullerniviaerna pa 6vriga si-
dor eventuellt 6verskrider de nivaer som Boverket rekommenderar.

Se vidare 3.2 Konsekvenser for miljé och hilsa/Omgivningsbuller.

Buller frin vig- och spartrafik:

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad 6verstiger 60 dBA ska minst hilften av
bostadsrummen vara vinda mot en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa
hégst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid (klockan 22.00 - 06.00) pa hégst 70
dBA. Fér en bostad med en boarea pa maximalt 35 kvadratmeter fir den ekviva-
lenta ljudnivan vid fasad uppga till 65 dBA. Om en bostad har en eller flera uteplat-
ser ska minst en av dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70 dBA
maximal ljudniva. Maximalt virde far 6verskridas med som mest 10 dBA upp till
fem ganger i timmen dagtid (klockan 06.00 - 22.00). Samtliga angivna ljudnivaer av-
ser frifiltsviarden.

Motivet ér att sikerstilla markens limplighet f6r bostadsindamal utifran gallande trafikbul-
lerférordning.
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Se vidare 3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa/Omgivningsbuller.

Upphdvande av strandskydd

Strandskyddet dr upphévt.

Motivet ér att pa nytt upphiva strandskyddet som tidigare varit upphivt, men som aktuali-
seras 1 och med pagdende planliggning.

Se vidare 3.2 Konsekvenser for miljé och halsa/Strandskydd.

Utformning

Hogsta husdjup for bostadshus ér 13,0 meter, undantaget LSS-boende, servicebo-
ende, dldreboende eller liknande gruppboenden, samt inom egenskapsomrade med
beteckningen e;. Utéver detta fir balkonger finnas, samt bursprik i den omfattning
som tillats enligt bestimmelse fis.

Med egenskapsomriade med beteckningen e; avses den héga byggnaden inom kvarter C.
Med balkonger avses dven inglasade balkonger mot gard.

Motivet dr att sikerstilla att byggritternas djup (13,5 meter inom huvuddelen av omradet,
18,0 meter inom den del av kvarter A dir kontor tillats) inte utnyttjas fullt ut f6r exploate-
ring, utan i stillet kan nyttjas for viss variation 1 placeringen av olika byggnadsdelar. Syftet
ar ocksa att sikerstilla goda dagsljusférhallanden, slanka byggnader och rimligt stora bo-
stadsgardar. Motivet till att undanta balkonger och bursprik fran bestimmelsen om storsta
husdjup dr att mojliggora ett varierat fasaduttryck.

LSS-boende, serviceboende, dldreboende eller liknande gruppboenden ar undantagna fran
kravet pa storsta husdjup eftersom dessa normalt kriver ett lite storre djup for att uppna
bra planlésningar och organisation av vaningsplanen.

Balkong far mot férgardsmark/allmin plats endast glasas in i fasadliv, undantaget
inom egenskapsomrade markerat med e;.
Med egenskapsomride med beteckningen e; avses den héga byggnaden inom kvarter C.

Motivet dr att undvika att bebyggelsens huvudsakliga fasadliv visuellt forskjuts utit om bal-
konger kombineras med bursprik, respektive att undvika ett stokigt intryck med domine-
rande balkonger om balkongerna placeras som frihingande.

Begrinsningen av balkongomfattning och inglasning giller inte lings fasader som vinder
sig mot gardar.

Loftgang medges inte.

Motivet ér att fler entréer ska placeras i bottenplan mot omradets gator och gang- och cy-
kelstrak och diarmed bidra till att aktivera dessa. Loftgangar riskerar ocksa att férsimra moj-
ligheterna till dagsljusinslipp i bostdderna och 6ka insynen i de enskilda bostiderna.

Overkanten pa bottenvaningens undre bjilklag far for bostader mot forgards-
mark/allmin plats vara ldgst 0,5 och hogst 1,1 meter 6ver anslutande mark, undan-
taget inom egenskapsomrade markerat med fie.

Med egenskapsomriade med beteckningen fi¢ avses delar av kvarter B och D.

Motivet till den undre grinsen ar att undvika direkt insyn i bostiderna. Motivet till den 6vre
grinsen ar att undvika ”d6da” fasader i 6gonhdjd och att sikerstilla viss kontakt mellan ute
och inne, for att bidra till levande och intressanta gaturum fér den som ror sig i omradet.

Entréer till trapphus i bostadshus ska utformas som genomgaende fran allmin plats
till gard.

Motivet ér att bostiderna ska kunna nas bade fran garden och gatan och att entréerna ska
bidra till att levandegora gaturummen.
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Fasader ska utféras i en ljus fargskala.
Motivet dr att uppna den tinkta karaktir som efterstrivas inom omradet (se avsnittet 2.2
Gestaltningsprinciper).

Utforande

Ligsta fardiga golvniva for byggnader ska vara minst +3,2 meter i RH2000, respek-
tive minst +3,5 meter fér samhillsviktiga funktioner. Byggnader samt tekniska in-
stallationer och underjordiska garage ska grundliggas med vattentit konstruktion
upp till samma niva. Komplementbyggnader iar undantagna. Byggnadsdelar, framst
entréer som av tillginglighetskil, inte kan utféras med firdigt golv pa +3,2 meter
respektive +3,5 meter ska utforas med teknisk konstruktionslésning i entré for
skydd mot tillfillig havsnivahdjning. Aven garagenedfarter ska utféras med sadan
teknisk konstruktionslésning om rampkron ligger ligre dn +3,2 meter.

Med sambhallsviktiga funktioner avses bland annat nitstationerna. Eons befintliga pump-
station for fjarrkyla bedéms didremot inte utgéra samhillsviktig funktion. Se vidare avsnitt
4.2 Tekniska genomférandefragor/EL

Plushé6jderna avser hojder 1 héjdsystemet RH2000.

Motivet dr att undvika att bebyggelsen skadas vid framtida h6jda havsvattennivaer. Se vi-
dare 3.2 Konsekvenser/Hogt vattenstind.

Villkor for starthesked

Startbesked far inte ges for byggnation forrin markféroreningar 4r avhjilpta.
Motivet dr att sikerstilla att de markfororeningar som patraffats atgardas, sa att marken blir
limplig for sitt andamal.

Fastighetsstorlekar

Detaljplanen innehaller inga bestimmelser om fastighetsindelning. Fastighetsindelningsbe-
stimmelser kan dock vid behov, genom en ny planprocess, inforas for att styra det fastig-
hetsrittsliga genomférandet av detaljplanen.

2.4 Genomforandetid

Genomforandetiden dr 120 manader fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner
laga kraft.

Genomférandetiden dr anpassad efter vad som bedéms rimligt utifrin den markanvind-
ning och bebyggelse som detaljplanen medger.

2.5 Grona och rekreativa miljoer

Allman plats

Park

Parken, som dr placerad centralt i omradet, ska fylla manga funktioner och rymma savil
plats for vila som sociala aktiviteter, lek och annan fysisk aktivitet. Parken ska dessutom bi-
dra med mycket gronska till omradet och utgora del av skyfallshanteringen inom omradet.
Parkens begrinsade storlek, 5 000 kvadratmeter, stiller krav pa en vil genomtinkt och op-
timerad utformning for att rymma alla de 6nskvirda funktionerna. Parkens innehall och ge-
staltning har studerats i ett gestaltningsprogram for den allmanna platsen inom omradet
(Fastighets- och gatukontoret, Malmo stad, 2024) och kommer att utredas vidare 1 den fort-
satta projekteringen av omradet.

Se dven 2.10 Teknisk forsorjning/Skyfall, samt 3.2 Konsekvenser f6r miljé och halsa/Skyfall.
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g Kulle med
Kojlek & .
lekbuskage \/

Tréispang med
integrerad lek \(

Principsektion genom parken i dst-véstlig riktning, vy mot norr. Bild fran gestaltningsprogrammet for allmdin plats.
Llustration: Malmi stad.

Kulle med
talldungar &
tata buskage \V

Oppen yta for mindre grupper,
L fysisk & social aktvtet

Utmanande®
topografi
for lek

r

+240

Mjligt att leda vatten J )
under gangbana

Principsektion genom parken i nord-sydlig riktning, vy mot dster. Bild fran gestaltningsprogrammet for allmdn plats.
Lilustration: Malmi stad.

‘,d‘ ot A B 2N

Parken ska g/ma méﬂga funktioner och véirden, bland annat en kombination av vild och ordnad karaktdr, plats
Jor blomming, en hig krontickningsgrad och plats for savdl lek som vila. Foton: Malmo stad.

>

Rajytor och gator

Gatorna inom omradet ska planteras med trid i méjligaste man, for att bidra till en grén
och trivsam karaktir inom omradet. Planteringar av trid och annan vegetation bor dven

finnas pa kajytorna for att minska vindpaverkan och bidra till ett battre mikroklimat. Ga-
torna och kajytornas karaktir och utformning har studerats i ett gestaltningsprogram for
den allminna platsen inom omradet och kommer att utredas vidare i den fortsatta plane-
ringen och projekteringen av omradet.

P

R « S SN ¥ . 5 S8 2 g 1% i P k
Rapytorna ska préglas av material och karaktir som linas av befintlig angransande kajyta oster om planomrddet.
Gestaltningen hir bar inspirerats av omridets robust industriella/ kulturbistoriska karaktdir. Utformningen ska
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ocksd ta inspiration i kustlandskapet med bland annat boljande grés, liksom av mitet med havet. Foton ill vinster
och mitten: Malmd stad. Foto till hoger: ©Lucid ZINA Cadix, Omgeving.

Kvartersmark

Innergardar

For att skapa en trivsam milj6 f6r boende och besékare 1 omradet och for att till biologisk
mangtfald ska en gron och lummig milj6 efterstrivas inom kvarteren. Planteringar av trid
och vegetation pa girdarna kan med fordel kombineras med fasadvegetation for att astad-
komma detta (se aven gestaltningsriktlinjerna — ”’Groéna Dockan” samt planbestimmelserna
om gronytefaktor och planterbart bjilklag). Grinsen mellan kvartersmark och gata ska ut-
formas pa ett sadant sitt att gardsmiljons vegetation bidrar till att gatan upplevs som lum-
mig.

Bostadsgarden ska samtidigt vara vil avgransad och inramad for att tydligt signalera tillho-
righet och skillnad mellan den privata bostadsmiljon och det offentliga stadslivet. Hojdskill-
naden som uppstar dir gardarna ir underbyggda ér en viktig del av detta. Vixtlighet, staket
och liknande ar andra bra sitt att avgrinsa gardarna. Plank bor dock undvikas.

Inom bostadskvarteren bor bostadsgardarna utformas som gemensamma mellan de olika
fastighetsagarna, om kvarteren delas upp 1 flera fastigheter. Pa sa sitt kan flera funktioner
rymmas och samnyttjas. Gardsmiljoerna ska bland annat innehalla lekinslag, riktat mot
framfor allt de yngre barnen.

Forgardsmarken

Forgardsmarken inom omradet ska utformas med omsorg och ska mojliggora gemen-
samma funktioner knutna till entréerna sasom cykelparkering och sittplatser, men ocksa
mindre planteringar, inklusive planteringar for fasadvegetation.

I omradets inre kan egna uteplatser pa férgardsmarken 1 gynnsamma sollidgen bidra till en
smaskalig och variationsrik milj6.

2.6 Trafik

Bil-, gang- och cykeltrafik

Rorelser inom omradet kommer att ske 1 saval blandtrafik som pa traditionella gator med
separata gangbanor och pa helt separata gang- och cykelvigar. Fokus for struktur och ut-
formning av gatunitet dr de oskyddade trafikanterna och att dessa ska rora sig pa ett tryggt
satt genom omradet. Fokus édr ocksa att knyta ihop omrédets olika delar och knyta omradet
till sin omgivning.

Den genaste vigen for biltrafikanter genom omradet kommer att vara lings en gata som
stricker sig i Ost-vastlig riktning, norr om Béghallarna. Gatan dr i huvudsak 10,5 meter bred
och ska utformas for blandtrafik pa fotgingares villkor, med inslag av planteringar och an-
nan moéblering som sakerstaller att hastigheterna halls nere. Gatans vastligaste del vid for-
skolan ar 11,0 meter bred och foreslds utformas som en mer traditionell gata med separata
gangbanor.
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Blandtrafik
Blandtrafik — gagata

Gata med separata
gangbanor

Gata med separata
gang- och cykelvagar

.2 ! _‘ Gang- och cykelvig

Gatu- och trafikstruktur inom omrddet.

Aven gatan norr om forskolan, dir infart till férskolans parkering och till ett av parkerings-
garagen planeras, dr 11,0 meter bred och féreslas utformas som gata med separata gangba-

nor. Eventuellt kan de 6stra delarna i stallet utformas for blandtrafik i laga hastigheter, med
planteringar och liknande.

Gaturummet norr om kvarter A dr totalt 10,5 meter bred, men avses i forsta hand nyttjas
tor en smal gata med en bredd av 5,5 meter och med trafik pa fotgingares villkor. Reste-
rande bredd norr om gatan foreslas anvindas for en bredare planteringszon. Gatan kan
komma att fa en annan utbredning och ytansprak i framtiden beroende pa om det i framti-
den blir aktuellt med en tunnel- eller broférbindelse till Mellersta hamnen i denna del (se
dven 3.5 Samhillskonsekvenser/Relevanta 6vriga projekt).

Gatan mellan kvarter B och befintlig kontorsbyggnad i norr ir totalt 7,0 meter bred. Inom
gatusektionen ska en stodmur rymmas, som ska ta upp hojdskillnaden mot den ligre lig-
gande kontorsbyggnaden. Hojdskillnaden mellan gatan och marken norr om dr som mest
knappt 80 centimeter. Stddmuren kommer att kompletteras med trappningar, planterings-
kirl med mera mot kontorsbyggnaden i norr for att minska upplevelsen av hojdskillnaden.
Trappningar med mera placeras dock pa kvartersmarken utanfor planomradet.

Kajytorna som ingar i planomradet har en bredd av cirka 23,0 meter mot norr respektive
cirka 11,0 meter mot Oster. Kajytorna ska utformas for att tillata trafik pa fotgingares vill-
kor med mojlighet till ang6ring till kvarter B, men ska ocksa ge plats for vistelse och plante-
ringar.

Gatorna mellan kvarter A och B samt mellan C och D ar 11,0 meter breda och gatan mel-
lan kvarter B och C idr 9,0 meter bred. Dessa gatustrickningar féreslds utformas som gator
pa fotgingares villkor, med laga hastigheter.

Lings parkens vistra, norra och Ostra sida foreslds gang- och cykelbanor med en bredd av
5,0 respektive 3,0 meter.
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Dockgatans strickning norr om Béghallarna ér sedan tidigare planlagd och delvis utbyggd.
Kvarstaende utbyggnad och eventuell ombyggnad med anledning av den nu aktuella detalj-

planen kommer att ske 1 samband med denna detaljplans genomférande. Gatan kan med
fordel utformas for laga hastigheter och med mer planteringar.

Generellt ska sa mycket tridplantering i gatorna som mojligt efterstrivas inom omradet.
Mboijligheten till tradplantering begrinsas dock av gatornas bredd, ledningsdragningar och
behov av angoring till framfor allt Dekorverkstan i Baghallarna. Exakt omfattning och pla-
cering av tradplantering kommer att undersokas vidare i samband med detaljprojekteringen
och dr da bland annat beroende av i vilka gator vilka ledningar slutgiltigt liggs.

A b bl
ey L
r bade del av forsgdrds-
marken och del av gatan att behova tas i ansprak. Detta innebir ocksa att nagra av de befintliga triden pa forgdrds-
marken behover fallas. Del av gatan framfor kan inte beller anvindas for ny tradplantering. Matten i ritningen visar
yta som bebiver hallas fii for att andra fordon ska kunna passera nar av/ inlastning sker. Kirspr for sadan passe-
rande _fordon visas med gult.

Takvaning med hogsta —————
egna nockhéjd
4,0 meter

Hoégsta nockhojd  —————
18,5 meter

¢

| | | i Géng
Géang & cykel : Plantering : Kérbana :Gﬂnsl 20m

|
1 1 Lo
I Kvartersmark
, (utanfor planomrédet)

Allmén plats - GATA (utanfor planomrédet)
16,0m

Gatusektion for Dockgatan norr om Baghallarna (gatan ligger ntanfor aktuellt planomrade). Befintlig bebyggelse
inom Dockanomradet till higer i bild. lustration: Malmo stad.
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Takvaning med hégsta — — — —
egna nockhsjd
4,0 meter

Hoégsta nockhéjd ————
18,5 meter

c4iLi”

H =1 h

IForgards-!

| Forgardsmark | Bsghallarna
i 1"'5”:71: Kérbana/planteringsyta varierande | Baghallarma i &
e m R | 50m i
| Allmén plats - GATA, |
Kvartersmark-BC | 105m H (Utanfor planomrédet)

Skiss gatusektion norr om Baghallarna — sider om kvarter D. Illustration: Malmo stad.

Takvéning med hégsta
egnanockhdjd  ————-
4,0 meter

Hégsta nockhsjd
155meter  — "

i = s

‘Fﬁrgérds-; } i i
k -
! 1:"53'm} Géng | Kérbana | Gang :
Kvartersmark - BC } Allmén plats - GATA, | Férskolegard
| 11,0m ! (utanfor planomrédet)

Skiss gatusektion norr om forskolan — sider om kvarter A. Dlustration: Malni stad.
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Takvaning med hogsta ————-
egna nockhsjd
4,0 meter

Hoégsta nockhéjd ~ ——-—-
18,5 meter

b o

Géng- & cykelvig | Park
50m }

Forgardsmark
2,0-6,0 meter

Kvartersmark - BC Allmén plats

Skiss sektion giang- och cykelvig, norr om parken — soder om kvarter B. Illustration: Malmo stad.

Kollektivtrafik

Befintlig busshallplats pa 6stra sidan av Ostra Varvsgatan foreslas flyttas cirka 10 meter
norrut i samband med att Najadtorget byggs.

Bilparkering

Gillande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga bilplats-
behovet faststills 1 bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsagaren viljer att ar-
beta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt mojlighet till samutnyttjande.
Nedanstiende berakningar baseras pa parkeringstalet f6r medelniva av mobilitetsatgirder.

Bilplatsbehovet f6r kvarter A-E har beraknats till knappt 265 bilplatser, med utgangspunk-
ten att kvarter A bebyggs med bostider och inte kontor.

Bilparkeringen for kvarter C samt kvarter D avses 16sas i underjordiska garage under re-
spektive kvarter. I dessa kvarter finns mojlighet att anordna drygt 130 platser. Darutover
foreslas anliggningarna aven rymma cykelparkeringsplatser, ladcykelpool, bilpool samt

laddplatser.

Parkeringen till kvarter A, B och E avses 16sas i kringliggande parkeringshus. Platser kan
ordnas i parkeringshuset U-baten, strax sdder om omradet, samt i parkeringshuset Fullrigg-
aren, pa andra sidan Ostra Varvsgatan. Parkeringsplatser finns dven tillgingliga i parke-
ringshuset vid Stapelbiddden, lingre séderut lings Ostra Varvsgatans vistra sida. Arbete
med 6verenskommelser med respektive fastighetsdgare pagar.

Parkering for rorelsehindrades fordon (PRH) kommer att kunna anordnas i de underjor-
diska parkeringsgaragen, pa forgardsmark samt 1 utkanten av bostadsgardarna, i slipp mel-
lan olika byggnadskroppar dir sadana finns. Parkeringsplatser for rorelsehindrade besokare
till verksamhetslokalerna i omradet kan pa samma sitt bland annat anordnas pa férgards-
mark samt 1 utkanten av bostadsgardarna, med backning ut mot angransande gata (férutom
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mot Ostra Varvsgatan, dir detta inte accepteras). PRH till lokaler kan dven samordnas med
PRH pa annan fastighet. Detta kriver dock avtal med den aktuella fastighetsigaren.

Cykelparkering

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Mobilitet f6r Malmo anger vilka krav som giller
tor utformning och lokalisering av cykelparkering.

Cykelplatsbehovet for kvarter A-E har berdknats till cirka 1 700 cykelplatser (med forutsitt-
ningen att kvarter A bebyggs med bostadshus och inte kontor). Detta motsvarar ett ytan-
sprik om totalt cirka 2 600 kvadratmeter. Cykelparkeringen kan 16sas 1 de underjordiska
parkeringsgaragen dir sadana finns, i bottenvaningen av bebyggelsen, 1 de laga byggnads-
kropparna som binder samman kvartersbebyggelsen, pa innergardarna samt pa férgards-
marken.

Angoring

Angoring till bebyggelsen kan ske fran de lokalgator som planeras inom omradet. Angbring
tor leveranser, avfallsfordon och liknande kan diremot inte ske frin gang- och cykelva-
garna som omgirdar parken.

Norr om Baghallarna kommer den befintliga forgardsmarken behallas for att skapa yta for
uppstillning av storre fordon for leveranser till fraimst dekorverkstaden och Dunis lager,
som bada finns i Baghallarna. Uppstallningen for leveranserna till dekorverkstaden kommer
ocksa behova ta en del av allmén plats i ansprak eftersom den dr ytkravande, men leveran-
serna sker inte sa ofta. Forgardsmarken kommer dven att nyttjas for cykelparkering till
Kunskapsgymnasiet eftersom befintliga platser vaster om Baghallarna kommer att tas bort
tor att skapa utrymme for det nord-sydliga gang- och cykelstraket.

For att angoringen till kontorsbyggnaden norr om planomradet dven fortsittningsvis ska
fungera har gatan norr om kvarter B placerats pa tillrickligt stort avstand fran byggnaden
for att personbilar och mindre lastbilar ska kunna kora f6rbi mellan gata och byggnad. Om
ingen annan losning visar sig bittre kan det ocksa bli n6dvindigt att anldgga ramper mellan
marken Oster om kontorsbyggnaden och gatan vister om kvarter C f6r att komma till bygg-
naden. Sadana ramper kommer, om de blir aktuella, att placeras pa kvartersmark utanfor
planomradet.

2.7 Teknisk forsorjning

For beskrivning av teknisk f6rsorjning utéver nedanstdende, se kapitel 4. Genomférande.

Dagvatten

Pa kvartersmarken stalls det i detaljplanen krav pd att en viss gronytefaktor ska uppnas
inom respektive kvarter. Det anges ocksd att en viss andel av bjilklag ska kunna bira ett re-
lativt stort jorddjup for att lite storre trad ska kunna planteras. Bada dessa krav bidrar till att
minska belastningen pa ledningsnitet, samt till att rena dagvattnet frain omradet. Se dven
3.2 Konsekvenser for miljé och hilsa/Vattenkvalitet.

Skyfallshantering
Avsikten dr att skyfallshanteringen kommer att ske

e genom avrinning mot kajen och havet pa markytan, via gator samt gang- och cykel-
vigar 1 omradet, och

e iparken centralt i omradet, genom nedsinkningar av delar av markytan. Fran par-
ken leds vatten vidare i ledning med utlopp i havet.
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Eventuellt kan dven vixtbdddar lings omradets gator blir aktuellt for att avlasta parken.
Marken inom omradet héjdsitts for att mojliggora tinkt avrinning.

lande till angransande bebyggelse. Foto: Malmi stad.

Se vidare 3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa/Skyfall.

Natstationer

Inom omradet ska tva nya, dubbla nitstationer uppféras. Den ena av dessa placeras i an-
slutning till den planerade férskolans parkering, den andra ster om mittenkvarteret i nort.

37 (92)



3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan som
avses 1 6 kapitlet 3 § miljébalken. Dirfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprittats.
Detta motiveras genom att marken ar ianspraktagen sedan tidigare och inte omfattar nigra
sirskilda naturvirden. Risker och stérningar i form av frimst buller och éversvimningar
som paverkar omradet omhindertas i planforslaget genom bebyggelsens struktur och ut-
formning, samt genom héjdsittning och utformning av allmin plats. Planforslaget innebar 1
sig ingen forindring som innebir nigon pataglig skada pd milj6 och hilsa inom eller utan-
for omradet.

3.2 Konsekvenser for miljo och hélsa

Stadsbild och landskapsbild

Planforslaget innebir en pataglig forindring av stadsbilden, eftersom omradet i dagsliget
till stora delar bestar av obebyggda ytor och en 6ppen férskolegard. Forindringen ligger
dock i linje med den utbyggnad som redan har skett i ndiromradet och dr en naturlig fort-
sittning pa denna.

Upplevelsen av omridet fran havet

Utbyggnaden av omradet innebdr att vyn in mot land fran havet kommer att férindras
markant, inte minst vid kajytorna i den nordéstra delen av omradet. Den hogre byggnad
som foreslas 1 denna del kommer att utgora en av flera hogre solitira byggnader lings havs-
kanten, tillsammans med bland annat en ny byggnad vid Dockplatsen, den sa kallade
”Docks” samt ”Studio” vid Universitetsbron. Det synliga ldget, fran havet savil som fran
land, stiller krav pa en vil genomtinkt utformning. Byggnadens utformning kommer att
studeras vidare i ett jimforelseforfarande infor bygglovet.

Hogre byggnad
Docks Dockporten5 inom planomradet

Planomridets front mot havet, sett fran norr. Till vinster i bild syns smdbatshamnen och den bebyggelse som kantar
denna, bland annat "Docks” och den hogre byggnaden pa fastigheten Dockporten 5, pa smdbatshamnens véstra sida.
Llustration: Fojab arkitekter.
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Vid framtida utbyggnad av de norra, dnnu obebyggda delarna av Vistra hamnen kommer
delar av den nu foreslagna bebyggelsen sannolikt inte vara synlig fran havet. Hur synlig be-
byggelsen kommer att vara beror bland annat pa om, och i sa fall i vilken omfattning, land-
massan i framtiden utdkas med ytterligare utfyllnader i havet.

V'y liangs Dockgatan med den higa
byggnaden inom kvarter C och havet i
Sfonden. Llustration Fojab arkitekter.

Upplevelsen av Biaghallarna

Upplevelsen av de befintliga Bighallarna kommer att férindras markant, eftersom dessa ti-
digare legat helt 6ppet men med planforslaget till relativt stora delar kommer att omgardas
av ny park och bebyggelse. For att minska den tillkommande bebyggelsens paverkan pa
upplevelsen av hallarna och straket vister om dessa har den nya bebyggelsen utformats
med en ligre h6jd ndrmast hallarna och med krav pa ljusa fasaskul6rer. Torget och parken
som ligger vister respektive norr om Béghallarna kommer ocksa att bidra till att de dven
fortsittningsvis blir synliga 1 stadsbilden.

Sol/vind/mikroklimat

Sol och skugga

Sol- och skuggstudier f6r omradet (Fojab, 2024-09-25) visar att gardarna inom omradet i
huvudsak kommer att skuggas under var och hést, med undantag for delar av gardarna
inom kvarter A, B och C som kommer att vara solbelysta under olika delar av dagen. Under
sommaren kommer gardarna ocksa att vara relativt skuggiga under morgon och kvill, men
ha god tillgang sol mitt pa dagen. Undantaget utgdrs av kvarter E dir endast en mindre yta
kommer att vara solbelyst.

Tillkommande bebyggelse har ingen stérre paverkan pa parken i omradet, men kommer att
skugga kajytorna i norddst pa olika sitt under olika delar av dagen, liksom kringliggande be-
byggelse. Framfor allt Dockgatan och bebyggelsen dster om denna kommer att paverkas av
okad skuggning sen eftermiddag och kvill, framfor allt var och hoést, jimfort med dagens
situation med ett obebyggt omrade. Skalan och utformningen av den planerade bebyggel-
sen och dess paverkan pa omgivningen bedéms dock vara rimlig utifrin det aktuella stads-
sammanhanget.

Bilderna nedan visar en skuggstudie, med for denna typ av studie vanligt férekommande
val av tidpunkter. Ungefirligt planomradet markerat med réd linje (planomradet har seder-
mera utOkats till att &ven omfatta del av angrinsande vattenomrade):
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Var- och histdagiamning klockan 15.00 Var- och histdagjamning klockan 18.00
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Bilderna nedan visar en studie av antal timmar per dygn som nar marken (skalan visar antal
timmar).

Vind

De forhirskande vindriktningarna i omradet 4r fran vist och sydvist.

Enligt den utredning kring vindpaverkan som tagits fram (Fojab, 2024-09-25) kommer syd-
vistliga vindar att komma in i parken och ledas till gator och allminna strak norr om par-
ken, samt ut mot Dockgatan. Vistliga vindar leds in fran Ostra Varvsgatan och ner i gatan
mellan Baghallarna och den nya bebyggelsen. Bade sydvistliga och vistliga vindar samman-
stralar flickvis pa kajytorna norr om bebyggelsen. Det hoga huset i kvarter A fangar héga
sydvistliga vindar som dras ner till markniva nordost om kvarteret, respektive vistliga vin-
dar som dras ner till Dockgatans férlingning Oster om bostadskvarteret.

Vindkomfortstudierna visar att det pa omradets gardar kommer att vara bekvimt att sta
och promenera runt. Pa delar av girdarna kommer det ocksa att vara bekvimt att sitta. Pa
den allmidnna platsen kommer det i varierande grad vara bekvimt att sta, promenera runt
eller gé i lite hogre tempo.

Vindkomfortsimuleringen som visas nedan har inte tagit hinsyn till de héjdskillnader som
planeras i parken, eller till trid och annan vegetation som kommer att tillkomma inom om-
radet. Med den tridplantering och andra atgarder som planeras kommer vindférhallandena
att bli battre. For att forbattra vindkomforten pad kajytorna ytterligare kommer det ocksa att
bli viktigt framéver att den héga byggnaden utformas pa ett sitt som dimpar vinden, ex-
empelvis genom variation 1 fasadlivet.
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Sitting 0-25m/s

Standing 2,5 - 4 m/s
Strolling 4 - 6 m/s
Walking 6 - 8 m/s

Uncomfortable > 8 m/s

Vindkomfort 1,75 meter ver markniva. Forbdrskande vindrikining frin vést/ sydvést. Fojab, 2024.

Dagsljus

Under arbetet med planen har dagsljusférhallandena inom respektive kvarter studerats (Fo-
jab, 2024-09-25). Studierna visar generellt acceptabla dagsljustorhallanden, dven om det
kommer vara svart att uppna dagsljuskraven i vissa innerh6rn pa gardarna. Sarskilt utma-
nande ar hérnet mittemot den héga bygenaden 1 kvarter C. I de delar dar dagsljuskraven
blir svara att uppna eller inte kan uppnas kommer anpassningar att krivas, exempelvis ge-
nom att balkonger inte placeras i1 dessa delar, att planlésningarna i ligenheterna anpassas
eller att utrymmen 1 byggnaden som inte omfattas av dagsljuskraven placeras dir, sisom
trapphus, forrad eller liknande.

Den tillkommande bebyggelsen kommer att forsimra dagsljusforhallandena f6r bebyggel-
sen framfor allt lings Dockgatans Ostra sida jamfért med dagens situation med ett obebyggt
omrade. Skalan och utformningen av den planerade bebyggelsen och dess paverkan pa om-
givningen bedoms dock vara rimlig utifran det aktuella stadssammanhanget. Ljus firgskala
pa tillkommande bebyggelse samt ligre byggnadskroppar mellan de huvudsakliga byggnads-
volymerna mildrar paverkan nagot.

Kulturmiljo

Placeringen och utformningen av den nya bebyggelsen inom omradet bidrar till att lyfta
fram narliggande aldre, kulturhistoriskt intressanta byggnader 1 stadsbilden.

Gronstruktur och park

Planférslaget innebir att tillgangen till park och promenadstrak lings kajytor med grona in-
slag kommer att 6ka 1 Dockan och de Ostra delarna av Viastra hamnen, som idag lider brist
pa grona miljéer. Med den omfattande tradplantering som planeras inte minst inom parken
kommer krontickningsgraden inom omradet att 6ka betydligt.

Naturmiljo

Planforslaget innebir att nagra tridrader pa markparkeringen vister om Baghallarna kom-
mer att beh6va fillas for att kvarter E ska kunna genomféras. Eftersom triden kan antas
vara strax 6ver 30 ar och dirmed omfattas av biotopskydd for allé har en dispensansékan
om fillning skickats in till lansstyrelsen.

Traden bedoms ha nedsatt vitalitet och visar inte tecken pd vedsvampar eller insekter, var-
for en fillning inte bedoms paverka nagra hoga biologiska virden. Triden bedoms inte hel-
ler utgbra nagon viktig livsmiljo, tillflyktsort eller spridningskorridor f6r vixt- och djurarter.
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Eftersom triden ar sia unga och vixer pa en plats som forindrats mycket de senaste decen-
nierna bedéms inte heller nagra hoga kulturhistoriska virden paverkas.

De aktuella triden foreslds kunna ersittas inom planomradet, dir en stor mingd nya trid
kommer att planteras.

Strandskydd

Enligt 7 kapitlet 13 § miljobalken giller strandskydd vid havet och vid insj6ar och vatten-
drag. Eftersom detta forslag till detaljplan ersitter en tidigare detaljplan innebir detta (i en-
lighet med 7 kapitlet 18 g § miljobalken) att strandskyddet aterintrider och maste prévas pa
nytt.

Strandskyddet foreslds upphivas inom omradet. Upphdvandet av strandskyddet bedéms
vara motiverat av det sdrskilda skilet att omradet redan har tagits i ansprak pa ett sitt som
gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Forslaget bedoms inte paverka all-
minhetens tillgianglighet till strandomradet och bedéms inte forsimra livsvillkoren f6r djur-
och vixtlivet pa land och i vatten, eftersom omradet har begrinsade naturvirden.

Rad streckad linje visar var ungefir strandskyddet gar —
100 meter fran strandlinjen.

Risker och sidkerhet

For det aktuella planomradet samt f6r detaljplanen f6r omradet Smoérkajen har en riskut-
redning tagits fram (Bricon, 2025-05-23).

Riskkillor som har identifierats och hanterats 1 utredningen omfattar:

e Sevesoverksamhetet.

e Farliga verksamheter enligt lag (2003:778) om skydd mot olyckor som finns i
Malmo.

e Transportleder for farligt gods pa vig, jirnvig och sjofart.
e Lastning och lossning av farligt gods 1 hamnen.

e Verksamheter inom 100 meter fran planomraden som innehar tillstand f6r brand-
farlig vara. Ingen sadan verksamhet ber6r det aktuella planomradet.

Av de identifierade riskerna har huvuddelen kunnat gallras bort i en forsta grovriskanalys,
eftersom verksamheter ligger pé sa stora avstand fran de aktuella planomradena att de inte
kan forvintas ge nagra konsekvenser pa planomradena, alternativt endast bedéms bidra
med en férsumbar riskniva. Bedomningen baseras antingen pé schabloniserade riskhante-
ringsavstand enligt vigledningen fran Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap, alter-
nativt pa tidigare genomforda riskutredningar och siakerhetsrapporter for verksamheterna.
Dir sekretess inte har gjort det mojligt att bedoms om riskanalyserna bygger pa fullt utnytt-
jade miljotillstind eller nuvarande volymer har konservativa antagande gjorts och maximala
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konskevensavstand avrundats uppat till narmsta 500 metersintervall. For transportleder f6r
farligt gods har dven schabloniserade riskhanteringsavstand enligt RIKTSAM anvints.

Av de identifierade riskerna dr det endast Malmé godsbangard, transporterna av farligt
gods pa Farled 232, samt lastning och lossning av farligt gods 1 hamnen som inte kunnat
gallras bort direkt, sett till potentiell paverkan pa planomradena. For dessa har darfor f6r-
djupade riskanalyser tagits fram. Riskanalyserna har omfattat dimensionerande scenarion
for respektive verksamhet, en bedémning av sannolikheten och konsekvenserna for respek-
tive olycka, samt en bedomning av samhalls- respektive individrisk f6r planomradena.

Godsbangdrden

Malmé godsbangard hanterar stora mangder farligt gods och ér klassad som en farlig verk-
samhet enlig lag (2003:778) om skydd mot olyckor. Den storsta sannolikheten f6r olycka
inom godsbangarden ligger under rangeringsmomentet. Av de olycksscenarion som identi-
fierats och analyserats 1 en tidigare genomford riskutredning f6r bangarden (Bricon AB,
2019) dr det framfor allt utslapp av giftig, kondenserad gas samt utslipp av giftiga dmnen
som har potential att ge langa konsekvensavstand till risk for allvarlig skada, betydligt lingre
an konsekvensavstanden till dodsfall vid samma olycka. Dessa risker har dirfér utretts nog-
grannare 1 den nu aktuella utredningen.

Tidigare genomforda samhills- och individrisker har nu kompletterats med berikningar av-
seende AEGL2. De berdkningar och beddmningar som tagits fram visar att vid planomra-
det, som ligger 6ver 1,5 kilometer bort fran rangerbangarden, ér risken for allvarlig skada
nistan tva tiopotenser under ALARP:s nedre grinsvirde. Detta bor ses som en férsumbar
risk. ALARP star f6r ”As Low As Reasonably Practicable” och ar det riskintervall dar risker
kan tolereras om alla rimliga dtgirder ar vidtagna.

Farligt gods pa farled 232 och i hammnen

Enligt statistik frain CMP mellan aren 2021 och 2024 transporteras mellan cirka 100 000
och 160 000 ton farligt gods pa farled 232 varje dr. Transporter till Oljehamnen kan avskri-
vas helt, eftersom den ligger sd langt bort och for att den delen av hamnen i huvudsak han-
terar brandfarlig vitska. Inte heller Swede harbour ingar eftersom det dir i huvudsak hante-
ras skrot.

Det farliga godset transporteras 1 huvudsak 1 jarnvigsvagnar eller i lastbilar pa RoRo-fartyg.
En liten andel férekommer dven i containrar pa containerfartyg. Godset hanteras sedan pa
olika platser i hamnen, varav de nirmsta i férhallande till planomradet ir vid hamnbas-
sangen direkt norr om inseglingen till Industrihamnsrannan, samt strax sydost om denna
hamnbassing, ocksd i Norra hamnen. Alla klasser av farligt gods férekommer i transpor-
terna, men de vanligast forekommer 4ar brandfarliga vitskor, giftiga respektive fritande am-
nen, samt ~6vriga farliga dmnen och féremal”.

Enligt National Institute of Public Health and the Environment (RIVM) finns det inga sce-
narier f6r inneboende fel hos fartyg som leder till utsldpp av farligt gods. De enda scenarier
som ir relevanta utover lastning dr dirfor yttre skador till f6ljd av fartygskollisioner. Dessa
ar 1 hog grad beroende av den lokala situationen. Mot bakgrund av de scenarion for kollis-
ioner som RIVM har tagit upp i sin vigledning samt hur transporterna sker pa farled 232
och 1 Malm6 hamn bedéms sannolikheten for kollisioner som leder till utslipp vara sa lag
att den inte behover utredas vidare.

Eftersom hanteringen av farligt gods sker i jirnvigsvagnar eller lastbilar, alternativt i 20- el-
ler 30-fotscontainrar som har en motsvarande volym, bedoms de lingsta konsekvensav-
standen vid olyckor kunna jimstillas med de som uppstar vid olyckor med farligt gods pa
vig och jairnvig. Det kortaste avstandet mellan hanteringsplatserna och aktuella planomra-
den ir cirka 700 meter, vilket innebir att det endast ar olyckor med giftig kondenserad gas
som har potential att orsaka allvarliga konsekvenser f6r studerande omraden.
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Vad giller hanteringen av farligt gods saknas vedertagna modeller f6r att uppskatta sanno-
likheten for utsldpp av farligt gods vid lastning/lossning frin RoRo-fartyg. RIVM redovisar
dock generella olycksfrekvenser for lastbilar och jirnvigsvagnar som ér lokaliserade inom
en verksamhet och/eller ir involverade i lastning- eller lossningsaktiviteter inom en verk-
samhet. Baserat pa dessa, med viss anpassning utifran hur transporterna sker i hamnomra-
det, uppskattas hanteringen av farligt gods inom CMP endast innebira en individriskniva
som understiger 10°. Eftersom denna bedémning baseras pa en frekvensuppskattning av
utsldpp som inte ar framtagen specifikt for lastning/lossning frin RoRo-fartyg har dock
aven en jamforelse med hanteringen av farligt gods inom Malmo godsbangird gjorts. Base-
rat pa att den totala transportvolymen giftig gas inom CMP motsvarar cirka 5 % av den
transportvolym som individberidknats f6r Malmé godsbanegird bedéms individrisken un-
derskrida 10 pa ett avstind av 230 meters avstind frin de delar av hamnen dir fatligt gods
hanteras.

Med hinsyn till de laga grundfrekvenserna for utslipp av giftig gas inom hamnen, samt att
avstandet till platser dér farligt gods hanteras dr minst 700 meter, bedéms bade individris-
ken och samhillsrisken underskrida acceptanskriterierna med god marginal. En mer nog-
grann uppskattning av riskerna, eller sammanvigning av riskerna fran Farled 232, CMP och
Malmo rangerbangird, bedoms darfor inte vara nodvindig. Nagra sarskilda skyddséatgarder
tor att minska konsekvenserna av olyckor bedoms inte heller vara skiligt inom planomra-
det med hansyn till de ldga risknivierna.

Radon

Planomradet ligger inom normalriskomrade fo6r radon, mellan 10 000 och 50 000 Becquerel
per kubikmeter luft. Vid byggande inom normalriskomraden krivs radonskyddade kon-
struktioner.

Luftkvalitet
En utredning gillande luftkvalitet har tagits fram, som bland annat omfattar det nu aktuella
planomradet (Malmo stad Milj6f6rvaltningen, 2025-02-06). Utredningen omfattar:

e En berikning som visar den totala belastningen pa luftmiljon frin alla killor, inklu-
sive bidraget frin killor utanfor beridkningsomradet ”Oresund”. Detta benimns
som bakgrundshalter. Berakningen dr gjord 1 en spridningsmodell och utgar fran
den emissionsdatabas som anvinds av Skdnes luftviardsforbund.

e En berikning som beskriver enbart sjofartens paverkan pa luftkvaliteten i staden.

Underlaget till denna beridkning kommer frin en nationell utslippsdatabas for sj6-
farten (ShipAir, SMHI)

Som en indikator for luftkvalitet anvands halterna av kvavedioxid.

Utredningen visar pa berdknade kvavedioxidhalter som uppgar till cirka 8 mikrogram per
kubikmeter som arsmedelvirde i den aktuella delen av Vistra hamnen. Av dessa utgor
emissioner fran sjofarten en férhédllandevis stor andel, cirka 25 procent. Lingre bort fran
hamnen minskar denna andel.

De beriknade féroreningshalterna haller god marginal till dagens miljokvalitetsnorm (40
mikrogram per kubikmeter). Halterna haller ocksa god marginal till 20 mikrogram per ku-
bikmeter som dels utgér miljomalet f6r Frisk luft, dels kommer att vara miljokvalitetsnor-
men fran ar 2030. Halten underskrider dessutom Virldshilsoorganisationens (WHO:s) rikt-
virde om 10 mikrogram per kubikmeter kvivedioxid som arsvirde.

Sammantaget klaras alla typer av grinsviarden och riktvirden for luftkvalitet inom planom-
radet. Emissioner fran sjofarten kan dock framover, liksom idag, komma att paverka omra-
det tillfalligtvis.
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Genomforandet av detaljplanen kommer att innebira mer slutna gaturum och 6kade trafik-
mingder i omradet, men detta antas inte paverka luftkvaliteten nimnvirt.

Vattenkvalitet

Dagvatten fran planomradet avleds via kommunala dagvattenledningar i Dockgatan till re-
cipienten Malmé hamn samt i Ostra Varvsgatan till recipienten Lommabukten. Miljékvali-
tetsnormerna (MKN) for vatten innebir att Malmé hamnomrade uppnar god kemisk sta-
tus, med vissa undantag, och ska till ar 2039 dven uppna tillfredsstillande ekologisk status.
Recipienten har bland annat problem med fosfor, antracen, bromerad difenyleter, kvicksil-
ver och tributyltennféreningar. Lommabukten uppnar ocksa god kemisk status, med vissa
undantag, och ska till ar 2039 uppna god ekologisk status. Lommabukten har liknande pro-
blem som Malmé hamn.

Genomforandet av detaljplanen innebir ett minskat flode till dagvattenledningsnitet samt
en minskning av alla studerade féroreningar fran planomradet till vattenforekomsterna
Malmo hamn respektive Lommabukten (DHI, 2022-04-13). Genomférandet av detaljpla-
nen innebdr dirmed inte nagon férsimrad mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna fér
vatten.

Oversvamningsrisk

Skyfall

Vid ett skyfall berors omradet dels av det regn som faller 6ver sjilva planomradet, dels av
vatten som rinner in i omradet utifrin, frimst frin sydvist. Bort frain omradet sker viss av-
rinning frimst mot hamnen i nordost, mellan kvarteren vid Dockgatan och parkeringsy-
torna i norr. Enligt den dagvatten- och skyfallsutredning som gjordes f6r omradet infoér
samradet (DHI, 2022-04-13) blir cirka 3 590 kubikmeter vatten stiende inom omradet vid
ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3. Utredningen omfattade hela det ursprungliga planom-
radet — aven den forskolefastighet som numera planlaggs i en separat detaljplan.

For att inte foérsamra f6r omraden uppstroms och nedstroms maste omradet planeras och
hojdsattas sa att inflodet inte begrinsas och utflédet inte 6kar, savida utflédet inte kan ske
pa ett sikert satt direkt till havet, via kajytorna, utan att paverka kringliggande omraden och
bebyggelse negativt. Det maste ocksa sikerstillas att den bebyggelse som planeras inom
omradet inte riskerar att Gversvimmas, liksom att riddningstjansten kan komma fram.

For att sikerstilla en fungerande skyfallshantering har hojdsattningen av omradet och kon-
sekvenserna av denna studerats forst i ovan nimnda utredning och dérefter dven i en for-
projektering f6r omradet (Tyréns, 2024-09-24). Liksom tidigare utredning har férprojekte-
ringen omfattat hela det ursprungliga planomradet — inklusive férskolefastigheten.

Hojdsittningen har gjorts f6r att uppnad de krav som nimns ovan, men ocksa for att siker-
stilla god framkomlighet och undvika éversvimning vid framtida hga havsvattenstand (se
denna rubrik nedan). Hoéjdsittningen har ocksa behovt anpassas till befintliga byggnader
och anslutningar mot befintligt angrinsande gatunit.

Hojdsittningen innebar att marken hojs upp inom delar av omradet f6r att astadkomma en
lutning péa gatorna som gor att vatten frain omradets Ostra delar avleds direkt ut 1 havet via
kajytorna, och att vattnet fran omradets vastra och s6dra delar huvudsakligen leds mot par-
ken 1 omradets mitt. Detta eftersom det inte bedomts maojligt att hojdsatta omradet pa ett
sadant satt att allt vatten avleds ut till havet. Parken sinks i delar ned for att kunna hantera
de cirka 1 000 kubikmeter vatten som kommer att behova férdréjas. Férdréjningsvolymen
1 parken skulle kunna minskas nagot med regnbiddar i gatan. Fran parken ér avsikten att
vatten ska ledas ut mot havet i ledning. Olika ledningsdragningar har studerats, med utlopp
1 Dockgatans forlangning, respektive rakt norrut sett fran parkens nordostra horn. Inlopp
fran parken kan ordnas 1 savil parkens nordostra savil som i dess sydostra horn. Ett inlopp
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i parkens norddstra hérn kommer att innebdra storst hojdskillnader mellan parkens ligsta
punkt och kringligegande gator och gang- och cykelvigar. Ledningsdragning och parkens
hojdsittning kommer att studeras vid 1 detaljprojekteringen f6r omradet.

Utover ovanstiende foreslas de vattenmangder som faller 6ver férskoleomradet hanteras
inom férskolegarden, genom en nedsinkning av delar av denna. Detta beskrivs nirmre i
detaljplanen for férskolan.

I norr, 1 anslutning till den befintliga kontorsbyggnaden, kommer det bli n6dvindigt att
uppféra en stédmur mot séder, vister och Gster for att kunna héja marken pa ett sitt som
sikerstiller en limplig avrinning. Avsikten dr att upplevelsen av hojdskillnaden ska minskas
genom trappningar och planteringskirl med mera. Dessa kommer att finnas pa kvarters-
mark utanf6ér planomradet.

Skyfallssimuleringarna som genomférts baserat pa den foreslagna hojdsittningen visar att
avrinningen frin omradet kan ske pa ett tillfredsstillande sitt.

Bdghallarna

[ Planomréde
I Byggnader utgangslige
—> Rinnvégar utgangslage

Vattendjup [cm]

10-20
Il 20-30
I 30-50
> 50

Maximala oversvamningsdjup som 7uppsm°rz' nuldget vid ett skyfall med 100 drs é;e;éomm‘iaﬂ G timmars varaktig-
het och klimatfaktor 1,3. Bilden visar det maximala oversvimningsdiupet for varje cell under hela simuleringspe-
rioden, vilket innebar att Gversvammningsdiupen kanske inte intréffar samtidigt. (Lyréns, 2024-09-24).
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Baghallarna
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Maxcimala oversvimningsdjup som uppstar med den foreslagna utformningen vid ett skyfall med 100 drs dterkomst-
tid, G timmars varaktighet och klimatfaktor 1,3. Figuren visar det maximala oversvammningsdjupet for varje cell un-

der hela simuleringsperioden, vilket innebdr att dversvammningsdjupen kanske inte intréffar samtidigt. (Lyréns, 2024-
09-24).

Polishogskolan

0

I det fall férskolan inte skulle byggas ut parallellt med omradet i Svrigt utan forst senare
kommer flédet s6derifrin eventuellt avrinna pa en bredare yta, in 6ver det som ir planerat
som forskolegard. Dirmed kan vattendjupet i gatan vister om Bédghallarna komma att sin-
kas nigot, liksom volymerna som rinner mot parken. Férindringen giller bara om f6r-
skoleytan ligger ligre 4n omgivningen — om den ligger hégre kommer situationen var den
samma som om omradet exploateras som helhet. Oavsett vilken situation som ir fallet be-
déms det inte innebira nagon férsimring eller 6kad 6versvimningsrisk for befintliga eller
nya byggnader (Tyréns, 2024-08-30).

Utover delningen av detaljplanen har forslaget efter genomférande av simuleringarna ovan
ocksa kompletterats med mojlighet till ligre byggnadskroppar som binder samman kvar-
tersbebyggelsen inom delar av omradet. Om kvarteren sluts helt och avrinning inte kan ske
ut fran gardarna kommer gardar och entréer behéver hojdsittas for att hantera stiende vat-
ten. Vilka miangder vatten som behéver hanteras dr da beroende av utformningen av tak-
landskapet. Hanteringen kommer att studeras vidare i samband med projektering och bygg-
lovsprovning.

Havsnivahijningar

Planomradet ligger inom omrade som i kommunens 6versiktsplan (kommunfullmaktige,
2023) pekas ut som uppmirksamhetsomrade f6r havsnivahojning. Fér detaljplaner som be-
rors av uppmirksamhetsomradet géller bland annat att platsspecifika 6versvimningsrisker
ska utredas utifran stadens klimatunderlag, sa att lokala skyddsbehov identifieras och plats-
specifika atgirder kan utformas med limpliga dimensioner.

Malmé stads klimatunderlag, som finns beskrivet i 6versiktsplanen och utrett genom kom-
munens Strategi for kustskydd, innebir en dimensionerande tillfallig havsvattenniva pa +2,71
meter for ar 2125. Utéver detta behéver lokala vageffekter beaktas.
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Det nu aktuella planomradet med kaj mot norr riskerar att i viss man paverkas av vigeffek-
ter, pa grund av det exponerade liget mot Oppet hav. Vigeffekterna bestar av:

e Tillfilliga uppstuvningseffekter. Dessa uppstar nir vinden blaser pa vattenytan sa att
ytan inte lingre dr vagrit, utan lutar lite och vattennivan ddrmed blir hégre in mot land
ddr vattenmassorna trycks ihop.

e Vigor pa toppen av uppstuvningseffekterna.

En utredning av vagpaverkan pa omradet (DHI, 2022-04-12) visar att fribordshéjden, det
vill sdga hojden pa ett skydd som behovs f6r att undvika mer dn lindrig 6verspolning (mer
an 1 liter per sekund och meter), skulle behéva uppga till cirka +3,70 meter ar 2125. Mot-
svarande hojd som pa befintlig kantbalk pa angrinsande kaj, +3,30 meter, bedéms tillrdck-
lig som skydd fram till slutet av detta sekel.

Kajen i norr féreslas utformas med glacis, vilket kommer att ddimpa vageffekten ytterligare.
I de fall vagor dnda slar upp 6ver kajytorna kommer vatten kunna rinna av mot havet, ef-
tersom kajytorna hojdsitts med lutning nedat mot kajkanten. Med hinsyn till kajytans
bredd mot norr, 6ver tjugo meter, bedéms vagorna inte skolja upp mot byggnaderna eller
ytan narmast dessa.

Mot bakgrund av ovanstiende bedéms inga sirskilda atgirder nédvindiga for att sikra
framkomligheten f6r riddningstjanst eller skydda byggnader mot vagéverskoljning. Bygg-
naderna kan dock med f6érdel utféras med taliga fasadmaterial f6r att sta emot den paver-
kan som nirhet till havet normalt innebédr. Sammantaget bedéms ingen risk f6r manniskors
liv och hilsa foreligga.

Eftersom de platsspecifika vigeffekterna inte bedéms kréiva ytterligare, platsspecifika atgir-
der reglerar detaljplanen, i enlighet med vad som anges i 6versiktsplanen och Strategi for
kustskydd, att bebyggelsen inom omradet, undantaget komplementbyggnader, ska ha en fir-
digt golvhojd pa lagst 3,2 meter 6ver nollplanet (RH2000). Detta ger en sikerhetsmarginal
pa cirka 0,5 meter i forhallande till framtida havsniva vid en extremhindelse, +2,71 meter. I
praktiken kommer bostiderna att ligga dnnu hégre, eftersom det i detaljplanen stills krav
pa att 6verkanten pa bottenvaningens bjilklag for de flesta bostiderna inte far ligga ligre dn
0,6 meter Over angransande mark. Byggnadsdelar, framfor allt lokaler f6r centrumverksam-
heter eller entréer till trapphus, dir det av tillginglighetsskil inte gar att ha firdigt golvhéjd
pa +3,2 meter ska i stillet utféras med tekniska anordningar i entrén for skydd mot tillfallig
havsnivahéjning. Aven garagenedfarter vars rampkron ligger ligre dn +3,2 meter ska utfo-
ras med teknisk konstruktionslésning som hindrar att vatten rinner ned 1 garaget vid en till-
fallig havsnivahojning. Samhallsviktiga funktioner, sisom nitstationer, ska utféras med far-
digt golvhojd pa ldgst 3,5 meter 6ver nollplanet (RH2000), vilket ger en marginal pa cirka

Al y

Till vénster: V attentdta luckor som kan stingas for entré som skydd. Foto: Paul Richard. "T'il] hoger: Skydd vid
nedfart, exempelvis till garage. Foto: Aggeres.
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g I Z : 7
Till vénster: Oversvamningsskydd vid entré som placeras ut mannellt. Foto: Legacy Manufacturing. Till hoger: Over-
svanmingsskydd vid entré som lyfts upp av vattentrycket. Foto: Anhamm Liguid Barrier Products GmbH.

Ut6ver ovanstaende ska byggnader, undantaget komplementbyggnader, samt underjordiska
garage och tekniska installationer ocksa utféras med vattentit konstruktion upp till ligst
+3,2 meter. Samhillsviktiga funktioner ska utféras med vattentit konstruktion upp till ligst
+3,5 meter.

Gatorna inom omradet dr hojdsatta for att 1 mojligaste man ligga pa minst +2,8 meter, vil-
ket ger en sikerhetsmarginal pa 0,3 meter for riddningstjanstens framkomlighet, enligt S#7a-
tegi for kustskydd. Samtliga kvarter inom omradet kan i ndgon punkt nas fran angrinsande
gata som ligger pa minst +2,8 meter.

Markféroreningar

Under 2019 genomférdes en 6versiktlig miljéteknisk markundersékning inom det aktuella
omradet (Cowi, 2019-12-19). Unders6kningen omfattade jordprovtagning i 18 borrpunkter.
I samband med undersékningen installerades dven 8 grundvattenrér. Péitriffade férore-
ningshalter jimférdes bland annat med platsspecifika riktvirden for parkmark, gatumark
och byggnader som tagits fram f6r Dockanomradet. Dessa utgar f6r parkmark ner till 1,5
meters djup samt for bygegnader fran Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvind-
ning. Fér gatumark samt parkmark pa ett stérre djup dn 1,5 meter utgar de frain Natur-
vardsverket riktvirden f6r mindre kinslig markanvindning.

Vid den 6versiktliga markundersokningen patriffades oljekolviten, polycykliska aromatiska
kolviten (PAH) och tungmetaller i fyllnadsmassorna inom omradet. Féroreningarna fore-
kom i storst omfattning i prover tagna inom den planerade férskolegirden samt i ett prov
taget 1 grinsen mellan den planerade parken och giang- och cykelvigen norr om denna, norr
om befintlig tillfallig férskola. Tungmetallerna, bland annat hoga halter av bly, patriffades i
hégst koncentration i detta prov. Féroreningarnas utbredning i vertikalled konstaterades
variera. Grundvattenproverna visade pa férh6jda halter av metallféroreningar och PAH i
ndgra prover.

Under 2020 genomfdrdes en historisk inventering inom omradet 1 syfte att komplettera ti-
digare utférda miljotekniska markundersékningar (Cowi, 2020-05-27). Inventeringen visar
att utfyllnaden av omradet paborjades 1938 och har fortsatt etappvis fram till 1970-talet.
Detaljplaneomradet har varit en del av den gamla oljehamnen som var verksam hir fram till
1960-talet. Efter det bedrev Kockums sin varvsverksamhet pa platsen fram till mitten av
1980-talet. Inom omradet har generellt stora miangder olja hanterats under oljehamnens ak-
tiva ar. Under Kockumstiden var det frimst betydande mingder firg som hanterades. Mal-
ningsarbeten pagick frimst omkring motorhallen.
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Ar 2023 genomfordes en komplettering av tidigare genomférda markmiljiéundersékningar
(Cowi, 2023-09-06), inom omradena som inte ingar i den planerade férskoletomten (for
mer information om kompletteringar inom denna del, se nedan). Syftet var att avgrinsa en
patraffad blyférorening i grinsen mellan den planerade parken och giang- och cykelvigen
norr om, samt att komplettera med prover i delar av planomradet som tidigare inte under-
sOkts. Prover togs i tio borrpunkter och grundvattenprov togs i 9 grundvattenror. Resulta-
tet har bland annat jamférts med platsspecifika riktvirden for park- och gatumark samt
byggnader. Analysresultaten f6r jordprovtagningen visade generellt pa laga féroreningshal-
ter, ldgre dn vad som patraffats vid provtagningarna fran 2019. I vissa jordprover har dock
torhojda halter av PAH identifierats, med varierande féroreningsgrad och pa olika jord-
djup. Aven halter av olja har identifierats Gver de platsspecifika riktvirden i vissa av proven.
Inget av proven visade pa metallhalter 6ver de platsspecifika riktvirdena, varfor den patraf-
fade blyféroreningen bedéms ha avgrinsats. Grundvattenproverna fran den komplette-
rande markunders6kningen har inte visat pa nagra féroreningshalter 6ver relevanta riktvar-
den.

For gatumarken grinsande till férskoletomten har ytterligare en kompletterande undersék-
ning genomforts, i form av en rutnitsundersokning (Cowi, 2023-12-01). Resultatet for jord-
provtagningen, visar pa halter av alifater, aromater samt PAH-L, M och H som 6verskrider
de platsspecifika riktvirdena for gatumark. Detta med en variation av féroreningshalter
samt pa ett varierat jorddjup 1 de olika provrutorna pa undersékningsomradet. Férore-
ningar har uppmatts pa ett maximalt djup av 1,5 meter under markytan. Grundvattenpro-
ven som analyserats visade en halt av benso(a)pyren 1 ett prov som 6verskred relevant rikt-
virde I Ovrigt var samtliga dmnen som mittes 1 grundvattnet under jaimforbara riktvirden.

Baserat pa de utredningar som genomfoérts bedéms omradet kunna goras limpligt f6r den
planerade markanvindningen, under férutsattning att markféroreningarna inom omradet
atgardas. Detta sikerstills genom en bestimmelse i plankartan som innebar att startbesked
tor byggnation inte far ges innan sd har skett. De atgirder, huvudsakligen i form av griv-
sanering, som kommer att krivas bedéms kunna genomféras till en f6r projektet och dess
ekonomiska forutsittningar acceptabel kostnad.

Marken i parken kommer att behova édtgirdas med avseende pa féroreningar. Avsikten ér i
forsta hand att férorenade massor ska grivas bort. Om sa inte skulle ske behéver de ytor
dir skyfall hanteras och som ir berérda av fororeningar sannolikt utféras med tit botten.
Detta for att undvika att fororeningar urlakas till grundvattnet.

Som underlag for planeringen av atgarderna, samt f6r korrekt masshantering, kommer en
kompletterande, detaljerad undersokning att genomféras infor utbyggnaden av omradet.

Omgivningsbuller

Trafikbuller

Riktvirden for trafikbuller fran spartrafik och vigar anges i férordningen om trafikbuller
vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en bostads
fasad inte bor 6verskrida 60 decibel (dBA) ekvivalent ljudniva. Om bostaden inte ar storre
an 35 kvadratmeter ir motsvarande niva 65 dBA. Vid en uteplats bor bullernivan inte 6ver-
skrida 50 dBa ekvivalent och 70 dBa maximal ljudniva. Vid uteplatsen bér den maximala
ljudnivan inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA fem ganger 1 timmen mellan klockan 06.00
och 22.00.

Om det inte gar att uppna virdet vid fasad (undantaget den hogre ljudnivan vid smaldgen-
heter) sa bor minst hilften av bostadsrummen i bostaden vara vinda mot en sida dir 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan klockan 22.00 och 06.00.
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Vad giller uteplatser sa ar det tillrdckligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller rikt-
virdet.

Planomradet 4r utsatt for trafikbuller frain omgivande storre gator. Dirutover ger trafiken
pa de tillkommande gatorna inom omradet ocksd upphov till visst buller. Fér att underséka
bullerpaverkan pa omridet nairmre har en bullerutredning genomfoérts (Efterklang, 2023-
11-24, uppdaterad 2025-05-26). Utredningen omfattar bullerutbredningskartor med buller-
virden 1,5 meter ovan mark, liksom bullernivierna vid bebyggelsens olika vaningsplan. Ut-
over det aktuella planomradet omfattar utredningen dven férskolan som numera hanteras i
en separat detaljplan. Eftersom byggnaden som kommer att hysa forskolan ir befintlig be-
déms bullersituationen inom 6vriga delar av omradet inte paverkas nimnvirt av huruvida
torskoleplanen har genomforts eller inte.

Utredningen har utgatt frin prognosar 2040 och har omfattat tvé olika scenarion kring tra-
tiksituation i och 1 anslutning till omradet. I det ena scenariot ingar en tunnel precis norr
om detaljplanecomridet, som sammanbinder Vistra med Ostra hamnen (se vidare 3.5 Sam-
hillskonsekvenser/Relevanta 6vriga projekt). I detta scenario forutsitts dven en tillkom-
mande exploatering norr om cirkulationsplatsen vid Riggaregatan och Ostra Varvsgatan.
det andra scenariot ingir inte tunnel och inte heller nigon exploatering norr om detaljpla-
neomradet. Med en tunnel blir de prognosticerade flédena hogre 1 omradet.

Resultaten visar pa att grundriktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudniva innehalls vid de flesta av
byggnadernas fasader. Bostider med fasad dir grundriktvirdet innehalls kan planeras fritt. I
scenariot utan tunnel 6verskrids riktvirdet endast med en decibel pa delar av den vistra fa-
saden vid kvarter A. I scenariot med tunnel 6verskrids riktvardet med nagon eller ett fatal
decibel pa den vistra och delar av den norra fasaden vid kvarter A, samt pa den vistra fasa-
den av kvarter E. Dir virdena 6verskrids finns méjligheten att planera genomgaende ligen-
heter med minst hilften av bostadsrummen vinda mot ljudddmpad sida. Gardssidan for
kvarter A och Gstra fasaden i kvarter E uppfyller riktvirdena for ljuddampad sida. Det ar
ocksa mojligt att planera sma enkelsidiga ligenheter om hégst 35 kvadratmeter.

For kontor finns inga riktvirden for buller vid fasad, sa ur bullerhidnseende finns mojlig-
heten att planera f6r kontor finns 1 vilken byggnad som helst.
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Utbredning 1,5 meter 6ver mark
med fasadreflex

EKVIVALENT LIUDNIVA

LeqidBA

75<

70< <=75

65< <=170

60< <= 65

55< <= 60

50< <=55
<= 50

Utbredning 1,5 meter 6ver mark
med fasadreflex
EKVIVALENT LJUDNIVA

Leq i dBA
75<
70< <=75
65< <=70
60< <= 65
55< <= 60
% 50< <= 55
Bilagag250312 4 Medtunnel ekv. <=50

Bullerkarta med ekvivalentnivaer, scenario med tunnel. Efterklang, 2025.
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Bullerkarta med ekvivalentnivier, scenario utan tunnel. Kvarter B och E. Efterklang, 2025.
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Bullerkarta med ekvivalentnivder, scenario med tunnel. Kvarter A och D. Efterklang, 2025.
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Industribuller

I Boverkets allmanna rad (2020:2) om omgivningsbuller utomhus fran industriell verksam-
het och annan verksamhet med likartad ljudkaraktir framgar nedanstaende (siffror angivna
som frifiltsvirde utomhus vid fasad):

Leq dag Leq kvall Leq natt
klockan 08-18 klockan 18-22 klockan 22—
06
L6r-, sén- och helgdagar
Leq dag + kvall, klockan 06—
22
Zon A** 50 dBA 45 dBA 45 dBA
Bostadsbyggande bér kunna accepteras upp
till angivna nivaer
Zon B 60 dBA 55 dBA 50 dBA
Bostadsbyggnader bor kunna accepteras
forutsatt att tillgang till ljuddampad sida*
finns och att byggnaderna
bulleranpassas
Zon C >60 dBA >55 dBA >50 dBA
Bostadsbyggnader bor inte accepteras

* Hogsta ljudniva frin industri eller annan verksambet pa ljuddampad sida: Evivalent [judniva (Leg) 45 dBA
dag klockan 06—18, Leg 45 dBA kvdill kiockan 18—22 och Leq 40 dBA natt klockan 22—06.

** For buller fran varmepumpar, kylaggregat, ventilation och liknande yttre installationer galler vardena enligt ljud-
ddampad sida det vill siga ekvivalent [udniva (Leq) 45 dBA dag klockan 06—18, Leq 45 dBA kvill klockan
18=22 och Leq 40 dBA natt klockan 22—06.

Ut6ver det ovan angivna sa giller bland annat f6ljande frifiltsvirde utomhus vid bostadsfa-

sad:

Maximala [jndnivaer (Gver 55 dBA) bor inte forekomma nattetid klockan 22—06 annat dn vid enstaka
tillfillen. Om de berorda byggnaderna bar tillgang till en ljuddémpad sida avser begransningen i forsta
hand den l[juddéampade sidan.

Planomradet paverkas av buller kopplat till hamnverksamheten i Malmé hamn. Hamnens
bullerpaverkan pa planomradet har dirfor studerats 1 tva olika scenarion:

e FEitt scenario som utgir fran CMP:s befintliga verksamhet, ett sarskilt bullrigt dygn
med hog belastning i hamnens samtliga olika delar (Tyréns, 2023-10-20). Berak-
ningen har gjorts med samma berakningsmodell som anvinds till CMP:s anligg-
ningskontroll som genomfors vart tredje ar.

e Ett scenario dar bullervillkoren i hamnens nuvarande milj6tillstind utnyttjas till
tullo (Tyréns. 2025-02-28). Bullervillkoren i miljotillstindet som linsstyrelsen fattat
beslut om 2013-06-20, anger att:

o Buller fran verksamheten far inte ge upphov till hogre ekvivalent ljudniva
utomhus vid bostader dn 57 dBA dagtid (klockan 06—18), 57 dBA kvallstid
(klockan 18-22) och 50 dBA nattetid (klockan 22-06) samtliga dygn. Vir-
dena far 6verskridas hogst tio ganger per ar vid driftsstorningar, haverier el-
ler liknande hindelser. Vid dessa tillfillen far verksamheten inte ge upphov
till hogre ekvivalent ljudniva utomhus vid bostiader dan 60 dBA dagtid
(klockan 06-18), kvallstid (klockan 18-22) eller nattetid (klockan 22—00).

o Momentana ljud far utomhus vid bostdder nattetid (klockan 22—06) samtliga
dygn uppga till hégst 70 dBA. Villkoret avseende momentana ljud ska anses
uppfyllt dven om det 6verskrids vid hogst tio bullerhiandelser per vecka.
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For detta scenario har en teoretisk berikning gjorts utifran 6000 fartygsanlop
per ar och att ekvivalentnivan 57 dBA och 70 dBA uppnis i kontrollpunkten i
Dockan.

Scenario med hég belastning i hamnens samtliga olika delar

Berikningarna som genomforts visar att samtliga planerade bostadshus inom planomradet
uppfyller riktvirden f6r zon A eller B enligt Boverkets vigledning och bor dirmed kunna
byggas med avseende pa verksamhetsbuller fran CMP. For de delar som hamnar inom zon
B finns marginal pa minst 4 dBA ekvivalentniva till zon C. Ligenheter inom zon A (ljusbla)
kan planeras med valfri planlosning. I de fall ligenheter hamnar inom zon B (mé6rkbld och
gron) ska de planeras sa att hilften av rummen planeras mot en sida som uppfyller ekviva-
lent ljudniva kvall 45 dBA och maximal ljudniva natt 55 dBA. Uteplatser som uppfyller bul-
lerriktvirdena kan bland annat anordnas pa respektive bostadsgard inom omradet.

| vy fran norgest

Ekvivalent ljudniva
fran CMP i dB(A)

2
60 < <= 65

55< <= 60
50< <= 55
45 < <= 50
= b <= 45

g ~

ﬁ“ﬂ"h nordost. Yj/rém, 2023.
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Skolgard

Ekvivalent ljudniva
fran CMP i dB(A)
65 <

60<.<= 65

55 < <= 60
50 < <= 55
45 < <= 50

<= 45

Maximal ljudniva
fran CMP i dB(A)
65 <

. 60<.<= 65

55< <= 60
50< <= 55
45 < <= 50

<= 45

i, ~

Maxcimal [udniva fran CMP dag, kvall och natt, vy fran nordost. Tyréns, 2023.
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Maximal ljudniva
fran CMP i dB(A)

B
60 < <= 65

55< <= 60
50 < <= 55
45 < <= 50
- <= 45

Maximal Ludniva fran CMP dag, kviill och natt, vy fran sydvést. Tyréns, 2023.

Scenario dir bullervillkoren i hamnens miljStillstind utnyttjas till fullo

Berikningarna som genomforts visar att huvuddelen av bebyggelsen hamnar inom zon C
och dirmed normalt inte ska byggas. I nagra delar av kvarter A ir virdena sa hoga att de
normalt inte kan kompenseras av ljuddimpad sida. I 6vriga delar motsvarar virdena de
som kraver att bostiderna ges tillgang till en ljuddimpad sida. Detta saknas i de flesta fall,
sett till berdknade virden vid fasad. I dessa fall krivs att ljuddimpad sida skapas genom
olika tekniska atgirder for att zon B ska klaras. Ett exempel pa teknisk atgird som bedéms
kunna dimpa ljudnivéerna i tillricklig omfattning dr glasskdrmar som monteras framfor
vadringsfonster. Uteplatser som uppfyller bullerriktvirdena kan anordnas pa respektive bo-
stadsgard inom omradet.
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Situation: Dag/Kvall

Ekvivalent ljudniva
fran CMP i dB(A)

65 < .

60 < <= 65
55 < <= 60
50 < <= 55
45 < <= 50

<= 45

Ekvivalent ljudniva
fran CMP i dB(A)
65 <

60<.<= 65

55 < <= 60

50<. <= 55
45 < <= 50

<= 45

Ekvivalent Yudnivd fran CMP dag och kvdll, vy fran sydpast. Tyréns, 2025.
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Situation: Natt

Ekvivalent ljudniva fran CMP vid fullt utnyttjat miljotillstand
(6000 anlp/ar) . kP Dockan: Leq/Lmax 50/70 dBA.

Vy frén nordést

Skolgard

Ekvivalent ljudniva
fran CMP i dB(A)
65 <

60<.<= 65

55 < <= 60
50 < <= 55
45 < <= 50

<= 45

Ekvivalent ljudniva
fran CMP i dB(A)

3
60 <
55 <

50 <
45 <

Ekvivalent ljudniva fran CMP natt, vy fran sydvdst. Tyréns, 2025.
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- - Situation: Dag/Kvall/Natt
Maximal ljudniva fran CMP vid fullt utnyttjat miljgtillstand
| | - 16p/3r). KP Dockan: Leq/Lmax 57/70 dBA.

rdaist

—

Maximal ljudniva
fran CMP i dB(A)
80 <

75<.<= 80

70 < <= 75
65 < <= 70
60 < <= 65

<= 60

—

Maximal ljudniva
fran CMP i dB(A)

80 < .

75 < <= 80
70 < <= 75
b5 < <= 70

60 < <= b5

<= 60
R N

Maximal ljudniva fran CMP dag, kvdill och natt, vy fran sydvdst. Tyréns, 2025.
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Ovrig fartygstrafik i hamnomradet

Foérutom CMP finns ett antal 6vriga aktorer i hamnen vars verksamhet behéver kunna bed-
rivas inom ramen for riksintresset som exempelvis Sjofartsverket och kustbevakningen.
Malmo hamn ér en sa kallad allmidn hamn vilket gor att hamnen har liten radighet 6ver ex-
akt vilka fartyg som ankommer och vid vilka tider pa dygnet. Detta gor att buller fran far-
tygsrorelser 1 hamnbassingen dr svira att férutsiga helt.

I samband med detaljplanearbetet f6r omradet Smérkajen (Dp 5611) beriknades ljudnivin
for att antal olika fartygstyper i hamnbassingen (Brekke strand, 2022-02-14, reviderad
2023-04-19). Eftersom det r6r sig om ett ldgt antal passager per dygn beridknades endast
den maximala ljudnivan. Utredningen visade att ljudnivan 6verskrider riktvardet Lmax 55
vid de nidrmaste bostiderna i Dockan 1 ett flertal av fallen.

Bostiderna inom det nu aktuella planomridet kommer att hamna lingre ifrin fartygsle-
derna i hamnbassingen dn kontrollpunkten 1 Dockan, vilket gor att ljudnivan fran ett passe-
rande fartyg generellt blir lagre. Det gar didrmed inte helt att utesluta att Lmax 55 dBA inte
kan komma att 6verskridas under nattperioden, eftersom det inte exakt gar att sidga vilka
fartyg som kan passera. Det kommer dock med stérsta sannolikhet endast rora sig om en-
staka tillfallen per ar.

Mindre bétar som lotsbatar kan ge motsvarande bullernivaer som storre fartyg men da
frimst 1 samband med gaspadrag. Under forutsittning att de hastighetsbegrinsningar som
finns inom hamnen f6ljs kommer ljudnivan vid planomradet inte 6verskridas f6r lotsverk-
samheten eller andra mindre batar.

Omgivningsbuller — samlad bedomning

En sammanvigd bedémning av trafikbuller och industribuller har tagits fram, liksom en be-
démning av huruvida avsteg fran gillande riktvirden kan accepteras och vilka krav som ska
stallas fOr att uppna en acceptabel boendekvalitet med avseende pa buller:

Grundriktvirdet for trafikbuller avser medelljudnivan 6ver dygnets 24 timmar. For indu-
stribuller avser riktvirdena medelljudnivan under de olika dygnsperioderna (dag, kvall och
natt) eller under en virsta timme for respektive tidsperiod. Att de olika bullertyperna avser
olika tidsperioder férsvirar bedomningen av den totala bullernivin i ett omrade. Karakta-
ren pa ljuden skiljer sig ocksa at, vilket ytterligare forsvarar en jaimforelse. Skillnaden i lju-
dens karaktir dr ocksa huvudanledningen till varfér man har olika riktvirden f6r de olika
bullertyperna. Nedan beskrivs hur de olika bullertyperna paverkar bebyggelsen i férhallande
till varandra, men mot bakgrund av ovanstiaende ar en sadan jamforelse vansklig att gora.

Med utgangspunkt i trafikbullret kan gallande riktviarden klaras inom hela planomradet, f6r-
utsatt att bostiderna i den vistra delen av kvarter E och den vistra och norra delen av
kvarter A ges tillgang till ljuddampad sida in mot gardarna eller utformas som smaligen-
heter. Ljudddmpad sida kan uppnas sett till trafikbullret, men industribullernivaerna 6ver-
skrider riktvirdena for ljuddimpad sida inom kvarter E och pa den indragna viningen av
kvarter A.

Med utgangspunkt i industribuller kan riktvirden i Boverkets allmdnna rad klaras inom hela
omradet, i scenariot med hog belastning i hamnens samtliga olika delar. Detta forutsatter
dock att delar av bostaderna som hamnar inom zon B, bland annat inom kvarter A och E,
ges till gang till en bullerdimpad sida vind bort mot hamnen. Ljudddmpad sida kan uppnas
sett till industribullret, men trafikbullernivaerna éverskrider riktvirdena for ljuddimpad
sida inom kvarter A och E vinda mot vister, mot Ostra Varvsgatan.

I scenariot med fullt utnyttjat miljotillstand 6verskrids riktvirdena fran Boverket f6r indu-
stribuller inom huvuddelen av omradet. Nagra fasader omfattas av zon C, vilket innebir att
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de hoga virdena normalt inte kan kompenseras med ljudddmpad sida. Huvuddelen av fasa-
derna hamnar inom zon B, vilket innebar att bebyggelsen kan klara riktvirdena om bosti-
derna kan ges tillgang till ljudddmpad sida. I nagra fall finns tillgang till ljudddmpad sida,
men i huvuddelen krivs att tekniska I6sningar, sisom glasskidrmar framfér vidringsfonster,
accepteras for att kravet pa ljuddimpad sida ska klaras. Ut6ver behovet av tekniska 16s-
ningar for att klara ljuddampad sida knutet till industribullret 6verskrids i kvarter A och E
dirut6ver riktvirdena for ljuddimpad sida f6r trafikbuller pé sidan vind bort frain hamnen,
mot Ostra Varvsgatan.

Trots att riktvirdena fran Boverket 6verskrids i scenariot med fullt utnyttjat miljotillstand,
att ljuddimpad sida beh6ver dstadkommas genom tekniska 16sningar i stora delar samt att
behovet av ljuddimpad sida inte kan tillgodoses 1 alla delar nir trafik- och industribuller
jamfors, dr den samlade bedémningen att planerade bostider inom planomradet kan accep-
teras. Detta motiveras av de kvaliteter som kan uppnas genom den foreslagna exploate-
ringen, av att ljudnivderna beridknade i scenariot ”hég belastning 1 hamnens samtliga olika
delar” inte dr konstant, samt av att fullt nyttjande av miljétillstandet inte bedéms sannolikt:

e Genomforandet av de planerade bostider enligt forslag innebar bland annat:

o Utveckling av nya bostider i ett omride med manga kvaliteter f6r de bo-
ende, sasom nirhet till havet och till befintliga samt nya grénomraden, nir-
het till f6rskolor och skolor, nirhet till centrum samt god tillgang till kollek-
tivtrafik och utbyggt gang -och cykelvignit.

o Gott resursutnyttjande genom att exploatering sker dir det redan finns ut-
byged teknisk infrastruktur, kollektivtrafik och 6vergripande gatunit, och
dir marken sedan tidigare dr hardgjord och exploaterad. Detaljplanens ge-
nomforande med huvudsakligen bostider innebir ett effektivt markutnytt-
jande, i ett lige som med radande férutsattningar inte bedoms attraktivt for
mer omfattande kontors- eller verksamhetsetableringar.

e Scenariot "hog belastning i hamnens samtliga olika delar” representerar ett sirskilt
bullrigt dygn med hog belastning i hamnens samtliga olika delar, vilket inte utgor
normalfallet med dagens verksamhet.

e Scenariot med fullt utnyttjade bullervillkor bedéms inte som ett sannolikt framtida
scenario:

o Idag utnyttjas endast ungefir halva miljotillstandet.

o CMP har i samband med framtagandet av en bullerutredning till dp 5611
for omradet Smorkajen (Brekke strand, 2022-02-14, reviderad 2023-04-19)
framfort att sannolikheten ér liten f6r att ljudbidraget fran verksamheten
kommer att 6ka. Diremot skulle den hoga belastning som beraknats kunna
uppsta vid fler tillfillen per ar.

For att sakerstilla att detaljplanens genomférande inte begrinsar CMP:s moijlighet att ut-
nyttja sitt miljotillstand reglerar detaljplanen dock att industribullernivaerna vid fasad far
uppga till de nivaer som anges i bullervillkoren i milj6tillstaindet. For att samtidigt saker-
stilla en acceptabel boendekvalitet de ganger industribullernivaerna vid fasad 6verskrider
de riktlinjer som anges av Boverket, ska bostidderna ha tillgang till en sida med ligre buller-
nivder. Detta innebar att i de fall ekvivalent ljudniva vid fasad overskrider 50 dBA dagtid
(klockan 06.00 - 18.00), 45 dBA kvillstid (klockan 18.00 - 22.00) eller 45 dBA nattetid
(klockan 22.00 - 06.00) ska minst hilften av rummen vara vinda mot sida som vid fasad har
en hogsta ekvivalent ljudniva av 45 dBA dag- och kvillstid (klockan 06.00 - 22.00) respek-
tive 40 dBA nattetid (klockan 22.00 — 06.00). Om en bostad har en eller flera uteplatser ska
ocksa minst en av dessa ha en hogsta ekvivalent ljudniva av 45 dBA dag- och kvallstid
(klockan 06.00 — 22.00) respektive 40 dBA nattetid (klockan 22.00 — 06.00). Samtliga an-
givna ljudnivier avser frifaltsvarden.
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Utover ovan reglerar detaljplanen att riktvardena i trafikbullerférordningen ska foljas.

Lagfrekvent buller

Planomridet paverkas av lagfrekvent buller fran Malmé hamnomrade.

For lagfrekvent buller giller Folkhilsomyndighetens riktvirden f6r buller som inte far
overskridas inomhus, se tabellen nedan, raden ”Fohms krav inomhus [dB]”. Fohm star i
detta fall f6r Folkhilsomyndigheten.

Det lagfrekventa bullrets paverkan pa planomradet har utretts (Efterklang, 2025-05-26). Ut-
redningen har utgatt fran fartyget Finnswan och en mitning av detta som milj6forvalt-
ningen 1 Malmo har gjort, samt utifran det bullrigaste kryssningsfartyg som enligt CMP kan
tinkas anlopa till Malmo. Dessa bedoms utgora ”worst case”, som paverkar planomradet
mer sett till lagfrekvent buller dn Gvriga fartyg och aktiviteter i hamnen. Avstandet fran
kryssningsfartyget till detaljplaneomradet paverkar hur hoga ljudnivaerna blir vid ny foresla-
gen bebyggelse. Kryssningsfartygets olika tinkbara ligen har darfor utretts sa att redovisade
nivaer visar de hogsta tinkbara nivderna oavsett firjeligen och innan eller efter en planerad
flytt av hamnen 2027.

Frekvens (Hz) 31,5 40 50 63 80 100 125 160 200
Leq vid fasadd (frifaltsvarde) 63 62 60 60 57 54 53 55 57
[dB]

Fohms krav inomhus [dB] 56 49 43 42 40 38 36 34 32
Behov av fasaddampning [dB] | 7 13 17 18 17 16 17 21 25

Utredningen visar att det i den virst utsatta punkten vid punkthuset i nordéstra hérnet av
planomridet, finns ett behov pa 25 dB fasaddimpning i ett av tersbanden. Aven pa évriga
fasader krivs ljuddampning i fasad pa mellan 10 och 24 dB.

For att askadliggora hur nédvindig bullerddimpning kan uppnas har typfasader anvints. For
storre delen av fasaderna dr en litt modern yttervigg med isolerglasfonster och ljuddam-
pade friskluftventiler tillrdckligt f6r att klara kravet pa fasaddimpning (typfasad 3, markerat
med gront i bilden nedan). For vissa fasader krivs dock en tung modern yttervigg med
ljudddmpade fénster och friskluftventiler (typfasad 6, markerat med orange i bilden nedan).
Det dr viktigt att observera att aktuell fasadkonstruktion ska stimmas av vid detaljprojekte-
ring med akustiker. For att det totala behovet av dimpning ska klaras behéver hansyn till
dimpningsbehovet tas i samband med val av fonster och eventuell friskluftsventil for bygg-
nader i detaljplaneomradet.

Typfasader som krévs for att klara Folkbdilsonyndig-
hetens riktvdrden for lagfrekvent buller (Efterklang,
2025).
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Total A-vigd ljudniva inombus

Baserat pa de bullerberikningar som tagits fram f6r hamnbullret (Tyréns 2023-10-20) re-
spektive 2025-02-28) har Efterklang (2025-05-25) gjort en oversiktlig bedomning av vilken
fasadddmpning som krivs for att innehalla Folkhalsomyndigheten riktvirde 25 dBA, vid
tonalt ljud 30 dBA. Med scenariot hog belastning i hamnens samtliga olika delar beh6vs en
fasaddimpning pa drygt 25 dBA 1 den virst utsatta punkten pa den 6stra fasaden av det
hégre huset inom kvarter A. Detta dr ungefir vad en modern relativt vilisolerad fasad kan
antas ha. For 6vriga fasader dr behovet av ljudisolering ligre, framfor allt f6r fasader vinda
bort fran hamnen. Vid maximalt utnyttjat miljotillstaind krivs dimpning upp till cirka 32
dBA i1 samma punkt, vilket kriver en tyngre fasad. Den typ av tyngre fasad som krivs for
att klara den hégre graden av dimpning som beh6vs av lagfrekvent buller kan generellt an-
tas klara dven industribullret frin hamnen vid fullt utnyttjat miljétillstand, men detta beho-
ver studeras vidare 1 en detaljprojektering.

Trafikkonsekvenser

Den nya exploateringen kommer att generera ett antal trafikrorelser som férdelar sig mellan
de olika firdmedlen ging, cykel, kollektivtrafik och bil. Fl6det kommer att férdela sig ut 1
befintligt gatunit och dirmed belasta kringliggande gatunit och de korsningar som anslu-
ter. Planomradet bedéms generera cirka 900—1 000 bilresor per dygn nir det ar fullt ut-
byggt, vilket motsvarar 170-180 fordon i maxtimmen (Sweco, 2022-03-16). Uppskatt-
ningen omfattar saval trafiken som genereras av bebyggelsen inom planomradet som den
som genereras av forskolan, som numera hanteras i en separat detaljplan. De uppskattade
trafikmingderna bedéms inte vara si omfattande att de foranleder nagra sirskilda atgirder i
det befintliga gatunatet.

Inom omradet kommer trafikflodena vara liga. Flodena beraknas vara lite storre pa den
Ost-vastliga gatan norr om Baghallarna dn pa 6vriga gator. Storst kommer flodena vara 1 an-
slutning till nedfarterna till parkeringsgaragen, som planeras i nira anslutning till Ostra
Varvsgatan respektive Dockgatan.

Parkering

Merparten av omradet utgors i dagslaget av stora ytor for parkering. Det dr i huvudsak bo-
ende, besokare och anstillda 1 6vriga delar av Dockan som parkerar hir. Anliggningarna
norr om Baghallarna rymmer cirka 590 bilplatser. Vister om Baghallarna finns ytterligare
drygt 100 bilplatser. Det finns ett nytt parkeringshus séder om planomradet, parkeringshu-
set Ubdten, som ér planerat och uppfoért i syfte att hantera det bilplatsbehov som i dagsla-
get parkerar inom planomradet.

Sjifart

Planomradet ligger cirka 500 meter fran farleden 232 och knappt 100 meter fran fartygens
manoverutrymme. I det fall det blir aktuellt att renovera kajerna inom omridet med glacis
kommer detta kunna ske utan att framkomligheten till hamnen péaverkas. Forslaget med
glacis har ocksa utretts 1 forhallande till inseglingen till smabéatshamnen i Dockan och har
inte bedémts utgora ett hinder for denna.
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Hammnomridet och dess funktioner. Planomradet, exklusive glacis, markerat i rott ovanpa illustration fran tidigare
[framtagen broutredning (Norconsult, 2022-03-18) som ocksd visar farleden och fartygens maniverntrymme.

Luftfart
Planomradet ligger inom hinderytan, MSA-ytan (Minimum Sector Altitude) kring Malmé

airport/Sturups flygplats, och omfattar bebyggelse som 6verskrider héjden 20 meter. For-
slaget bedoms dock inte innebéra nagot hinder f6r flygplatsens verksamhet.

3.3 Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal
Ett exploateringsavtal kommer att tecknas mellan Malmo stad och fastighetsidgaren. Se vi-

dare 4 Genomférande/Ekonomiska genomférandefragor.
3.4 Konsekvenser for fastigheter

Fastighet Kranen 5
Fastigheten kommer att avsta mark som regleras in i intilliggande kommunal gatufastighet.

Fastigheten kommer att bilda nya fastigheter f6r bostads-, centrum- kontors-, vard- samt
skolandamal.

Fastighet Kranen 6
Fastigheten kommer att avsta mark som regleras in i intilliggande kommunal gatufastighet.

Hamnen 21:138
Fastigheten kommer att erhalla mark fran Kranen 5 samt Kranen 6.

Del av fastigheten (en cirka 1 meter bred remsa lings kajytan 1 nordost, 1 Dockgatans for-
lingning) kommer tillsammans med fastigheten Kranen 5 att bilda ny fastighet f6r cent-
rum- och bostadsindamal.
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) TECKENFORKLARING

Del av Kranen 5 som bildar nya
fastigheter fér bostads-, centrum-,
kontors-, vard- och skoldndamal

Del av Kranen 5 som inférlivas i
kommunal gatufastighet

Del av Kranen 6 som inférlivas i
kommunal gatufastighet

Del av Hamnen 21:138 som inférlivas i
fastighet fér bostads- och centrum-
andamal

Del av Kranen 5, som kan komma att

bilda nya fastigheter for tekniska
anlaggningar

3.5 Samhallskonsekvenser

Bostadspolitiska mal

Genomférandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av Malmé stads bostadspolitiska mal
bland annat genom att planen medger funktionsblandad bebyggelse och bostadsbyggande
med mojlighet till varierade upplatelseformer. Mojligheterna att skapa en utemiljé och bo-
endekvalitet med god standard bedoms som goda. Exploateringen kommer vidare att ske i
ett omrade dir infrastruktur saisom vigar, kollektivtrafik, vatten och avlopp delvis finns ut-
byggda, och kommer att byggas ut och forbittras ytterligare framéver.

Bostadsgardar Enligt stadsbyggnadsnamnden riktlinjer for bostadsgardar galler bland
annat att féljande ska uppnas:

e Garden ska rymma som minst 6 kvadratmeter per 100 kvadratmeter bruttoarea fér
sociala och rekreativa funktioner. Ytbehov for privata uteplatser, cykelparkering en-
ligt Malmo stads parkeringsnorm, avfallshantering och liknande ska inte riknas med
1 dessa matt.

e Cirka 200 lagenheter som delar en gard ar en limplig 6vre grins.

Med utgiangspunkt i den totala arean pa respektive gard bedoms riktlinjerna kunna uppnas.
Detta forutsitter dock att inte stora delar av gardarna tas i ansprak for cykelparkering, pri-
vata uteplatser etcetera:

e | kvarter A dr garden knappt 1 300 kvadratmeter stor. Raknat pa drygt 145 ligen-
heter krivs cirka 880 kvadratmeter f6t sociala och rekreativa funktioner.

e [ kvarter B dr garden knappt 800 meter stor. Riknat pa knappt 75 ligenheter krivs
cirka 440 kvadratmeter f6r sociala och rekreativa funktioner.
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e | kvarter C dr garden cirka 1 350 kvadratmeter stor. Rdknat pa drygt 165 ligenheter
krivs cirka 1 000 kvadratmeter f6r sociala och rekreativa funktioner.

e [ kvarter D dr garden cirka 1 250 kvadratmeter stor. Riknat pa drygt 125 ligenheter
krivs cirka 760 kvadratmeter f6r sociala och rekreativa funktioner.

e [ kvarter E dr garden drygt 400 kvadratmeter stor. Riknat pa drygt 45 ligenheter
kravs cirka 280 kvadratmeter fOr sociala och rekreativa funktioner.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns bista sittas i frimsta rummet. En bostadsnira park
och forskola, samt separata gang- och cykelvigar lings angrinsande storre gator ar fordel-
aktigt ur ett barnperspektiv. Den relativt omfattande trafiken lings framfor allt Ostra
Varvsgatan innebir dock en nackdel f6r barns rérelsefrihet och stiller hoga krav bland an-
nat pa tydliga och trafiksidkra korsningspunkter.

Tillgénglighet
Planomradet ar flackt, vilket ger goda forutsittningar for att skapa miljéer som ar tillgang-
liga f6r funktionshindrade.

Jamstalldhet

Planférslaget har goda férutsittningar for att frimja jamstilldhet. Planomrédet ligger kol-
lektivtrafikndra och det finns kommersiell och offentlig service inom omradet respektive i
dess narhet. Dessa parametrar underlittar fo6r den som tar mest ansvar for vardagsiarenden
och barn, oftast kvinnor. Den goda kollektivtrafiken och placering av arbetsplatser (kontor,
centrumverksamheter, férskola) kollektivtrafiknira, underlittar mojligheten f6r kvinnor att
arbeta eftersom kvinnor i hogre grad 4n man gor sina resor med kollektivtrafik. Gang- och
cykelnitet dr val forgrenat vilket ocksa gynnar kvinnors rorelseméjlighet.

Kommunal service

Forskola och skola

Detaljplanens genomférande bedoms generera knappt 570 nya bostider inom omradet.
Med utgiangspunkt i att omradet kan klassificeras som innerstad och frimst bestar av bo-
stadsritter med en fOr staden genomsnittlig férdelning av ligenhetstyper, bedéms bosta-
derna generera ett behov av cirka 40 forskoleplatser och 35 till 40 grundskoleplatser pé ling
sikt. Pd kort sikt kan behovet bli hogre, beroende av inflyttningstakten i omradet. Berdk-
ningen ir genomfoérd 1 en modell £6r berdkning av behov av f6r- och grundskoleplatser
som alstras genom ny bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av forskola 16ses genom att en férskola for cirka 240 barn planeras i direkt anslut-
ning till planomradet. Forskolan har dimensionerats for att hantera inte bara behovet fran
planomradet, utan behovet inom ett storre omrade 1 6stra delen av Vistra hamnen. Detta
eftersom det sedan tidigare inte finns nagon forskola permanent etablerad i omradet.

Behovet av grundskola 16ses genom att det i angrinsande omrade finns befintliga grund-
skolor som bed6éms ha kapacitet att pa sikt ta emot dessa barn.

Aldreomsorg och boendeformer med stort virdinslag

I takt med att Vistra hamnen och Malmé byggs ut uppstar ocksa ett behov av att skapa bo-
stader for dldre och for personer som har sirskilt behov av vard i eller i direkt anslutning
till sin bostad. Bostader for personer med ett storre vardinslag mojlige6rs inom det nord-
vistra kvarteret. Det dr dock upp till fastighetsigaren att avgéra om det ar aktuellt med en
sadan etablering eller inte.
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Owriga typer av grupp- och serviceboenden

Andra typer av grupp- och serviceboenden med ett mindre vardinslag, bland annat LSS,
kan rymmas inom alla kvarter dir bostadsindamal medges. Det dr dock upp till fastighetsa-
garen att avgora om det dr aktuellt med en sadan etablering eller inte.

Kommersiell service

Planférslaget innebir ett tillskott av boende och verksamma inom omradet, vilket kan
gynna kommersiella verksamheter bade inom och i omradets nirhet. Forslaget innebar
samtidigt att ndgra mindre lokaler f6r verksamheter kommer att tillkomma, som kan leda
till utbkad kommersiell service i omradet.

Relevanta 6vriga projekt

Fordjupad iversiktsplan (FOP) fir Oresundsmetron

Malmo stad har sedan 2012 tillsammans med Képenhamns kommun arbetat med plane-
ringen av en metrolinje, Oresundsmetron, mellan stiderna. Ar 2022 gav kommunstyrelsen i
uppdrag till stadsbyggnadsnimnden att ta fram en fordjupad éversiktsplan (FOP), i vilken
planeringen av Oresundsmetron ska samlas. Arbetet med FOP:en kommer att paga under
ett flertal ar, men ett inriktningsbeslut i vissa fragor har tagits av kommunstyrelsen under
varen 2024, som kommer att ligga som férutsittningar i det fortsatta arbetet med FOP:en.

De huvudsakliga frigorna som FOP:en ska fokusera pa ir:

e Oresundsmetrons exakta strickning, inklusive placering av stationer, fran kusten till
Malmo C.

Placering av metrostation vid Malmé C.

Eventuell fortsittning efter Malmo C.

Stadsutveckling i samband med stationslagen.

Synkronisering med kustskyddsfriagan. Borrmassor kan anvindas vid kustskyddsat-
girder, eventuellt 1 form av utfyllnad av havet.

Planomradet grinsar till det omrade som
kallas ”Galeonen+” och de utfyllnader som
kommer att krivas for att skydda Malmés
centrala delar fran héjda havsvattennivaer.
Hur métet mellan aktuellt planomrade, Ga-
leonen+ och framtida utfyllnader kommer
att se ut kommer att klargéras under arbetet
med FOP:en och dirpa foljande arbete med
planering av omradet.

5 o X § R

Bild frin inriktningsbesiutet som bland annat visar
tankta metroldgen.

Forbindelse Vdistra hamnen — Mellersta hannen

I kommunens 6versiktsplan finns redovisat en férbindelse mellan Vistra hamnen och Mel-
lersta hamnen norr om planomradet. Férbindelsen 4r tinkt att fa en bade regional och lokal
funktion genom att forbattra tillgingligheten till Vistra hamnen.

Forbindelsen har under hosten 2022 studerats som del av parallella uppdrag f6r Galeo-
nen+, med slutsatsen att férbindelsen bor utformas som en bro och placeras en bit norr
om planomradet. Férbindelsens placering och form har lingre tillbaka ocksa utretts separat,
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i en utredning for ett tunnelalternativ respektive en utredning for ett broalternativ (Sweco,
2019-12-19, respektive Norconsult, 2022-03-18).

For att den nu aktuella detaljplanen inte ska hindra nigon av de l6sningar for férbindelsen
som studerats hittills har planomradets utbredning anpassats efter den typ av férbindelse-
16sning och placering som skulle paverka planomradet mest — en tunnelstrickning direkt
norr om planomradet.

I planforslaget angors kvarter A via en smal gata norr om kvarteret. Gatan 4r placerad so-
der om tinkt tunnelmynning och de planteringsytor som féreslas kanta denna och kan dir-
med trafikfoérsorja kvarteret bade fére och efter en eventuell tunnelutbyggnad i detta alter-
nativa lage.

Foreslagen gata som kvarter A angors
Jran och dess forhallande till foreslagen
strdckning av tunneln och dess myn-
ning. Kraftigare svarta linjer markerar
Plankartans grénser.

I planomradets nordéstra del tangerar fastighetsgrinsen for kvarter C den tinkta tunnelut-
bredningen. I det fall en tunnel skulle bli aktuell i detta alternativa lige kommer detta san-

nolikt kriva borrning av tunneln, alternativt en ombyggnad av kajytorna i sin helhet, even-
tuellt i kombination med en utfyllnad.

| Skiss pa tunneluppfart och
| tunnelstrackning i forbdil-
lande till planerad bebyggelse.

DP 5297

Delar av planomradet 6verlappar respektive gransar till den sedan tidigare lagakraftvunna
detaljplanen 5297. Ytan s6der om planomradet ér reglerad som allmin plats — torg och ytan
mellan Baghallarna och kvarter E, som ingick i DP 5297, dr reglerad som gdgata. Avsikten
ar att denna allmédnna plats ska byggas ut i samband med genomférandet av den nu aktuella
detaljplanen.
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Utsnitt ur plankartan for Dp 5297, med del av plan-
omradesgransen for den nu aktuella detaljplanen marke-
rad som rid linje.

Polishigskola inom fastigheten Kranen 4
Arbete pagar med att inrymma en del av polishégskolans verksamhet i kontorsbyggnaden
inom Kranen 4, som grinsar till planomradets norra del. Verksamheten har fatt bygglov.

Ovningar kommer att bedrivas inomhus sivil som utomhus. Ovningar utomhus kommer
framfor allt att bedrivas norr om byggnaden och kommer att ske dagtid. Ovningarna kom-
mer att vara av den typ som sedan tidigare genomférs pa ytorna i och utanfér fastigheten
Kranen 2, det vill siga mellan byggnaden pa fastigheten Kranen 2 och Dockgatan, och be-
déms inte innebara nagon bullerpaverkan pa omgivningen. Inte heller 6vningarna inomhus
bedéms innebidra nagon bullerpaverkan pa omgivningen.

DP 5899

Den nu aktuella detaljplanen omfattade tidigare fastigheten Kranen 7 och den forskola som
planeras inom denna. Infér granskningen delades detaljplanen. Kranen 7 och de delar av
Kranen 5 som kommer att utgora férskolegard planliggs nu som en separat detaljplan — DP
5899 for fastigheten Kranen 7 m.fl.

3.6 Konsekvenser for riksintressen enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken

Hoégexploaterad kust
Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset eftersom omradet sedan tidigare dr exploa-
terat och allminheten dven fortsittningsvis kommer att kunna rora sig lings vattnet.

Totalf6rsvaret
Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset negativt, eftersom det i niromradet redan
finns flera byggnader med motsvarande h6jd som den nu foreslagna byggnaden.

Kommunikationer — vag, jarnvag och luftfart
Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset negativt, eftersom det i niromradet redan
finns flera byggnader med motsvarande h6jd som den nu féreslagna byggnaden.

Sjofart, Farled 232 samt Malm6é hamn

Verksamheten i Malmo6 hamn eller inom Farled 232 bedoms inte innebira en sadan paver-
kan pa planomradet att genomférandet av detaljplanen i sin tur skulle kunna innebira en
begrinsning av eller negativ paverkan pa riksintressena. Planforslaget bedoms inte heller 1
Ovrigt paverka riksintressena negativt. Denna sammantagna bedomning baseras pa utred-
ningar och bedémningar kring

e Sjofartens framkomlighet i farleden och till/frin hamnen péverkas inte negativt av
detaljplanens genomférande. Se vidare avsnittet 3.2 Konsekvenser f6r miljé och
halsa, rubrik Trafikkonsekvenset.
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Hinsyn till sjofartens sikerhetsanordningar kommer att tas vid detaljplanens ge-
nomférande. Se vidare avsnittet 4.2 Teknisk forsorjning, rubriken Belysning.
Emissioner fran verksamheter inom hamnen och fran sj6farten innebir inget 6ver-
skridande av miljokvalitetsnormerna for luft inom planomradet. Se vidare avsnittet
3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa, rubrik Luftkvalitet.

Risker knutna till verksamheter i hamnen och till farligt gods som hanteras eller
transporteras 1 hamnen och pa farleden paverkar inte planomradet negativt. Se vi-
dare avsnittet 3.2 Konsekvenser for miljé och hilsa, rubrik Risk och sikerhet.
Buller fran hamnen och sjéfarten paverkar inte mojligheten att genomféra detaljpla-
nen. Se vidare avsnittet 3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa, Industribuller, Sam-
manvigd bedémning samt Lagfrekvent buller.

77 (92)



4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomforandefragor

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret f6r genomforandet av de delar av
detaljplanen som utgors av allmin platsmark. Respektive fastighetsigare ansvarar for ut-
byggnaden av de delar som utgors av kvartersmark.

Fragor om markkop, lantmateriforrittningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan fas-
tighetsdgarna inom planomradet.

Eon ansvarar for att nitstationer uppfors enligt Elsdkerhetsverkets féreskrifter och all-
minna rid (ELSAK-FS 2008:1).

Respektive ledningsigare ansvarar f6r ledningsdragning fram till fastighetsgrins. Ledningen
som avvattnar parken (se nedan) kommer efter firdigstallande att bli en del av huvudled-
ningsnat for dagvattenhantering, 4ven om dven skyfall hanteras i ledningen. VA Syd kom-
mer att ansvara for drift och underhall.

Jamforelseforfarande

Infér beslut om bygglov ska ett jimférelseférfarande i form av ett parallellt uppdrag ge-
nomforas f6r den hoga byggnaden inom kvarter C. Uppdraget ska dven omfatta de tva
ligre byggritterna mot kajytan i notr (se dven avsnitt 2.2 Gestaltningsprinciper/Jamforelse-
forfarande f6r den hoga byggnaden/kvarter C). Fastighetsdgaren ansvarar fOr att bekosta
och genomfora det parallella uppdraget i enlighet med Malmo stads riktlinjer for arkitekt-
tavlingar. I genomférandet det parallella uppdraget ska Malmo stad delta som samarbets-
part. En avsiktsforklaring gallande genomférandet av det parallella uppdraget ska vara teck-
nad mellan exploatéren och Malmé stad, genom stadsbyggnadskontoret, infér antagandet
av detaljplanen.

4.2 Tekniska genomférandefragor

Mark
Nodvindig grundundersokning ska tas fram av exploator i samband med bebyggandet av
omradet.

Om byggnationer sker som innebir schaktning under utfyllnader maste arkeologiska utred-
ningar utféras. En begiran om arkeologisk utredning stills till kulturmiljéenheten pa Lins-
styrelsen Skane.

Teknisk férsoérjning

I samband med planarbetet har en férprojektering genomforts i vilken bland annat led-
ningsdragningar studerats och hur dessa kan férhalla sig tridplantering och annan vegetat-
ion (Tyréns, 2024-09-24). Ledningsbehov och dragningar kommer att studeras vidare 1 de-
taljprojekteringen av omradet.

Vatten och spillvatten

Nytt ledningsnit for vatten och spillvatten kommer att byggas ut inom omradet och anslu-
tas till ledningsnitet i kringliggande gator. Kvarter A, B, E samt befintlig kontorsbyggnad
norr om planomradet foreslas forsorjas genom att anslutas till de kommunala ledningsni-
ten for vatten och spillvatten visterut, i Ostra Varvsgatan. Kvarter C och D féreslas anslu-
tas till de kommunala niten som aterfinns 6sterut 1 Dockgatan.

Dagvatten och skyfall
Nytt ledningsnat for dagvatten kommer att byggas ut inom omriadet och anslutas till led-
ningsnatet i kringliggande gator. Kvarter A, B, E samt befintlig kontorsbygegnad norr om
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planomradet foreslas forsorjas genom att anslutas till det kommunala ledningsnitet f6r dag-
vatten visterut, i Ostra Varvsgatan. Kvarter C och D féreslds anslutas till ny ledning for
dagvatten och skyfall (se nedan) som liggs i Dockgatan eller i gatan/ging- och cykelvigen
vister om kvarteren.

Skyfallsvatten, dels saidant som uppstar inom omradet, dels sidant som rinner in i omradet
soderut, kommer till stor del att hanteras i parken. Frian parken planeras vatten avledas i en
1 000-millimetersledning, antingen till nytt utlopp i Dockgatans férlingning, eller till nytt
utlopp rakt norrut fran parkens nordéstra hérn. Utlopp kan komma att placeras antingen i
parkens nordostra horn eller i dess sydostra hérn och ledning dras ut antingen norr om
Baghallarna till Dockgatan, mellan kvarter C och D till Dockgatan, eller rakt norrut mellan
befintlig kontorsbyggnad och kvarter C. De olika l6sningarna har olika f6r- och nackdelar.
Val av ledningsdragning kommer att ske i samband med fortsatt detaljprojektering av om-
radet.

Olikea majliga dragningar ay skyfallsledningen.
Tyréns, 2023.
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Skyfallshanteringen 1 parken och den nya ledningen fran denna kommer att avlasta led-
ningsnatet for dagvatten som idag ar relativt hart belastat.

Det nya utloppet kommer att krava en anmalan till linsstyrelsen enligt 11 kapitlet miljobal-
ken (anmalan vattenverksamhet) men ocksa en anmailan till milj6férvaltningen enligt 9 ka-
pitlet miljobalken (milj6farlig verksamhet). Det dr VA Syd som kommer gbra anmalning-
arna En tillstindsprovning kommer diremot sannolikt inte att kravas.

E/
Inom planomradet har Eon markforlagda lag- och mellanspidnningskablar i osdkert lige.
Kablarnas exakta lagen maste sikerstillas innan markarbete paborjas.

Nytt ledningsnit for el kommer att byggas ut inom omradet. For att forsérja omradet be-
hovs ocksa nya natstationer. Tva nya dubbelnitstationer planeras inom omradet — en 1 an-
slutning till férskolans markparkering och en norr om kvarter B.

Kring en elanldggning finns elektriska och magnetiskt falt. Styrkan beror bland annat pa av-
standet till anldggningen, spanningen och belastningsstrommen. Det finns inga riktvirden
for var nitstationer ska placeras, men myndighetens forsiktighetsprincip tillimpas.

Utformning och placering bor ske pa ett sitt som begrinsar exponeringen av magnetfalt,
exempelvis i friliggande byggnad med ett avstand till bostad eller stadigvarande arbetsplats
som Overstiger fem meter.

Enligt Elsidkerhetsverkets starkstromsforeskrifter och standarder ska minsta avstand fran
en nitstation vara fem meter till annan brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag.

I det aktuella fallet dr avstandet mellan E-omradet 1 norr dér natstation medges och
nirmsta byggnad (en befintlig byggnad utanfor planomradet) cirka 7,2 meter. Till ndrmsta
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byggritt inom planomradet dr avstandet cirka 7,5 meter. Det andra E-omradet ligger 12,5
meter frin narmsta byggritt inom planomradet och betydligt lingre fran befintliga byggna-
der utanfor planomradet.

Ytorna kring nitstationerna behover utformas sa att atkomst till nitstationerna sakerstills.
Nedan redovisas forslag pa l6sningar som tagits fram gemensamt mellan Malmo stad, Eon
och fastighetsigaren, och som anpassats efter:

e planerad hojdsittning

e krav pa att samhillsviktiga funktioner ska utféras med fardigt golvhojd pa minst
+3,5 meter och vara vattentita upp till samma niva. I fallet med nitstationer, som 1
det aktuella fallet inte har ett fardigt golv, ska detta tolkas som att den samhallsvik-
tiga funktionen i stationen ska kunna uppritthallas dven om vatten viden extrem-
hindelse star runt stationen till motsvarande hojd.

e den minst utrymmeskrivande modellen av station, som férslagsvis utformas med
Malmé6gron kulor och sedumtickt tak.
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Plan och sektion som visar hur ndtstationen vid forskolan kan placeras och utforas.

Fortsatt dialog pagar mellan Malmo stad och Eon kring vilken del av nitstationer som ut-
g6r samhillsviktig funktion och pa vilken héjd inom stationen denna ar placerad. I det fall
parterna framover enas om att stationen kan placeras ldgre utan att uppritthallandet av den
samhillsviktiga funktionen aventyras, kan den upphdjning av kringliggande mark som redo-
visas ovan minska eller helt utga.

Fidrrvéirme och farrkyla

Nytt ledningsnit for fjarrvirme kommer att byggas ut inom omradet. Avsikten ir att kvar-
ter A, B och befintlig kontorsbyggnad i norr frsétjs visterifran, frin Ostra Varvsgatan,
och kvarter D fran Dockgatan. Kvarter C kan beroende pa ledningsdragning férsotjas an-
tingen frain Dockgatan eller Ostra Varvsgatan.

Genom det norddstra kvarteret gar befintliga ledningar f6r virme och kyla. Dessa behover
flyttas i samband med detaljplanens genomférande och placeras inom allmin plats. Fjarrky-
laledningen kommer att behova flyttas ut pa kajytan och avses da placeras direkt Gster om
kvartersgrinsen. Placering av ledningar 1 denna del behover studeras vidare ihop med ka-
jens konstruktion. Fjirrvirmeledningen som forsorjer befintlig kontorsbyggnad norr om
kvarter B kommer att ersittas av ny ledning fran vister om kvarter B.

Pumpstationen for havsvatten till Eons fjarrkyleanliggning kommer dven fortsattningsvis
beh6va vara atkomlig. Detta for att de kemikaliebehallare som finns inom stationen ska
kunna bytas vid behov. Ledningarna som férsorjer stationen behdver ocksé tas hansyn till
vid ombyggnad av kajen, exempelvis vid anlidggande av vegetation. Norr om Eons pump-
station for fjarrkyla, vid kajen, har Eon ett intagsgaller som behover rensas tva ganger per
ar. Da behovs atkomst fran kajkanten.
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Befintlig byggnad norr om kvarter B forses med fjarrvirme genom fjarrvirmeledningar
som gar genom planomradet. Dessa fjarrvirmeledningar kommer behéva grivas upp, vilket
betyder att denna forsérjning maste ersittas.

Gas
Inom planomradet finns ildre avkopplade distributionsledningar for gas i osakert lige. Led-
ningar kan demonteras av exploatér i samrad med omradesansvarig pa Weum Gas.

Belysning

Stédfunktioner till Malmé hamns farleder, 1 form av sjosikerhetsanordningar, far inte pa-
verkas av detaljplanens genomforande. Vid planering av belysningspunkter ska hinsyn tas
sa att dessa inte blandar sjofarande eller paverkar funktionen pa de ljuspunkter som ar av-
sedda for sjofartens sakra navigation.

Brand
Planomradet ir beldget inom normal insatstid, under 10 minuter, for riddningstjansten.

Brandvattenférsorjning ska anordnas 1 omradet 1 samrad med VA Syd. Avstindet mellan
brandposterna far inte vara lingre an 150 meter. For att uppna 6nskvird tickningsgrad
kommer ledningsnitet att behova kompletteras med minst en ny brandpost. Lamplig place-
ring vore 1 planomradets nordvistra del, Oster om kvarter A och forslagsvis i ett gatuhorn.
Exploator ska redovisa att brandvattenforsérjningen ar sikerstilld i samband med bygglov.

Tilltrdde for riddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstaindet mellan kor-
bar vig och husens entré fir inte 6verstiga 50 meter. Avstindet mellan brandpost och upp-
stallningsplats far inte vara lingre 4dn 75 meter.

Slickbil kan vid brand stillas upp pa gatorna inom och grinsande till omradet. Darifran kan
entréer till bebyggelse inom omradet nas pa ett avstind som ar hogst 50 meter.

Utrymning for flerbostadshus, kontor samt annan verksamhet ska 16sas utan hjilp av ridd-
ningstjansten, exempelvis genom TR2-trapphus eller annan godkind utrymningslosning.
Detta giller f6r alla vaningar i byggnadsdelen. Kraven ir i enlighet med fastighets- och ga-
tukontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma riktlinjer f6r angoring av riddnings-
tjanstens fordon samt utrymning.

Exploator ska redovisa att atkomligheten dr siakerstilld 1 samband med bygglovsansékan.

Avfallshantering
Avfallshantering ska 16sas i enlighet med géllande renhallningsordning och ska ske pa kvar-
tersmark i exempelvis miljorum inom respektive kvarter.

Buller
Mer detaljerade bullerberakningar kan behova redovisas av exploatoren i samband med
bygglovsansokan.

Dagsljus
Mer detaljerade utredningar gallande dagsljustillgang i byggnader kan behéva redovisas av
exploatoren i samband med bygglovsansokan.

Kaj och angransande botten

Den befintliga kajen har sin férankring i en ankarspont cirka 24 meter bakom den befintliga
kronbalken 1 betong. Dessa konstruktionsdelar ligger idag inom fastigheten Kranen 5. 1
samband med detaljplanens genomférande kommer kajerna som berors av planomradet
beh6va byggas om. Som en del av detta maste befintliga dragstag ersittas av andra 16s-
ningar som inte ligger inom kvartersmark.
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En kajutredning har tagits fram som underlag f6r kommande projektering och renovering
av kajerna (Tyréns, 2024-04-02). I utredningen har olika alternativa konstruktionslosningar
studerats for kajerna, dels 16sningar med erosionsskydd i form av glacis, dels spontad kaj
med dragstag.

Den 6st-vistliga kajen 1 norr avses 1 forsta hand utféras med glacis utanfor kajkanten.
Dragstag kommer da inte att vara ndédvandigt. Denna 16sning har bedémts vara den mest
tordelaktig pa grund av ldgre kostnader for byggnationen, bittre tillginglighet till vattenlin-
jen och bittre mojligheter att dimpa vagéverskoljningen. Glacislésningen innebir ocksa
battre mojligheter att i framtiden anpassa kajkonstruktion, i det fall det skulle bli aktuellt
med en tunnel i detta lige. Vid den fortsatta projekteringen av kajkanten behéver kylvatte-
nintaget till Eons pumpstation studeras mer i detalj i férhallande till glaciskonstruktionen.

Den nord-sydliga kajen skulle kunna utféras med glacis, alternativt som spontad kaj med
dragstag som borras ner 1 45 graders vinkel 1 kalkberget. Alternativet med spont och drags-
tag dr fordelaktigt pa sitt att inloppet till smabatshamnen inte beh6ver minska 1 bredd och
att det dr lattare att ligga till glacis utanfor spontad kaj dn tvirtom. Eftersom kajen i denna
del dr relativt smal innebir dock en 16sning med dragstag att dessa riskerar att hamna 1 kon-
flikt med byggnadens konstruktion. En glacislosning ar ocksa mer férdelaktig laings denna
kaj av motsvarande skil som vid den 6st-vistliga kajen. Motet mellan kajer som béada utfor-
mats med glacis dr ocksa enklare att utforma dn motet mellan en spontad kaj och en med
glacis. Vilken kajkonstruktion som ska viljas kommer att avgoras i den fortsatta projekte-
ringen av omradet.

Oavsett om ombyggnaden av kajerna gors med spont och dragstag eller med glacis upp be-
riknas den ber6rda bottenytan underskrida 3000 kvadratmeter, vilket innebir att atgirden
inte ar tillstandspliktig enligt 11 kapitlet miljobalken. Ombyggnaden av kajerna betraktas
dock som renovering av befintlig kaj och kommer att behova anmiilas till linsstyrelsen, i
enlighet med miljobalken, 11 kapitlet. Ett anmilningsarende till linsstyrelsen, som bestér av
Malmé stads framtagning av anmilan samt linsstyrelsens hantering av drendet, tar upp-
skattningsvis tva till tre manader.

Palning av byggnad
Vid uppforande av den hogre byggnaden 1 planomradets norddstra hérn kommer grund-

liggning med palning sannolikt att vara nédvindigt for att inte dventyra kajkonstruktionens
hallfasthet.

Bortledning av grundvatten

Att leda bort grundvatten tillfalligt under byggnation eller kontinuerligt fran undermarks-
byggen kan vara en vattenverksamhet enligt 11 kapitlet 3 § miljobalken, som kan kriva en
anmilan till linsstyrelsen eller tillstaind fran mark- och miljddomstolen.

Vid byggnation inom omradet kommer grundvattensinkningen endast att vara tillfallig, inte
permanent. Schaktning under grundvattenytan planeras ske inom spont, eventuella férore-
ningar i vattnet kommer att renas och ett grundvattenkontrollprogram kommer att genom-
foras med regelbundna provtagningar. Mot bakgrund av detta bedéms allmdnna och en-
skilda intressen inte skadas och undantagsparagrafen 11 kapitlet 12 § ddrmed vara tillimp-
lig. Hantering av lanshallningsvatten kommer att beskrivas 1 kommande anmalan om av-
hjilpandeatgird, men det bedéms inte behévas nigon anmilan eller tillstindsprévning av-
seende vattenverksamhet.

Naturmiljo

Den fridlysta arten klotullort forekommer nordvist om planomradet. Arten vixer ofta pa
torr, sandig mark med aterkommande storning. Om fridlysta arter noteras vid ett genomfo-
rande, ska arbetet avbrytas och kontakt tas med lansstyrelsen.
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For triden pa parkeringen vister om Baghallarna har en dispensansékan skickats in till
linsstyrelsen. Se vidare avsnitt 3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa, rubrik Naturmiljé.

4.3 Ekonomiska genomforandefragor

Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stéd av exploateringsavtal mellan
Malmo stad och fastighetsigaren Dockan exploatering AB. Exploateringsavtalet upprittas i
enlighet med 6 kapitlet 40 § plan- och bygglagen och ska vara undertecknat innan detaljpla-
nen antas eller godkinns i stadsbyggnadsnimnden.

Exploateringsavtalet kommer prelimindrt att reglera fragor som har att géra med 6verla-
telse av mark, ersittning for gatukostnader och bildande av servitut.

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell nédvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, fjarrkyla-, gas-, va-, tele- eller el-
ledningar bekostas av exploatoren.

Planens genomférande forutsitter lantmateriforrattning som ska bekostas av fastighetsiga-
ren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

4.4 Fastighetsriattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning

Nya och befintliga fastigheter inom omradet kommer att bildas respektive ombildas. Den
mark som ska inga 1 allmén platsmark ska genom fastighetsreglering 6verféras till en av
kommunen agd park- eller gatumarksfastighet.

I planomradet liggs kvartersmark ut f6r bland annat bostader. Kvartersmarken kommer
sannolikt att delas in 1 ett antal fastigheter mellan vilka samverkan maste ske. For fastighet-
ernas gemensamma behov inom kvartersmark, exempelvis underjordiska parkeringsgarage,
kan gemensamhetsanliggningar bildas. Fastighetsdgare ansoker om fastighetsbildning och
anlageningsforrittning.

Allminna ledningar som kommer att forldggas eller finnas kvar inom kvartersmark sikras
limpligen genom att servitut eller ledningsritter bildas for dess andamal. Initiativ till
bildande av ledningsritt tas av berérd ledningshavare. Ledningar inom allmén plats laggs 1
stallet med avtal mellan ledningsagaren och Malmo stad genom fastighets- och gatukon-
toret.

Pumpstationen till Eons fjirrkyleanliggning bor sikerstillas med servitut eller annat avtal
mellan Malmé stad och Eon. Ytor f6r nitstationer behover sikerstillas med avtal mellan
fastighetsagaren och Eon Energidistribution AB och ska tillhandahallas fritt.

Kommande fastighetsindelning behover ske s att den 6verensstimmer med planerad led-
ningsdragning och tinkta férbindelsepunkter sa som férprojekteringen redovisar.

Ansokningar om forindringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter
ska lamnas till Lantmiterimyndigheten Malmo stad.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen
Planliggningen motiveras bland annat av behovet och 6nskan om:

e en storre park i den Ostra delen av Vistra hamnen, dir det finns brist pa gronytor.

e fler bostider i omradet sivil som generellt i Malmo, inte minst 1 kollektivtrafiknara
ligen.

e fler arbetsplatser 1 kollektivtrafiknara ligen.

Planfoérfarande

Detaljplanen handliggs med standardférfarande i enlighet med 5 kapitlet 7 § plan- och
bygglagen. Forslaget ar forenligt med Gversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsytt-
rande, har inte ett betydande intresse f6r allminheten och bedéms inte vara av i Gvrigt stor

betydelse.

Tidigare planprocess
Detaljplanen omfattade tidigare dven fastigheten Kranen 7 och den férskola som planeras
inom denna. Infér granskningen har detaljplanen delats i tvd separata detaljplaner for att
underlitta en snabbare process och genomférande av forskolan. Kranen 7 och de delar av
Kranen 5 som kommer att utgora forskolegard planliggs nu som detaljplan 5899 f6r fastig-
heten Kranen 7 m.fl.

De sédra delarna av planomradet, det kvarter som benimns E, ingar i detaljplanen 5297 som
vann laga kraft 2015. Den gillande detaljplanen har i de aktuella delarna inte byggts ut. Kvar-
teret har inforlivats 1 den nu aktuella detaljplanen for att moéjliggora en mer rationell byggritt
och underlitta utbyggnad och firdigstillande av bebyggelse 1 omridet. En mindre del av det
som tidigare varit planlagt som kvartersmark samt den gang- och cykelvig som planerades
norr om kvarteret har ocksa tagits med for att 1 stillet mojliggora den gatuanslutning som nu
planeras.

Medverkande
Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under arbetet med att ta fram detalj-
planen har dessutom tjinstepersoner fran fastighets- och gatukontoret deltagit.

5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet bestar av del av fastigheten Kranen 5 som 4dgs av Dockan Exploatering AB,
del av Kranen 6 som dgs av Utvecklingsaktiebolaget Kranen, samt del av fastigheten Ham-
nen 21:138 som dgs av Malmé kommun.

Omradet har en areal om drygt 32 000 kvadratmeter.

Eventuellt 4r féljande rittigheter beligna inom planomridet: Nyttjanderitt 04/15602,
08/7478 och 06/22389, avtalsservitut 06/39583, 06/39594, 03/13960, 07/2222, 09/21511,
13/9135, 06/25243, 91/27014.1, 06/39580.1, 05/26988.1, 04/15606.1 och 04/15603.1,
samt officialservitut 77/2001.1.
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Orienteringskarta med planomridet markerat med vit linge.

Platsens historik
Planomradet ingick tidigare i omradet dir Kockums bedrev sin verksamhet.

Direkt vaster om planomradet (tidigare inom planomradet) stir en byggnad bestiende av
en verkstadshall. Denna var tidigare sammanbyggd med en parallellt placerad hall direkt 6s-
ter om. Den vistra, kvarvarande hallen uppférdes 1956 och benimns i originalregister artil-
lerihall och sedan kanonverkstad. Tidigt bendmns hallen dven montageverkstad. Den Ostra
hallen byggdes till nagot ar efter uppforandet av den vistra hallen och har benimnts pann-
verkstad. Hallarna har i princip statt tomma sedan Kockums nedliggning. Den 6stra hallen
revs under hosten 2023 /tidig var 2024.

Béghallarna som grinsar till planomradet i séder anvindes ocksa f6r Kockums verksamhet
men kom senare att husera Malmo musikteater och numera bland annat Skdnes dansteater.

Strak, platser, struktur, sammanhang

Planforslaget kantas i 6ster och vister av tva storre gator, Ostra Varvsgatan respektive
Dockgatan. I norr utgor kajkanten ett tydligt avslut f6r delar av omradet, medan Baghallar-
nas lingsfasad i sdder utgdr en tydlig avgrinsning i denna del.
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Lings Baghallarnas vistra sida finns sedan tidigare planerat ett strik med fokus pd oskyd-
dade trafikanter, som komplement till de stérre gatorna. Straket har bendmnts ”Kulturstra-
ket” och har planerats knyta samman omradets olika delar, men ocksa knyta samman omra-
det med omgivande kvarter och malpunkter. Mellan striket och Ostra Varvsgatan finns det
sedan tidigare planlagt ett torg, Najadtorget, som dnnu inte byggts ut.

Bebyggelse
Inom omradet finns idag endast en forskola i modulbebyggelse med tidsbegrinsat bygglov.

Aldre varvsbebyggelse i sider och véister
Planomradets s6édra och vistra delar priglas dels av verkstadshallen direkt vister om plan-
omradet, dels av de dldre, ocksa varvsrelaterade, byggnaderna sdder om planomradet:

e Baighallarna (fastigheten Kranen 6)
e “Kranen”, med universitetslokaler (fastigheten Kranen 2)
e Ubatshallen (fastigheten Kranen 8).

Byggnaderna ir i delar om- och tillbyggda, men utgér alla stora, tunga och solida tegelvoly-
mer, 1 delar med synlig betongstomme. Se ocksa avsnittet ”Platsens historik” ovan.

Till vinster: Verkstadshallen direkt vister om p/anowrdez‘, vy Soderifrdn, fran Ostra Vamsgamn.. Till hager:
Verkstadshallen direkt vdster om planomridet, vy fran nordydst. Bilder tagna efter rivning av den dstra hallen. Fo-
ton: Malmo stad.

: i

Till vénster: Baghallarna sedda frin norr. Mitten: Bdghallarna sedda fran sydvést. Till hoger: Byggnaden
"Kranen” (fastigheten Kranen 2) sedd fran vister. Foton: Malmi stad.

"Dockan’ dster om planomridet

Planomradet grinsar i Gster till omrddet som brukar benimnas "Dockan”. Bebyggelsen
inom detta omrade ir uppbyggd med u-formade kvarter pa bada sidor om den foére detta
dockan — numera smabatshamn. Kvarterens insidor, priglade av en ljus firgskala och en
relativt 6ppen och lekfull karaktir, vinder sig mot smabatshamnen. Utsidan av kvarteren,
som vinder sig mot omradets gator, har ett relativt strikt och tungt formsprak med fasader
1 rott, rédbrunt eller brunt tegel och med inslag av keramiska plattor. Firgskalan och
materialen ska relatera till den dldre varvsbebyggelsen i niromradet. Bottenvaningarna som
vinder sig mot Dockgatan, nirmast det nu aktuella planomradet, uppfattas som slutna. En
starkt bidragande orsak till detta dr att entréerna till bebyggelsen ir koncentrerade till tvir-
gatorna mellan kvarteren.
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Bebyggelsen véster om planomridet

Bebyggelsen pa vistra sidan om Ostra Varvsgatan, i héjd med planomridet, priglas ocksa
av relativt strikt formsprak och volymhantering lings fasaderna mot gatan. Firgskalan och i
viss man materialen varierar desto mer och utgdrs i vissa delar av putsade fasader 1 bjirta
firger som star i kontrast till angrinsande, mer dimpat firgsatta fasadsektioner.

iyl

m

Till viinster och i mitten: Bebyggelse lings Dockgatans stra sida. Till higer: Bebyggelse pi Ostra 1 arvsgatan
vastra sida. Foton: Malmi stad.

=

Arkeologi

Tidigare undersékningar i niromradet vid exempelvis Hjidlmarekajen har visat att de utfyll-
nader som utgér hamnen ger goda bevaringsforhéllanden for organiskt material. Resultatet
har visat pa bearbetat trd och slagen flinta fran jigar- och samlarstenalder.

Topografi, landskap, gronstruktur
Planomradet bestar idag till stora delar av asfalterade parkeringsytor. Undantagen utgors
huvudsakligen av den tillfilliga forskolan med tillhérande gard.

Inom planomradet finns en del befintlig vegetation, frimst inom den tillfalliga f6rskoletom-
ten, men ocksd i form av tridplantering i rader lings Baghallarnas vistra sida och inom be-
fintlig parkeringsplats i sydvist. Norr om Béghallarna finns ocksa en rad trid, men dessa
star utanfoér planomradet.

Trédplantering direkt vister om Bdghallarna

Triden som finns lings Bighallarnas vistra sida
och som kommer att ligga inom allmin plats har in-
venterats med avseende pa tridens art och vitalitet
(Sweco, 2021-10-15).

LA
¥ Tradinventering Krankajen 5

Triden dr ndgon sorts avenbok och visar tecken pa
olika god vitalitet, beroende av fOorutsittningarna
tor god tillvixt pa platsen. Trad 1-3 samt 7—-10 (se
illustration till hoger) uppvisar simre tillvixt och
varierande grad av uttorkningssymptom i kronorna,
tormodligen pa grund av markpackning. Trdd 15 idr
1 princip dott. Trdd 14 har en rejal stamskada, men
har lyckats repa sig och har god vitalitet. Ovriga
trid, det vill sdga 11-13 (14) och 16-24, mar ut-
mirkt och har fin tillvaxt.

Utdrag ur tridinventeringen Inventering och
vitalitetskontrol av trid vid Baghallarna,
Skdnes Dansteater.
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De aktuella triden dr, liksom triden norr om Baghallarna, planterade omkring ar 2005 och
dirmed yngre dn 30 ar. Eftersom deras stamdiameter med marginal ocksd underskrider 20
centimeter uppfyller triden inte kriterierna for att utgéra en biotopskyddad allé.

Tridplantering pa parkeringsytan véster om Baghallarna
Aven triden pa parkeringsplatsen har inventerats med avseende pa art, vitalitet och storlek
(Tridkontoret AB, 2025-04-23).

Triden utgérs av oxlar som har planterats 1 rader om 5, 7 och 7 trid. Stamdiameter under-
skrider 20 centimeter. Triden visas pa flygfoton fran 1998, men har sannolikt planterats na-
got tidigare. Eftersom triden dessutom boér ha stitt pa tillvixt pa plantskola dessférinnan
kan triden antas vara minst 30 ar gamla. Mot bakgrund av tridens begrinsade storlek och
att de inte visas pa ritningar fran tidigt 1990-tal kan triden dock inte antas vara mycket
dldre 4n 30 ar och dr dirmed fortfarande relativt unga.

Triden bedéms ha nagot nedsatt vitalitet, sannolikt pd grund av svara vaxtférutsittningar.
Inga av triden bedéms ha héga biologiska eller kulturhistoriska virden. Triden bedéms
inte heller vara sirskilt skyddsvirda. Vidare bedoms de aktuella alléerna inte utgora viktig
livsmiljo, tillflyktsort eller spridningskorridor for vixt- och djurarter. Pa grund av tridens
nedsatta vitalitet bedoms det som osékert att de skulle 6verleva en flytt till annan plats.

Mot bakgrund av ovanstidende har en ansékan om dispens frin biotopskyddad limnats in
tor att mojliggora fillning av triden. Avsikten ar att triden ska ersittas inom det nu aktuella
planomradet. Se dven avsnitt 3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa, rubrik Naturmiljé.

rFérkk]ring 1 Utdrag ur tradinventeringen

‘ Tréd, punktens storlek motsvarar kronutbredning A Bef/éﬂﬁﬂiﬂg ay 0X€/d//é Md

L ® Vitalitetsklass 1 .2 ..
® Vitalitetsklass 2 OJ'frﬂ VﬂWJgﬂfﬂﬂ, Maz/mo.

#® Vitalitetsklass 3
® Vitalitetsklass 4 0 10 20m

Kollektivtrafik

Ostra Varvsgatan trafikeras av MalméExpresslinje nummer 5 mellan Stenkillan och Vistra
hamnen, via Malmé centralstation, samt av stadsbusslinje 8 mellan Vistra hamnen och
Linddngen, ocksa via Malmé centralstation. Bussarna gar med hog turtithet och stannar vid
en héllplats i direkt anslutning till planomradet.

Gang-, cykel- och biltrafik

Planomridet nis i forsta hand frin Dockgatan i 6ster och Ostra Varvsgatan i vister. Lings
Ostra Varvsgatan finns ging- och cykelvig utbyged pa gatans 6stra samt vistra sida. Lings
Dockgatan finns separat gang- och cykelvig utbyged pa gatans vistra sida fram till hérnet
vid kajen som avslutar Dockan.

Béghallarna och den gamla maskinverkstaden nas idag via ett internt gatunit med gator pa
sOdra respektive norra sidan om Baghallarna, men anslutning dels mot Dockgatan, dels
mot Ostra Varvsgatan sdder om maskinverkstaden.
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Teknisk forsorjning
Teknisk infrastruktur finns utbyggd i Dockgatan och Ostra Varvsgatan.

Kommunal och kommersiell service

Inom planomradet finns en kommunal férskola i tillfilliga paviljongbygenader, Grona
Dockans forskola. Férskolan har tidsbegrinsat bygglov fram till sommaren 2028. Drygt
100 meter vister om planomraidet finns den annars nirmast liggande forskolan, Fregattens
forskola.

Nirmast liggande grundskolor finns cirka 400 respektive cirka 450 meter fran planomradet,
Stapelsbiddsskolan for arskurs F-3 respektive Vistra hamnens skola for arskurs 4—6.

Kommersiell service liksom ett bibliotek finns koncentrerat kring Masttorget cirka 450 me-
ter sydvist om planomradet.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kapitlet miljébalken

Hijgexiploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresset for hégexploaterad kust, som ticker en stor sam-
manhingande yta lings Skanes kustlinje. Riksintresset innebir bland annat att kustomrade-
nas naturskona och kulturellt intressanta omraden ska vara tillgangliga for rekreation och
turism for den breda allminheten, att nyttjandet av marken och vattnet 1 kustzonen ska ka-
rakteriseras av langsiktig hushallning och att naturvirden ska bevaras.

Kommunikationer — Sjofart, Farled 232

Planomradet grinsar till riksintresset for Farled 232. Riksintresset innebar att farledens
funktion ska skyddas. Detta innebir att aven stadsutveckling inom riksintressets influens-
omraden maste beakta riksintresset och anpassas for att inte paverka detta negativt.

Farled 232 dr en allmin farled som ingar 1 TEN-T A (Trans European Network). Farleden
tillhor farledsklass 1 som omfattar prioriterade sjovigar utpekade som Sikra sjovigar le-
dande till allminna hamnar.

Malp hamn

Planomradet grinsar till riksintresset f6r Malmoé hamn. Riksintresset innebir att hamnens
funktion ska skyddas, och att verksamheten ska kunna utvecklas. Detta innebir att dven
stadsutveckling inom riksintressets influensomraden maste beakta riksintresset och anpas-
sas for att inte paverka detta negativt.

Malmo hamn utgdr en allmédn hamn som ingar 1 Trans European Network (TENT — T).
Statusen som allmin hamn innebar bland annat att i princip alla fartyg har ritt att i man av
plats anl6pa hamnen och utnyttja dess resurser. M6jligheten till att lasta och lossa fartyg
samt att omlasta gods till andra fartyg, jarnvig- eller vigtransport dr ocksa en central funkt-
ion. I riksintresset f6r hamnen ingar dirfor inte bara mark- och vattenytor f6r hamnverk-
samheten utan dven nédvandiga tillfarter i form av jarnvigar och vagar, savil befintliga som
planerade. Aven ytor f6r framtida utvidgning av hamnens verksamhet ingar, sisom den pla-
nerade utvecklingen av Norra hamnen.

Totalforsvaret

Planforslaget beror riksintresset, eftersom en hog byggnad foéreslds inom planomradet.
Samrid med Forsvarsmakten ska ske nar byggnad over 45 meter féresldas inom sammanhal-
len bebyggelse.

Riksintresset innebir bland annat att totalférsvarsplaneringen behover beaktas i samhills-
planeringen. En del i detta ar att hoga objekt inte ska lokaliseras pa fel platser sa att de stor
Forsvarsmaktens sensor- och radarsystem samt férmaga till signalspaning.
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Kommunikationer — vig, jérnvdg och luftfart
Planforslaget beror riksintresset, eftersom en hog byggnad foéreslds inom planomradet. Tra-
fikverket och Luftfartsverket granskar detaljplaner med byggnader 6éver 20 meters hojd.

Riksintresset innebir bland annat att byggnation inte ska paverka de trafikerings-, kommu-
nikations- och navigationssystem som hor till de objekt som ingar i riksintresset.

Oversiktsplan
Oversiktsplanen anger markanvindningen blandad stadsbebyggelse fér omradet. Det fére-
slagna dndamadlet dr férenligt med detta.

Norr om planomradet finns enligt Gversiktsplanen en framtida mojlig férbindelse mellan
Vistra hamnen och Mellersta hamnen.

Vardeprogram

Vdrdeprogram for Vdstra Dockan (antaget av styrgruppen for Vistra Hamnen

2012-06-26 och presenterat for stadsbyggnadsnimnden 2012-09-20) utgor underlag till
planarbetet. Enligt virdeprogrammet foreslas forskolor, en storre park och bostader med
stora inslag av gronska f6r planomradet.

Planprogram
Planprogram for Kranenomridet godkindes i stadsbyggnadsnimnden i maj 2000.

Géllande detaljplaner och omradesbestammelser
Omradet ar tidigare planlagt. Berorda gillande detaljplaner ar DP 4007, DP 4704, DP 4859
och DP 5297.

e DP 4007 vann laga kraft 1989-06-14 och dess genomférandetid har 16pt ut.
e DP 4704 vann laga kraft 2003-04-22 och dess genomférandetid har 16pt ut.
e DP 4859 vann laga kraft 2004-12-07 och dess genomférandetid har 16pt ut.

e DP 5297 vann laga kraft 2015-12-23. Dess genomforandetid 16per till och med
2025-12-23.

Gillande detaljplaner upphor att gilla inom planomréadets grinser i samband med att denna
detaljplan vinner laga kraft.

5.4 Underlag till planarbetet

Kommunoévergripande dokument
e Strategi for kustskydd, 2023
e Riktlinjer for bostadsgardar, 2023
e Riktlinjer f6r levande bottenvaningar, 2023
e Riktlinjer f6r gronytefaktor, 2014
e Skyfallsplan for Malmé, 2017
e Gronplan f6r Malmé, 2003
e Miljoprogram f6r Malmo stad 2021-2030
e Energistrategi for Malmo, 2009
e Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016
e DPolicy och norm f6r mobilitet och parkering i Malmé, 2020
e Renhallningsordning 2021-2030 f6r Burlévs kommun och Malmé stad
e Riktlinjer f6r exploateringsavtal, 2016
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Utredningar till grund for planférslaget
Markmiljo och fororeningar i byggnader

Buller
[ ]
[ ]

Risk

Detaljerad markundersékning DP4756 — gatumark, Cowi, 2023-12-01

Oversiktlig markundersékning inom Dp 5767, Kranen 5 del av Dockanomradet
Malm¢ stad, Cowi, 2023-09-06

Utvirdering av limplighet for exploatering Dp 5429, Cowi, 2021-05-18
Historisk inventering omrade Dp 5429, Cowi, 2020-05-27

Oversiktlig milj6teknisk markundersékning inom planerat detaljplaneomride Dp
5429 — Kranen 5, Malmoé stad. Resultatrapport, Cowi, 2019-12-19

Bullerutredning Kranen 5, Malmé, Efterklang, 2023-11-24, uppdaterad 2025-05-26
Kranen 5, Malmo — Samlad bedémning buller, Tyréns, 2025-05-20

Kranen 5 — Buller frain CMP vid max tillstind, Tyréns, 2025-02-28, kompletterad
med ekvivalentnivaer nattetid 2025-06-05

Kranen 5, Malmo — Buller fran CMP, Tyréns, 2023-10-20

Riskutredning Omradet Smoérkajen och del av Vistra Dockan i Malmé, Bricon,
2025-05-23

Forprojektering, dagvatten, skyfall och kustskydd

Sammanstillning av utredningar inom planarbetet f6r Kranen 5, Tyréns, 2024-09-
24 (torprojektering, skyfallsutredning med mera)

PM Kranen 5 Skyfallskontroll, Tyréns, 2024-08-30

Kv Kranen 5 dagvatten- och skyfallsutredning, DHI, 2022-04-13

Kustskydd for detaljplan Kranen 5, DHI, 2022-04-12

Trafik och parkering

[ ]
[ ]
Owrigt

DP 5767/5297 Kranen 5, Sammanstillning parkering, Fojab, 2024-09-04
Kranen 5, mobilitets- och parkeringsutredning till detaljplanen, Sweco, 2022-03-16

Beskrivning av oxelallé vid Ostra Varvsgatan, Malmo, Tridkontoret AB, 2025-04-
23

Utredning av luftkvaliteten pa tva platser i Dockan f6r ar 2024, Malmo stad Miljo-
forvaltningen, 2025-02-06

DP 5767 Kranen 5 m.fl. Dagsljuspotential — VSC, Fojab, 2024-09-25

DP 5767 Kranen 5 m.fl. Vind- sol- och skuggstudier, Fojab, 2024-09-25
Gestaltningsprogram for Kranen 5, fastighets- och gatukontoret, 2024

Malmo kv. Kranen 5 Principer upprustning av kajkanten, Tyréns, 2024-04-02
Statusinventering tegelmurverk, Kranen 2, Malm6 — Ombyggnation, Danewids in-
genjorsbyra, 2023-10-06

Inventering och vitalitetskontroll av trid vid Baghallarna, Skanes Dansteater,
Sweco, 2021-10-15

PM — Kulturmiljounderlag Kranen 7, Vistra hallen, Tyréns, 2021-06-28

Ovrigt underlag

Framtidens kuststad 2019 - Studie av tunnelforbindelse mellan Vastra Hamnen och
Mellersta Hamnen, Malmo Stad, Sweco, 2019-12-19

Broférbindelse mellan Vistra och Mellersta hamnen, Norconsult, 2022-03-18
Fordjupad riskanalys - Malmo rangerbangard, Malmé, Bricon AB, 2019
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e Second opinion Bullerutredning Smorkajen, Brekke strand, 2022-02-14, reviderad
2023-04-19

Stadsbyggnadskontoret

Mikael Strom Remin Katarina Jeraeus
Enhetschef Planhandlaggare
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