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5780

Sammanfattning

Planforslaget innebar att alla silor inom planomradet utom en
far rivas och ersattas av ny bebyggelse. Tre nya byggnader
kan uppféras medan den bevarade silon belaggs med
rivningsforbud men kan byggas om till centrumverksamhet
och/eller bostadskomplement. | utrymmet mellan
byggnaderna féreslas en bostadsgard.

De nya byggnaderna féreslas framst innehalla bostader. En
stor del av bottenvaningarna ska dock innehalla lokaler for

centrumverksamhet. Lokalerna placeras mot gator och torg
med goda forutsattningar for utatriktade verksamheter som
kan locka besodkare och darmed dka folklivet i omradet.

En av byggnaderna foreslas fa uppforas i 23 vaningar. Den
hoga byggnaden ges en slank siluett genom att volymen
smalnas av i tva steg. De 6vriga tva bostadshusen féreslas
uppforas i en skala som ar anpassad till omgivande
bebyggelse i omradet (nio respektive sex vaningar).

Den bevarade silon féreslas bland annat innehalla en allmant
tillganglig funktion i toppen. Den tillatna nockhdjden for silon
mojliggor en pabyggnad i ett vaningsplan. Tilldagg och
andringar ska ske pa ett satt som varnar silons ursprungliga
industriella karaktar.

Bebyggelsen och utemiljderna avses utformas pa ett satt som
paminner om platsens tidigare historia som del av den sa
viktiga cementtillverkningen pa Limhamn.

For att det ska vara mdjligt att na bebyggelsen inom
planomradet och den intilliggande, idag obebyggda,
fastigheten Kajen 1 med fordon féreslas allman platsmark i

Sida 1



5780

form av en vandplats i vaster. Ytan ar avgransad pa ett satt
som gor det naturligt och smidigt att rora sig som
gangtrafikant 6ver ytan fran Ovagen i soder till kaj, torg och
park i norr.

Bilparkering for omradets behov avses till storre del I16sas i
intilliggande mobilitetshus. Detaljplanen tillater dock att del av
planomradet underbyggs med garage i syfte att I6sa den del
av bilparkeringen som inte kan I6sas i mobilitetshus.
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Hlustrationsplan som visar féreslagen bebyggelse och avgrdansning mellan
bostadsgard och allmén platsmark (Nilsson Rahm Arkitekter, 6a architects,
Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).
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1. Inledning

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

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mgjliggora rivning av samtliga
befintliga silor, utom en som ska bevaras. Detta for att kunna
ge plats at ny bebyggelse for bostader och
centrumverksamheter inom planomradet. Lokaler for
centrumverksamhet, som bidrar med levande bottenvaningar,
ska inrymmas i bebyggelsen langs omgivande allmanna gator
och torg. Den silo som bevaras ska anpassas for att rymma
allmant tillgangliga funktioner hogst upp, exempelvis i form av
restaurang eller utsiktsplats, och ska i ovrigt kunna byggas
om till centrumverksamhet och bostadskomplement.

Syftet med detaljplanen omfattar i ovrigt att varna och
synliggora de karaktarsdrag som befintliga silor har och som i
tidigare planarbeten och utredningar har bedomts
kulturhistoriskt vardefulla. Ett led i detta ar att den silo som
bevaras ska skyddas med rivningsforbud och
varsamhetsbestammelser. For foreslagen ny bebyggelse
kravs stor omsorg och hog kvalitet avseende gestaltning och
utférande. For planomradet som helhet galler slutligen att
exploateringen ska bidra till en forflyttning framat i
klimatomstallningen i Malmao.

Sida 3



5780
Beddmning av miljopaverkan

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

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmanna platser. Det innebar att
det ar kommunen som ansvarar for att bygga ut och skéta all
mark som enligt detaljplanen ar allman plats.

Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen ar 60 manader (5 ar) fran
det att den har vunnit laga kraft.

Planinformation

Beslutsinformation

Beslut om planuppdrag fattades av stadsbyggnadsnamnden
2021-10-20.

Digital funktionalitet

Detaljplanen foljer Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS2020:5), Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning (BFS 2020:8) och den nationella
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specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet. Tilkommande
egenskapsbestammelser har utformats enligt Boverkets
planbestammelsekatalog daterad 2024-05-02.
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2. Detaljplanens innehall

| detta avsnitt beskrivs detaljplanen kortfattat.
Stadsbyggnadsidén samt de overgripande
avvagningar som kommunen har gjort och som
ligger till grund for utformningen av detaljplanen
samt motiven till de enskilda regleringarna
redovisas.

Stadsbyggnadsidé

Vid vattnet i Limhamn, i ett omrade som gradvis genom aren
har andrat karaktar fran verksamhet till boendemiljé, skapas
ett kvarter dar bevarade industriella bebyggelsestrukturer
kombineras med nya bostader, gronska och levande
bottenvaningar som tillfor nya moétesplatser langs de
omgivande straken.

De nya volymerna hamtar, i material och formsprak,
inspiration fran de silor som statt pa platsen och tillfor
samtidigt en ny innovativ och hallbar arkitektur. Byggnadernas
skala varieras i forhallande till den narmaste omgivningen dar
de tva Ostra byggnaderna ar anpassade i hojd till befintlig
bebyggelse medan den vastra byggnaden tydligt sticker upp.
De tre byggnaderna bildar tilsammans en arkitektoniskt
sammanhallen helhet.

Den hogsta byggnaden blir med sina 23 vaningar och sin
slanka siluett ett nytt inslag i Malmos horisont och syns tydligt
bade fran havet och fran land. Tillsammans med den upplysta
silon markeras den historiskt betydelsefulla platsen i staden.
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Det hogsta huset ges ett Iatt uttryck genom avsmalnande
volymforskjutningar i tva steg. Volymforskjutningarna placeras
pa hojder som foljer byggnadshdjder i omgivande
bebyggelse. Forskjutningarna betonas visuellt av gronskande
terrasser som kan utnyttjas gemensamt av de boende som en
komplettering till bostadsgardens utemiljo. Aven de tva lagre
nya husen har vaxtbekladda takterrasser for de boende.

En av de ursprungliga sex silorna bevaras som ett minne av
platsens industriella historia. Ovanpa det ursprungliga
silotaket ges plats for en pabyggnad som inrymmer en publik
verksamhet och en mgjlighet for allmanheten att ta sig upp i
toppen av byggnaden och blicka ut dver naromradet.
Vaxtbaddar intill silon anpassas for att ge god grund till
klattervaxter som gradvis tillats tacka fasaden med gronska.

Arkitekturen far, bade genom sin historiska anknytning och sin
placering i Limhamn, en symbolisk betydelse for Malmo och
blir en destination och ett landmarke i staden. | gestaltningen
integreras klimatsmarta I6sningar med hallbarhet i fokus.
Bebyggelsen bidrar med goda boendekvaliteter, bade
inomhus och utomhus. Med lokaler for publika verksamheter i
bottenvaningarna som vander sig mot allménna gator och
torg tillfér planomradet samlande och attraktiva moétesplatser i
Limhamn.

Mot flera av de omgivande gatu- och parkrummen ar
bottenvaningarna indragna, vilket ger plats for en arkad.
Arkaden skapar ett sammanhangande och publikt tillgangligt
strak langs kvarterets alla sidor och fungerar som ett tydligt
forrum till saval bostadsentréer som till lokaler i
bottenvaningarna.
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En gard med vaxter som ar anpassade till platsen,
gronskande takterrasser och fasadvaxtlighet kompletterar den
redan grona miljon pa Fendertorget, Sjdscoutsparken och
kajerna med fler platser for djur- och vaxtarter att etablera sig.
Rester fran de rivna silorna som tidigare statt pa platsen ar
bevarade och anvands i utformningen av mark och
vistelseytor inom kvarteret.

"3

Visionsbild éver planomradet och Fendertorget fran norr. Pa bilden syns silon
med en pabyggd extra vaning i toppen och utanpaliggande trappa och hiss
som gér det mdjligt att na toppen. Pa de tre féreslagna bostadsbyggnaderna
anas cirkelformade balkonger och gronskande terrasser (Nilsson Rahm
Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).
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Visionsbild frdn parken ldngs Ovégen i védster mot planomradet. P3 bilden syns
hur den hégsta byggnaden inom planomréadet reser sig mot véster. Aven silon

med méjlig pabyggd toppvaning anas genom grénskan. (Nilsson Rahm
Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).

Visionsbild som visar hur den bevarade silons bottenvaning kan méta
bostadsgarden. Trappor och ramper leder upp till entrén och haltagningar i
betongen slépper in ljus i byggnaden. Frodig gronska omger entrén och skapar
en vilsam plats. (Nilsson Rahm Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin
Arkitektur, Land Arkitektur).
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Beskrivning av detaljplanen

Planforslaget innebar att tre nya byggnader kan uppféras och
att en av de befintliga silorna sparas. | utrymmet mellan
byggnaderna féreslas en bostadsgard. Krav pa
planteringsbara bjalklag och att en gronytefaktor om 0,6
uppnas inom kvartersmark ger forutsattningar att uppna en
gronskande boendemiljo.

De nya byggnaderna foreslas framst innehalla bostader. Stor
del av bottenvaningarna ska dock innehalla lokaler for
centrumverksamhet. Lokalerna ska placeras mot omgivande
gator och torg.

En av byggnaderna foreslas fa uppforas i 23 vaningar, vilket
innebar att den kommer bli tydligt synbar fran évriga delar av
staden. De dvriga tva bostadshusen foreslas kunna uppféras i
nio respektive sex vaningar.

Den bevarade silon foreslas kunna innehalla lokaler for
centrumverksamhet. Den tillatna nockhdjden for silon
mojliggor en pabyggnad i ett vaningsplan. Oversta
vaningsplanet ska innehalla en allmant tillganglig funktion,
exempelvis i form av en servering eller en utsiktsplats.
Nedersta vaningsplanet ska férberedas for att kunna inredas
med centrumverksamhet, exempelvis genom att ges en
lamplig rumshojd och entréer som ar tillgangliga och synliga.

Silon ska ocksa kunna innehalla bostadskomplement
tilhorande bostaderna inom planomradet. For att varna
kulturmiljovardena pa platsen ska de tillagg och andringar
som utférs pa byggnaden ske pa ett satt som varnar silons
ursprungliga industriella karaktar.
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Den tillkommande bebyggelsen och dess utemiljoer avses
utformas pa ett satt som paminner om platsens tidigare
historia som del av cementtillverkningen pa Limhamn. Detta
foreslas till exempel ske genom att byggnaderna inspireras av
silorna genom att forses med rundade balkonger och en
pelarforsedd bottenvaning. Ett tillhérande
gestaltningsprogram tydliggor bland annat ytterligare
ambitioner kring byggnadernas fasadmaterial och hur dessa
avses anknyta till platsens historia.

For att det ska vara mojligt att pa ett attraktivt och smidigt satt
rora sig till fots mellan de olika offentliga platserna runt det
nya bostadskvarteret foreslas ocksa allman platsmark i form
av en vandplats i vaster. Denna avses ocksa fungera som del
av ett gangstrak mellan Ovagen och park och torg norr om
planomradet.

Bilparkering for omradets behov I6ses till stor del i
intilliggande mobilitetshus. Detaljplanen tillater ocksa att del
av planomradet underbyggs med garage i syfte att |6sa den
del av bilparkeringen som inte kan I6sas i mobilitetshus.

Gestaltningsprinciper

Gestaltningsprinciper for bebyggelse och mark inom
planomradet tas fram parallellt med planarbetet i form av ett
gestaltningsprogram. Syftet med detta ar att sakerstalla
barande idé samt utformningsmassiga och funktionsmassiga
kvaliteter fran det gestaltningsforslag (Habitat: Limhamn) som
ligger till grund for planforslaget.

Gestaltningsprogrammet kommer att utgora ett
kompletterande underlag till planhandlingarna vid kommande
bygglov. Det avses ocksa utgora ett viktig underlag vid
efterfoljande projektering och genomférande av byggnader
och utemiljo.
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Infér samradet har en forsta version av
gestaltningsprogrammet tagits fram (Nilsson Rahm Arkitekter,
6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur, 2025-
09-26, Gestaltningsprogram Habitat Limhamn).

| gestaltningsprogrammet beskrivs projektets bakgrund,
relation till platsen, barande idéer samt principer som maste
uppfyllas for att uppna dnskad kvalitet vid genomférande av
byggnader och utemiljo.

| samradshandlingen har utformningsbestammelser som
beddmts vara av sarskild vikt for att uppna de kvaliteter som
lyfts i gestaltningsprogrammet forts in pa plankartan.

Slutlig version av gestaltningsprogrammet kommer att tas

fram infor detaljplanens antagande.

Detaljplanens bestammelser med motiv

Anvandning av mark och vatten

Allman plats

GATA - Gatumark

Anvandningsbestammelsen omfattar vastra delen av
planomradet. Motivet till bestdmmelsen ar att sakerstalla
tillganglighet for fordon till foreslagna byggnader inom
planomradet men ocksa till den intilliggande fastigheten Kajen
1, vilken i gallande detaljplan ar planlagd fér centrumandamal.
Motivet ar ocksa att goéra det mojligt for gangtrafikanter att
rora sig inom allman platsmark mellan Ovéagen och kajstraket
respektive Fendertorget. Den foreslagna gatumarken ar
dimensionerad sa att en vandplats for fordon upp till nio
meters langd kan anordnas.
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Kvartersmark

B - Bostader

Bostader maojliggors i ett attraktivt lage i Limhamn. Motivet
med bestammelsen ar att tillgodose behovet av fler bostader i
Malmo.

C - Centrum

Centrumverksamhet féreslas inom kvarteret med hanvisning
till planomradets lage langs attraktiva rérelsestrak och
motesplatser i omradet. Motivet med bestammelsen ar att
mojliggora centrumverksamhet inom hela kvarteret men med
sarskild vikt vid bottenvaningarnas méte med gator, torg och
park dar lokaler med utatriktad verksamhet kan bidra till att
koppla samman bebyggelsen med gatan och ge liv at
stadsrummet. Krav pa anordnande av lokaler for
centrumverksamhet stalls for delar av bebyggelsen med
sarskild egenskapsbestammelse (se rubrik
Egenskapsbestammelser for all kvartersmark nedan).

E, - Natstation

Natstation medges i planomradets 6stra del. Motivet till
bestammelsen ar att sakerstalla ny plats for de tva
natstationer som finns inom fastigheten Fendern 1 idag och
darmed aven sakerstalla att foreslagen ny bebyggelse inom
planomradet kan férsérjas med el.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande
04 - Marken far inte forses med byggnad. Utanpaliggande

trappa och hiss tillhérande silon far uppforas i begransad
omfattning. Underjordisk byggnad tillats inte med
undantag for befintlig silokonstruktion
Egenskapsbestammelsen galler fér mark inom planomradets
nordvastra del. Motivet till bestammelsen ar att frigdra sa
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mycket yta som mgjligt for utevistelse och sociala aktiviteter
for boende samt eventuella uteserveringar eller dylikt pa
mark. Samtidigt ger bestammelsen mojlighet att ordna
tillganglighet till entréer och onskade funktioner inom silon i
form av trappor, ramper och hissar. Férbud mot underjordisk

byggnad skapar battre forutsattningar for vaxtlighet inom ytan.

Byggnadsdelar som tillhor den bevarade silons konstruktion
och som eventuellt breder ut sig under mark inom
egenskapsomradet far finnas kvar.

0, - Marken far inte forses med byggnad. Underjordisk

byggnad tillats

Egenskapsbestammelsen galler for bostadsgarden mellan de
foreslagna byggnaderna. Motivet till bestammelsen ar att
frigbra sa mycket yta som mdjligt pa bostadsgarden for de
boendes utevistelse och sociala aktiviteter. Vid behov far ytan
underbyggas for att tillgodose planomradets behov av
parkeringsplatser. Andra anlaggningar an byggnad far finnas.

03 - Marken far inte forses med byggnad

Egenskapsbestammelsen galler inom férgardsmark langs
Ovagen. Motivet till bestdmmelsen &r att sakerstalla viss del
obebyggd férgardsmark mot Ovagen och darmed ge
forutsattningar for andra ytbehov sa som vistelse och
etablering av vaxtlighet. | anslutning till omrade reglerat som
anvandning GATA i planomradets nordvastra del frigors yta
for parkeringsplats for rorelsehindrades fordon.

04 - Marken far endast forses med nétstation och andra

anlaggningar an byggnad
Egenskapsbestammelsen galler inom planomradets ostra del,
inom anvandningsomrade B och E4. Motivet till

bestammelsen ar att undvika att omradet anvands for
komplementbyggnader tillhdrande bostaderna eftersom ytan
behovs for natstation. Marken runt natstationen far anvandas
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for bostadsandamal, dock ej med byggnad. Murar, ramper
och dylikt samt parkering for rérelsehindrades fordon far
uppforas vid behov.

Byggnaders anvandning
s4 - Silon far endast anvandas for bostadskomplement

och centrumverksamhet. Lokal for centrumverksamhet
och/eller en alimant tillganglig utsiktsplats ska finnas
inom det 6versta vaningsplanet

Egenskapsbestammelsen galler for den bevarade silon.
Motivet till bestammelsen ar att undvika att byggnaden inreds
med permanenta bostader. Bestammelsen gor det maijligt att
anvanda byggnaden for centrumandamal, exempelvis i form
av restaurang, utstallningar eller liknande. Det ska ocksa vara
maijligt att anvanda yta inom byggnaden for
bostadskomplement sa som cykelférrad, gemensamhetslokal
eller gastlagenhet. Motivet till bestammelsen ar att gora
byggnadens 6versta vaning tillganglig for allmanheten som
besdksmal, exempelvis i form av en utsiktsplats, servering
eller liknande.

Hojd pa byggnadsverk
h4 - Hogsta nockhojd ar 82,0 meter over angivet nollplan

Hojdbestammelsen galler for foreslagen byggratt i nordvastra
delen av planomradet. Motivet ar att mojliggora en byggnad i
hdgst 23 vaningar dar utrymme i hojdled ges aven for
utférande med trabjalklag. Marken inom planomradet ligger
ungefar tre meter dver nollplanet (i hojdsystem RH2000) vilket
innebar att byggnaden i den har delen tillats hoja sig ungefar
79 meter over intilliggande mark.

h, - Hogsta nockhojd ar 36,0 meter dver angivet nollplan

Hojdbestammelsen galler for foreslagen byggratt i nordostra
delen av planomradet. Motivet ar att mojliggéra en byggnad i
hdgst nio vaningar dar utrymme i hojdled ges aven for
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utférande med trabjalklag. Bestammelsen avses ocksa ge
utrymme i hojdled for takterrass med planteringsbart bjalklag
samt racken eller liknande avgransning av utemiljon. Marken
inom planomradet ligger ungefar tre meter dver nollplanet (i
hojdsystem RH2000) vilket innebar att byggnaden i den har
delen tillats hoja sig ungefar 33 meter dver intilliggande mark.

h; - Hogsta nockhojd ar 26,0 meter over angivet nollplan

Hojdbestammelsen galler for foreslagen byggratt i sydostra
delen av planomradet. Motivet ar att mojliggéra en byggnad i
hdgst sex vaningar dar utrymme i hojdled ges aven for
utférande med trabjalklag. Bestammelsen avses ocksa ge
utrymme i hojdled for takterrass med planteringsbart bjalklag
samt racken eller liknande avgransning av utemiljon. Marken
inom planomradet ligger ungefar tre meter dver nollplanet (i
hojdsystem RH2000) vilket innebar att byggnaden i den har
delen tillats hoja sig ungefar 23 meter éver intilliggande mark.

h4 - Hogsta nockhojd ar 10,0 meter over angivet nollplan
Hojdbestammelsen galler for foreslagen byggratt i nordostra
delen av planomradet, mot silon. Motivet ar att mojliggéra en
byggnad i hégst en vaning dar utrymme i hojdled ges aven for
utforande med trabjalklag. Byggratten avses utgora en lagre
del av en intilliggande hogre byggnad. Bestammelsen avses
ocksa ge utrymme i hojdled for takterrass med planteringsbart
bjalklag samt racken eller liknande avgransning av utemiljon.
Marken inom planomradet ligger ungefar tre meter 6ver
nollplanet (i hojdsystem RH2000) vilket innebar att
byggnaden i den har delen tillats hdja sig ungefar sju meter
over intilliggande mark.

hs - Hogsta nockhojd ar 52,0 meter over angivet nollplan

Hojdbestammelsen galler for foreslagen byggratt i nordvastra
delen av planomradet (mot vaster) samt for silon. Motivet ar
att reglera att den hogsta byggnaden inom planomradet
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trappas ned i denna del till hdgst 14 vaningar dar utrymme i
hojdled ges aven for utférande med trabjalklag.
Bestammelsen avses ocksa, nar det galler bostadshuset, att
ge utrymme i hojdled for takterrass med planteringsbart
bjalklag samt racken eller liknande avgransning av utemiljon.
Motivet med bestdammelsen ar ocksa att maojliggéra en
pabyggnad av befintlig silo i héjdled med en vaning. Marken
inom planomradet ligger ungefar tre meter dver nollplanet (i
hojdsystem RH2000) vilket innebar att byggnaden i den har
delen tillats hoja sig ungefar 49 meter dver intilliggande mark.

hg - Hogsta nockhojd ar 29,5 meter over angivet nollplan

Hojdbestammelsen galler for det hogsta husets ostra del.
Motivet ar att reglera att den hogsta byggnaden inom
planomradet trappas ned i denna del till hégst sju vaningar
dar utrymme i hojdled ges aven for utférande med trabjalklag.
Bestammelsen avses ocksa ge utrymme i hojdled for
takterrass med planteringsbart bjalklag samt racken eller
liknande avgransning av utemiljon. Marken inom planomradet
ligger ungefar tre meter 6ver nollplanet (i hdjdsystem
RH2000) vilket innebar att byggnaden i den har delen tillats
hoja sig ungefar 26,5 meter dver intilliggande mark.

Rivningsforbud
rq - Silon far inte rivas

Bestammelsen galler for befintlig silo. Motivet till
bestammelsen ar att sakerstalla att silon bevaras som ett
minne av platsens industriella historia.

Utformning

f, - Hogsta antal vaningar ar 6

Bestammelsen galler for den sydostra byggratten. Motivet till
bestammelsen ar att sakerstalla forutsattningar for god
fasadutformning och att tillaten hégsta nockhéjd inom
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byggratten inte utnyttjas for att rymma fler vaningar an vad
som beddmts l[ampligt i forhallande till omgivande
bebyggelse.

f, - Hogsta antal vaningar ar 9

Bestammelsen galler for storre del av den nordostra
byggratten. Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla
forutsattningar for god fasadutformning och att tillaten hogsta
nockhojd inom byggratten inte utnyttjas for att rymma fler
vaningar an vad som beddémts lampligt i forhallande till
omgivande bebyggelse.

f3 - Hogsta antal vaningar ar 23

Bestammelsen galler for den nordvastra byggrattens hogsta
del. Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla forutsattningar
for god fasadutformning och att tillaten hogsta nockhojd inom
byggratten inte utnyttjas for att rymma fler vaningar an vad
som beddmts lampligt i forhallande till omgivande
bebyggelse.

f4 - Hogsta antal vaningar ar 1

Bestammelsen galler for den norddstra byggrattens vastra
del. Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla forutsattningar
for god fasadutformning och att tillaten hégsta nockhdjd inom
byggratten inte utnyttjas for att rymma fler vaningar an vad
som beddmts lampligt i férhallande till omgivande
bebyggelse.

fs - Hogsta antal vaningar ar 7

Bestammelsen galler for den nordvastra byggrattens lagsta
del. Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla forutsattningar
for god fasadutformning och att tillaten hégsta nockhojd inom
byggratten inte utnyttjas for att rymma fler vaningar an vad
som beddmts l[ampligt i férhallande till omgivande
bebyggelse.
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fe - Hogsta antal vaningar ar 14

Bestammelsen galler for den nordvastra byggrattens norra
del. Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla forutsattningar
for god fasadutformning och att tillaten hogsta nockhjd inom
byggratten inte utnyttjas for att rymma fler vaningar an vad
som beddmts lampligt i forhallande till omgivande
bebyggelse.

f; - Bottenvaning ska utféras indragen fran

ovanforliggande vaningsplan sa att en arkad bildas langs
byggnadens sydodstra, sydvastra och nordvastra sida.
Pelare far placeras under utkragande vaningsplan
Bestammelsen galler for den sydodstra byggratten. Motivet till
bestammelsen ar att mojliggéra en utformning av
byggnadens méte med Ovagen och Fendergatan med
pelarforsedda arkader som i sin form paminner om de
Oppningar som finns i de laga silor som star pa platsen idag.
Arkaderna avses ocksa bidra till att skapa ett
sammanhangande och publikt strak langs kvarteret, och
fungera som ett tydligt forrum till bostadernas och lokalernas
entréer.

fg - Bottenvaning ska utféras indragen fran

ovanforliggande vaningsplan sa att en arkad bildas langs
byggnadens sydvastra och nordvastra sida. Pelare far
placeras under utkragande vaningsplan

Bestammelsen galler for den nordvastra byggratten. Motivet
till bestammelsen ar att mojliggora en utformning av
byggnadens méte med Ovagen och den férslagna
vandplatsen med pelarférsedda arkader som i sin form
paminner om de dppningar som finns i de laga silor som star
pa platsen idag. Arkaderna avses ocksa bidra till att skapa ett
sammanhangande och publikt strak Iangs kvarteret, och
fungera som ett tydligt forrum till bostadernas och lokalernas
entréer.
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fg - Bottenvaning ska utféras indragen fran

ovanforliggande vaningsplan sa att en arkad bildas langs
byggnadens sydostra sida. Pelare far placeras under
utkragande vaningsplan

Bestammelsen galler for den nordostra byggratten. Motivet till
bestammelsen ar att mojliggora en utformning av
byggnadens mote med Fendergatan med pelarforsedda
arkader som i sin form paminner om de 6ppningar som finns i
de laga silor som star pa platsen idag. Arkaderna avses ocksa
bidra till att skapa ett sammanhangande och publikt strak
langs kvarteret, och fungera som ett tydligt forrum till
bostadernas och lokalernas entréer.

fq10 - Bottenvaning ska utforas indragen fran

ovanforliggande vaningsplan sa att en arkad bildas langs
byggnadens sydvastra sida. Pelare far placeras under
utkragande vaningsplan

Bestammelsen galler for den dstra delen av hogsta
byggnadens byggratt. Motivet till bestammelsen ar att
mojliggora en utformning av byggnadens moéte med Ovagen
med pelarforsedda arkader som i sin form paminner om de
Oppningar som finns i de laga silor som star pa platsen idag.
Arkaderna avses ocksa bidra till att skapa ett
sammanhangande och publikt strak langs kvarteret, och
fungera som ett tydligt forrum till bostadernas och lokalernas
entréer.

f11 - Bottenvaning ska utforas indragen fran

ovanforliggande vaningsplan sa att en arkad bildas langs
byggnadens nordvastra sida. Pelare far placeras under
utkragande vaningsplan

Bestammelsen galler for den vastra delen av nordostra
byggratten. Motivet till bestammelsen ar att maojliggora en
utformning av byggnadens mote med silon med pelarforsedda
arkader som i sin form paminner om de dppningar som finns i
de laga silor som star pa platsen idag. Arkaderna avses ocksa
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bidra till att skapa ett sammanhangande och publikt strak
langs kvarteret, och fungera som ett tydligt forrum till
bostadernas och lokalernas entréer.

f12 - Trappor och hissar som placeras utanpa silons fasad

ska utformas med latt karaktar. De ska anpassas till
silons overgripande karaktar och gestaltning avseende
kulor och form och visuellt underordnas silon
Bestammelsen galler inom egenskapsomrade runt befintlig
silo dar inslag av trappor och hissar for att tillgodose
tillganglighet till silon tillats i begransad omfattning. Motivet till
bestammelsen ar att varna silons ursprungliga form och
karaktar och att tillagg till silon utfors pa ett satt som visuellt
underordnas denna.

f13 - Bottenvaning ska, avseende vaningshojd,

tillganglighet till entré samt ljusinslapp, anpassas for att
kunna anvandas fér centrumandamal

Bestammelsen galler for silon. Motivet till bestammelsen ar att
sakerstalla att silons bottenvaning utfors pa ett satt som
majliggor framtida anvandning som centrumverksamhet.
Bestammelsen avses exempelvis medféra att bottenvaningen
utformas med tillganglig entré och ljusinslapp. Rumshojden
ska ocksa vara tillracklig for att undvika olagenheter for
manniskors halsa och vara anpassad till rummets avsedda
anvandning. Anpassning kommer behova ske till byggnadens
konstruktion, vilket kommer medfdra att bottenvaningens
innergolv placeras hogre an i intilliggande byggnader.
Tillganglighet till entré kommer darmed behova sakerstallas
med hiss och/eller ramp.

f14 - Uppstickande byggnadsdel i form av hisstorn och

trapphus samt pentry, forrad eller annan liknande
servicefunktion till takterrass far uppforas i begransad
omfattning utover tillaten hogsta nockh6jd och hogsta
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tilldtna antal vaningar. Sadan byggnadsdel ska vara
cylinderformad och placeras indragen minst 3,5 meter
fran takfot samt anpassas till byggnadens overgripande
gestaltning avseende kulor och form

Bestammelsen galler for de tva byggratterna som foreslas
langs Fendergatan. Motivet till bestammelsen ar att
mdjliggdra atkomst till gemensamma takterrasser dverst pa
byggnaderna och aven majliggora exempelvis ett pentry eller
annan servicefunktion som kan anvandas av de boende vid
gemensamma sociala aktiviteter pa takterrassen. For att den
uppstickande byggnadsdelen ska anpassas i sin utformning
till resten av byggnaden stalls krav pa placering och form.

Utférande
(b4) - Underjordisk byggnad ska utforas med

planteringsbart bjalklag

Bestammelsen galler kvarterets innergard, inom
egenskapsomrade markerat med bestdmmelsen 6,. Motivet
till bestdammelsen ar att mojliggéra goda férhallanden for
etablering av en varierad vaxtlighet med inslag av hoga trad
pa bostadsgarden, trots underbyggnad med
parkeringsgarage. Detta for att ge goda forutsattningar for ett
behagligt mikroklimat och trivsel pa garden.

b, - Byggnadens oversta bjalklag ska utforas

planteringsbart och dimensioneras for ett minsta
jorddjup om 150 millimeter

Bestammelsen galler for de tva lagre bostadsbyggnadernas
Oversta tak samt for takterrasser som anordnas dar
forskjutningar av byggnadernas volym i hojdled foreslas.
Motivet till bestammelsen ar att ge goda forutsattningar for
etablering av vaxtlighet pa taken som kan bidra positivt ill
kompletterande utemiljoer for de boende i husen.
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Varsamhet
kq - Silon ar kulturhistoriskt vardefull och ska bibehallas

till sin karaktar med avseende pa form och material.
Silons ursprungliga utformning och karaktar ska vara
vagledande vid andringar och tillagg. Tillagg, exempelvis
i form av pabyggnad, ska utféras i material som avviker
fran silon men som ar anpassade till silons industriella
karaktar

Bestammelsen galler silon som utgor en vardefull
kulturhistorisk rest fran cementindustrin pa Limhamn och som
darmed ar viktig att bevara for framtiden. Motivet till
bestammelsen ar att de tillagg i form av pabyggnad i hojdled,
trappor och hissar, entrépartier, 6ppningar och andra
fasadatgarder ska utféras sa att silons ursprungliga karaktar
med dess rundade form och raa betongkonstruktion
fortfarande kan avlasas pa ett tydligt satt. Tillaggen,
exempelvis pabyggd vaning, far dock utforas i ett annat
material an betong. Det ar dock viktigt att valt material
understryker den industriella karaktaren.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Byggnaders anvandning

Byggnadernas bottenvaningar, minst 70 % av respektive
byggnads sammanlagda fasadlangd mot allman plats, far
endast anvandas for centrumverksamhet. Lokalernas
entréer ska placeras mot allman platsmark.
Planbestammelsen galler samtliga byggnader utom silon
i nordvast

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att en stor del av
de bottenvaningar som vetter mot omgivande gator och torg
kommer att innehalla lokaler fér centrumverksamhet. Lokaler
med utatriktad verksamhet och entréer mot gata ger
forutsattningar for aktiviteter pa platsen och bidrar till
upplevelse av trygghet. De bidrar ocksa till att ge liv at
gaturummen och till att gora dem intressanta och
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stimulerande att vistas i. Bestammelsen reglerar inte vilken
typ av centrumverksamhet som ska rymmas i bottenvaningen,
men for att innehallet i byggnaden pa basta satt ska kunna
bidra till att omgivande gaturum upplevs attraktiva och trygga
bor verksamheterna vara av utatriktad publik karaktar.
Lokalerna ska fordelas mot omgivande gator och torg,
inklusive mot den nya vandplatsen (GATA) som foreslas inom
planomradet.

Markens anordnande och vegetation

Parkering for bil far inte anordnas pa mark, undantaget
parkering for rorelsehindrades fordon

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att ytorna pa
bostadsgarden och férgardsmarken inte tas i ansprak for
markparkering for bil. Motiv till bestammelsen ar att
gemensamma utemiljoer inom kvarteret i forsta hand ska
kunna anvandas av de boende for vistelse, rekreation och lek.
Parkering for rérelsehindrades fordon far dock anordnas for
att det ska vara mojligt att sakerstalla tillganglighet till entréer i
enlighet med radande byggregler.

Skydd mot stérningar

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

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

Om en bostad har en eller flera uteplatser ska minst en av
dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70
dBA maximal ljudniva. Maximalt varde far 6verskridas
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med som mest 10 dBA upp till fem ganger i timmen
dagtid (kl. 06.00 - 22.00).

Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden
Planbestammelsen galler for all kvartersmark inom
planomradet, vid anvandning bostader. Motivet till
bestdmmelsen ar att sakerstalla att radande riktvarden for
trafikbuller enligt forordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (SFS 2015:216) uppnas inom féreslagen
bebyggelse.

Utformning

Byggnader innehallande bostader ska utforas med balkonger i en
regelbunden rytm langs samtliga fasader. Balkonger ska utforas
med cirkelformad front dar radien ska vara densamma for samtliga
balkonger inom respektive byggnad. Eventuell inglasning av
balkonger ska folja balkongernas rundade form. Balkonger far inte
utforas med snedstag

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla
utformningsmassiga kvaliteter kring balkongernas utformning
som i sin tur beddms vara av vikt for att uppna dnskad
overgripande gestaltning pa de féreslagna byggnaderna.
Balkongernas rundade form ar inspirerade av de silor som
idag star pa platsen och avses paminna om det industriella
arvet. Balkonger far glasas in. Om dnskemal om inglasning av
balkongerna uppstar ar det dock viktigt att inglasningen foljer
den rundade formen och darmed byggnadernas overgripande
utformning och karaktar.

Gronytefaktor om minst 0,6 ska uppnas inom
anvandningsomrade for kvartersmark

En generell utformningsbestammelse, som galler inom all
kvartersmark, reglerar att gronytefaktor om minst 0,6 ska
uppnas inom kvarteret. Motivet till bestdmmelsen ar att framja
en gronskande utemiljo och forutsattningar for biologisk
mangfald. For att uppna kravet pa gronytefaktorn kommer det
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vara nodvandigt att planteringsbara bjalklag med tillrackligt
jorddjup anordnas, bade pa bostadsgarden och pa
gemensamma takterrasser.

Utférande

Hojd pa fardigt golv for bostader far inte understiga +3,2
meter over nollplanet. Lokaler, natstation, kallare,
underjordiskt garage och liknande som uppfors under
denna niva ska uppforas vattentata upp till denna hojd
Motivet till bestammelsen ar att undvika att bebyggelsen
skadas vid framtida tillfalligt héjda havsvattennivaer.

Utnyttjandegrad

Underjordisk parkering far rymma hogst 30
parkeringsplatser for bil

Motivet till bestammelsen ar att bevaka att innergarden inte
underbyggs mer an vad som bedoémts nodvandigt for att
tillgodose planomradets behov av bilplatser inom
planomradet.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran
markfororeningar har avhjalpts

Motivet till planbestammelsen ar att sakerstalla att marken
inom planomradet kan bedémas lamplig for féreslagen
markanvandning.

Genomforandetid

Genomfoérandetiden ar 60 manader (5 ar) och borjar galla
fran och med laga kraft

Motivet ar att sakerstalla en genomférandetid som

beddéms rimlig utifran den markanvandning och bebyggelse
som detaljplanen medger.
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3. Forutsattningar och
konsekvenser

| detta avsnitt beskrivs de avvagningar som gjorts i
detaljplanen utifran en tematisk indelning. Utifran olika
aspekter beskrivs planeringsforutsattningarna samt
konsekvenserna av detaljplanens genomférande. Har framgar
ocksa hur kommunen har bedémt [ampligheten pa en
detaljerad niva.

Sida 27



5780

Allmanna intressen
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Fysisk miljo
Topografi

Nulage

Marken inom planomradet och dess omgivning ar i huvudsak
plan. Omgivande mark utgdr allman platsmark varav storre
del ar utbyggd. Omradet langs planomradets norra grans ar
under utbyggnad som torg och park.

Konsekvenser

Bebyggelse och mark inom planomradet behéver anpassas
till omgivande marknivaer i allman plats. En hojdsattningsplan
for forslaget har tagits fram infér samrad (Tyréns, 2025-10-10,
Hojdsattningsplan Dp 5780 Bojen 1).

| planforslaget har hojdsattning av fardigt golv inom
planomradet reglerats for att bebyggelsen ska vara lamplig
med hansyn till stigande havsnivaer.

Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Nulage

Inom planomradet finns tre hdga och tre laga silor som inte ar
i bruk langre. Silorna ar skyddade i gallande detaljplan genom
utformnings-, skydds- och varsamhetsbestammelser.
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Planomradet gransar till kvarter som innehaller bostader,
kontor och centrumverksamheter i dster och i séder. Aven
norr om Fendertorget och Sjéscoutsparken finns
bostadskvarter. Bostadsbebyggelsen i de angransande
kvarteren ar uppforda i 6-7 vaningar. Kvarteret som ar belaget
i korsningen Ovagen/Fendergatan innehaller dven
butikslokaler, kontor och forskola och ar ytterligare nagon
vaning hogre.

w

- . X
ii.'k oy

3

Foto 6ver planomradet frén On i nordvést. Pa bilden syns dagens stadssiluett
mot vattnet med silorna och de byggnader som ligger i anslutning till dessa.
Foto Malmé stad.
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Foto éver planomradet fran Ovégen i sydvést. P4 bilden syns de tre héga och
de tre laga silor som star inom planomradet idag. Foto Malmé stad.
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Foto som visar 6ppning i en av de tre Idga silor som idag star nérmast Ovégen.
Foto Malm¢ stad.

Konsekvenser

Efter framtagandet av gallande detaljplan for omradet (Dp
5302) har undersokningar av de befintliga silorna visat att det
finns stora tekniska utmaningar med att bygga om dem till
bostader enligt gallande detaljplan. | denna detaljplan provas
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darfor mojligheten att riva alla silor utom en och istallet
uppfora ny bebyggelse for bostader och centrumverksamhet
pa platsen. Den kvarstaende silon bevaras som minne av
tidigare verksamhet pa platsen och ges en ny anvandning
som inte ar bostad.

Totalt foreslas att tre nya byggnader kan uppféras inom
planomradet. Tva av dem ar placerade langs Fendergatan
och féreslas fa uppféras i sex respektive nio vaningar, vilket
innebar att de kommer vara ungefarligt linjerade i hojdled med
intilliggande befintlig bebyggelse sdder om Ovégen respektive
Oster om Fendergatan. Den tredje byggnaden far uppféras i
vastra delen av planomradet, i hogst 23 vaningar
(motsvarande ungefar 80 meter hogt fran marken).

De tre hoga silorna som finns inom planomradet idag ar cirka
40 meter hoga. Den silo som ska bevaras ska kunna
anvandas for centrumverksamhet och bostadskomplement.
Den foreslas fa byggas pa med ett vaningsplan for att ges
battre forutsattningar att rymma en allmant tiliganglig funktion
i toppen av byggnaden, exempelvis i form av en restaurang.
Detta innebar att silon kan bli nagot hogre (cirka 50 meter) an
den ar idag. Av kulturmiljoskal ar det viktigt att andringar och
tillagg pa silon utférs pa ett satt som tar hansyn till silons
ursprungliga industriella karaktar avseende form och material.

Silons fortsatta varde for kulturmiljén pa platsen samt
utformning av silon och foreslagna nya byggnader bevakas
genom planbestammelser pa plankartan. Ytterligare underlag
for arbete med utformning av silon och byggnaderna finns i
det gestaltningsprogram som avses tillhra detaljplanen.

Sammantaget kommer genomférandet av planforslaget, pa
grund av den andrade bebyggelsestrukturen och inforandet
av en hog byggnad, att medféra en forandrad stadsbild
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jamfort med idag. Inslag av hogre bebyggelse bedoms kunna
bidra till att markera den historiskt viktiga platsen och lyfta
dess betydelse genom att skapa en tydlig orienteringspunkt
langs kusten. Las mer om stadens riktlinjer for hoga hus
(antagna av stadsbyggnadsnamnden 16 december 2021)
under avsnitt 5. Planeringsunderlag / Kommunala
planeringsunderlag.

De tre nya byggnaderna avses utformas pa ett enhetligt satt
och med inspiration fran silornas industriella karaktar och
rundade former, vilket tillsammans med den bevarade silon
kommer ge det nya kvarteret en tydlig identitet.

Visionsbild, vy-frén On inordva‘stx(render/ng av Nilsson Rahm Ark/tektr, 6a
architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).
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skymtas i fonden. De byggnader som syns fran planférslaget ar den hégsta 23-
vaningsbyggnaden och den dversta delen av den pabyggda silon (rendering av
Nilsson Rahm Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land
Arkitektur).
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Visionsbild, vy fran kajstraket norr om Sjoscoutsparken och Fendertorget dar
den féreslagna nya bebyggelsen och silon ses fran nordvdst (rendering av
Nilsson Rahm Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land
Arkitektur).

For att pa ett tydligt satt avgransa byggnaderna och
bostadsgarden inom kvarteret mot omgivande gator och torg
foreslas att de tre nya byggnaderna placeras pa en sockel
som ar belagen nagra decimeter ovanfor intilliggande gata.
Aven bostadsgarden bdr avgransas mot gatan, exempelvis
med lag nivaskillnad, for att skapa en tydlig grans mellan
privat och offentlig miljo.
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Bottenvaningarna i de nya husen foéreslas delvis utféras med
pelarforsedda arkader genom att bottenvaningen utfors
indragen fran ovanférliggande vaningsplan. Arkadernas form
ar tankt att kunna hamtas fran de 6ppningar som finns i de
laga silor som star pa platsen idag. Via arkaderna nas entréer
till bostader och lokaler for centrumverksamhet. Arkaderna
avses utgora ett gemensamt sammanbindande element for
hela kvarteret och en paminnelse om det industriella arvet.

b

1

Visionsbild, vy frén Ovégen som visar hur de féreslagna nya byggnaderna
férhéller sig till Ovédgen och hur arkaderna med utformning inspirerad av
befintliga siloéppningar méter gangbanan utanfér. (Nilsson Rahm Arkitekter,
6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur)

De foreslagna husen ar generellt placerade nara grans mot
gata eller torg, med ingen eller valdigt lite férgardsmark. Mot
Ovagen bildas dock en kilformad férgardsmark 1angs gatan
eftersom husen foéreslas placeras i linje med befintlig byggnad
syddst om planomradet, inom kvarteret Bryggan. Matten pa
denna kilformade forgardsmark langs Ovéagen loper fran noll |
nordvast till ungefar fyra meter i sydost. | sydostra delen av
planomradet finns darmed férutsattningar for moblering av
forgardsmarken med grénska, sittplatser, cykelparkeringar
eller annat for verksamheternas eller de boendes behov.
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Langs Fendergatan féreslas husen placeras i grans mot
gatan medan det mot Fendertorget foreslas en halv meters
forgardsmark.

Sektionerna nedan visar hur byggnaderna féreslas méta gatu-
och torgmarken langs Ovégen, Fendergatan och
Fendertorget.

P B e 2P
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Sektionselevation som visar hur det foreslagna bostadshuset i planomradets
sydéstra del méter Ovégen och befintlig bebyggelse pd andra sidan gatan. |
detta parti uppgar forgardsmarken till 3,7 meter (Nilsson Rahm Arkitekter, 6a
architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).
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Sektionselevation som visar hur‘bostadsga"rdén, mellan de tva nya husen ldngs
Ovégen, maéter gatan. Foreslagen byggnad i sydést syns i fonden (Nilsson
Rahm Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).
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Sektionselevation som visar hur féreslagen bebyggelse i planomradets
syddstra del méter Fendergatan och befintlig byggnad pa andra sidan gatan. |
bilden syns ocksa att tdnkt nedfart till underbyggt garage kan placeras mot
Fendergatan, inom det hus som placeras i planomradets syddstra del (Nilsson
Rahm Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).

Sida 40



5780

Sektionselevation som visar hur féreslagen ny byggnad inom planomradets
nordéstra del méter Fendertorget. | bottenvaningen illustreras en
restauranglokal och hur tillhérande uteservering kan anordnas pa torgytan. |
bakgrunden anas den pabyggda silon (Nilsson Rahm Arkitekter, 6a architects,
Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur).
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Park och gronstrukturer

Nulage

Inom planomradet finns idag inga anlagda gronytor. Viss
vegetation i form av gras har genom aren etablerat sig
spontant pa marken mellan silorna och pa insidan av silorna.

Planomradet gransar i vaster till det nyligen anlagda
parkstraket 1angs Ovagen och i norr till Sjéscoutsparken som
ar under utbyggnad. Cirka 300 meter 6ster om planomradet
ligger Cementparken.

Malmé stads Brist- och tillgangsanalys for park- och
naturomraden (2020) visar vilka omraden i kommunen som
har ett fullgott utbud av allmanna gronytor och var det ar brist
pa nagon av de analyserade kategorierna (groningar,
grannskapsparker, stadsdelsparker, stadsparker och storre
natur- och rekreationsomraden). Enligt brist- och
tillgangsanalysen har man fran planomradets lage i staden
tillgang till tre av namnda parkstorlekar, pa en skala fran 0-5,
inom rimligt avstand.

Konsekvenser

Nar Sjoscoutsparken byggts ut och planerad gronska langs
kajomradet och Fendertorget kommit pa plats tillkommer
allmant tillgangliga gronytor i direkt anslutning till
planomradet.

| detaljplanen stalls krav pa att en gronytefaktor om 0,6 ska
uppnas inom kvartersmark. Krav stalls ocksa pa
planteringsbara bjalklag som bor dimensioneras for jorddjup
som mojliggor plantering av saval storre trad som buskar,
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klattervaxter och marktackande vaxter. De planterade ytorna
ska ocksa kunna utformas for omhandertagande av dagvatten
vid behov.

Sammantaget bedéms planomradets tillgang till allman
parkyta och gronska pa kvartersmark vara god.
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Sociala fragor

Barnperspektiv
Nulage

| dagslaget ar det majligt att rora sig alldeles intill silorna och
aven i viss man att ga in i de Iagre silorna eftersom de har
stora 6ppningar i markniva. Platsen ar dock i nulaget inte
anpassad for allman vistelse. Strax norr och vaster om
planomradet pagar utbyggnad av allman plats och delar av
naromradet ar darfor avstangt for allmanheten.

Planomradet omges i dvrigt av kvartersbebyggelse,
huvudsakligen innehallande bostader. Det finns parkmark,
lekmiljoer, forskolor och grundskolor pa nara hall inom
Limhamns sjostad, pa On och inne i gamla Limhamn. En ny
park byggs for narvarande ut alldeles norr om planomradet,
dock inte med sarskilt utformade lekmiljoer. Narmaste lekplats
finns cirka 300 meter fran planomradet. Darutdver finns
lekmiljoer att tillga pa skolgardar i naromradet efter skoltid,
men dessa ligger langre bort fran planomradet.

Langs Ovagen finns separat cykelbana. Inne bland kvarteren i
Limhamns sjostad delar cyklisterna i regel korbana med bilar.
Det &r nara till hallplats for stadsbuss 1&angs Ovéagen.

Enligt Malmo stads statistik ar det idag en relativt stor andel
barn, i forhallande till férdelning éver staden, som bor i s6dra
delen av Limhamns sjostad dar planomradet ar belaget.

Konsekvenser
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Narheten till befintliga skolor, forskolor och sporthallar och ett
val utbyggt gang- och cykel- samt kollektivtrafiknat ger goda
forutsattningar for trygga och gena vagar till skola och
fritidsaktiviteter.

For storre barn och ungdomar som kan rora sig i naromradet
pa egen hand finns miljéer for utevistelse inom narliggande
parker, kajstrak, torg och naturomraden.

De narmaste omgivningarna ar inte primart anpassade for
mindre barn nar det galler lekmaijligheter. Det ar darfor sarskilt
viktigt att den egna bostadsgarden inom planomradet
innehaller ytor som ar anpassade for sma barn. Gardsytorna
inom planomradet ar relativt sma i foérhallande till hur mycket
bostader som majliggodrs i detaljplanen vilket staller krav pa
en omsorgsfull gestaltning dar vistelse- och lekyta ska
prioriteras i utformningen. Det ar ocksa av vikt att garden,
genom sin utformning, avgransas pa ett tydligt satt mot
omgivande gatumark sa att garden upplevs trygg, saker och
ombonad for barn.

De inledande vind- och mikroklimatstudier som har tagits fram
for planférslaget infor samrad (se avsnitt 3. Forutsattningar
och konsekvenser / Miljé / Vind och mikroklimat) visar pa att
genomforandet av planférslaget kan ge goda
vistelseforhallanden pa del av bostadsgarden. De visar dock
aven att det finns risk att planforslaget ger upphov till hdga
vindhastigheter och upplevt kyligt klimat pa andra delar av
bostadsgarden under del av aret, framforallt i anslutning till
den hdgsta byggnaden. Utan atgarder finns risk att detta
paverkar barnens mdjlighet till lek och utevistelse nara
hemmet. For att skapa goda forutsattningar for
bostadsgardens vistelsekvalitet ar det darfor viktigt att
utformningen av de foreslagna byggnaderna och deras
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paverkan pa mikroklimatet studeras vidare infor kommande
planskede. Eventuella planregleringar med syfte att
sakerstalla god vistelsekvalitet i omradet kan bli aktuella.

Planforslaget medfor nya bostader och darmed sannolikt en
Okning av antalet barn i omradet. | en redan barnrik del av
staden skapar det goda forutsattningar att fylla del av de nya
lokalerna inom planomradets bottenvaningar med
verksamheter som riktar sig mot barn och unga och darmed
tillgodose barns tillgang till meningsfull fritid.

Jamlikhet

Under detaljplaneprocessen undersoks konsekvenser for
fysiska strukturer som har en positiv paverkan pa halsan och
gor att manniskor kan anvanda staden pa lika villkor.

Nulage

Mobilitet och tillganglighet

Planomradet omges av offentliga rum i form av gator, torg och
parkytor i alla vaderstreck. Alla dessa platser ar utformade
med framkomlighet for gang- och cykeltrafikanter, exempelvis
genom separerade gang- och cykelvagar och upphéjda
overgangsstallen. Kollektivtrafik i form av stadsbuss trafikerar
en hallplats som ligger alldeles i anslutning till planomradet.

Rekreativa miljoer

Planomradet ligger i direkt anslutning till bade park, torg och
kajer som ar utformade med gangstrak, sittplatser,
motesplatser och gronska. Fran planomradet ar det ocksa
moijligt att na flera park- och naturomraden langs stadens
kustlinje, exempelvis Ribersborgsfaltet i norr, som
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gangtrafikant. Straken langs kajerna kan upplevas blasiga
under del av aret, men det finns vindskyddade strak och
parkrum som alternativ inne bland bostadskvarteren.

Stadsliv och trygghet

De befintliga kvarteren runt planomradet innehaller
huvudsakligen bostader, bade hyresratter och bostadsratter,
men har finns ocksa inslag av caféer och restauranger i
bottenvaningarna mot kajer och torg. | kvarteret strax dster
om planomradet finns matbutik, vardcentral, apotek och
forskola samt kontor. | takt med att Limhamns sjostad och On
har byggts ut har aven flodet av manniskor, bade flanérer och
pendlare, Okat langs gator och kajer. Detta medfor att det ar
manniskor i rorelse langs flera av gatorna under stor del av
dygnet, vilket bidrar till en upplevelse av trygghet i
stadsrummet.

Konsekvenser

Mobilitet och tillganglighet

Ur ett jamlikhetsperspektiv ar det viktigt att gaturum i
anslutning till bostader och arbetsplatser ar anpassade for att
gang- och cykeltrafikanter ska kunna rora sig tryggt och
sakert. Planomradets placering langs Ovagen, Fendergatan,
Fendertorget och Sjoscoutsparken medfor att det ar latt och
tryggt att utifran na de nya bostaderna, lokalerna och
bostadsgarden som gaende och cyklist. Det ar ocksa enkelt
for de som bor och verkar inom planomradet att réra sig till
fots eller med cykel fran sin bostad ut i omgivningen.
Eftersom det finns en busshallplats 1angs Ovagen finns det
ocksa goda majligheter att pa ett hallbart satt na évriga delar
av Malmao.
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Inom planomradet sakerstalls att det aven fortsatt ska vara
|4tt att som gaende rora sig mellan Ovagen och kajerna,
torgen och parkerna norr om planomradet via den nya
vandplatsen och anslutande gangstrak pa vardera sida av
fastigheten Kajen 1. Vandplatsens utformning ska bidra till
god orienterbarhet mellan malpunkter och skapa ett tryggt
och valkomnande strak. For att uppna en trafiksaker miljo pa
vandplatsen for gangtrafikanter, vid de tillfallen da fordon
trafikerar platsen, ar det viktigt att vandplatsen utformas sa att
forarna kan ha god uppsikt dver manniskor som passerar
platsen och vistas i narheten.

Rekreativa miljoer

Planomradet har god tillgang till gronska och rekreativa
miljder i naromradet, vilket i sin tur har en halsoframjande
effekt. | de nya parkerna och kajerna som byggs ut norr om
planomradet planeras en stor del gronska i form av trad och
perenner. Den tillkommande vaxtligheten bidrar med estetiska
kvaliteter men blir ocksa valgoérande for mikroklimatet i
omradet eftersom den skanker skugga och bryter vinden fran
havet. Eftersom de offentliga rummen i narheten av
planomradet har varierande funktioner och utformning sa
finns det ocksa forutsattningar for manga olika malgrupper att
hitta strak och platser for sociala méten men ocksa for avskild
vila.

| planforslaget stalls krav (gronytefaktor) pa att
kvartersmarken ska utformas med en viss andel vegetation.
Vegetationen kan placeras bade pa bostadsgarden, inom
forgardsmark och pa fasader och takterrasser. Samtliga
dessa ytor bedéms behoéva planteras for att kravet pa
gronytefaktor ska uppfyllas. Vaxtligheten ger forutsattningar
for goda vistelsekvaliteter for de boende i deras utemiljo.
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De inledande studier av vind och mikroklimat som gjorts i
samband med framtagandet av samradshandlingen (se
avsnitt 3. Forutsattningar och konsekvenser / Miljé / Vind och
mikroklimat) visar att bade gatumark och delar av
bostadsgarden som ligger i anslutning till den hégsta av de
foreslagna byggnaderna riskerar bli utsatta for vind och
upplevas kyliga. Detta kan ha en negativ paverkan pa
gardens och naromradets attraktivitet som vistelseomrade. |
syfte att uppna ett behagligt mikroklimat, som bidrar till att
manniskor vill passera igenom och vistas i omradet, behover
forutsattningarna for detta undersdkas vidare under
planarbetets gang.

Stadsliv och trygghet

| planforslaget regleras att en stor del av omradets
bottenvaningar langs gator och torg bara far innehalla lokaler
for centrumverksamhet. Den bevarade silon ska innehalla
centrumverksamhet, eller ndgon annan allmant tillganglig
funktion, i dversta vaningsplanet och dess bottenvaning ska
forberedas for att kunna anvandas fér centrumverksamhet pa
sikt.

Motivet till att stalla krav pa centrumverksamhet i detaljplanen
ar att dessa ska kunna bidra till ytterligare folkliv langs
gatorna och pa Fendertorget och darmed starka upplevelsen
av trygghet for manniskor som ror sig i omradet.
Kombinationen av lokaler i bottenvaning och bostader i de
ovre planen avses bidra till upplysta fasader och aktivitet
under storre delen av dygnet.

Att de avsedda ytorna i byggnaderna fylls med verksamheter,
helst med ett utatriktat publikt innehall, ar en forutsattning for
att malet om att omradet ska upplevas livfullt och tryggt

uppfylls.
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Service

Samhallservice
Nulage

| narheten av planomradet finns bade kommunala forskolor
och grundskolor. Narmaste forskola ligger ungefar 100 meter
fran planomradet inom kvarteret Bryggan 2. Ytterligare tre
kommunala foérskolor finns idag inom omradet Limhamns
sjostad.

De narmaste kommunala grundskolorna ar Limhamnsskolan
(hégstadium), Glasbruksskolan (F-6) och Skolan pa On (F-3).
Den sisthamnda ligger ungefar 400 meter fran planomradet
och de o6vriga tva ungefar 500-600 meter fran planomradet.

Det finns tva vard- och omsorgsboenden i naromradet. Ett av
dem ligger pa On, ungefar 400 meter fran planomradet. Det
andra ligger inom Limhamns sjostad, ungefar 500 meter
norddst om planomradet.

Vardcentral finns inom kvarteret Bryggan 2, strax intill
planomradet.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande beddms generera cirka 140 nya
bostader inom planomradet. Med utgangspunkt i att omradet
kan klassificeras som ytterstad och att bostaderna kommer
besta av lagenheter i flerbostadshus bedéms bostaderna
generera ett behov av cirka 15 forskoleplatser och 20
grundskoleplatser pa lang sikt. Pa kort sikt kan behovet bli
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hogre, beroende av inflyttningstakten. Berakningen ar
genomford i ett verktyg for berakning av det behov av for- och
grundskoleplatser som genereras av ny bebyggelse,
framtaget av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av forskole- och skolplatser beddoms kunna I6sas
inom befintliga forskolor och skolor inom naromradet.

Framtida boende inom planomradet bedéms fa god tillgang till
samhallsservice.

Kommersiell service

Nulage

En livsmedelsbutik finns alldeles i anslutning till planomradet,
inom kvarteret Bryggan 2. Ytterligare kommersiell service i
form av livsmedelsbutiker, detaljhandel, caféer och
restauranger finns framforallt inom Limhamns centrum men
ocksa till exempel langs kajerna pa narmre hall.

Konsekvenser

Planomradet bedoms ha god tillgang till kommersiell service i
naromradet. Inom planomradet foreslas ocksa nya lokaler for
centrumverksamhet, vilket kommer innebara att planomradet i
sig kan komplettera befintligt utbud i naromradet och starkas
som en malpunkt.
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Halsa och sakerhet

Trafikbuller

Nulage

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

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

Trafikbullerforordningens riktvarden har gjorts bindande i
detaljplanen genom en planbestammelse. Vad galler
uteplatser sa ar det tillrackligt att en uteplats, om det finns
flera, uppfyller riktvardena.

Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran framforallt Ovagen,
men aven i viss man fran Fendergatan.

Konsekvenser
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En bullerutredning (Tyréns, 2025-08-27, Bojen i m.fl, Malmg)
har tagits fram infor samrad i syfte att undersdka hur de
foreslagna nya bostaderna paverkas av trafikbuller fran
omgivande gator.

Utredningen visar att trafikbullerférordningens grundriktvarde
(Leq = 60 dBA) uppfylls for all planerad bebyggelse forutom
vid det nedersta vaningsplanet for fasader som vetter mot
Ovagen. Har ligger bullernivaerna kring 61 dBA ekvivalent
vilket enbart mojliggér sma bostader (hogst 35 kvadratmeter
stora).

For verksamhetslokaler finns inga riktvarden for ljudniva vid
fasad, men kraven i Boverkets byggregler ska uppfyllas
inomhus. Detta bedoms vara maijligt att uppfylla med ratt
konstruktion av fasader och fonster.

Utredningen visar vidare att trafikbullerforordningens riktvarde
vid uteplats (Leq < 50 dBA, Lmax < 70 dBA) uppfylls for
samtliga planerade bostadshus vid nagon fasad eller delar av
fasad som vetter mot garden vid den kvarvarande silon. Om
en kvartersgemensam uteplats anlaggs dar riktvardet uppfylls
kan Ovriga uteplatser anses vara kompletterande och
planeras utan krav pa bullerskyddsatgarder.

Med ratt konstruktion av vaggar, fonster och andra
byggnadsdelar gors bedomningen att det ar maijligt
att uppfylla BBR:s krav pa ljudniva fran trafik inomhus.

Foreslagna bostader inom planomradet kan planeras fritt,
utan krav pa bulleranpassade planlésningar, férutom pa
nedersta vaningsplanet mot Ovagen dar bullernivaerna fran
gatan beraknas ligga pa 61 dBA ekvivalent vilket dverskrider
riktvardena vid fasad. Enbart bostader som ar mindre an 35
kvadratmeter far darmed placeras i bottenvaningen langs
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Ovagen. | planférslaget stélls krav pa en viss andel
centrumverksamhet i byggnadernas bottenvaningar och att
lokaler for detta ska placeras langs omgivande allman
platsmark. Detta kommer medfora att bottenvaningarna mot
Ovéagen, dar bullervardena bedéms vara for hoga for
bostader, sannlikt i hdg grad kommer utnyttjas for
centrumverksamhet.

TIRKLARINGAR

kvivalent Ijudnivd Teckenfirklaring
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Ekvivalent ljudutbredning éver planomradet med berdknade ljudnivaer fran
végtrafik vid fasad for planerad bebyggelse. Prognosar 2045. Tabellerade
vérden avser friféltsvdrden och avldses "Vaning / Leq / Lmax”. (Tyréns, 2025-
08-27)

Berakning av omgivningsbuller
Nulage

Norr om planomradet ligger Limhamns Fjarrvarmecentral

(LFC). Anlaggningen, som drivs av EON, ar en tillstandspliktig

verksamhet med beslutade villkorsvarden for buller.
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For anlaggningen galler foljande enligt beslut daterat 2022-
03-24 fran Miljodelegationen Lansstyrelsen Skane:

Den ekvivalenta ljudnivan fran verksamheter far utomhus vid
bostéderna inte éverstiga 50 dB(A) vardagar under dagtid (k.
07-18) och 45 dB(A) oévrig tid. Den momentana ljudnivan pa
grund av verksamheten far nattetid vid bostéder inte éverstiga
55 dB(A). Om bullret innehaller impulsljud eller hérbara
tonkomponenter ska angivna vérden sénkas med 5 dB(A)-
enheter.

De angivna véardena ska kontrolleras genom
nérféltsmatningar och berédkningar. Ekvivalentvédrden ska
bestdmmas fér de tider da verksamheten pagar. Kontroll ska
Ske sa snart det skett féréndringar i verksamheten som kan
medféra mer &n obetydligt 6kade bullernivaer dock minst en
gang vart femte ar. Fér bostadder som har detaljplaner som
paborjats senare &n den 2 januari 2015 och har beréknade
bullervérden fér bidrag fran Limhamns Fjarrvdrmecentral
géller dessa varden (om de ar hbégre én villkor 14) som
tillsynsvérden.

De villkorsgivna bullernivaerna for LFC 6verensstammer med
Boverkets riktvarden for industribuller (Tyréns, 2025-08-27).

Konsekvens

En bullerutredning (Tyréns, 2025-08-27, Bojen i m.fl, Malmg)
har tagits fram infér samrad i syfte att undersdka hur de
foreslagna nya bostaderna eventuellt paverkas av buller fran
verksamheten vid Limhamns Fjarrvarmecentral.

Utredningen visar att bulleremissionen fran LFC till
byggnaderna inom planomradet huvudsakligen styrs av
bullerbidraget fran den 126 meter héga skorstenen. Ovrigt
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buller fran anlaggningen skarmas
effektivt av framforvarande byggnader.

Da skorstenen kan vara i drift dygnet runt jamférs de
beraknade bullernivaerna med riktvardet/villkorsvardet for
ovrig tid (Leq 45 dBA) i utredningen.

Berakningarna visar att Boverkets riktvarden for zon A
(bostader kan planeras utan bulleranpassad utformning), och
de beslutade villkorsvardena for buller fran LFC, uppfylls vid
samtliga planerade byggnader inom planomradet med god
marginal. Ljudnivan vid den mest exponerade fasaden blir 33
dBA. Samtliga bostader inom planomradet bedéms darmed
kunna utformas med valfri planlésning med avseende pa
industri- och annat verksamhetsbuller. Uteplatser, privata som
gemensamma, kan anlaggas fritt.

Med sa laga ljudnivaer som 33 dBA vid den mest exponerade
fasaden foreligger inte ndgon risk for att nagra kumulativa
effekter, det vill saga sammanslagningseffekter av trafik- och
industribuller, ska ge dverskridande bullernivaer vid de
planerade bostaderna.
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Teckenfdrklaring Ekvivalent ljudnivd
el 2 m liver mark)

s TYRENS

LJUDUTBREDNINGSKART A

(431 11500 |

AKO5

Ekvivalent ljudutbredning évrig tid éver planomradet med berdknade
ljudnivaer fran LFC fér planerad bebyggelse. Tabellerade virden avser
frifdltsvdrden och avidses "Vaning / Leq”. /Tyréns, 2025-08-27)

Risk
Nulage

| nérheten av planomradet finns verksamheter av olika storlek
och karaktar.

Konsekvenser

En riskbedomning (P&B Brandkonsult AB, 2025-05-13,
Risktekniskt utlatande) har utforts i samband med planarbetet
for att utreda om nagon av de verksamheter som finns i
narheten av planomradet beddéms medféra risk for framtida
boende och verksamma inom planomradet.
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Utredningen visar att det i ndromradet (inom 1000 meter fran
planomradet) finns vissa verksamheter som potentiellt skulle
kunna innebara risker for tredje person, sasom hantering av
brandfarlig vara och eventuellt potentiella dammexplosioner.
Dessa risker bedéms dock inte ha en betydande paverkan
inom planomradet med de aktuella avstanden.

Detaljplanen bedoms kunna genomforas med acceptabel
riskniva. Inga sarskilda riskreducerande atgarder behéver
inforas i detaljplanen for att den ska anses godtagbar ur
risksynpunkt.

Geotekniska forhallanden

Nulage

Marken inom planomradet byggdes ut i havet under 1800-
eller 1900-talet och bestar av utfylinad.

Geotekniska undersdkningar har genomforts for de tva
fastigheterna Bojen 1 och Fendern 1 (PQ Geoteknik & Miljo
AB, 2025-04-11, Markteknisk undersokningsrapport (MUR) -
Geoteknik samt PM Geoteknik) som underlag for oversiktlig
projektering och detaljplan.

Undersokningarna visar att jordlagren inom omradet utgors av

fyllnadsmassor som vilar direkt pa berg av kalksten.
Fyllnadsmassorna utgors primart av sten, grus och sand,
framst av krossad kalksten. Fyllnadsmassorna forekommer
fran markytan till verkant berg. Inga naturligt lagrade
jordlager har observerats.

Konsekvenser
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Omradet beddms med avseende pa geoteknik vara lampligt
for grundlaggning av byggnader med

antingen plattgrundlaggning efter utskiftning av befintliga
fyllnadsmassor alternativt med palgrundlaggning.

Eftersom massorna utgors av fyllnadsmassor med varierande
hallfasthet/lagringstathet sa bor byggnader inte grundlaggas
direkt pa eller i dessa.

Vidare geotekniska undersokningar rekommenderas enligt
nedan:

e Jordbergsondering (Jb3) i flertalet punkter for bedomning
av bergets beskaffenhet. Sonderingshal bér medraknas
behdva tatas/aterfyllas efter utférda borrningar.

e Provgropsgravning till dverkant berg (dvs minst till 5 m djup)
for verifiering av bergets niva och visuell besiktning.

e Undersokning av forekomst av markradon.
e Fortatning av redan utforda metoder.

o Hartill rekommenderas att planering av faltarbeten gors i
samrad med konstruktor/geokonstruktor.

Fororenad mark

Nulage
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Planomradet utgér en del av ett aldre industriomrade dar
Cementa, och senare Heidelberg Cement, bedrivit
verksamhet under lang tid.

Konsekvenser

En miljéteknisk undersdkning har tagits fram infér samrad for
fastigheterna Bojen 1 och Fendern 1 (Miljoteknisk
undersokning inkl. grundvatten, PQ Geoteknik & Miljo AB,
2025-07-03).

Uppmatta halter i jord har jamforts med Naturvardsverkets
generella riktvarden for fororenad mark (2022). De generella
riktvardena anger den fororeningshalt under vilken risken for
negativa effekter pa manniskor, miljé och grundvattenresurser
normalt beddms vara acceptabel.

Naturvardsverket har utvecklat en modell fér att bedéma hur
manniskor, markmiljo, ytvattenmiljo och grundvattenresurser
kan exponeras for féroreningar i och fran

fororenade omraden. Utifrdn denna modell har generella
riktvarden beraknats for:

o Kanslig markanvandning (KM): exempelvis bostader,
lekplatser och forskolor.

e Mindre kanslig markanvandning (MKM): exempelvis kontor,
industrier och vagar

Undersokningen visar att fororeningar forekommer inom
planomradet i bade jord och grundvatten. | fyllnadsmassor till
cirka 2,5 meters djup har kadmium och PAH H 6verskridit
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riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM), medan
arsenik, sexvart krom, kadmium och PAH H aven forekommer
inom intervallet KM — MKM.

Vissa halter av bly och kadmium, framst under MRR (mindre
an ringa risk), bedéms vara naturliga bakgrundshalter i
kalkstensberggrunden, medan tydliga 6verskridanden av
MKM bedoms ha antropogent ursprung, det vill sdga dessa
halter har inte naturligt ursprung utan ar orsakade av
mansklig aktivitet.

| grundvattnet har forhojda halter av arsenik, bly, sexvart krom
och PAH noterats, framst vid borrpunkterna 3 och 5. Sparbara
mangder PFAS, inklusive PFOS, har patraffats, men
understiger gallande riktvarden. Paverkan bedéms vara lokal
och begransad, men bor beaktas vid schaktning under
grundvattenytan dar lanshallning kravs.

Fastigheterna bedéms som Iampliga for bostadsandamal,
under forutsattning att identifierade fororeningar hanteras
med kompletterande atgarder och att en miljokontrollplan
upprattas infor exploateringen.

Om ytterligare féroreningar patraffas, som sedan tidigare inte
ar kanda, ska miljéforvaltningen genast underrattas.

Planbestdmmelse om att startbesked inte far ges for
byggnation forran markféroreningar har avhjalpts har forts in
pa plankartan.

Skyfall

Nulage
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Marknivaerna inom planomradet ligger idag mellan cirka
+2,25 meter till +3,25. | dagslaget finns endast ett litet
uppstromsliggande omrade som omfattar en mindre del av
Fendergatan. | 6vrigt sker den ytliga avrinningen inom
omradet huvudsakligen mot lokala lagpunkter, ut mot havet
eller mot Ovéagen.

NTE

A

30
Teckenférklaring
Asfalt
e (Grusyts
[ REIS
= Plangrans
g

. _ | Delvis nedmonterade silos
—>» Befintig ytlig avrinning

— | Avrinningsomride uppstroms

0 20 40 A0 m Map defa g 9;;’ Stregthiap contribucars, I isrosoft, Faceboak, Ire and its

17t wy bages cende boeocs, Map e by Fer
L 1 L | 1 1 1 | > s j

Befintlig ytlig avrinning inom planomradet och i néromrédet (Tyréns, 2025-10-
10)

Konsekvenser

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram infor
samrad (Tyréns, 2025-10-10, Dagvatten- och
skyfallsutredning for Bojen 1 m.fl., Malmo stad). | utredningen
undersodks hur mycket skyfallsvatten som beraknas behéva
hanteras och hur detta ska utféras om planomradet bebyggs
enligt planforslaget.

En analys av oversvamningsrisker inom och i narheten av
planomradet vid ett 100-arsregn med 6 timmars varaktighet
och klimatfaktor 1,3 har utforts. Analysen visar att det inom
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planomradet samlas vatten i lagpunkter vid befintliga silos.
Vattnet kommer ifran marken inom planomradet, med
undantag for en liten del av Fendergatan som mgjligen rinner
in till omradet (avrinningsomradet som namns under rubrik
Nulage ovan).

Lagpunkterna vid de halvt nedmonterade silorna pa sddra
halvan av planomradet har ett maximalt dversvamningsdjup
om upp emot 0,4-0,5 meter och vattnet rinner inte vidare ifran
dessa vid studerad regnhandelse. Lagpunkterna vid de
kvarvarande silorna pa planomradets norra halva, ar mindre
och inte lika djupa. Ifran dessa rinner vattnet vidare mot en
lagpunkt nordvast om silorna (strax utanfor planomradet).

P& Ovéagen uppstar dversvamning vid skyfall. | dagslaget
bidrar planomradet endast marginellt till denna eftersom
vatten blir staende inom fastigheten.

Hanteringsbehovet vid skyfall beror dels pa volym pa
befintliga lagpunkter som byggs bort dels pa ékad avrinning
till foljd av 6kad hardgorning vid ett genomférande av
detaljplanen.

De befintliga lagpunkterna som byggs bort inom planomradet
vid ett genomférande av planforslaget har uppskattats kunna
halla en volym om 163 m3. Eftersom hardgdrningsgraden vid

ett genomférande beddéms minska nagot jamfért med hur
mycket av marken inom planomradet som ar hardgjord idag
sa beddms exploateringen innebara en minskad avrinning vid
skyfall, i férhallande till ovan, pa 18 ms. Hanteringsbehovet
vid skyfall, for att inte paverka omkringliggande mark,
beraknas darmed till 145 ms.
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For att hantera bade dagvatten och skyfall foreslas en
kombination av nedsankta gronytor och magasinering pa tak.
Det vatten som faller pa taken kan i férsta hand med fordel
ledas till vaxtbekladda delar av taket, men behover aven
kunna sta pa 6vriga takytor.

For att minska risken for dversvamning i underjordiskt garage
vid skyfall kan avrinningsomradet till nedfarten minskas
genom hojdsattning. Vid nedfarten kan aven nagon form av
upphojning eller port anvandas for att hindra vattnet fran att
rinna ner i parkeringsgaraget.

Forutsatt att foreslagna atgarder i form av andamalsenlig
hdjdsattning for fordrojning av vatten pa mark samt tak som
utformas for att kunna rymma stor del av vattnet genomfors,
beddms skyfallsvatten kunna hanteras inom planomradet.
Detta gor att omkringliggande mark inte bedoms fa nagra
Okade mangder vatten till sig vid skyfall an vad de far idag.
Behov av ytterligare regleringar pa plankartan for att
sakerstalla foreslagen skyfallshantering sa att varken
bebyggelse inom planomradet eller omkringliggande
fastigheter paverkas negativt vid ett skyfall ska undersokas
vidare under planarbetet.
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Hlustration dver féreslagen dagvatten- och skyfallshantering (ur dagvatten- och
skyfallsutredning, Tyréns 2025-10-10). Skrafferad yta berdknas kunna férdroja
cirka 35 kubikmeter vatten. Prickad yta pa taken bedéms kunna hantera cirka
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Trafik

Kollektivtrafik
Nulage

Ovégen trafikeras idag av busstrafik i form av stadsbusslinje 7
respektive 9. Stadsbusslinje 7 kér mellan Svagertorp och On,
via Malmé C och Sédervarn. Stadsbusslinje 9 kér mellan On
och Ostra hamnen, via Limhamn, Hyllie och Jagersro,
Rosengard, Varnhem och Malmo C. Det finns en hallplats for
de bada stadsbusslinjerna pa Ovagen drygt 50 meter vaster
om planomradet samt cirka 250 meter dster om planomradet.
Ytterligare tre stadsbusslinjer kan nas inom nagra hundra
meters avstand fran fran planomradet langs Limhamnsvagen,
Kalkbrottsgatan och narmare Limhamns centrum.

Narmaste tagstationer finns vid Malmé C respektive Hyllie C.
Bada stationerna kan nas fran planomradet med stadsbuss.

Konsekvenser

Enligt 6versiktsplanen for Malmé kommer On &dven fortsatt att
trafikeras med stadsbuss via Ovagen. Nya bostéder och
verksamheter inom planomradet bedéms darmed vara val
forsorjt med kollektivtrafik.

Biltrafik

Nulage
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Planomradet &r belaget strax dster om On i Limhamn.
Ovagen, som leder ut till On, I16per sydvast om planomradet.
Bojgatan |6per genom planomradet och Fendergatan I6per
sydost om planomradet. | norr gransar planomradet till
Fendertorget och Sjoéscoutsparken som bada ar under
utbyggnad.

Byggnader som idag ar uppforda soder respektive oster om
planomradet nas via Ovéagen och Fendergatan. Vaster om
planomradet finns en privat fastighet (Kajen 1). Fastigheten
Kajen 1 ar planlagd fér centrumandamal och nas idag med
fordon via Bojgatan.

Konsekvenser

En trafikutredning har tagits fram infér samrad (Tyréns, 2025-
10-02 , Trafik- och parkeringsutredning Bojen 1). Utredningen
redovisar bland annat forvantade framtida trafikrorelser for
olika fordon vid detaljplanens genomférande. Den visar ocksa
hur planomradet och den intilliggande fastigheten Kajen 1 ska
kunna angoras.

En konsekvens av planforslagets genomférande ar att
Bojgatan tas bort. Detta innebar att en ny angoringsmojlighet
for avfallsfordon, leveranser och rorelsehindrades fordon
behdver tillkomma for att det ska vara maijligt att fortsatt na
bade fastigheten Kajen 1 och planomradets bebyggelse. Som
I6sning pa detta foreslas en ny vandplats med infart fran
Ovagen i planomradets vastra del. Vandplatsen kan i det
laget dimensioneras for att uppfylla VA Syds riktlinjer for
vandning med avfallsbil utan backning. Detta matt bedoms
aven vara tillrackligt for att storre del av de leveransfordon
som vanligtvis anvands ska kunna na Kajen 1 och de
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byggnader inom planomradet som ligger i anslutning till
vandplatsen. Vandplatsen foreslas planlaggas som allman
platsmark.

Det ar viktigt att goda siktfoérhallanden sakerstalls i samtliga
angoringspunkter mellan planomradet och omgivande
trafiknat.

Gang- och cykeltrafik

Nulage

Langs bada sidor av Ovéagen finns separerade gang- och
cykelbanor, som leder ut till On respektive in mot Limhamn
och vidare mot Ribersborgsstranden och centrala Malmo via
Limhamnsvagen. Passagerna 6ver Fendergatan och
Bojgatan ar utformade som upphdjda gang- och
cykelpassager.

Konsekvenser

Framkomligheten for gaende och cyklister till planomradet
respektive till omkringliggande fastigheter och allman
platsmark ska fortsatt vara god. Det innebar till exempel att
gang- och cykeltrafik fortsatt behdver ha atkomst till den
intilliggande fastigheten Kajen 1 samt tillgang genom
planomradet till den allmanna platsmarken norr om
planomradet (park, kaj och torg).

Den féreslagna vandplatsen i planomradets vastra del avses
kunna nyttjas bade av fordon som behdver kunna na
byggnaderna intill och av gangtrafikanter som vill réra sig
mellan Ovagen, Okajen, Cementkajen och de nya park- och
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torgytorna norr om planomradet. | gallande detaljplan (Dp
5302) finns plats for ett gangstrak mellan fastigheterna Kajen
1 och Bojen 1. Detta avses aven fortsatt finnas kvar for att
mojliggdra framkomlighet for gangtrafikanter mellan den
foreslagna vandplatsen och Fendertorget. Bredden pa straket
foreslas dock minskas nagot, i forhallande till gallande
detaljplan, till forman for kvartersmark runt den bevarade silon
inom planomradet.

God trafiksakerhet behdver uppnas vid planomradets
anslutningar till det omgivande gatunatet vid Fendergatan och
den foreslagna nya vandplatsen i vaster. Vid dessa platser ar
det viktigt att sakerstalla god sikt, framforallt for gang- och
cykeltrafikanter.

Parkering
Nulage

Pa drygt 500 meters gangavstand fran planomradet finns ett
parkeringshus som férvaltas av P Malmd. Pa nara avstand
fran planomradet finns aven parkeringsanlaggningen
Multihuset Bryggan som forvaltas av Apcoa Parking.

Eftersom planomradet inte omfattar nagon bebyggelse idag
sa alstrar omradet heller inte nagot parkeringsbehov i
dagslaget. Gallande detaljplan (dp 5302) medger
bostadsbebyggelse och centrumverksamhet inom aktuellt
planomrade. Det samlade behovet av parkeringsplatser for bil
avses inom gallande detaljplan tillgodoses huvudsakligen i
parkeringshuset Bryggan som ligger i direkt anslutning till
detta planomrade.
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Konsekvenser

En parkeringsutredning har tagits fram infor samrad (Tyréns,
2025-10-02 , Trafik- och parkeringsutredning Bojen 1) med
syfte att bedoma parkeringsbehov for planforslaget, inklusive
parkering for rorelsehindrade och cykel. Planforslagets
parkeringsbehov for bil och cykel har beddomts baserat pa
Malmo stads policy och norm for mobilitet och parkering
utifran niva medel.

Bilparkering

For att anlagga bilparkering enligt medelniva behdver
fastighetsagaren genomféra ett antal mobilitetsatgarder,
exempelvis bilpool eller cykelpool, for att uppmuntra till
resande med andra fardmedel an egen bil.

Utredningen visar att drygt 100 bilplatser bor anordnas totalt
for de bostader och verksamheter som féreslas inom
planomradet. Nar det galler parkering for cykel bedoms
motsvarande behov uppga till drygt 400 cykelplatser for
bostader och verksamheter, varav cirka 170 ska vara
lattillgangliga.

Det finns mojlighet att samnyttja bilplatserna for bostader med
bilplatserna for verksamheter, eftersom de anvands olika tider
pa dygnet. Mdjligheten att samnyttja beror pa vilken typ av
verksamhet det blir.

Av det totala antalet bilparkeringsplatser ska 2-3 % utgora
parkeringsplatser for rorelsehindrade. Det innebar att 2-3
parkeringsplatser for rérelsehindrade behdver anordnas,
beroende pa antal parkeringsplatser som behovs for
verksamheterna och beroende pa i hur stor utstrackning
samnyttjande sker.
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Bilparkering planeras i forsta hand anordnas i den
narliggande parkeringsanlaggningen Multihuset Bryggan.
Enligt tidig dialog med uthyraren Apcoa Parking finns
mojlighet att skriva en avsiktsforklaring pa att cirka 70
parkeringsplatser hyrs i parkeringsanlaggningen.

Dessa 70 platser kommer inte att tacka hela
parkeringsbehovet for foreslagen bebyggelse inom
planomradet. Resterande behov féreslas darfor kunna losas |
ett underjordiskt garage inom planomradet. For att undvika att
bostadsgarden byggs under med ett storre garage an vad
som beddmts ndédvandigt i detta skede sa regleras hogsta
antal bilplatser inom planomradet med sarskild
egenskapsbestammelse.

Primart foreslas att besdksparkering |0ses i garaget, medan
boendeparkering och personalparkering sa langt som mojligt
|0ses i narliggande parkeringsanlaggning.

In- och utfart till det underjordiska garaget foreslas placeras
mot Fendergatan i den sydostra byggratten.

Cykelparkering

Cykelparkering for planomradets behov féreslas i huvudsak
|0sas i cykelrum inom de tilkommande byggnaderna i
markplan, i anslutning till entréer, samt i underjordiskt garage.
Cykelplatser kan i 6vrigt forlaggas pa garden.

Parkering_for rérelsehindrades fordon

De tva parkeringsplatser for rérelsehindrades fordon som
behdver anordnas inom kvartersmark fordelas lampligen sa
att en av dem placeras vid Fendergatan inom planomradets
Ostra del och den andra intill vandplatsen, strax vaster om det
hdgsta huset. Bada parkeringsplatserna bedéms kunna
uppfylla radande krav om gangavstand fran tillganglig entré till
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bostader och verksamhetslokaler. Det finns aven mojlighet att
anordna parkeringsplats for rérelsehindrades fordon i det
foreslagna garaget.

Avfallshantering
Nulage

| Malmo ar VA Syd ansvariga for att samla in avfall med
kommunalt ansvar fran hushall och verksamheter. Malmo
kommuns regler och riktlinjer for avfallshantering finns att hitta
i kommunens avfallsforeskrifter, avfallstaxa och riktlinjer for
avfallshanteringen samt i broschyren "Gor rum for miljon"
(2024, VA Syd).

Hamtningsfordon ska kunna kéra i omradet utan att backa.
Undantag kan goras for T-vandning om den utfoérs dar inga
fotgangare eller cyklister uppehaller sig och att platsen i dvrigt
anses lamplig att vanda pa. Pa mindre lokalgator kan
insamlingsfordonet sta pa gatan vid tdmning samtidigt som
andra fordon har majlighet att passera.

Konsekvenser

Infér detaljplanens samrad har bedémningar och atgarder
som mojliggor en god avfallshantering i planomradet utretts i
en avfallsutredning (Tyréns, 2025-10-08).

Miljorum

Behovet av miljorum bedoms vara totalt tre stycken, ett i
vardera bostadshus. Uppskattade ytbehov for respektive
miljorum framgar i avfallsutredningen. Exakta ytbehov for
respektive miljorum behdver dock tas fram i samband med
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bygglov. Med utformning och placering enligt
rekommendationer i avfallsutredningen bedéms miljérum
kunna anordnas med god tillganglighet for avfallslamnare och
god arbetsmiljo for avfallshamtarna.

Angdringsplatser och kdérvagar fér hamtningsfordon

For tomning av avfall i miljorum i det hoga huset i
planomradets vastra del finns vandningsmajligheter for tunga
fordon pa den féreslagna vandplatsen i vaster. Vid tdmning av
avfall fran miljorum i de évriga tva husen kan avfallsbilen
angora langs Fendergatan eftersom gatubredden pa
Fendergatan mojliggor for andra fordon att passera.

Langsta tillatna avstand mellan angdringsplats och miljérum
ar 30 meter. Detta beddms kunna tillgdoses for alla tre husen.

Alla verksamheter som tillagar livsmedel behover vara
anslutna till en fettavskiljare. Anslutningspunkt till en sadan
fettavskiljare ska placeras hogst 20 meter fran plats dar
tomningsfordon kan angora. Mojlighet till angoringsplats for
slamsugningsbil finns exempelvis pa Fendergatan och i den
nya vandplatsen.

Angoring, kdrvagar och dragvagar forankras slutligt med VA
Syd i samband med bygglov.
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FENDERGATAN

Forslag till mojlig placering av miljorum och angéringsplatser for
hédmtningsfordon markerade med réda linjer. Cirklar runt hdmtningsfordonen
visar hégsta tillatna avstand mellan hdmtningsfordon och miljérum (max 30
meter) respektive tdmning av fettavskiljare (max 20 meter) (Tyréns, 2025-10-
08)
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Miljo
Dagvatten

Nulage

Dagvatten fran planomradet infiltrerar idag sannolikt till stor
del i befintliga grusytor. | dagslaget finns kommunalt
dagvattennat runt om planomradet i Ovagen och Fendergatan
samt i gatan inom planomradet (Bojgatan). Ledningarna ar av
dimension 300 mm BTG. | dagslaget sker
dagvattenhanteringen via ytlig avrinning enligt bild nedan.
Befintligt dagvattennat inom planomradet (i Bojgatan) gar mot
Fendergatan.

N

#

3 &

Teckenférklaring
Asfalt
o Grusyts

[ REIS
= Plangrans
. _ | Delvis nedmonterade silos
—>» Befintig ytlig avrinning

| _ ! Avrinningsomréde uppstroms
0 20 40 A0 m Iap cl ta 9,;’ b |\=ct|‘-11 contribuzors, Kizrosoft, Faceboak, Irc. and its

\|II§‘1’ |m|r|f\/|\(r| b s, Map e by Feri
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Befintlig ytlig avrinning inom planomradet och i naromradet (Tyréns, 2025-10-
10)

Konsekvenser
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Eftersom Bojgatan forsvinner vid ett genomférande av
detaljplanefdrslaget behdver de VA-ledningar som idag finns i
gatan tas bort och ersattas med nya ledningar for att
planomradet och den intilliggande fastigheten Kajen 1 ska
kunna forsorjas med VA.

For forsorjning av Kajen 1, som ligger strax vaster om
planomradet, utreds for narvarande en ny placering av VA-
ledningar parallellt med planomradets norra grans, med
anslutning till befintliga ledningar i Fendergatan. Fastigheten
ar idag obebyggd. Lamplig I16sning for att forsorja eventuell
framtida bebyggelse inom denna fastighet, efter att
ledningarna i Bojgatan kopplats bort, kommer att utredas
fardigt infor granskning av denna detaljplan.

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram infor
samrad (Tyréns, 2025-10-10, Dagvatten- och
skyfallsutredning fér Bojen 1 m.fl., Malmé stad). | utredningen
beskrivs forutsattningar for VA och hur bebyggelse inom
planomradet fortsatt ska kunna ansluta till det kommunala
ledningsnatet genom placering av nya ledningsanslutningar
och fordrojningsytor.

Det kommunala ledningsnatet i omradet ar dimensionerat
utifran Svenskt Vattens gamla publikation P90 (féregangaren
till P110). Detta innebar att ledningsnatet sannolikt klarar ett
regn med 10 ars aterkomsttid. VA Syd har angett att utflodet
begransas till kapaciteten i anslutningspunkt, vilket motsvarar
en ledning av dimension 200 mm PP.

For dimensionering av ledningssystemet inom kvartersmark
foreslas att gallande branschstandard anvands. | P110
rekommenderas att nya dagvattensystem i tat
bostadsbebyggelse dimensioneras for 5-arsregn avseende
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fylld ledning och 20-arsregn avseende trycklinje i markniva.
Klimatfaktor 1,25 har anvants for att ta hansyn till pAgaende
klimatforandringar.

Befintlig anslutningspunkt i Fendergatan foreslas fortsatt vara
anslutning for dagvattennatet inom planomradet.

Fordréjningsbehovet for att kunna hantera ett 20-arsregn med
strypt utflode till 39 liter/sekund har beraknats till 32
kubikmeter. Volymen beraknas som skillnaden mellan
inkommande och utgaende volym.

For att hantera bade dagvatten och skyfall inom planomradet
foreslas dels nedsankta gronytor, dels magasinering pa bla-
grona tak. Syftet ar att genom dessa anlaggningar mojliggora
anvandning av dagvattnet (bevattning av vaxtlighet) och
fordrojning av dagvattnet samtidigt som ytorna bidrar till
gronska inom planomradet. En del av gronytorna kan
utformas som vaxtbaddar/biofilter for att ge rening av
dagvattnet. Anlaggningarna bedoms kunna kopplas till ett
internt dagvattennat som i sin tur ansluter till det kommunala
natet i Fendergatan i planomradets Ostra del.

Behov av ytterligare regleringar pa plankartan for att
sakerstalla foreslagen dagvattenhantering ska undersdkas
vidare under planarbetet.
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lllustration Gver fdres/égen dagvatten- och skyfa//éhantering (ur dagvatten- och
skyfallsutredning, Tyréns 2025-10-10). Skrafferad yta berdknas kunna férdroja
cirka 35 m3 vatten. Prickad yta pa taken beddéms kunna hantera cirka 110 m3
vatten.

LT

Visionsbild som visar hur takterrasser kan utformas med g//erurk och
planteringsytor. (Nilsson Rahm Arkitekter, 6a architects, Johan Dehlin

Arkitektur, Land Arkitektur)
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Miljokvalitetsnormer for luft

Nulage

Halten av kvavedioxid far inte dverstiga miljokvalitetsnormen
pa 40 pg/m3 (&rsmedelvarde) enligt luftkvalitetsforordningen
(2010:477) §10. Ar 2030 kommer miljdkvalitetsnormen att
sankas till 20 pg/ms (&rsmedelvarde), vilket ar i enlighet med
det nationella miljokvalitetsmalet. Halterna av kvavedioxid
inom planomradet ar beréknade till 6-10 pg/ms
(arsmedelvarde) varfor miljdkvalitetsnormen for luft klaras
med marginal.

Konsekvenser

Planforslaget innebar ett tillskott av bostader och
centrumverksamhet. Eftersom framtida boende och
arbetande inom planomradet kommer att ha nara till bade
kollektivtrafik och gang- och cykelvagnat kommer de ha Iatt
att valja hallbara fardmedelsalternativ. Antalet 6kade
trafikrorelser som planforslaget ger upphov till i omradet
beddms ocksa vara relativt litet. Detta medfér sammantaget
att planférslaget bedéms ha lag paverkan pa luftkvaliteten i
naromradet och i staden som helhet. Genomférandet av
detaljplanen beddms inte ha nagon negativ paverkan pa
uppsatta mal for luftkvalitet.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Nulage
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En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram infor
samrad (Tyréns, 2025-10-10, Dagvatten- och
skyfallsutredning fér Bojen 1 m.fl., Malmé stad). | utredningen
redogors for ekologisk och kemisk status for de recipienter dit
dagvattnet leds och vilka behov det finns av att rena
dagvatten fran planomradet i férhallande till detta. Information
om nulage och konsekvenser ar hamtat ur utredningen.

Planomradets dagvatten kan sagas ha tva recipienter:
Lommabukten och Sédra m Oresund. Detta eftersom gransen
for dessa vattenférekomster gar tvars igenom planomradet.
Dagvattenledningarna bedoms dock mynna i Sodra m
Oresund.

Bade Sddra m Oresund och Lommabukten har idag mattlig
ekologisk status (VISS, 2020a och 2020b).

Den kemiska statusen fér Sédra m Oresund uppnar ej god
(VISS, 2020a). Inte heller Lommabukten uppnar god kemisk
status (VISS, 2020b).

Beslutad miljokvalitetsnorm for bada vattenforekomsterna ar
god ekologisk status ar 2039 och god kemisk ytvattenstatus,
med undantag for vissa specifika amnen.

Konsekvenser

Baserat pa information om nuvarande status i recipienterna
kan det konstateras att recipienterna lider av dvergodning och
att mangden naringsamnen i dagvattnet darav bor reduceras.
Fororeningsmangder av antracen, PBDE, naftalen, kvicksilver
samt TBT bor heller inte 6ka. Dagvattnet |0per storst risk att ta
upp dessa amnen fran trafikerade ytor vilket gor att det ar
viktigast att sakerstalla rening av dagvatten fran sadana ytor.
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Oversiktliga berakningar for planférslagets genomforande
visar att det finns en risk for okat utslapp av framst fosfor och
suspenderat material i och med andrad markanvandning.
Eftersom recipienten har problem med 6vergddning ar en
sadan 6kning inte dnskvard.

Den huvudsakliga reningen bedoms kunna ske i vaxtbaddar
pa garden samt i planteringar pa tak. Viktigast ar att
dagvatten for vandplanen och parkeringar avrinner mot
vaxtbaddar, da detta dagvatten férvantas vara smutsigast.
Ovriga ytor kan ledas mot nedsankta gronytor som ockséa kan
utformas for att ha en viss renande effekt.

De grona taken rekommenderas ha ett substratdjup om minst
150 millimeter for att maojliggora ett varierat vaxtval och
minimera behovet av gédning. Krav pa planteringsbara
bjalklag pa takterrasser och pa underbyggt garage pa garden
har inforts pa plankartan med egenskapsbestammelse.

Sammantaget beddms att foreslagen dagvattenhantering
tillsammans med en genomtankt utformning av de grona
taken innebar att dagvattenkvaliteten ifran planomradet
kommer att motsvara eller underskrida befintliga nivaer.
Darigenom forvantas ingen negativ paverkan pa recipienten.

Dagsljus
Nulage

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler
(BBR). Enligt Boverkets nya byggregler (BBR 2025) ska minst
halften av den sammanlagda bedémda ytan av bostadens
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vistelserum — det vill saga utrymmen dar manniskor vistas
mer an tillfalligt, sadsom vardagsrum, kok och sovrum — ha en
dagsljusfaktor (DF) pa minst 1,0 %.

Detta innebar att ljusnivan inomhus ska uppga till minst en
hundradel av ljusnivan utomhus. Kravet omfattar inte tillfalligt
anvanda utrymmen som toaletter, kladkammare eller forrad.

Konsekvenser

En dagsljusutredning har tagits fram infor samrad (Tyréns,
2025-10-15, Dagsljusutredning - Bojen 1, Malmo stad). Syftet
med dagsljusutredningen ar att klarlagga om den foreslagna
bebyggelsen ger forutsattningar for en tillfredsstallande
dagsljusmiljo i bostaderna och om planférslaget darmed kan
anses uppfylla kravet i Boverkets nya byggregler (BBR 2025)
avseende tillgang till dagsljus. Utredningen belyser aven hur
de planerade byggnaderna paverkar dagsljusférhallandena i
omgivande bebyggelse.

| anslutning till planomradet, inom fastigheten Kajen 1,
medger gallande detaljplan en byggratt for
centrumverksamhet som annu inte har utnyttjats. Byggratten
mojliggor en byggnad i ungefar 1,5 vaningsplan. For att
mojliggora en korrekt beddmning av dagsljusférhallandena i
omradet vid ett genomférande av detaljplanen har den
planerade byggratten inom Kajen 1 inkluderats i studien.
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Planomradet (réd yta) med féreslagen bebyggelse (hus 1-3), bevarad silo och
den planerade byggrétten fér centrumverksamhet inom intilliggande

fastigheten Kajen 1 (Tyréns, 2025-10-15).

Den inledande analysen har gjorts i form av en sa kallad
Vertical Sky Component (VSC). Detta innebar att en
berakning av den vertikala andelen himmelsljus fér punkter pa
byggnadernas fasader har gjorts. Metoden anvands i tidiga
skeden for att identifiera fasader och vaningsplan med
begransad tillgang till dagsljus och dar behov kan finnas av
fordjupad analys.

Bilderna nedan visar hur de beraknade vardena for Vertical
Sky Component (VSC) férdelar sig pa fasader vid befintlig
och planerad bebyggelse inom och omkring planomradet. De
ljusare partierna representerar hogre VSC-varden (éver 27
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%), vilket indikerar god tillgang till dagsljus, medan mdorkare
partier visar lagre varden (under 15 %), dar forutsattningarna
for dagsljus ar mer begransade.

. 5 15 27

Resultat fran VSC -anas. Nuldge, dverST(tsvy frén nordost (Tyréns 2025-10-15).

5 15 27

Resultat fran VSC-analys. Foreslagen bebyggelse inom planomréadet,
oversiktsvy fran nordost (Tyréns 2025-10-15).
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Resultat fran VSC-analys. Féreslagen bebyggelse, éversiktsvy fran
(Tyréns 2025-10-15).

dvést

Overgripande observationer fran VSC-analysen &r féljande:

Hogre VSC-varden (6ver 27 %) uppnas pa de ovre
vaningsplanen i den féreslagna bebyggelsen samt dar
avstanden mellan byggnaderna ar stdrre och dagsljus inte
begransas av omkringliggande volymer.
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Laga VSC-varden (under 15 %) forekommer framst i partier
dar byggnaderna ligger nara varandra, det vill saga mellan
hus 1 och hus 2, mellan hus 2 och hus 3 samt mellan hus 3
och den bevarade silon. Dessa fasader bedoms ha
begransade foérutsattningar for att uppna god dagsljusniva.
Den omgivande befintliga bebyggelsen beddms paverkas
marginellt med undantag for kvarteret direkt sydost om
planomradet (kvarteret Bryggan), dar den féreslagna
placeringen av hus 2 och hus 3 medfér laga VSC-varden pa
nedre delar av de narmaste fasaderna.
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Resultat av VSC-analys som visar planforslagets paverkan pa intilliggande
kvarter i syddst (Bryggan). Jamforelse mellan nuldge (vanster) och planforsiag
(hoger) (Tyréns 2025-10-15).

Befintlig byggnad inom kvarteret Bryggan i sydost innehaller
verksamhetslokaler i bottenvaningen, som inte omfattas av
dagsljuskrav enligt Boverkets byggregler. Fran vaning 2 och
uppat inrymmer byggnaden bostader med fonster mot
planomradet. | nuldget (vanster i bilden ovan) uppvisar
fasaden mot planomradet VSC-varden dver 27 % pa storre
delar av fasaden, vilket beddms motsvara god tillgang till
dagsljus. Efter tillkomsten av den nya bebyggelsen inom
planomradet (hoger i bilden ovan) ses en tydlig minskning av
VSC-vardena pa nastan samtliga vaningsplan. Delar av
fasaden, sarskilt pa bottenvaningen och vaning 2, understiger
nu 15 %, vilket indikerar forsamrade dagsljusforhallanden.
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Resultat av VSC. -ané/ys som visar planférslagets paverkan pa det kvarter som
grénsar till planomradet pa andra sidan Ovégen, i sydvést. Jamférelse mellan
nuldge (vanster) och planférslag (héger). (Tyréns 2025-10-15).

Bilden ovan visar en jamfdrelse mellan nulage (vanster i
bilden) och planforslag (hoger i bilden) for den befintliga
bostadsbebyggelsen sydvast om planomradet, langs

Ovéagen. | nuldget uppvisar fasaden mot planomradet VSC-
varden over 27 % pa storre delen av fasadytan, vilket
motsvarar god tillgang till dagsljus. Efter tillkomsten av den
nya bebyggelsen ses en mindre sankning av VSC-vardena pa
de nedre vaningsplanen, men vardena ligger fortfarande dver
15 %, vilket innebar att dagsljusférhallandena fortsatt beddms
vara tillfredsstallande.

Eftersom VSC-analysen indikerat att det finns delar av den
foreslagna bebyggelsen som inte uppnar tillfredsstallande
dagsljusférhallanden har en férdjupad analys gjorts for de
delar inom planomradet som bedoms ha samst
forutsattningar. Detta i syfte att undersoka om det med
atgarder gar att uppna gallande krav pa dagsljus och vilka
dessa atgarder i sa fall ar.

Tankta lagenheter i de tre foreslagna bostadshusen har
studerats i lagen dar dagsljusférhallandena fér samtliga tre
hus beddémts vara sarskilt svara. Genom atgarder i form av
storre fonsteréppningar an konventionella fonsterstorlekar och
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en val avvagd planlésning sa bedéms bostaderna kunna
uppfylla kravet pa dagsljus enligt Boverkets nya byggregler
(BBR 2025).

Infor vidare bearbetning av bostaderna bor optimerade
fonsterstorlekar, rumsdjup och planlésningar samt fordelning
av lagenheter inom respektive vaningsplan studeras, for att
pa sa satt forbattra dagsljusforhallanden inomhus. Med dessa
atgarder bedéms dagsljuskravet kunna uppnas inom samtliga
bostader inom planomradet.

Vind och mikroklimat

Nulage

Planomradet ar generellt vindutsatt pa grund av sitt dppna
lage vid havet, dar kraftiga sydvastliga och vastliga vindar ar
vanliga. De dominerande och starkaste vindarna pa platsen
kommer fran sydvast. De mest frekventa vindhastigheterna
for denna vindriktning ligger kring 5 meter/sekund.

Konsekvenser

En vind- och mikroklimatutredning har tagits fram infor
samrad (Tyréns, 2025-10-22, Vind- och mikroklimatstudie -
Bojen 1, Malmo stad).

Tva tillfallen under aret har studerats. Det ena ar i mars, dar
fokus ligger pa att undvika foérstarkning av kyla och skapa
vindskyddade miljoer for utevistelse tidigt under aret. Det
andra tillfallet ar i juni da fokus ligger pa att undvika
varmestress och skapa behagliga vistelseytor i sol- och
vindutsatta lagen.
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| underlaget till analysen har den byggratt for
centrumverksamhet i 1,5 vaningar som medges i gallande
detaljplan inom angransande fastigheten Kajen 1 lagts in i
modellen for att undersdka hur bade befintliga och
tilkommande byggnader paverkar och paverkas av
planforslaget.

Vind

Analys av nulaget visar att de befintliga silobyggnaderna
paverkar vindflodet lokalt genom att skapa kanaliserade
vindar och nedatriktade strommar vid byggnadshdrn och
smala passager. Sarskilt tydligt ar detta vid korsningen
Fendergatan/Betonggatan samt i passagen mellan en av
silorna och den planerade byggratten nordvast om

planomradet (fastigheten Kajen 1).

1 P T T T TR 0

Vindflédesbild for nuldget vid sydvéstlig vind. Mérkare bla omréden anger
hégre vindhastigheter (Tyréns, 2025-10-22).
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Vindiodesbild for planforslaget vid sydvistlig vind. Mérkare bla omrdden visar hogre
vindhastigheter Tyréns, 2025-10-22).

Efter ett genomforande av planforslaget férandras vindflodena
inom omradet. Den hogsta byggnaden, hus 1, har en tydlig
inverkan pa det lokala vindklimatet. | dess narhet uppstar flera
zoner med forstarkt vind, framfor allt pa den tankta
bostadsgarden och vid byggnadens hérn mot sdder och
nordvast. Dessa delar kan i den fortsatta gestaltningen
behéva kompletteras med vindskyddande atgarder.

Utanfor planomradet forbattras vindférhallandena vid
korsningen Fendergatan/Betonggatan, i passagen mellan den
bevarade silon och den planerade byggratten norr om
planomradet samt pa Fendertorget. Langs Ovagen férsamras
situationen jamfort med idag. Dar uppstar lokalt forstarkta
sidovindar, vilket kan innebara risk for cyklister som fardas
langs cykelbanan.

Sida 90

5780



5780

| vindanalysen har ett scenario testats dar ett antal atgarder
har forts in i syfte att minska vindhastigheterna vid
genomforande av planforslaget. Atgarderna pa mark bestar i
att trad har forts in pa intilliggande torg, parker och gator samt
att vindskyddande skarmar har lagts in pa bostadsgarden.
Vad galler bebyggelsen har arkader, rundade balkonger och
inglasade balkonger pa horn i hus 1 inforts i modellen, i
enlighet med planforslaget.

3d-modell efter inférande av atgdrder pa mark och byggnader. Vy fran sydost.
Planomradet dr markerat med réd linje (Tyréns 2025-10-22).
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Vindférhallanden efter inférande av vindreducerande atgérder pa mark och
bebyggelse (Tyréns 2025-10-22).

Resultatet visar att de vindreducerande atgarderna ger en
viss forbattring av vindférhallandena inom planomradet. De
starkaste vindarna kring hus 1 mildras, och lokala lazoner
bildas pa bostadsgarden innanfér vindskarmarna. Aven vid
Fendertorget och i den intilliggande parken dampas vinden
nagot genom inférandet av trad. Trots forbattringarna kvarstar
dock vissa lokala vindforstarkningar runt hus 1, sarskilt vid
hérn mot sydést, samt 1angs Ovagen som aven fortsatt
beddms vara den mest vindutsatta delen av omradet och dar
risken for starka sidovindar kvarstar. Aven ytan inom
planomradets nordvastra del, dar ny vandplats foreslas i
detaljplanen, ar i det utbyggda forslaget utsatt for starka
vindar aven med de atgarder som provats.

Vindkomfort

Nedan visas resultat fran analys av vindkomfort i markniva.
Ljusgréna och grona nyanser motsvarar omraden dar det
upplevs behagligt att sitta eller sta stilla. Gula och orange falt
motsvarar omraden dar manniskor hellre vill halla sig i rérelse
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eftersom det inte ar tillrackligt behagligt for stilla vistelse.
Rodare partier, som skulle indikera obehagliga nivaer,
forekommer inte i nagot av de studerade scenarierna.

el Sithing Stancing Strolling Walking _ Uncom'ortatie (g

Vindkomfort nuldge. Bokstédverna A-H hanvisar till ko

plats i utredningen (Tyréns 2025-10-22).

mmentarer for respektive

Vindférhallandena i nulaget ar éverlag acceptabla for rérelse
och kortare uppehall men inte for sittande vistelse. De hdgsta
vindnivaerna upptrader i passager mellan byggnadsvolymer
(B) och vid byggnadshorn (A).
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Vindkomfort vid genomférande av planférslaget utan tidigare beskrivna
atgarder pa mark och pa byggnader. Bokstédverna A-H hanvisar till
kommentarer for respektive plats i utredningen (Tyréns 2025-10-22).

Vid ett genomférande av planforslaget, utan sarskilda
vinddampande atgarder, domineras fargférdelningen av gult i
Oppna ytor, vilket indikerar att dessa ytor ar lampade for att
sta inom eller promenera igenom. Morkgront, [ampligt for att
sitta eller sta, visas dar byggnader skapar |a. Orange flackar
indikerar att det i dessa exponerade lagen, dar vinden
accelererar, ar ytor som man helst gar igenom snabbt.

Bilden nedan visar planforslaget med vindreducerande
atgarder pa mark och byggnader. Med dessa atgarder
minskar de orange ytorna och de gréna ytorna dkar nagot.
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3 Standing Strolling Walking  Uncomfortable

Vindkomfort fér genomfort planfdrslag med foreslagna vindreducerande
atgarder. Bokstaverna A-H hanvisar till kommentarer om respektive plats i
utredningen (Tyréns 2025-10-22).

Upplevd temperatur i mars

De forsta tre kartbilderna nedan visar beraknad upplevd
temperatur mitt pa dagen i mars. De bla falten indikerar kalla,
vindutsatta och skuggade zoner, medan grénare omraden
representerar mer vindskyddade och solbelysta miljGer.
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Berdknad upplevd temperatur mitt pa dagen i mars, nuldge (Tyréns 2025-10-
22).

De kallaste partierna i nulaget upptrader dar vinden forstarks
mellan de hoga silobyggnaderna och angransande
bebyggelse samt pa de éppna ytorna i Fendertorgets norra
del. Kalla férhallanden framtréader dven langs Ovégen, dar
Oppningar mellan byggnader skapar lokala vindstrak.
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Berédknad upplevd temperatur mitt pa dagen i mars, planférslag utan
vindreducerande atgérder (Tyréns 2025-10-22).

For det utbyggda planforslaget, utan vindreducerande
atgarder, visas att bostadsgarden har varierande men 6éverlag
mindre gynnsamma mikroklimatiska férhallanden. Mellan hus
2 och 3 skapas visst 1a fran vinden. Samma ytor ligger dock
samtidigt i skugga mitt pa dagen, vilket gor att den upplevda
temperaturen blir Iagre an den faktiska lufttemperaturen.
Ovriga delar av garden &r vindutsatta, bland annat mellan hus
1 och 2 samt norr och nordvast om hus 1. Dessa ytor upplevs
som kalla under tidig var, vilket begransar mojligheten till
langre utevistelse utan kompletterande vinddampande
atgarder.

Fendertorget far, efter genomfort planférslag, nagot mer
gynnsamma forhallanden an i nulaget. Ovagen paverkas
fortsatt av vastliga och sydvastliga vindar. | de mest utsatta
zonerna pa bostadsgarden och langs Ovégen kan den
upplevda temperaturen vara betydligt Iagre an den faktiska
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lufttemperaturen. Méjliga vinddampande och solfangande
atgarder langs Ovagen kan vara inférande av vegetation och
skarmar eller anpassad fasadutformning.

Berdknad upplevd temperatur mitt pa dagen i mars, planforslag med
vindreducerande atgarder (Tyréns 2025-10-22).

| ett scenario med vindreducerande atgarder i form av
skarmar pa bostadsgarden visas lokalt forbattrade
forhallanden. Mitt pa garden upplevs en tydlig
temperaturhdjning jamfort med ett scenario utan atgarder.
Kallare partier kvarstar dock i passagen mellan hus 1 och 2
samt pa vandplatsen nordvast om hus 1. | dessa lagen ar
exponeringen for vind fortsatt stor. Garden som helhet
bedéms, med de vindreducerande atgarderna, fa nagot
forbattrade men fortsatt begransade férutsattningar for
utevistelse under tidig var.

Langs Ovégen, sarskilt vid passagen mellan hus 1 och 2 samt
dar bebyggelsen 6ppnar sig mot vaster, kvarstar problem med
kalla och vindutsatta zoner aven i ett scenario med
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vindreducerande atgarder. | dessa omraden kan den
upplevda temperaturen fortsatt vara betydligt Iagre an den
faktiska lufttemperaturen.

Upplevd temperatur i juni

Fendertorget

YO N

Beréknad upplevd temperatur mitt pa dagen i juni, nuldge (Tyréns 2025-10-
22).

Overlag har omradet idag ett balanserat mikroklimat under
sommaren, med god solinstralning och viss luftcirkulation som
motverkar overhettning. De mest exponerade delarna i
nulaget finns pa torgets sddra del samt inne pa planomradet,
dar den upplevda temperaturen kan vara hogre an den
faktiska lufttemperaturen.
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Berédknad upplevd temperatur mitt pa dagen i juni, planférslag utan
vindreducerande atgarder (Tyréns 2025-10-22).

Vid ett genomférande av planforslaget far de mer vindutsatta
delarna av garden ett nagot svalare mikroklimat i mitten av
juni jamfort med omgivningen. Detta ar positivt for vistelse
under varma sommardagar. De mer vindskyddade delarna av
garden blir daremot nagot varmare och kan under perioder
med varmebolja upplevas som alltfor heta. For att skapa ett
mer balanserat mikroklimat bor garden kompletteras med
vegetation, exempelvis Iovtrad som ger skugga under
sommaren men samtidigt slapper igenom solljus under var
och host.

Efter genomférande av planférslaget far Fendertorget ett mer
skyddat mikroklimat an idag. Samtidigt ligger ytan oppet vilket
ger god solexponering mitt pa dagen och eftermiddagen.
Kombinationen av la och direkt solinstralning skapar ett varmt
och trivsamt mikroklimat under vanliga sommardagar, men
kan under perioder med varmebodlja upplevas som for hett
och stillastaende.
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Berédknad upplevd temperatur mitt pa dagen i juni, planférslag med
vindreducerande atgérder (Tyréns 2025-10-22).

Atgéarder i form av vinddampande skarmar skapar 13 pa
bostadsgarden. Under varperioden ar detta positivt, men
under sommaren bidrar samma laférhallanden till en 6kad risk
for varmeackumulering. For att forbattra mikroklimatet bor
ytorna kompletteras med lovtrad eller annan skuggande
vegetation.

Vegetation pa torget skapar ett mer varierat mikroklimat och
bidrar till att dampa vinden utan att helt hindra luftcirkulation.
De centrala ytorna upplevs generellt som behagliga under
normala sommardagar, men kan under varmebdljor bli varma
till foljd av kombinationen av 1a och hdog solexponering.

Ovéagen forblir ett vindutsatt strak dven i juni, sarskilt vid
passagen mellan hus 1 och 2 och dar bebyggelsen 6ppnar
sig mot vaster. Under sommaren ger luftgenomstromningen
en upplevd temperatur som ligger lagre an den faktiska
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lufttemperaturen. Detta minskar risken for overhettning men
kan samtidigt skapa ett dragigt mikroklimat vid langre vistelse
langs gatan.

Sammanfattning

Sammantaget visar genomférd analys av vind- och
mikroklimat for samradsforslaget att omradet redan idag ar
vindutsatt, men att ett genomférande av planforslaget skapar
en omfordelning av vindflodet. Omfordelningen innebar att
vissa idag vindutsatta platser i omgivande gator och torg far
en forbattrad situation, medan en del andra ytor som Ovagen
och den foreslagna vandplatsen, blir mer vindutsatta med risk
for starka kastvindar. Ytor intill den hogsta byggnaden ar
sarskilt utsatta. Studien visar att bostadsgarden i delar kan fa
ett bra mikroklimat men ocksa att en stor del av garden
riskerar att bli starkt vindutsatt och dar upplevas kall pa varen.
Samma vindutsatta delar kan upplevas ganska behagliga
under sommaren medan andra delar av garden da upplevs
alltfor varma.

For att planforslaget inte ska medfora olagenhet i form av
starka vindar som kan innebara risk for till exempel cyklister i
allmanna strak och for att skapa en sammantaget behaglig
miljo i markniva runt husen och pa bostadsgarden behdover
utformningen av de féreslagna byggnaderna och eventuellt
behov av ytterligare vinddampande atgarder studeras vidare
infor kommande planskede.
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Hydrologiska forhallanden
Havsnivahojningar
Nulage

Planomradet ligger inom uppmarksamhetsomrade for
havsnivahdjning enligt Malmé kommuns éversiktsplan. Enligt
Strategi for kustskydd 2025-2125 (Malmo stad 2023) behover
sarskild uppmarksamhet tas till framtida havsnivahdjningar,
hdga floden, dagvattenhantering och skyfall inom
uppmarksamhetsomradet. Strategi for kustskydds
utgangspunkter, strategier och riktlinjer for fysisk planering
ska anvandas i fysisk planering, exploatering samt drift och
underhall.

Kommunen arbetar utifran att enskilda detaljplaner ska
hantera de skyddsbehov som nyexploateringar inom dessa
har inom tidshorisonten fram till &r 2125.

Konsekvenser

| den dagvatten- och skyfallsutredning som har tagits fram for
detaljplanen infér samrad (Tyréns, 2025-10-10, Dagvatten-
och skyfallsutredning for Bojen 1 m.fl., Malmo stad) visas hur
stor del av planomradet och intilliggande mark som beraknas
paverkas av havsnivahdjning om 100 ar, det vill saga ar 2125.
Prognosticerad framtida tillfalligt h6jda havsniva bedéms da
vara pa +2,71 meter. Utdver detta tillkommer platsspecifika
vageffekter. Se bild nedan.
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Riskniva +2,71 &r markerat i blatt och ungefarlig plangréns i roétt. Bilden visar
oversvdmningsrisker fran havet utan sammanhdngande skydd ar 2125. Bilden
adr sammanstélld av Tyréns (2025-10-10) med underlag fran Strategi for
kustskydd 2025-2125 (Malmé stad).

For att sakerstalla skydd mot framtida dversvamningsrisker
ska lagsta fardiga golvniva for nya och befintliga byggnader i
detaljplanen vara minst +3,2 meter over havet (RH2000), och
grundlaggning (inklusive underjordiska garage) ska utforas
vattentatt upp till samma niva. Detta har forts in pa plankartan
som en egenskapsbestammelse.
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Kulturmiljo

Kulturhistoriska varden

Nulage

Infor framtagandet av gallande detaljplan for omradet (Dp
5302) togs en kulturhistorisk utredning for Cementas gamla
anlaggning fram av Malmo Muséer (Kulturhistorisk
utredning Cementfabriken och bangarden i Limhamn —
dokumentation samt underlag till fortsatt

planering Fastigheten Cementen 13 och del av fastigheten
Limhamn 6:1 i Malmd stad, Skane lan Kulturarvsenheten
Rapport 2009:018).

| utredningen konstateras att anlaggningen haft pataglig
industriell karaktar. Stor del av anlaggningen var dock, nar
utredningen togs fram, sedan lange riven vilket medforde att
den bedomdes ha ett begransat industri- och teknikhistoriskt
varde. Vardet ligger istallet, enligt utredningen, i fabrikens
stora samhalls- och lokalhistoriska betydelse. Att
kalkbrottsbanans strackning och cementfabrikens lage vid
hamnen pa nagot satt ar avlasbara i den fysiska miljon aven i
framtiden ses som viktigt for forstaelsen av Limhamns
kalkbrott.

Vidare framhalls cementfabrikens betydelse ur ett
stadsbildsperspektiv da den utgor ett ibgonenfallande
landmarke.

Nar det galler omradets silor bedéms dessa vara av varde att
bevara framst pa grund av sin tydligt industriella koppling och
monumentala karaktar.
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Konsekvenser

Planforslaget innebar att samtliga silor utom en rivs. Detta
medfor att en del av kulturvardet pa platsen forsvinner. Den
bevarade silon bedoms dock, med sin karaktaristiska rundade
form och hoga hojd, aven fortsatt kunna markera platsen som
ett landmarke och bidra till att varna minnet efter
cementindustrin pa Limhamn.

For att silon ska kunna bevaras for framtiden behdver den
ocksa ges en anvandning som bidrar till att byggnaden kan
utnyttjas pa ett lampligt satt over tid. Planforslaget gor det
maijligt att anvanda silon for centrumandamal men ocksa for
komplement till de intilliggande bostaderna inom planomradet.
Bostader tillats inte.

Utbver silons befintliga hdjd sa medger detaljplanen en
pabyggnad i ett vaningsplan. Det dversta vaningsplanet avses
utnyttjas for en allmant tillganglig funktion, exempelvis en
restaurang eller liknande. Det tillats i dvrigt att
raddningstrappa och hissar anordnas utvandigt, om detta
skulle behdvas for att uppfylla krav pa tillganglighet och
utrymning.

Silon skyddas i planforslaget med rivningsforbud och
varsamhetsbestammelse. | varsamhetsbestammelsen anges
att silon ar kulturhistoriskt vardefull och ska bibehallas till sin
karaktar med avseende pa form och material. Andringar och
tillagg ska utféras pa ett satt som varnar silons ursprungliga
utformning och karaktar. Vardefulla karaktarsdrag ar den
rundade formen och den industriella karaktaren med
betongfasad. Tillagg, exempelvis pabyggnad, far avvika fran
silon avseende material men ska vara av industriell karaktar.
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Teknik

Teknisk infrastruktur

Nulage

Inom planomradet finns idag ledningar for dricksvatten,
spillvatten, dagvatten, processvatten, tele, belysning och el.
Langs Bojgatan finns en brandpost. Det finns ocksa en
dubbel natstation inom planomradets Ostra del, inom
fastigheten Fendern 1.

| anslutande gator (Ovéagen och Fendergatan) finns ledningar
for el, fjarrvarme, belysning, fiber/tele, gas, dagvatten,
spillvatten, dricksvatten och kombinerat vatten.

Konsekvenser

| samband med planforslagets genomférande kommer
befintliga ledningar som ligger inom planomradet och som
berdrs av planforslaget att behdva laggas om. Ny placering av
natstation foreslas inom sarskilt utpekat anvandningsomrade i
planomradets dstra del, i anslutning till Fendergatan.

Anslutningar till de olika ledningsslag som planomradets
bebyggelse har behov av behdver anpassas till héjder och
placering av underjordiskt garage.

Om det kommer bedrivas restaurangverksamhet inom
planomradet kommer det finnas behov av fettavskiljare. Det
ar moijligt att koppla fettavskiljare mot det kommunala
spillvattennatet om krav fran VA Syd sakerstalls samt att avtal
for tomning av fettavskiljare sakerstalls.
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VA Syd staller krav pa oljeavskiljare i taktackta
parkeringsgarage med golvbrunnar for att olja inte ska
komma ut i naturen. Oljeavskiljare kommer darmed behdva
installeras om parkeringsgarage med golvbrunn byggs ut.
Oljeavsklijare ska dimensioneras enligt Europastandard
SSEN858-1 och 858-2 innan pakoppling pa spillvattennatet.
Alternativt kan oljeavskiljaren kopplas pa dagvattenatet om
endast regn och smaltvatten kopplas till oljeavskiljaren och
det inte finns nagra tvattmajligheter inom parkeringsplatsen.
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Klimatpaverkan

Nulage

Malmo stad ar en av aktorerna bakom det lokala
branschinitiativet LFM30 (Lokal fardplan for en klimatneutral
bygg- och anlaggningssektor 2030) vars overgripande mal ar
att uppna en klimatneutral bygg-, anlaggnings- och
forvaltningssektor i Malmo till ar 2030. Klimatneutralt innebar
nettonollutslapp av koldioxid (CO») till atmosfaren.

Som ett led i arbetet med att uppna ett klimatneutralt Malmo
har en avsiktsforklaring om klimatneutralt byggande tecknats
mellan stadsbyggnadskontoret/Malmo stad och tankt
exploator for genomforande av foreslagen byggnation inom
aktuell detaljplan.

Det Overgripande syftet med avsiktsforklaringen ar att oka
tempot i klimatomstallningen i Malmo. Den uttalar parternas
avsikt att h6ja ambitionen inom hallbar stadsutveckling och
klimatomstallning. | avsiktsforklaringen framhavs exploatorens
malsattning att genomféra projektet som klimatneutralt. Med
klimatneutralt avses, i avsiktsforklaringen, att projektet sett till
sin helhet foljer gallande kriteriedokument i enlighet med
LFM30-metodiken nar bygglov sdks. Exploatéren alaggs att
dokumentera uppfyllnad av de krav som stalls i den version
av LFM30’s kriteriedokument som ar gallande vid den
tidpunkt da ansdkan om bygglov lamnas in. Det forvantas i
avsiktsforklaringen att bygglov soks ar 2028 och att
uppforandet genomfors i enlighet med bygglovet.

Konsekvenser
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| samband med framtagandet av samradshandlingarna har
exploatoren, i dialog med stadsbyggnadskontoret, beraknat
och redovisat en klimatbudget for de byggnader och den
kvartersmark som planforslaget medger och som exploatéren
ansvarar for att genomféra. Berakningarna har utforts i linje
med gallande LFM30 kriteriedokument version 1.7.

Klimatberakningar for planforslaget, dar uppforande av tre
flerbostadshus (Hus 1-3) maojliggors, har utforts (Tyréns,
2025-09-29, Rapport klimatberakning LFM30 - Bojen 1).

Hus 1: 23 vaningar
Hus 2: 6 vaningar
Hus 3: 9 vaningar

Klimatberakningarna har genomforts i ett tidigt skede baserat
pa de skisser for ny bebyggelse som ligger till grund for
samradsforslaget. Resultaten bygger pa antaganden och
optimeringar som gjorts i detta inledande skede av
byggprocessen.

Resultat
Sju scenarion har beraknats, varav ett klarar malgransvardet
enligt LFM30 (216 kg COy/kvadratmeter bruttoarea). Detta

scenario visar att samtliga byggnader har forutsattningar att

na malgransvardet, under forutsattning att gjorda antaganden
i berakningen uppfylls.

Hus 1 utgdr dock en sarskild utmaning pa grund av dess hojd,
da hoéga byggnader ar langt mer utslappsintensiva ur ett
konstruktionsperspektiv, och utslappen okar ju hogre huset
ar.

De atgarder i den foreslagna byggnationen som ar mest

avgorande att genomfdra for att na malgransvardet omfattar:
* Hybridstomme (tra/betong) Hus 1
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« Trastomme i Hus 2 och 3
» Skrotbaserat konstruktionsstal i samtliga byggnader

Analys

Att genomfdra klimatberakningar i detta tidiga skede ar
ovanligt men strategiskt viktigt for att identifiera de mest
utslappsdrivande delarna innan projekteringen startar. Att
skjuta arbetet till ett senare skede innebar en hog risk att
nddvandiga atgarder inte kan genomféras, sarskilt for den
hoga byggnaden.

Berakningarna baseras pa antaganden om basta tillgangliga
teknik. Resultaten visar att en trahybridstomme for Hus 1 ar
en forutsattning for att klara malgransvardet. En sadan
stomme har annu inte genomforts for ett flerbostadshus av
denna hojd i Sverige. Dartill ar en mangdning av
konstruktionsmaterialen annu inte paborjad i
projekteringsskede, utan bygger pa tidiga antaganden.
Erfarenhet visar pa att ju senare i projekteringen ett
byggprojekt ar, desto mer materialatgang redovisar
berakningarna. Darfor ar det viktigt att komma ihag att
mangderna kan komma att 0ka nar projekteringen val startar.

For att malen ska nas kravs dessutom:

« Anvandning av specifika EPD:er (byggprodukter med
dokumenterat lag klimatpaverkan)

» Omfattande aterbruk av material

« HOg kompetens inom projektledning, projektering och
upphandling

Tillgangen till aterbrukat material i tillrackliga volymer nar
byggnaden ska uppféras ar avgorande for att de planerade
atgarderna ska kunna realiseras.

Paverkan pa fasadgestaltningen
Det scenario som uppfyller malgransvardet utgar fran att
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byggnaderna inte har inglasade balkonger (forutom
hérnbalkongerna pa Hus 1) samt att fasadplaten ar
skrotbaserad. Detta ar for att nyutvunnen metall och glas har
valdigt hog klimatpaverkan. Dessa aspekter behover foljas
upp i kommande skeden, da de kan bli foremal for diskussion
i bygglovet och eventuellt paverka tavlingsforslagets
ursprungliga gestaltning.

Klimatkompensation

Enligt LFM30s metodik omfattar berakningarna endast
byggnadens klimatpaverkan ovan mark. Byggdelar sasom
palning, husunderbyggnad och kallare tas inte med, trots att
de innebar en betydande klimatpaverkan.

Posterna for projektets totala klimatpaverkan, bade byggnad
och anlaggning, redovisas under posten Aterbetalningsplan i
den rapport som redogor for utférda berakningar (Tyréns,
2025-09-29, Rapport klimatberakning LFM30 - Bojen 1. Se
aven sidan 28 i samma rapport "Rest klimatbudget att
kompensera via externt kdp"). En aterbetalningsplan tas fram
for att mojliggora aterbetalning av den koldioxidskuld som
uppstar i form av kompensationsatgarder och balanserar ut
uppkommen koldioxidskuld, exempelvis genom strategier for
langsiktig kolinlagring.

Slutsats

Klimatberakningen visar att det projekt som studerats, och
som mojliggors i planforslaget, har potential att uppfylla
malgransvardet under forutsattning att trahybridldsningar,
aterbruk och klimatoptimerade materialval genomférs
konsekvent. Sarskild uppmarksamhet kravs for Hus 1, dar
hdjden innebar bade tekniska och klimatmassiga utmaningar.

For att uppna det redovisade resultatet, och darmed klara
malgransvardet om 216 kg CO5/kvm BTA (bruttoarea), for

byggnaderna kravs att berakningsparametrarna beaktas och
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kontinuerligt foljs i kommande projektfaser, samt [6pande
uppdateras. Detta staller i sin tur hdga krav pa
hallbarhetskompetens och malmedvetenhet inom
projektledning, arbetsprocesser och upphandlingsformer.
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Gallande planer och program

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Malmé antogs av kommunfullméaktige 28
september 2023. De prioriterade inriktningarna ar:

- Malmé som regional motor for gron tillvaxt och
sysselsattning

- Staden som kulturell och demokratisk livsmiljo
- En nara, tat, gron och funktionsblandad stad

Blandad stad med tathetsgrad 3

Planomradet redovisas i dversiktsplanen som omrade for
befintlig blandad stadsbebyggelse med tathetsgraden 3 pa en
femgradig skala, dar 1 ar hogst tathet och 5 ar lagst tathet.
Blandad stadsbebyggelse omfattar flertalet av stadens
funktioner sdsom bostader, parker, gator, torg, skolor och
forskolor, fritidsanlaggningar och kontor. Tathetsgrad 3 ska
domineras av bostadsbebyggelse och offentlig service med
inslag av annan service, kontor och andra verksamheter. En
hog funktionsblandning ska efterstravas, samt variation i
bostadsbebyggelse med flerbostadshus och inslag av
radhus. Byggnader som ar hogre i relation till sin omgivning
kan prévas i omraden med god tillgang till service och
kollektivtrafik.

Mindre stadsdelscentrum

| 6versiktsplanen visas foreslagna lagen for sa kallade mindre
stadsdelscentrum i staden. Ett av dessa stadsdelscentrum ar
utpekat 1dngs Ovagen och omfattar exempelvis de lokaler
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som idag innehaller vardcentral och matbutik men ocksa delar
av aktuellt planomrade. Stadsdelscentrum ska, enligt
oversiktsplanen, erbjuda trygga, tillgangliga och attraktiva
miljoer som framjar moten mellan manniskor. Det handlar
bland annat om att starka deras identitet och samla
kommersiella och publika verksamheter (inklusive
samhallsservice) i dessa lagen. Befintliga lokaler ska varnas.
Det anges ocksa i 6versiktsplanen att planeringen ska bidra
till att skapa goda forutsattningar for utlamningsstallen i dessa
lagen. Bland annat genom att skapa god framkomlighet for
transporter, god tillganglighet for gaende och cyklister samt
mojlighet att angora med bil.

Uppmarksamhetsomrade for kulturhistoriskt
vardefull miljo

Planomradet ar markerat som uppmarksamhetsomrade for
kulturhistoriskt vardefull milj6. Anledning till detta ar att de
idag bevarade silorna paminner om cementindustrins
betydelse for platsens historia. Inom uppmarksamhetsomrade
for kulturhistoriskt vardefull miljo ska sarskild uppmarksamhet
agnas at kulturhistoriska varden i samband med férandring
och férnyelse. Hansyn ska tas till saval helhetsmiljén som till
enskilda byggnaders kulturhistoriska varden.

Sluten kvartersstad

Planomradet ingar, tillsammans med stora delar av Limhamns
sjostad, i omrade med stadskaraktaren sluten kvartersstad.
Enligt oversiktsplanen ska den slutna stadsstrukturen
bevaras. Forandringar och ny bebyggelse ska placeras och
utformas med hansyn till omradets skala och karaktar och
samspela med befintlig bebyggelse. Den slutna
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kvartersstaden innehaller en stor andel hardgjorda ytor.
Grona och bla miljoer ska darmed varnas och utvecklas, bade
for rekreation och dagvattenhantering.

Klimatanpassning vatten

Planomradet ingar i uppmarksamhetsomrade for
havsnivahojning (3,2 m nivakurva) vilket innebar att sarskilda
atgarder behdver vidtas for foreslagen exploatering for att
skydda den mot framtida 6versvamningsrisk.

Planforslaget bedoms vara utformat i enlighet med
oversiktsplanen.

Planprogram

Planomradet omfattas av planprogram 6003 runt Ovagen som
antogs 2005. Planprogrammet syftade framst till att utreda
forutsattningarna for eventuell ny bostadsbebyggelse pa den
gamla cementfabriken pa sodra delen av kvarteret Cementen,
den gamla dragorfarjekajen och pa kvarteret Grasejen. Miljon
vid fiskehoddorna samt en storre utvidgning av Limhamns
smabatshamn behandlades ocksa. Avsikten var ocksa att
med planprogrammet studera den samlade strukturen av
trafiksystem och grénytor, lamplig exploateringsniva samt
vilka konsekvenser utbyggnaden far pa den kommunala
servicen.

| planprogrammet foreslas att de tva grupperna med silor
bevaras och kompletteras sa de kan utgéra stommen i nya
flerbostadshus. Da det visat sig svart att bygga om silorna till
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bostader provas i denna detaljplan i stallet att endast en av
silorna bevaras och att denna ges en ny anvandning i form av
centrumverksamhet och bostadskomplement.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Omradet omfattas av Dp 5302. | den gallande detaljplanen
bevaras nagra av silorna och dessa ges en ny framtida
anvandning som bostader och bostadskomplement. Silorna
pa bada fastigheterna (Bojen 1 och Fendern 1) ar i
detaljplanen skyddade genom skydds-, varsamhets- och
utformningsbestammelser.

Detaljplanen antogs ar 2015 och har en genomférandetid till
ar 2030.

Denna detaljplan avses ersatta gallande detaljplan inom
utpekat planomrade.
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Riksintressen

| detta avsnitt redovisas vilka riksintressen som berors av
detaljplanen.

Totalforsvar

Inom kommunen kan de riksintressen som omfattas av
sekretess, och darfor inte kan redovisas dppet, paverkas av
uppférandet av hdga byggnadsobjekt sa som master och
vindkraftverk. Hela landets yta ar samradsomrade for objekt
hogre an 20 meter utanfor, och hogre an 45 meter inom,
sammanhallen bebyggelse. Det innebar att Forsvarsmakten i
tidiga skeden ska kontaktas i alla plan- och bygglovsarenden
som rymmer hdga objekt. Forsvarsmakten ska ocksa
tillsdndas arendena pa remiss.

Eftersom detaljplanen foreslar en byggnad som ar hégre an
45 meter kommer planférslaget samradas med
Forsvarsmakten.

Hogexploaterad kust

Planomradet ar belaget inom riksintresse for hogexploaterad
kust. Riksintresset har en vid utbredning och omfattar stora
delar av Malmé. Har innefattas saval Malmo hamn, Vastra
hamnen, Limhamns centrum, hela gamla staden och andra
tatbebyggda omraden. Dessutom ingar storre delen av
Malmds vattenomraden. Malmé stads huvudsakliga
planeringsinriktning ar att framst bygga innanfor Yttre
Ringvagen och att anvanda befintlig urbaniserad mark pa ett
effektivare satt. Inriktningen avser att stddja en hallbar
samhallsutveckling pa alla plan. Detta ska ske utan att
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aventyra tillgangligheten till kusten, snarare tvart om. Vid
omvandling av tidigare industriella kustomraden kommer
kuststrackan att bli mer tillganglig an tidigare.

Planforslaget bedoms stddja stadens huvudsakliga
planeringsinriktning genom att kustnara mark som tidigare
anvants for verksamhet kan utnyttjas pa ett mer effektivt satt
och goras tillgangligt for fler. Planforslaget paverkar darmed
inte riksintresset negativt.

Civil luftfart

Malmo-Sturup flygplats utgor riksintresse for civil luftfart. Trots
att flygplatsen ligger utanfor kommunen omfattas hela
kommunens yta av ett skyddsomrade for flygplatsen.
Skyddsomradet kan rymma utrustning for kommunikation,
navigation och dvervakning kopplade till flygplatsens
verksamhet. Dessa ar skyddsobjekt enligt lag och far inte
avbildas pa kartor. Skyddsomradet avser objekt hdogre an 20
meter ovan mark- eller vattenytan. Malmo stad kommer darfor
att kontakta LFV och Malmao-Sturup flygplats i alla de plan-
och bygglovsarenden som rymmer denna typ av objekt.
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4. Genomforande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, dvs vilka atgarder som ar
nodvandiga att vidta och hur ansvaret for dessa
fordelar sig mellan byggherre/fastighetsagare och
kommunen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplaneforslaget omfattar de bada privatagda
fastigheterna Bojen 1 och Fendern 1. Aven en liten del av den
kommunalt agda fastigheten Limhamn 152:218 ingar i
planomradet.

Planforslaget medfor att den mark som regleras som
kvartersmark kommer att omvandlas till en eller flera nya
fastigheter for bostader och centrumverksamhet. Mark som
ska ingd i allman gata kommer att fastighetsregleras till
lamplig kommunalagd fastighet.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Planforslaget innebar att den natstation samt de VA- och
elledningar som idag finns inom planomradet behdver flyttas.
Nya anslutningar till byggnader inom planomradet samt till
den intilliggande privatagda fastigheten Kajen 1 behdver
ordnas.

VA

Byggnader inom planomradet kan ansluta till befintliga
dagvatten-, spillvatten- och dricksvattenledningar i
Fendergatan. Ny ledningsdragning kommer behova anordnas
till fastigheten Kajen 1, som idag forsorjs via ledningarna i
Bojgatan. Ledningar till Kajen 1 bedoms kunna placeras inom
sddra delen av Fendertorget, parallellt med planomradets
norra grans, med anslutning till befintliga ledningar i
Fendergatan. Detta ska utredas vidare till detaljplanens
granskningsskede.

El
Befintlig natstation inom planomradet féreslas flyttas till ny
placering intill Fendergatan.

Ovriga ledningar

Forsorjning av planomradet och fastigheten Kajen 1 vad
galler andra tekniska behov bedéms kunna I6sas fran
anslutande befintliga gator och via foreslagen ny vandplats
som ansluter till Ovagen.

Hojdsattning
Planomradets marknivaer och bebyggelse behdver anpassas
till omgivande marknivaer i anslutande allman plats och for att
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pa ett andamalsenligt satt ta hand om dagvatten- och
skyfallsvatten i enlighet med framtagen dagvatten-, skyfalls-
och hojdsattningsutredning.

Utbyggnad allman plats

Kommunen ar huvudman for allman platsmark och ansvarar
darmed for utbyggnad och drift av densamma.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten,
spillvatten och vatten.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Exploatéren ansvarar for att bekosta atgarder inom
kvartersmark i samband med ett genomforande av
detaljplanen.

Flytt av befintliga tekniska anlaggningar och ledningar som
foranleds av planforslaget bekostas av exploatoren.

Kostnader for utbyggnad av allman plats samt ekonomiska
konsekvenser avseende de markdverlatelser mellan
kommunen och exploatdren som behover ske vid
genomforande av planforslaget kommer att regleras genom
exploateringsavtal mellan kommunen och exploatoren.

Planavgift

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

Ersattningsansprak

Detaljplanen innehaller bestammelse om rivningsférbud for
befintlig silo. Detta beror fastigheten Bojen 1. Agare till
fastigheten kan ha ratt till ersattning enligt 14 kap plan- och

bygglagen.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal behover upprattas. | detta regleras
kostnadsfordelning mellan kommunen och exploatéren vad
galler atgarder inom allman plats.

Tidplan

Detaljplanen bedéms kunna vinna laga kraft kring arsskiftet
2027/2028. Uppskattningsvis kan bygglovshantering ske
under 2028 varpa byggnader kan borja uppféras inom
planomradet med start under 2028/2029.
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Kulturvarden

Rivningsforbud

Detaljplanen innehaller bestammelse om att en av silorna
inom fastigheten Bojen 1 inte far rivas. Forbudet innebar att
silon, av kulturmiljoskal, ska bevaras. Den far byggas om till
centrumverksamhet eller bostadskomplement och anpassas
till dessa anvandningar, men da pa ett satt som inte har en
negativ paverkan pa dess kulturvarden. Hur detta kan ske
regleras med varsamhets- och utformningsbestammelser.

Sida 126



5780

5. Planeringsunderlag

| kapitlet redovisas vilka planeringsunderlag som
har haft betydelse for detaljplanens utformning
och omfattning.

Sida 127



5780

Utredningar som legat till grund for
detaljplanen

6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur, Nilsson
Rahm Arkitekter (2025-09-26). Gestaltningsprogram Habitat
Limhamn

6a architects, Johan Dehlin Arkitektur, Land Arkitektur, Nilsson
Rahm Arkitekter (2025-09-26). Grénytefaktor

Tyréns (2025-10-08). Bojen 1 m.fl. Avfallsutredning

Tyréns (2025-08-27). Bullerutredning till detaljplan — Bojen 1
m.fl., Malmé (inklusive bilagor)

Tyréns (2025-10-15). Dagsljusutredning - Bojen 1, Malmé
stad

Tyréns (2025-10-10). Dagvatten- och skyfallsutredning for
Bojen 1 m.fl., Malmé stad

Tyréns (2025-10-10). Dp 5780 - Bojen 1 Hbjdséttningsplan

Tyréns (2025-08-29). Ledningsutredning fér Bojen 1 m.fl.,
Malmé stad

Tyréns (2025-09-29). Rapport klimatberdkning LFM30 - Bojen
1

Tyréns (2025-10-02). Trafik- och parkeringsutredning Bojen 1

Sida 128



5780

Tyréns (2025-10-22) Vind- och mikroklimatstudie - Bojen 1,
Malmé stad (inklusive bilaga 1-3)

P&B Brandkonsult AB (2025-05-13). Risktekniskt utlatande
Kv. Bojen 1 m.fl., Limhamns Silos, Malmé kommun

PQ Geoteknik & Miljo AB (2025-04-11). PM - Geoteknik DP
5780 - Bojen 1 m fl

PQ Geoteknik & Miljo AB (2025-04-11). Markteknisk
undersbékningsrapport (MUR) - Geoteknik DP 5780 - Bojen 1
m fl

PQ Geoteknik & Miljo AB (2025-07-03). Miljéteknisk
markundersbkning inkl. grundvatten

Sida 129



5780

Kommunala planeringsunderlag

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo

Riktlinjerna for bostadsgardar (antagna av
stadsbyggnadsnamnden 2022-12-15) anger en vision och
principer for bostadsgardars funktion och form. Detta i syfte
att sakerstalla god boendemiljé och att gardar utformas for att
kunna rymma bland annat sociala aktiviteter, gronska och ett
gott mikroklimat. Riktlinjerna galler vid handlaggning,
bedOomningar och beslut inom stadsbyggnadsnamndens
ansvarsomrade.

| denna detaljplan har riktlinjerna framforallt medfort
stallningstagandet att begransa byggnad pa bostadsgarden, i
syfte att framja vistelse for de boende.

Riktlinjer for levande bottenvaningar

Riktlinjerna for levande bottenvaningar (antagna av
stadsbyggnadsnamnden 2022-03-23) syftar till att sadkerstalla
att bebyggelsens bottenvaningar berikar Malmé och bidrar till
att det blir intressant, stimulerande och tryggt att vistas i
staden. Levande bottenvaningar ska bidra till
funktionsblandning i stadens olika delar.

For den har detaljplanen har riktlinjerna gett stéd at krav pa
lokaler for centrumverksamhet i delar av bottenvaningen mot
de omgivande stora gatorna.

Riktlinjer for gronytefaktor
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Gronytefaktorn ar ett arbetsredskap for att sakerstalla att
grona kvaliteter uppnas vid uppférande av ny bebyggelse.
Syftet ar att bidra till goda livsbetingelser for manniskor, djur
och vaxter genom att skapa bra mikroklimat och luftkvalitet,
god jordkvalitet och vattenbalans. Gronytefaktorn ar en
raknemodell dar kvalitativa varden skapas med hjalp av en
kvantitativ formel. Riktlinjer for gronytefaktor i Malmo
godkandes av stadsbyggnadsnamnden 2014-12-11.

| den har detaljplanen har riktlinjerna anvants som grund for
beddmning av hur hog gronytefaktor som kan vara mojlig att
uppna inom kvartersmarken.

Riktlinjer for hoga hus

Hbga hus har en stor paverkan pa bade narmiljon och bilden
av Malmo. Malmo stads riktlinjer for hoga hus (antagna av
stadsbyggnadsnamnden 2021-12-16) ar ett vagledande
styrdokument som formedlar stadsbyggnadsnamndens syn
pa hur nya héga hus ska skapa varden och kvaliteter for
Malmo i stort och for platsen de byggs pa. Riktlinjerna
fortydligar vikten av att héga hus byggs pa ratt plats, med hog
kvalité och pa ett klimatsmart satt. Férutom hdga krav pa
volym och gestaltning av byggnaderna anger riktlinjerna
ocksa att utemiljoerna kring héga hus ska inbjuda till vistelse
och ha ett behagligt lokalklimat. Analyser av effekt fran hdga
hus pa exempelvis sol- och vindférhallanden ska darmed
utforas och atgarder ska vidtas for att skapa |a pa balkonger,
terrasser och gardar.

Riktlinjerna galler framfor allt byggnader som ar ungefar 35
meter eller hogre. Men det kan ocksa vara hus som i
forhallande till andra hus i omradet upplevs som hoga.
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| riktlinjerna anges var i Malmo det kan bedémas lampligt med
hdga hus. Som utgangspunkt kan hoga hus lokaliseras i
urbana tyngdpunkter och stationsnara utbyggnadsomraden.
Utover dessa omraden kan solitara hdga hus sta som
orienteringspunkter som markerar andra utvalda platser eller
funktioner av regional betydelse eller starker det
stadsmassiga motet med och orienteringen langs kusten. De
solitara hoga husen ska placeras vid den betydelsefulla plats
eller funktion som motiverar det hoga huset.

Riktlinjerna har varit vagledande i samband med de parallella
uppdrag som hélls fér planomradet infér planuppstart. |
riktlinjerna pekas ett omrade pa On ut som mdjlig plats for ett
solitart hogt hus. Det tydliggors ocksa att det idag inom
planomradet, och i dess omedelbara narhet, finns héga hus
eller byggnadsverk (cirka 35 meter eller hogre). Med
anledning av detta, och att ett hogt hus i detta lage kan bidra
till att markera den historiskt viktiga platsen, har bedomningen
gjorts att ett hogt hus kan prévas inom planomradet. Principer
fran riktlinjerna har i 6vrigt lyfts in i planforslaget pa féljande
satt:

e det hdgsta huset regleras i sin form for att uppna en slank
siluett

e planforslaget har klimatberaknats med syfte att se till att de fardiga
byggnaderna kan uppforas klimatneutralt

 krav stalls pa att en allmant tillganglig funktion ska
anordnas hogst upp i silon, som kompensation for att kravet
undantagits i planomradets hogsta byggnad dar detta
beddmts svart att kombinera med bostadsandamal
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Ovrigt planeringsunderlag

Parallella uppdrag

Ett parallellt uppdrag om utveckling av planomradet pagick
under hosten 2022. Uppdraget var att gestalta
bostadsbebyggelse samt centrumverksamheter pa platsen.

Arkitekturen skulle ersatta/integrera befintliga silor, bli en
symbol for lanken mellan det gamla och nya Limhamn och
vara forankrad i platsens industrihistoria. De nya
byggnadsvolymerna skulle hamta inspiration fran befintliga
silor och samtidigt erbjuda en ny arkitektur till platsen. De
hdgre volymerna skulle gestaltas utifran Malmo stads
Riktlinjer for hoga hus.

Projektet som helhet avsags fungera som en moétesplats i
Limhamn och fér malmaébor. Miljon skulle visa pa god social
hallbarhet och vara inkluderande till sin karaktar. | uppgiften
ingick ocksa att integrera klimatsmarta l6sningar och skapa
miljder som uppmuntrar en hallbar livsstil.

Fyra arkitektteam arbetade med att ta fram varsitt forslag. |
februari 2023 utsags ett vinnande forslag: Habitat:Limhamn
av team Nilsson Rahm Arkitekter + Johan Dehlin
Arkitektkontor + 6a architects. Tavlingsforslaget har darefter
bearbetats tillsammans med Malmo stad till en struktur som
nu ligger till grund for framtagandet av denna detaljplan. Den
bearbetade bebyggelsestrukturen innehaller tre separata
byggnadsvolymer istallet for tva sammanbyggda volymer som
visades i tavlingsfoérslaget. Bearbetningen har ocksa inneburit
att den hogsta byggnaden sankts fran tavlingsforslagets 30
vaningar till 23 vaningar. Krav pa allmant tillganglig funktion i
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den hogsta bostadsbyggnaden ersattes i samband med
bearbetningen av krav pa att anordna motsvarande funktion
hogst upp i den bevarade silon.

Beddmningsgruppens motivering till det vinnande forslaget:

"Forslaget Habitat: Limhamn kombinerar en fin tolkning av
platsens industrihistoria med en unik och vackert gestaltad
arkitektur vilken har goda férutséttningar att bli
identitetsbarande fér hela Limhamn. De eleganta tornen
erbjuder attraktiva bostader och arkitekturen placeras i eftt
kalk-baserat grént landskap f6r boende och besbkare, rikt pa
flora och fauna och med en bevarad hég silo som
grénbevuxet utropstecken.”

Gestaltningsprogram eller motsvarande

Ett gestaltningsprogram arbetas fram parallellt med
framtagandet av detaljplanehandlingar.

Syftet med gestaltningsprogrammet ar att tydliggora principer
och riktlinjer for utformningen av Dp 5780 Bojen1.
Programmet fungerar som ett verktyg och stdd for att
sakerstalla att de visioner som finns for planomradet foljer
med genom hela processen.

Programmet lyfter fram viktiga aspekter som ska fungera som
beslutsunderlag for byggherrar, Malmo stad och

andra involverade aktorer vid projektering och genomférande
av projektets alla delar, fran byggnaderna till den bevarade
silon och utemiljon.
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Gestaltningsprogrammet tas fram av Nilsson Rahm, 6a
architects, Johan Dehlin Arkitektur samt Land Arkitektur pa
uppdrag av Malmo Stad, Lernacken Fastigheter och Trianon i
samband med det pagaende detaljplanearbetet. Infér samrad
har en forsta version tagits fram. Programmet avses
bearbetas under planprocessens gang och fardigstallas i
samband med antagande av detaljplanen.
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