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5858

Sammanfattning

Planforslaget tar sin utgangspunkt i omradets vardefulla
industribebyggelse som vuxit fram under 1900-talet. DUX-
fabrikens kontorsbyggnad (fastigheten Spiralen 11) och
merparten av ADDO-fabrikens byggnader (fastigheten
Spiralen 10) ges rivningsforbud och
varsamhetsbestammelser. | de fore detta industribyggnaderna
ska befintlig blandning av verksamheter, med inriktning mot
bland annat produktion och kultur, fortsatta samexistera.

| den nordvastra delen av planomradet foreslas ett nytt
bostadskvarter med en skyddad innergard. Mot befintlig
industriverksamhet féreslas mindre kansliga
markanvandningar sasom kontor, mobilitetshus och
verksamhetslokaler. Den nya bebyggelsen inspireras av de
befintliga industrimiljoerna och ska anvanda sig av samma
arkitektoniska uttryck som exempelvis fasadmaterial,
takvinklar, framtradande gavelmotiv och langstrackta fasader.

Genom kvarteret foreslas en allman gata och ett allmant
gangstrak, i mitten av kvarteret ett torg och vid Industrigatan
en ny park.
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1. Inledning

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

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att i enlighet med planprogram for
Norra Sorgenfri PP6020 gora det mgjligt att omvandla aldre
industrimark till tat och funktionsblandad kvartersbebyggelse.
Detaljplanen ska sakerstalla att befintlig bebyggelse med stort
kulturhistoriskt varde och identitetsskapande funktioner inom
planomradet bevaras och utvecklas. Den ska aven verka for
en funktionsblandning pa omradesniva sa att bostader kan
uppforas i narheten av befintliga stdrande verksamheter.

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

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

Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanen har vid undersdkning enligt 6 kapitlet 6 §
miljobalken inte beddmts medféra en betydande
miljopaverkan. Det innebar att en strategisk miljobedémning
inte har gjorts. De konsekvenser for miljon som detaljplanen
ger upphov till redovisas i kapitel 3 Forutsattningar och
konsekvenser.
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5858

Motiveringen till denna beddmning ar att planforslaget tar i
ansprak redan bebyggd eller hardgjord industrimark.
Planomradet omfattar inte nagot naturomrade.

Huvudmannaskap

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

Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen ar 120 manader (10 ar)
fran det att den har fatt laga kraft.

Planinformation
Beslutsinformation

e Beslut om planuppdrag fattades av
stadsbyggnadsnamnden 2024-05-24.

e Beslut om samrad fattades av stadsbyggnadsnamnden
2025-01-29.

Digital funktionalitet

Plankartan i aktuell detaljplan har utformats enligt Boverkets
foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5), Boverkets allmanna
rad om redovisning av reglering i detaljplan (BFS 2020:6),
Boverkets planbestammelsekatalog 2021-10-14 och den
nationella specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet.
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Planbeskrivningen i aktuell detaljplan har utformats enligt
bilagan till Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning (BFS 2020:8).
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2. Beskrivning av detaljplanen

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

Stadsbyggnadsidéer

lllustrationen visar befintlig beb ygge/se i kvarteret Sp/ra/en Planomradet &r
markerat med vit linje, vyn visar bebyggelsen fran sydost. lllustration:
stadsbyggnadskontoret baserat pa Google Maps 3D.
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Planforslaget bevarar och lyfter fram en vardefull plats i
staden. Den befintliga bebyggelsen fungerar som ett
betydelsefullt tidsdokument over Malmos industriella
utveckling, samtidigt som omradet ar ett levande
verksamhetsomrade med ett starkt kultur- och féreningsliv.
Planforslaget bevarar merparten av de befintliga byggnader
som anses ha hogt socialhistoriskt och antikvariskt varde och
tar sin utgangspunkt i dessa fér den nya strukturen, med
malsattningen att Addo:s och DUX fore detta
fabriksbyggnader fortsatt ska vara framtradande i stadsbilden.
Pa sa satt starks aven Norra Sorgenfris karaktar och identitet
som varierad stadsbebyggelse.

En arkitektur som ar gestaltad i relation till sin omgivning
och som starker Malmos sarart. Den nya
bostadsbebyggelsen utmed Ostra Farmvagen haller ihop
kvarteret och definierar dess vastra och norra kant.
Byggnadernas forskjutningar och variation i hojder skapar ett
gardsrum med goda forutsattningar for olika typer av
aktiviteter och gronska. Den nya bebyggelsen gestaltas i
relation till den befintliga miljons skala och uttryck, sa att
platsens sarskilda kvaliteter lyfts fram.

En tat, gronskande och blandad stad. Det stora
industrikvarteret bryts ner till flera mindre delar och goérs
allmant tillgangligt med nya allmanna platser i form av gagata,
gangvag, torg och park. Det varierade utbud av verksamheter
och aktorer som idag verkar i kvarteret bidrar till den
funktionsblandning som Malmo stad efterstravar. Genom att
bevara befintliga byggnader och tillféra nya byggratter for
bostader och mobilitetshus skapar detaljplanen
forutsattningar for en stadsdel dar bade verkstaden,
hornbutiken, bostaden och konstnarsateljén kan samexistera i
samma kvarter och bidra till ett dynamiskt stadsliv.
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Lastgard

7 : o | S :I.J., ;
Bostade: %“’fan g @g? gﬁfmmgl g
. ““\a /
Skola “\\Q)?

lllustration som visar mdjlig bebyggelse i enlighet med planférsiaget.
Planomradet &r markerat med svart streckad linje. 1. Nytt kvarter med
bostader och centrumanvandning. 2. Nytt mobilitetshus. 3. Befintlig byggnad
pa fastigheten Spiralen 11. 4. Befintliga byggnader pa fastigheten Spiralen 10.
Hlustration: FOJAB Arkitekter och stadsbyggnadskontoret.

Beskrivning av detaljplanen
Inledning

Inom planomradet finns tva fastigheter som innehaller
vardefulla kulturmiljéer och dessa har varit avgérande i
avvagningarna kring planomradets markanvandning och
utformningen av den nya bebyggelsen. Fastigheten Spiralen
10 utgor ett byggnadskomplex fran tiden da den stora ADDO-
fabriken var verksam pa platsen. Det ar en av fa
sammanhallna miljéer i omradet som vitthar om dess
industrihistoriska arv och ska bevaras pa grund av sitt
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kulturhistoriska och miljdskapande varde. Pa fastigheten
Spiralen 11 finns DUX-fabriken som har en valbevarad
kontorsbyggnad mot Celsiusgatan. Darfor har dessa
byggnader alagts skydds- och varsamhetsbestammelser for
att sakerstalla att kulturmiljovardena bevaras och utvecklas
pa ett lampligt vis.

| nedanstaende stycken beskrivs planférslaget mer grundligt
avseende disposition, markanvandning och de barande
delarna. For mer information om motiven till samtliga
planbestammelser se kapitel 2, under rubrik Motiv till
detaljplanens bestammelser.

DUX kontorsbyggnad utmed CeIS/usgatan pa fast/gheten Sp/ra/en 7 7
Fotografi: Stadsbyggnadskontoret.

Sida 8

5858



DO:s réda tegelbyggnader utmed Ostra Farmvégen pa fastigheten Spiralen

10. Foto: Stadsbyggnadskontoret

Planforslaget

Planforslaget innehaller tre kvarter med blandad
stadsbebyggelse samt en mindre park. Omradets olika
anvandningsslag breddas i planforslaget och utover befintliga
kontor, verksamheter och industri féreslas bostader,
centrumanvandning, allman plats fér gagata, gangvag, torg
och park.

For att skapa en planstruktur som integreras i den
omkringliggande stadsstrukturen pa basta satt sa foreslas att
en trevaningsbyggnad samt en lag garagebyggnad pa
fastigheten Spiralen 10 rivs. | ungefar samma lage som
trevaningsbyggnaden placeras en motsvarande 6st-vastlig
volym med bostader. Pa fastigheten Spiralen 11 ersatts den
laga tillverkningshallen med ett mobilitetshus med ungefar
samma fotavtryck och med fasader till stor del av atervunna
material fran platsen.
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Diagram som visar bebyggelsestrukturer som foreslas bevaras (brunt), de som
féreslas rivas (svart streckad linje), den gamla fasaden pa fastigheten Spiralen
10 som blir synlig pa nytt (réd linje) och den féreslagna nya bebyggelsens
placering i férhallande till de befintliga (blatt). lllustration: FOJAB Arkitekter och
Stadsbyggnadskontoret.

| planomradets nordvastra del foreslas ett nytt bostadskvarter med
byggnader placerade i tydlig dst-vastlig riktning och framtradande gavlar
mot Ostra Farmvagen. Byggnadsvolymerna varierar i hdjd och trappar
successivt ner i vaningsantal fran korsningen Celsiusgatan/Ostra
Farmvéagen i nordvast for att méta skalan pa den befintliga bebyggelsen
pa fastigheten Spiralen 10 i s6der. Husens bottenvaningar samspelar
med den allmanna platsen och i mitten av kvarteret, dar flera
rorelsestrak mots, placeras centrumfunktioner vid ett litet lokalt torg. |
bostadskvarterets tva horn mot Ostra Farmvagen ska lokaler om minst
75 kvm finnas. Utmed bade Ostra Farmvagen och Celsiusgatan &r det
mojligt med centrumanvandning i bottenvaningarna men det stélls inga
krav pa sarskild utformning av byggnaderna.
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Ilustration av maéjlig bebyggelse enligt planférsiaget sedd &t nordést. Ostra
Farmvdagen till vanster i bild och Industrigatan till hoger. | forgrunden
fastigheten Spiralen 10 med befintlig bebyggelse och i bakgrunden féresiagen
bebyggelse samt DUX befintliga kontorsbyggnad. lllustration: FOJAB Arkitekter.

Befintlig bebyggelse

Vid hérnet av Industrigatan och Ostra Farmvéagen ligger en
envaningsbyggnad fran sent 1800-tal i rott tegel, vita
trafénster och med tegelpannor pa taket. Utifran denna
byggnad ar fastigheten Spiralen 10 stegvis pabyggd med
liknande volymer, alla med tidstypiska detaljer men med
samma roda tegel och vita fonster som gemensamt
karaktaristiskt drag. Detta ar en utformning som aven gar
igenom som gestaltningsprinciper i det foreslagna
bostadskvarteret pa fastigheten Spiralen 6.

Detaljplanen mojliggor att de verksamheter som finns inom
fastigheten Spiralen 10 idag kan vara kvar genom att ange att
det huvudsakliga anvandningsomradet ar verksamheter, med
tilldgg av viss centrumanvandning (C, - undantaget vard,
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kontor och tillfallig vistelse i form av dvernattning) samt
kontor. Centrumanvandning kan tillforas i den vastra delen av
Spiralen i upp till 65 procent av BTA inom egenskapsomradet
och far som hogst till halften innehalla handel. | den ostra
delen av fastigheten Spiralen 10 kan kontor uppféras i upp till
45 procent av BTA inom egenskapsomradet.

Befintlig innergard pa fastigheten Spiralen 10. Foto: Stadsbyggnadskontoret.

Byggnaderna pa Spiralen 10 utgér en varierad men anda
sammanhallen kulturmilj6. Det roda teglet och de vita fonstren
lankar samman en palett av byggnader fran olika tider, vilka
berattar om foretagets ADDO:s utveckling under stora delar
av 1900-talet. Utdver det finns spar fran verksamheten i form
av bevarade anlaggningar, skyltar, dorrar och portar,
skarmtak, armaturer med mera. Fa tillagg eller andringar har
gjorts i miljon och byggnaderna ar overlag valbevarade med
patina, genom vilken autenticiteten starks.
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Denna kulturhistoriskt viktiga industrimiljo ska bevaras och
utvecklas. Renovering ska ske med varsamhet och respekt
for den befintliga miljon. Skydds- och
varsamhetsbestammelserna ar utformade sa att byggnaderna
kan forandras for att passa nya verksamheter, utan att
utpekade varden forsvinner. Nya komplement ska
underordnas befintlig bebyggelse bade i fraga om volym och
placering. Tillaggen ska vara enkla och funktionella, det kan
exempelvis handla om skarmtak, hissar eller trappor. Viktigt ar
att gardsrummen och de aldre byggnaderna alltjamt ar
framtradande.

Byggnader inom angivna egenskapsgranser inom fastigheten
Spiralen 10 far inte rivas. Ursprungliga byggnadstekniska
metoder ar att foredra for att bevara byggnadernas karaktar.
Sarskild hansyn ska tas till foljande karaktarsdrag och
egenskaper som ar av betydelse for det kulturhistoriska
vardet: ursprungliga fasadmaterial, fasadutformning,
fasaddetaljer, takutformning och takmaterial samt fonsternas
utformning, placering, material, kuldr och profilering.
Haltagningar ska framst utforas i Iagen for ursprungliga
Oppningar. Befintliga byggnadsvolymer ska bibehallas i sin
omfattning, gavelmotiv och taklandskap ska vara fortsatt
framtradande. Hisstorn och trapphus far uppféras i begransad
omfattning utdver angiven nockhdjd.

| kvarterets exterior och yttre miljo finns en betydlig andel
synliga historiska artefakter sasom tryckluftstank,
ljusarmaturer och fristdende pelare. Aven inomhus finns
historiska artefakter av sarskilt varde, sasom entresolplan,
graffitimalningar och traverser. Dessa utgor viktiga
karaktarsdrag for omradet och ska behandlas med sarskild
hansyn vid framtida utveckling och omvandling.
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Fotoraﬁer av exteriér pa fastigheten Spiralen 10. Foto:
Stadsbyggnadskontoret och FOJAB arkitekter.

| den Overbyggda passagen i den sydostra delen av kvarteret
finns en lastkaj som stracker sig runt fasaden ut pa
gatufasaden. Den ska bibehallas avseende form, utstrackning
och material.

De tva langsmala innergardarna pa fastigheten Spiralen 10 ar
karaktariserande for omradet och ska bevaras. De far som
mest bebyggas till sammanlagt 60 kvadratmeter respektive 40
kvadratmeter och far inte byggas igen.

Fasad som biir synlig igen stra Fat n Planerade bostader

Elevation som visar befintlig bebyggelse lings den féreslagna gagatan, sedd
séderut mot ADDO:s byggnader pa fastigheten Spiralen 10. Till vdnster syns en
langstrédckt befintlig trevaningsbyggnad och till héger syns den gamla fasaden
pa en 1ag hallbyggnad som tas fram pa nytt och anpassas till dagens
anvandning. R6d streckad linje markerar en fastighetsgrans. lllustration: FOJAB
Arkitekter.

Pa den nordvastra delen av fastigheten Spiralen 10 finns ett
par lagre hallbyggnader och dess stommar ska bibehallas
avseende material och konstruktionsuppbyggnad. For att
kunna placera den nya gagatan fran Ostra Farmvéagen i linje
med gatan i kvarteret Smedjan sa rivs delar av
byggnadsstrukturen pa fastigheten Spiralen 10. Det innebar
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att en fasad pa en av de laga hallbyggnaderna fran ar 1936
blir synlig pa nytt. Overtackta fonster i yttervagg och
taklanterniner kan éppnas upp och ska aterstallas till sin
ursprungliga utformning.

Pa fastigheten Spiralen 11 finns den fére detta DUX-fabrikens
langstrackta kontorsbyggnad i gult tegel. Sarskild hansyn tas
till foljande karaktarsdrag och egenskaper som ar av
betydelse for det kulturhistoriska vardet: balkonger avseende
utbredning, infastning och material ska bibehallas. Pa
byggnaden finns en entré med omfattning i sandsten, ett
entréparti med vindfang i rostfritt stal samt skarmtak i
kopparklatt utférande. Dessa ar kulturhistoriskt sarskilt
vardefulla och far inte férvanskas.

V) Wy

B 5

-
]

e

ong. 2

DUX kontorsbyggnad pa fast/ghen Sp/'ra-/en‘7 1. 1. Fasad med ba
Huvudentrén mot Celsiusgatan Foto: FOJAB Arkitekter.

Kvartersstruktur och gatunat

Den nya strukturen mojliggor ett sammanhangande gatunat
och nya gangstrak med en central platsbildning i métet mellan
ny och gammal bebyggelse. Gagatan planeras av fastighets-
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och gatukontoret att utformas som en enkelriktad
gangfartsgata med infart fran Ostra Farmvagen.

En mindre torgyta lokaliseras i korsningen mellan gagata och
gangstrak, genom att ett av husen i bostadskvarteret dras in
en bit i kvarteret. Norr och vaster om torget kommer lokaler
att finnas i bottenvaningarna och dessa far en bredare
forgardsmark mot torget som ar maojlig att anvanda for olika
funktioner kopplat till verksamheterna.
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Hlustration som visar mdjlig bebyggelse i enlighet med planférsiaget.
Foreslagna nya kvartersindelningar ar markerade med réd linje. lllustration:
FOJAB Arkitekter och stadsbyggnadskontoret.
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Park

Pa Spiralen 12 skapas en ny lokal park. Den har fatt sin
triangulara form fran det idag avvecklade jarnvagssparet som
en gang gick som ett stickspar genom kvarteret fran
Kontinentalbanan. Storleken pa parken och placeringen vid
Industrigatan, befintlig industri samt langs ett huvudstrak for
cykel, skapar en urban plats med majlighet for en stunds
uppehall. Befintlig yta for historisk spardragning ska vara
tydligt avlasbar och far darfér inte bebyggas.

Bostadskvarteret

| bostadskvarteret ar det mojligt att uppféra cirka 150
lagenheter vilket har motsvarar cirka 14 800 m2 i bruttoarea.
Kvarteret rymmer en bostadsgard om cirka 1 950 m?2.
Bostader ar foreslagen huvudanvandning och med hansyn till
byggrattens lage intill stdrre gator medges ocksa
centrumverksamheter om minst 75 m? i den norra byggnaden
och pa tva delar av byggratterna i den sédra delen av
kvarteret.
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Hlustration som visar mdjlig bebyggelse i enlighet med planférslaget. Har syns
bostadskvarteret utmed Ostra Farmvégen till vénster och den befintliga
bebyggelsen pa fastigheten Spiralen 10 till hbger. | bakgrunden bostdderna pa
mobilitetshusets vdastra fasad. lllustration: FOJAB Arkitekter.

Inom kvarteret mojliggors bebyggelse dar taklandskap och
byggnadshdjder tar inspiration av den befintliga bebyggelsen
pa fastigheten Spiralen 10. | de sodra delarna tillats 4
vaningar med indragen Oversta vaning minst 2,0 meter fran
fasadliv mot allman plats (f4). Langs Ostra Farmvagen

trappas hojderna uppat; férst med en volym i vinkel mot gatan
i upp till fem vaningar, darefter en parallell volym upp till fyra
vaningar och kvarteret avslutas sen med den hégsta volymen
som far vara upp till 6 vaningar. Langs Celsiusgatan gors en
nedtrappning med en volym pa upp till fem vaningar.
Trapphus och hisstorn far inte sticka upp éver angivna
nockhojder. Mot 6ster oppnar kvarteret upp mot en allman
gangvag och har mojliggors enkelsidiga bostader mot
mobilitetshusets vastra fasad. Dessa bostader far vara upp till
5 vaningar hdga med indragen Oversta vaning. En femte
vaning, inklusive skarmtak och andra tillhérande
byggnadsdelar till takvaningen, ar tillaten indragen minst 1,5
meter fran fasadliv mot allman plats.
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Illustration som visar méjlig bebyggelse utifran planférsiaget. Bilden visar
bostadskvarteret utmed Celsiusgatan och till vénster i bild syns den fére detta
DUX-fabrikens gula kontorsbyggnad. | férgrunden syns den 6ppna
markparkeringsytan framfér stormarknaden Willy's. lllustration: FOJAB
Arkitekter.

Till bostadskvarteret hér en bostadsgard som har en storlek
och form som ger forutsattningar for att bli en gronskande
miljo indelad i flera rumsligheter och med mojlighet for olika
typer av aktiviteter for de boende. Inom garden ska minst 40
procent av marken vara genomslapplig (b¢). Detta foljs aven
upp i lovskedet genom utokad lovplikt for atgarder som
vasentligt andrar markens genomslapplighet.

Runt kvarteret regleras forgardsmark om ca 1,5 - 3,7 meter
bred, med utrymme till bland annat cykelparkering. Marken far
inte forses med parkeringsplats for bil. Loftgangar, takkupor
bursprak, frontespiser och inglasade balkonger medges inte.
Mot Ostra Farmvagen far balkonger i gavelmotiven skjuta ut
hogst 0,5 meter utanfor fasadlivet. Mot Celsiusgatan far
maximalt 1/3 del av fasadlangden ha balkonger om maximalt
1,5 meters djup. Parkering for rorelsehindrades fordon ar
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undantagna och medges i nédvandig omfattning inne pa
bostadsgarden. Underjordiskt parkeringsgarage eller kallare
medges inte under bostadsgarden.

Byggratten for det sammanhangande flerbostadshuset runt
innergarden ar 13,0 meter djup. Dar byggratterna regleras till
6 vaningar ska nockhdjden som hogst vara 22,0 meter. Vid
byggratterna for 5 vaningar ar hégsta nockhdjd ar 20,0 meter.
Eftersom kvarteret ar slutet mot norr och séder ska minst en
passage finnas pa varje fasad for att skapa fysisk och visuell
kontakt mellan gata och gard. Passagen ska vara minst 4,0
meter bred och minst 2,7 meter hog.

Pa bostadsgarden medges komplementbyggnader om
maximalt 100 kvadratmeter som far anvandas for
bostadskomplement. Bebyggelsen far ha en hégsta nockhdjd
pa 4,0 meter.

Fasad pa den sammanhangande bostadsenheten runt
bostadsgarden ska i huvudsak utformas med rétt tegel och
mindre inslag av puts.

Ilustration som visar mdjlig bebyggelse utmed Ostra Farmvégen i enlighet
med planférslaget. Till vanster syns bostadskvarteret och till héger den
befintliga industribebyggelsen pa Spiralen 10. lllustration: FOJAB Arkitekter.

Mobilitetshuset + Bostader

Mobilitetshuset placering narmast industrin pa fastigheten
Spiralen 9 fungerar som en barriar och skyddar bostaderna
inom planomradet fran bade buller och risker kopplat till den
befintliga industriverksamheten samt till kontinentalbanan.
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Byggnaden klas med enkelsidiga bostader pa sin vastfasad
som riktar sig mot bostadsgarden, det allmanna gangstraket
och torget. Om bostaderna far nagon byggnadsdel som vetter
direkt mot industrin pa fastigheten Spiralen 9 sa ska
yttervaggen utféras sluten. Bostaderna pa den femte och
Oversta vaningen far uppfoéras till 60 % av fjarde vaningens
bruttoarea och ska vara indragna minst 1,5 meter fran
fasadliv. Bostadsvolymen far kraga ut 1,5 m fran intilliggande
fasadliv i soder, med en fri héjd under pa minst 3,7 meter och
med hogsta nockhojd 17 meter.

| bottenvaningen som vetter mot torget ska finnas lokal for
centrumverksamhet om minst 50 kvadratmeter. Byggnaderna
ramar in torget och skapar fina majligheter for uppehall i ett
skyddat sydvastlage.

Byggratten for mobilitethuset har parkeringshus (P4) som

huvudanvandning. Mobilitetshuset avses primart anvandas for
bilparkering for boende och verksamma i omradet, men
inrymmer aven olika typer av mobilitetsatgarder sasom
bilpoolsbilar, ellastcyklar och annan liknande service. Har ges
ocksa utrymme for transformatorstation for att kunna forsorja
tilkommande verksamheter med el.

Hlustration som visar mdjlig bebyggelse i enlighet med planférslaget. Till
vénster syns den befintliga DUX-fabrikens gula kontorsbyggnad pa fastigheten
Spiralen 11, i mitten det foreslagna mobilitetshuset med bostader och till
héger den befintliga bebyggelsen pa fastigheten Spiralen 10. lllustration:
FOJAB Arkitekter.
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Mobilitetshuset foreslas fa sin angéring mot Celsiusgatan i
norr. | sdder ansluter mobilitetshuset till den nya gagatan och
har finns majligheter for entréer for cyklister. | mobilitetshusets
nordostra horn ansluter byggnaden till det befintliga
kontorshuset pa fastigheten Spiralen 11 och har skapas det
en ny byggratt for en lag sammanlankande byggnadsvolym i
samma skala som DUX-fabrikens gamla maskinhall och med
en hogsta nockhdjd om 5,5 meter.

Hlustration norrifran som visar méjlig bebyggelse i enlighet med planférsiaget.
Till vénster syns den befintliga DUX-fabrikens gula kontorsbyggnad, i mitten
det foreslagna mobilitetshuset med bostéder, den allmdnna gangvégen och till
hoger bostadskvarteret i rétt tegel. lllustration: FOJAB Arkitekter.

Mobilitetshuset ar indelat i tva héjder varav en del med hdgsta
nockhojd 17 meter och en del med hogsta nockhojd 13 meter
och den ar avsedd att beraknas fran lokalgatan i sdder. Den
lagre delen ar anpassad till den lagre bebyggelsen pa
fastigheten Spiralen 9. Pa den dstra halvan tillats tekniska
anordningar for anlaggningar for fornybar energi utover
hdgsta tillatna nockhjd, med begransad omfattning och till en
hogsta hojd om 4 meter. Nockhojden bedoms medge 5
vaningar pa den vastra delen och taket far inte anvandas for

Sida 22

5858



5858

parkering. Takbjalklaget pa denna delen ska vara
dimensionerat for en planteringsbadd med ett djup om minst
600 mm for att kunna anvandas som taktradgard och
vistelseyta, utdver den bostadsgard som finns i markplan.
Totalt beddms mobilitetshuset ge plats for 269 stycken bilar
och andra mobilitetsatgarder sasom cykelparkering och
cykelverkstad. Parkeringen ar avsedd bade for det behov som
denna detaljplan ger upphov till samt for den befintliga
markparkeringen pa fastigheten Spiralen 6.

Fasader pa mobilitetshuset inklusive angransande bostader
avses i stor utstrackning utformas med aterbrukade material
fran de delar som rivs av DUX byggnader: gult tegel,
stalkonstruktioner och plat. For att fasaden ska kontrastera
med bostadskvarteret i sin utformning och erbjuda ett lekfullt
uttryck sa ska bursprak och frontespiser pa fasad for bostader
uppforas till minst 30% och som mest 50% och far skjuta ut
som mest 0,5 meter fran huvudbyggnaden.

Overgripande avvagningar i detaljplanen

Under planarbetet har bevarandet av kulturvarden och
befintlig funktionsblandning i det smaskaliga
verksamhetsomradet varit avgérande vid avvagningar
gallande planomradets markanvandning och utformning av
den nya bebyggelsen. Det har bedomts viktigare att bevara
lokaler for verksamheter och foreningsliv, i ett centralt lage i
staden, an att bebygga storre delen av planomradet med
bostader.

Det har aven varit avgorande for planarbetet att foreslagna
bostader bedéms kunna uppna en god bostadsmiljé samtidigt
som de forutsatts kunna samexistera med befintlig industri pa
fastigheten Spiralen 9.

Sida 23



5858

Gestaltningsprinciper

Planprogrammet for Norra Sorgenfri innehaller évergripande
riktlinjer for gestaltning av arkitektur, bottenvaningar och
granser, dessa beskrivs i Kapitel 3 under rubriken
Planprogram. Under planarbetet har ett omradesspecifikt
gestaltningsprogram tagits fram (FOJAB Arkitekter, 24-10-22)
for att vara ett stod i bygglovsskedet. Gestaltningsprinciperna
ska bidra till att skapa en platsspecifik ny bebyggelse som
anpassas val in i den befintliga kulturmiljon samt forstarka
dess unika karaktar. Under planprocessen har stort fokus
legat pa bevarande och mdjlig utveckling av befintlig
bebyggelse.

Den befintliga miljén har vuxit fram pa industrins premisser
dar varje ny del ar behovsstyrd och dar dess form och
funktion kan motiveras tydligt. Det har skapat en
sammanhallen men samtidigt brokig miljé, med en
upplevelserik arkitektur som skapar nyfikenhet. Planforslaget
avser att forstarka det unika i varje del och lata den befintliga
miljon framsta tydligt. Det ar den befintliga miljon som styr de
nya strukturerna.

Planstrukturen har tagit fasta pa den befintliga miljons
uppbyggnad med tydliga ost-vastliga byggnadsvolymer och
synliga gavelmotiv som aterkommer som tema i det
foreslagna bostadskvarteret.
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Befintliga tak och gaviar &r markerade med rostrétt och pa féreslagna
bostdder dr de markerade med rosa. lllustration: FOJAB Arkitekter.
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1. Till vénster: den sédra innergarden av de tva langsmala innergdrdarna pa
fastigheten Spiralen 10 som &r karaktariserande fér omradet och som ska
bevaras. Foto: FOJAB Arkitekter 2. Till hoger: referensbild pa fasadtegel.
Omsorg kring detaljer och monstermurning ger variation och dynamik i
fasader. Plats: Falkoner Allé, Frederiksberg, Danmark. Arkitekt: AART. Foto:
Niels Nygaard.

Overgripande principer fér ny bebyggelse

Dar det ar maojligt ska material aterbrukas och bidra till en unik
och lokalt férankrad arkitektur med materialitet och
fasadelement i olika typer av industriell karaktar. De robusta
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och taliga materialen tegel, betong, plat och stal speglar de
gamla industribyggnadernas nyttokaraktar.

Den nya byggnader som féreslas ska arkitektoniskt skilja sig
sinsemellan for att skapa skapa ett tydligare mote mellan de
olika tidsepokerna. Bostadskvarteret foljer fastigheten
Spiralen 10 med langstrackta volymer och striktare repetitiv
enkelhet i exempelvis fonstersattning. Fasaden pa den
enkelsidiga bostadsvolymen ska framsta som friare och
lekfullare och ska bidra med att skapa en smaskalighet till
mobilitetshusets volym.

Gestaltningen av bottenvaningarna ska vara inbjudande, med
tydliga entréer och generdésa gangar mellan gard och gata.
Bottenvaningen ar viktig nar det galler bade materialval,
detaljutformning och de funktioner som placeras dar eftersom
det ar har man kommer nara arkitekturen. Entréerna till
bostadshusen ska vara genomgaende och bor vara tydligt
markerade och utformade for att upplevas som trygga och
valkomnande. For att skapa ett naturligt vaderskydd kan
entréerna med fordel vara indragna.

i
i
-]
i
i
i
A

lllustration som visar mdéjlig bebyggelse utmed Ostra Farmvégen i enlighet
med planférslaget. Har syns foreslagna bostader till héger i bild, gdgatan i
mitten och befintlig bebyggelse pa fastigheten Spiralen 10. lllustration: FOJAB
Arkitekter.
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Balkonger med olika djup bidrar till byggnadens karaktar och
ska darfor agnas stor omtanke avseende utformning och
detaljering. Mot Ostra Farmvégen &r avsikten att fasaderna
ska halla en striktare utformning som paminner om
industribebyggelsen pa fastigheten Spiralen 10. Darfér
medges har enbart balkonger som sticker ut upp till 0,5 meter
utanfor fasadlivet pa byggnadernas gavlar. Mot Celsiusgatan
och inne i kvarteret finns inte samma begransningar for
balkongernas utformning.

Det ar av stor vikt att fastigheternas och kvarterens granser
gestaltas pa ett omsorgsfullt vis. Med till exempel laga murar
som gar att sitta pa, eller med stodmurar som stegvis trappar
ner nivaskillnader och darmed skapa mjukare 6vergangar och
goda siktmajligheter.

Allman platsmark

Gagatan utformas enligt fastighets- och gatukontorets planer
som enkelriktad gata med en sammanhangande
markbelaggning och med maoblering med planteringar och
sittmobler som bidrar till laga trafikhastigheter pa de gaendes
villkor. Mellan bostadskvarteret och den bevarade
industribebyggelsen pa fastigheten Spiralen 10 blir
gatusektionen varierad, med plats for separat gangyta,
regnbaddar for dagvattenhantering, planteringsbaddar och
tradplantering.

Torget gestaltas som dppet mot anslutande strak och
utformas med en sammanhangande markbelaggning med
ovrig allman plats, med sittplatser och tradplanteringar.

Gangstraket fran Celsiusgatan till gagatan i séder kommer
kantas av privata uteplatser och bostadsentréer langs Ostra
sidan och det storre bostadskvarterets innergard pa den
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vastra sidan. Sektionen pa gangytan gor det majligt med
moblering med belysning, planteringar och sittplatser.

Med hansyn till den brist det rader pa gronstruktur i Norra
Sorgenfri ar det av stor vikt att uppna hog krontackning i den
blivande parken pa fastigheten Spiralen 12, utéver den mark-
och buskvegetation som kommer anlaggas. | den norra delen
av parken kan det med fordel planeras fér en ny gangvag for
att synliggora den historiska sticksparet fran
kontinentalbanan.

lllustration som visar méjliga sektioner genom gagata och gangvég enlighet
med planférslaget. lllustration: FOJAB Arkitekter.

Bostadskvarteret

Bebyggelsen i det nya bostadskvarteret ar strukturerad med
ett centralt gemensamt gardsrum och byggnader placerade i
en tydlig Ost-vastlig riktning med framtradande gavlar mot
Ostra Farmvagen. Byggnadsvolymerna varierar i hojd och
trappar successivt ner i vaningsantal fran korsningen
Celsiusgatan/Ostra Farmvagen i nordvast mot den befintliga
bebyggelsen pa fastigheten Spiralen 10 i sdder. Kvarteret ska
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utformas med en enhetlig arkitektur dar utformningen
samspelar med och tar utgangspunkt i den befintliga
bebyggelsen pa fastigheten Spiralen 10.

Precis som pa fastigheten Spiralen 10 sa ar avsikten att
tegelarkitekturen i réda nyanser kompletteras med vit farg pa
karmar och racken. Variation i kulor, detaljering och relief i
murningen kan pa ett subtilt satt bidra till att skapa variation
och dynamik i den annars sa sammanhallna gestaltningen.
Variationerna ska framkomma pa ett naturligt satt utifran
funktioner, till exempel for att sarskilja centrumfunktioner och
bostader.

Mobilitetshuset + Bostader

Den nya bebyggelsen pa fasigheten Spiralen 11 innefattar ett
mobilitetshus samt byggratt for bostader och
verksamhetslokal. Den centrala placeringen i kvarteret och
blandade funktionerna ger goda forutsattningar for en
byggnad dar industrikaraktaren kan samspela med modern
arkitektur. Samtidigt som den nya bebyggelsen far en egen
karaktar ska den upplevas som en del av den Ovriga
kvartersstrukturen och anpassa sig val till kringliggande
kulturmiljo.
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Referensbilder av fasader. 1. Till vdnster: dterbrukade material och
fasadelement som en bdrande del i gestaltningen ger unik och platsspecifik
arkitektur. Plats: Laguna, Mexico City, Mexico. Arkitekt: Productora. Foto:
Camila Cossio. 2. Till héger: Lekfull och varierad arkitektur dar material och
fasadelement ger en industriell karaktér. Plats: Hochbord Housing, Dibendorf,
Schweiz. Arkitekter: Conen Sigl Architekt:innen. Foto: Roman Keller.

Fasader pa mobilitethuset och bostaderna ska i sa stor
utstrackning som mdijligt utformas av atervunna material fran
rivna byggnader inom fastigheten Spiralen 11, sa som gult
tegel, stalkonstruktioner och plat.

For att skapa en dynamisk och varierad utformning kan
volymspel och arkitektoniska element som balkonger,
bursprak, frontespiser och utstickande detaljer med férdel
anvandas. Dessa hjalper till att bryta ner byggnadsvolymen
och tillfér smaskalighet och en lekfull karaktar till byggnaden.

Detaljplanens bestammelser
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allman plats

GATA, - Gagata

Gagata ar en allman plats som ar avsedd bade for
fordonstrafik och gang- och cykeltrafik. | anvandningen ingar
komplement som behdvs for vagens funktion som
trafikanordningar, planteringar med mera. Motivet till
planbestdmmelsen ar att sakra den allmanna tillgangen till
planomradet.

GCVAG, - Gangvig
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Gangvag ar en allman plats som ar avsedd for gangtrafik. |
anvandningen ingar komplement som behdvs for vagens
funktion som trafikanordningar, planteringar med mera.
Motivet till planbestammelsen ar att sakra att den allmanna
tillgangen till planomradet.

PARK - Park

Park anvands for alla typer av gronomraden som kraver
skotsel och som helt eller till viss del ar anlagda. Komplement
som behdvs for platsens skotsel och bruk ingar i
anvandningen. Som komplement raknas bland annat gang-
och cykelvagar, planteringar, mindre lekplatser. Motivet till
planbestammelsen ar att bidra till maojligheter till olika typer av
rekreation inom planomradet.

TORG - Torg

Torg anvands for omraden for alla typer av torg med
tillhdrande verksamheter och ska vara avsett for ett
gemensamt behov. | anvandningen ingar aven komplement
som behovs for torgets funktion. Motivet till
planbestammelsen ar att att skapa en allman plats for vistelse
med narhet till centumfunktioner.

Kvartersmark

B - Bostader

Anvandningen bostader tillampas for olika former av boende
av varaktig karaktar. Aven bostadskomplement sa som
miljohus, parkering och forrad ingar i anvandningen. Motivet
till planbestammelsen ar att bostader har bedomts vara en
ldmplig markanvandning for omradet och att det finns ett
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behov av nya bostader inom i Malmo. Bostader kompletterar
de andra funktionerna i omradet och bidrar med liv och
rorelse under hela dygnet, under alla veckans dagar och tider
pa aret.

C4 - Centrum

Centrum ar en samlingsanvandning for en blandning av
verksamheter som behdver ligga centralt eller pa annat satt
ska vara latt att na for manga manniskor. | centrum ingar en
rad olika verksamheter, till exempel butiker, restauranger,
kontor, gym, hantverk och annan service. | anvandningen
ingar aven byggnader for religidsa andamal, féreningslokaler,
samlingslokaler och vuxenutbildning. | anvandningen ingar
ocksa komplement till centrumverksamheten. Anvandningen
Centrum tillampas aven som kombination till bostadsomraden
med majlighet till verksamheter inom kvarteret. Aven
komplement till centrumverksamheten ingar i

anvandningen. Motivet till planbestammelsen ar att bidra till
mojligheter till olika typer av mindre servicefunktioner inom
planomradet samt att Centrum kan ge positiva effekter for liv,
rorelse och trygghet mot omkringliggande gaturum.

C, - Centrum undantaget vard, kontor och tillféllig
vistelse

Centrum ar en samlingsanvandning for en blandning av
verksamheter som behodver ligga centralt eller pa annat satt
ska vara latt att na fér manga manniskor. | centrum ingar en
rad olika verksamheter, till exempel butiker, restauranger,
kontor, gym, hantverk och annan service. | anvandningen
ingar aven byggnader for religidsa andamal, féreningslokaler,
samlingslokaler och vuxenutbildning. | anvandningen ingar
ocksa komplement till centrumverksamheten. Motivet till
planbestammelsen ar att bidra till mojligheter till olika typer av
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mindre servicefunktioner inom planomradet samt att Centrum
kan ge positiva effekter for liv, rorelse och trygghet mot
omkringliggande gaturum. Motivet till att undanta vard och
tillfallig vistelse i byggnader nara befintlig industri pa
fastigheten Spiralen 9 ar med hansyn till risk kopplat till
industrin. Motivet till att undanta Kontor fran bestammelsen ar
att det foreslas kontor inom andra delar av planomradet.

E4 - Natstation

Anvandningen natstation ar avsedd for transformatorstation
som exempelvis forsorjer en grupp av bostadshus, kontor
eller handelslokaler. Motivet till planbestammelsen ar att
sakerstalla plats for omradets elférsorjning.

K - Kontor

| anvandningen Kontor ingar kontor, tjansteverksamhet och
annan liknande verksamhet som har liten eller ingen
varuhantering. Avgorande bor vara att verksamheten inte
medfor storning av betydelse for omgivningen, till exempel att
den saknar utomhusverksamhet och har besoksverksamhet i
begransad utstrackning. | anvandningen ingar komplement sa
som konferenslokaler och de personalutrymmen som behdvs
for verksamheten. Motivet till planbestammelsen ar att Kontor
har beddmts vara en lamplig markanvandning for detta
omrade med befintliga kontorsbyggnader. Vidare ar motivet
att skapa majlighet for storre blandning av verksamheter i
omradet.

P, - Parkeringshus

Sida 33

5858



5858

Syftet med bestammelsen ar att gora det maijligt att uppfora
ett mobilitetshus i planomradet med bilplatser och plats for
andra fordon med tillhérande service. Inom omradet medges
endast parkeringshus och inte storre markparkering. Detta for
att uppna ett effektivt utnyttjande av marken. Aven
komplement till verksamheten parkering ingar i
anvandningen. Parkering behovs for att tillgodose behovet av
parkeringsplatser for tilkommande bebyggelse i naromradet.
Kombinationen med centrumverksamhet Okar potentialen for
att parkeringshuset ska kunna erbjuda fler mobilitetstjanster
samt andra fastighets- och boendenara tjanster.

Z - Verksamheter

Anvandningen Verksamheter ar bred och innehaller olika
typer av ytkravande verksamheter som har begransad
omgivningspaverkan. | markanvandningen ingar lokaler for
serviceverksamheter, ytkravande vuxenutbildning inom tex
hantverk samt konstnarsateljéer, tillverkning, lager och
verkstader. Med anvandningen avses tillverkning och
produktion sadant slag att omgivningen inte vallas
olagenheter med hansyn till miljo, halsa och sakerhet eller att
storre trafikalstring uppstar. Till anvandningen ingar aven
komplement samt tillhérande forsaljning, partihandel och
annan jamforlig verksamhet med begransad
omgivningspaverkan. Motivet till planbestammelsen ar att
bekrafta markanvandning for befintliga verksamheter och
skapa mojlighet for ett bredare utbud av verksamheter.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN
PLATS

Varsamhet
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k4 - Yta for historisk spardragning ska vara tydligt
avlasbar och far inte bebyggas

Motivet till planbestammelsen ar att sakerstalla att den
industriella kulturmiljon fran sent 1800-tal fortfarande ar tydligt
lasbar i kommande parkmiljo.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begransning av markens utnyttjande

Prickmark - Marken far inte forses med byggnader

Bestammelsen anvands da del av byggnadskvarter eller
specialomrade avses att helt undantas fran bebyggelse.
Motivet till planbestammelsen ar att sakerstalla att berord
mark till stérsta del ar obebyggd. Pa sa vis sakras utrymme
for gronska, skyfallshantering, cykelparkering och évriga
viktiga inslag i utemiljon.

Bestammelsen galler aven mellan de flesta byggratter och
anslutande allman platsmark och syftar till att skapa
forgardsmark som inte far bebyggas. Motivet ar att skapa en
overgangszon pa kvartersmark mellan allman plats och
byggnader, som kan anvandas for att I0sa praktiska behov
(exempelvis cykelparkering) som bebyggelsen ger upphov till.

Mindre byggnadsdelar sa som skarmtak, utrymningstrappor
etcetera medges i begransad omfattning inom prickmarkerad
mark.
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Kryssmark - Marken far endast forses med
komplementbyggnader och andra anlaggningar
an byggnader. Komplementbyggnader far ha en
storsta sammanlagda byggnadsarea om 100
kvadratmeter. Darutover far balkonger, skarmtak
och markterrass finnas. Marken far inte
underbyggas med garage eller kallare

Motivet till planbestammelsen ar att begransa markens
utnyttjande till att kompletterande byggnader och
anlaggningar far uppféras, sa som miljohus eller ramper.

04 - Marken far endast forses med

byggnadskomplement pa fasader som vindfang,
hisstorn och skarmtak. Nya byggnadskomplement
far ha en storsta sammanlagda area om 30
kvadratmeter. Byggnader far inte sammanlankas
over gardsrummet. Gardsrummet far inte
forandras i sin karaktar eller huvudsakliga form.

0, - Marken far endast forses med

byggnadskomplement pa fasader sasom
vindfang, hisstorn och skarmtak. Nya
byggnadskomplement far ha en storsta
sammanlagda area om 40 kvadratmeter.
Byggnader far inte sammanlankas over
gardsrummet. Gardsrummet far inte forandras i
sin karaktar eller huvudsakliga form.

Motivet till planbestammelserna ar att begransa markens
utnyttjande till att endast tillata kompletterande byggnadsdelar
och anlaggningar, sasom hisschakt, vindfang med mera, men
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befintliga gardar bibehaller i stor sett sina nuvarande
rumslighet.

03 - Marken far endast forses med ingang och

trappa till skyddsrum som far finnas i begransad
omfattning

Motivet till planbestammelsen ar att begransa
forgardsmarkens utnyttjande till att endast tillata ingang och
trappa ner till skyddsrum i mobilitetshusets kallare.

Byggnaders anvandning

s1 - Minst 75 kvadratmeter av

byggnadens bottenvanings bruttoarea far endast
anvandas till centrumandamal

s, - Minst 50 kvadratmeter av byggnadens

bottenvanings bruttoarea far endast anvandas till
centrumandamal

Bestammelserna ska sakerstalla lokaler for olika
verksamheter, som kan ge liv at gaturummen och géra dem
intressanta och stimulerande att vistas i. Det bidrar aven till
att fortata centrala Malmo med servicefunktioner.

s3 - Byggnadens tak far inte anvandas for
parkering

Motivet till planbestammelsen ar att skapa forutsattningar for
vegetationskladda tak
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s4 - Kontor far utgoéra hogst 45 procent av

byggnadens bruttoarea varav hogst en tredjedel
far utgora handel. (Avgransas av
anvandningsgrans)

s5 - Centrumverksamhet far utgoéra hogst 65

procent av byggnadens bruttoarea varav hogst
hélften far utgora handel. (Avgransas av
anvandningsgrans).

Motivet till planbestammelsen ar att skapa forutsattningar for
en blandning av verksamheter inom fastigheten Spiralen 10.

Hojd pa byggnadsverk

h4 - Hogsta nockhojd ar 4.0 meter

h, - Hogsta nockhojd ar 5.5 meter

Motivet ar att bekrafta befintliga byggnaders nockhojder.

h; - Hogsta nockhojd ar 5.5 meter. Utover hogsta

tillatna nockhojd tillats hisschakt och trapphus.
De far uppféras med begransad utbredning och
till en hogsta hojd om 8.5 meter

Motivet till planbestammelsen ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen. Dessutom ar motivet att aven ge viss
flexibilitet for hisstoppar, trapphus och
ventilationsanlaggningar.
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h,4 - Hogsta nockhojd ar 6.5 meter

hg - Hogsta nockhojd ar 7.0 meter

hg - Hogsta nockhojd ar 7.5 meter

h; - Hogsta nockhojd ar 8.0 meter

hg - Hogsta nockhojd ar 9.0 meter

hg - Hogsta nockhojd ar 11.0 meter

h4o - Hogsta nockhojd ar 11.5 meter

h41 - Hogsta nockhojd ar 12.0 meter

Motivet ar att bekrafta befintliga byggnaders nockhojder.

h4, - Hogsta nockhojd ar 12.5 meter. Utover

hogsta tillatna nockhojd tillats murat racke for
uteplats till en hogsta hojd om 1.1 meter

h43 - Hogsta nockhojd ar 16.0 meter. Utover
hogsta tillatna nockhojd tillats tekniska

anordningar for anlaggningar for fornybar energi.

De far uppféras med begransad utbredning och
till en hogsta hojd om 1.5 meter
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h44 - Hogsta nockhojd ar 17.0 meter. Utover
hogsta tillatna nockhojd tillats tekniska
anordningar for anlaggningar for fornybar energi.
De far uppforas med begransad utbredning och
till en hogsta hojd om 1.5 meter

Motivet till planbestammelserna ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen. Vidare ar motivet att skapa forutsattningar for
anlaggningar for lokal energiproduktion.

h45 - Lagsta nockhojd ar 12.0 meter

Motivet till planbestammelsen ar att sakerstalla att
parkeringshuset far en tillrackligt avskarmande funktion mot
bostaderna som planeras vasterut inom planomradet sa att
de klarar gallande riktvarden for buller fran sparvagstrafiken
pa kontinentalbanan.

h4g - Hogsta nockhojd ar 20.0 meter. Utover
hogsta tillatna nockhojd tillats tekniska
anordningar for anlaggningar for fornybar energi.
De far uppforas med begransad utbredning och
till en hogsta hojd om 1.5 meter

h47 - Hogsta nockhojd ar 22.0 meter. Utover
hogsta tillatna nockhojd tillats tekniska
anordningar for anlaggningar for fornybar energi.
De far uppforas med begransad utbredning och
till en hogsta hojd om 1.5 meter

Sida 40

5858



Motivet till planbestammelserna ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen. Vidare ar motivet att skapa forutsattningar for
anlaggningar for lokal energiproduktion.

H4g - Hogsta nockhojd ar 13.0 meter. Utover

hogsta tillatna nockhojd tillats tekniska
anordningar pa tak sasom hisschakt, trapphus
och anlaggningar for fornybar energi. De far
uppforas med begransad utbredning och till en
hogsta hojd om 4 meter

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

H4g9 - Hogsta nockhojd ar 16.0 meter. Utover

hogsta tillatna nockhojd tillats tekniska
anordningar for anlaggningar for fornybar energi.
De far uppforas med begransad utbredning och
till en hogsta hojd om 1.5 meter

H,o - Hogsta nockhojd ar 17.0 meter. Utover

hogsta tillatna nockhojd tillats hisschakt och
trapphus. De far uppféoras med begransad
utbredning och till en hogsta hojd om 1.5 meter

Motivet till planbestammelserna ar att begransa bebyggelsens
hojd for att harmoniera med omgivningen och begransa
exploateringen. Vidare ar motivet att skapa forutsattningar for

Sida 41

5858



5858

anlaggningar for lokal energiproduktion.

H,4 - Hogsta nockhaojd ar 3.0 meter

Motivet ar att bekrafta befintliga byggnaders nockhojder.

Markens anordnande och vegetation

n4 - Marken far inte forses med parkeringsplats for

bil. Parkering for rorelsehindrades fordon ar
undantagna och medges i nédvandig omfattning

Motivet till planbestammelsen ar att prioritera friyta framfor
parkering samt att begransa parkeringens utbredning.
Bestammelsen galler for stora delar av kvartersmarken for att
sakerstalla att inte bilparkering anordnas. Avsikten med
planbestammelsen ar att framja ett effektivt och kvalitativt
markutnyttjande dar en god utemiljo for de som anvander
byggnaden prioriteras framfor att marken anvands for
parkering. All parkering, forutom parkeringsplatser for
rorelsehindrades fordon, ar tankt att ske i gemensamt
mobilitetshus.

Rivningsforbud
rq - Byggnad far inte rivas

Motivet till planbestammelsen ar att bevara den
kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen.

Skydd av kulturvarden
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d4 - Byggnader ar kulturhistoriskt sarskilt

vardefulla och féljande delar far inte forvanskas.
Entré med omfattning i rod sandsten, entréparti
med vindfang i rostfritt stal, skarmtak i
kopparklatt utforande

Motivet till planbestammelsen ar att skydda vardebarande
element och karaktarsdrag i den kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelsen.

Skydd mot storningar

m, - Pa utskjutande byggnadsdel i séder ska
yttervaggen mot befintlig industri pa fastigheten
Spiralen 9 utforas sluten

Motivet till planbestammelsen ar att skydda bostaderna mot
risk kopplat till industri pa fastigheten Spiralen 9.

Takvinkel
04 - Minsta takvinkeln ar 20 grader

Motivet till planbestammelsen ar att skapa ett taklandskap
med ursprung i befintlig bebyggelses utformning pa
fastigheten Spiralen 10.

Utformning

f1 - Hogsta antal vaningar ar 4. Den fjarde
vaningen, inklusive skdarmtak och andra
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tillhorande byggnadsdelar till takvaningen, ar
tillaten indragen minst 2.0 meter fran fasadliv mot
allman plats

f, - Hogsta antal vaningar ar 4

f3 - Hogsta antal vaningar ar 5. Den femte

vaningen, inklusive skarmtak och andra
tillhorande byggnadsdelar till takvaningen, ar
tillaten indragen minst 2.0 meter fran fasadliv mot
allman plats

f4 - Hogsta antal vaningar ar 5

fs - Hogsta antal vaningar ar 6

Motivet till planbestammelserna ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal for att harmoniera med omgivningen och
begransa exploateringen. Motivet till planbestammelsen ar
ocksa att begransa utbredningen av den 6versta vaningen
och pa sa satt skapa en valanpassad dvergang till
omkringliggande befintlig bebyggelses hojder.

fe - Franska och spanska balkonger far uppforas i

gavelmotiven mot Ostra Farmvigen. De far skjuta
ut hogst 0.5 meter utanfor fasadliv

Motivet till planbestammelserna ar att starka kontakten mellan
bebyggelsen och anslutande gaturum vilket bedoms kunna ge
positiva effekter for liv, rorelse och trygghet.
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fz - Minst en passage ska finnas, den ska vara
minst 4.0 meter bred och 2.7 meter hog

Motivet till planbestammelsen ar att visuellt bryta upp fasaden
och tillgangliggéra kontakten mellan gard och gata vilket ger
positiva effekter for liv, rorelse och trygghet mot
omkringliggande gaturum.

fg - Hogsta antal vaningar ar 4. Den fjarde

vaningen, inklusive skdarmtak och andra
tillhorande byggnadsdelar till takvaningen, ar
tilldaten indragen minst 2.0 meter fran fasadliv mot
allman plats

Motivet till planbestammelsen ar att begransa bebyggelsens
vaningsantal fér att harmoniera med omgivningen och
begransa exploateringen. Motivet till planbestammelsen ar
ocksa att begransa utbredningen av den 6versta vaningen
och pa sa satt skapa en valanpassad dvergang till
omkringliggande befintlig bebyggelses hojder.

fg - Byggnadsvolym far kraga ut 1,5 m fran

intilliggande fasadliv, med en fri hojd under pa
minst 3,7 meter och med hogsta nockhojd 17
meter

Motivet till planbestammelsen ar att maojliggdra en nagot
storre byggratt samtidigt som forgardsmarken ar tillrackligt
stor for att rymma funktioner for verksamheter i
bottenvaningen.

Utforande
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b4 - Minst 40 % av marken ska vara genomslapplig

Motivet till planbestammelsen ar att sakra minsta andel
genomslapplig mark, sasom planteringar, grus- och
stenmjolsytor med mera, for att fortsatt infiltrera och fordroja
dagvatten inom planomradet samt att framja gronska.

b, - Takbjalklaget ska vara dimensionerat for en

planteringsbadd med ett djup om minst 600
milimeter

Syftet med planbestammelsen ar att skapa forutsattningar for
vegetationskladda tak.

Utnyttjandegrad

eq - Storsta bruttoarea av 6versta vaningen ar 60
procent av underliggande vanings bruttoarea

Syftet med planbestammelsen ar att begransa
byggnadsvolymens storlek.

Varsamhet

ko - Foljande karaktarsdrag och egenskaper ar av

betydelse for det kulturhistoriska vardet:
Ursprungliga fasadmaterial, fasadutformning,
fasaddetaljer, takutformning och takmaterial samt
fonsternas utformning, placering, material, kulor
och profilering. Haltagningar ska framst utféras i
lagen for ursprungliga 6ppningar. Befintliga
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byggnadsvolymer ska bibehallas i sin omfattning,
gavelmotiv och taklandskap ska vara fortsatt
framtradande. Hisstorn och trapphus far uppforas
I begransad omfattning utover angiven nockhojd

k3 - Taktackning avseende material, form och
laggning ska bibehallas

k4 - Hallstomar avseende material och
konstruktionsuppbyggnad ska bibehallas

ks - Lastkaj avseende form, utstrackning och
material ska bibehallas

ke - Balkonger avseende utbredning, infastning
och material ska bibehallas

Motivet till planbestammelserna ar att att sakerstalla att
renovering och ombyggnad sker med varsamhet avseende
vardebarande element och karaktarsdrag i den kulturhistoriskt
vardefulla bebyggelsen.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL
KVARTERSMARK

Lagenhetsfordelning och storlek pa lagenheter

Hogst 20 procent av bruttoarean bostader far
avsattas till lagenheter under 40 kvadratmeter.
Minst 10 procent av bruttoarean ska uppforas som
bostader over 80 kvadratmeter

Sida 47

5858



5858

Motivet till planbestammelsen ar att skapa en variation i
bostadsstorlekar och darigenom ett bostadskvarter som
passar olika hushallstyper.

Markens anordnande och vegetation

Stodmur far hogst vara 0.5 meter hog

Motivet till planbestammelsen ar att skapa forutsattningar for
en tillganglig miljd6 med smaskalig karaktar.

Gronytefaktor om minst 0.5 ska uppnas inom
kvarter med beteckningen B, BC4 och BC,.

Gronytefaktor om minst 0.3 ska uppnas inom
kvarter med beteckningen BC5, P{E4 och K.

Motivet till planbestammelsen ar att framja anlagd gronska pa
kvartersmark.

Skydd mot storningar

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 (klockan 22.00 -
06.00) pa hogst 70 dBA. For en bostad med en
boarea pa maximalt 35 kvadratmeter far den
ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65 dBA.
Om en bostad har en eller flera uteplatser ska
minst en av dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent
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ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva.
Maximalt varde far overskridas med som mest 10
dBA upp till fem ganger i timmen dagtid (kl. 06.00-
22.00). Samtliga angivna ljudnivaer avser
frifaltsvarden

Motivet till bestammelsen ar att ange forutsattningar for vilka
den angivna markanvandningen och lokaliseringen av
bebyggelse ar lamplig.

Samtliga byggnader inom planomradet ska
utrustas med rokdetektorer i friskluftsintagen,
som stanger av ventilationen vid upptackt av
brandrok. Samtliga byggnader inom planomradet
ska vara mojliga att evakuera i riktning bort fran
befintlig industri pa fastigheten Spiralen 9

Motivet till planbestammelsen ar att skydda boende och
verkande i omradet mot risker kopplade till befintlig industri pa
fastigheten Spiralen 9.

Utformning

Fasader pa mobilitetshuset inklusive angransande
bostader ska i huvudsak uppforas i gult tegel,
stalkonstruktioner och plat. Bursprak och
frontespiser pa fasad for bostader far uppforas till
minst 30% och som mest 50 procent och far som
mest skjuta ut 0.5 meter fran huvudbyggnadens fasadliv

Motivet till planbestammelserna ar att byggnaders fasader
och uttryck i Spiralen 11 ska harmoniera med omgivningen.
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Gemensamma entréer till flerbostadshus ska
utformas genomgaende fran gata till gard. Entréer
mot gata eller torg ska utformas som
huvudentréer och ska ansluta i niva med gata eller
torg. Overkant av bottenvanings bjilklag mot
allman plats ska utforas minst 0.5 meter och som
hogst 1.0 meter 6ver trottoar eller gangbana

Motivet till planbestammelserna ar att starka kontakten mellan
bostadsbebyggelsen, gardsrummet och gatan vilket bedoms
kunna ge positiva effekter for liv, rorelse och trygghet mot
omkringliggande gaturum.

Fasader pa det nordvastra bostadskvarteret ska i
huvudsak utformas med rott tegel, mindre inslag
av puts far forekomma. Loftgangar, takkupor
bursprak, frontespiser och inglasade balkonger
medges ej. Balkonger far inte uppféras mot Ostra
Farmvagen undantaget det som anges i fg. Mot

Celsiusgatan far maximalt 1/3 del av fasadlangden
ha balkonger om maximalt 1.5 meters djup.

Motivet till planbestammelserna ar att byggnaders fasader
och uttryck i bostadskvarter ska harmoniera med
omgivningen.

Vilkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran
markfororeningar ar avhjalpta
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Motivet till planbestammelsen ar att sakerstalla markens
lamplighet for planerad anvandning.

Startbesked far inte ges for bostader forran
parkeringshus har uppforts inklusive
brandklassad fasad i vaster

Motivet till planbestammelsen ar att sakerstalla markens
lamplighet genom att skydda bostader i omradet mot risk
kopplat till industri pa fastigheten Spiralen 9.

Andrad lovplikt

Marklov kravs aven for atgarder som forsamrar
markens genomslapplighet inom omrade med
beteckning n,

Motivet till planbestammelsen ar att utoka lovplikten i enlighet
med planbestammelse om minsta andel mark som ska vara
genomslapplig.
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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 genomfoérande.
Har framgar ocksa hur kommunen har bedomt
lampligheten pa en detaljerad niva.
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Allmanna intressen
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Fysisk miljo
Topografi

Nulage

Marknivaerna inom detaljplanen varierar fran ca +5 till +8,5.
Planomradet sluttar mot norr med en hojdskillnad av cirka 3,5
meter fran hogsta till lagsta punkt. Héjdskillnaden ar inte
markbar om man ror sig pa de stdérre omgivande gatorna men
inne i kvarteren hanteras hojdskillnaden idag med hjalp av
stdédmurar pa vissa platser, till exempel langs fastigheten
Spiralen 10:s norra grans.

Konsekvenser

Vid anlaggning av nya gator och indelningen i flera kvarter
kan hdjdskillnaden tas upp i kvartersgranser pa ett mer
naturligt satt, sa att stédmurar inte kommer att behdvas.
Markens hojdsattning kommer att forandras framforallt inom
den del av planomradet som utgors av bostader. Detta for att
g6ra marken och bostaderna tillgangliga. Gangvagen genom
bostadsomradet kommer att héjdsattas fran Celsiusgatan och
upp till allman plats TORG med en hogsta lutning pa cirka
2,3%.

Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Nulage

Storre delen av planomradet ar idag bebyggt med
verksamhetsbebyggelse och en mindre del, fastigheten
Spiralen 6, ar avriven. Fastigheten Spiralen 12 har tidigare
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endast varit bebyggd med ett stickspar fran Kontinentalbanan
langs den norra fastighetsgransen och anvands idag
temporart som skateboardanlaggning. Det finns cirka 12 700

m? bruttoarea | befintliga byggnader. Exploateringsgraden for
planomradet ar 0,925. Byggnadshdjder i planomradet ar en
till tre vaningar.

Bebyggelsen, uppford for kontors- och industriandamal, ar av
varierad alder, skick och kulturhistoriskt varde. Férutom
kontor och smaindustri anvands byggnaderna idag som
konstnarsateljéer och foreningslokaler. Planomradet utgor en
del av ett tidigare storre industrikvarter sa omradets
framkomlighet for allmanheten ar idag begransad.

Konsekvenser

Planforslaget innebar att det stora kvarteret kommer att delas
upp till tre mindre kvarter genom att nya gator och ett torg ska
anlaggas. En ny allman park om cirka 1 650 m?2 kommer att
anlaggas vid Industrigatan. Pa sa vis kommer planomradet att
bli mer 6ppet for allmanheten, samtidigt som skyddade
bostadsgardar skapas. Vissa industribyggnader kommer att
rivas for att gora det maijligt att uppfora en tillrackligt stor
bostadsgard samt skapa ett gatunat som kopplar ihop med
omkringliggande strukturer pa ett bra satt. Pa fastigheten

Spiralen 10 planeras cirka 2 300 m? byggnader att rivas och
pa fastigheten Spiralen 11 cirka 3500 m? byggnader att rivas.
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Diagram som visar bebyggelsestrukturer som foreslas bevaras (brunt), de som
féreslas rivas (svart streckad linje), och den foreslagna nya bebyggelsens
placering i férhédllande till dessa (blatt). lllustration: FOJAB Arkitekter och
Stadsbyggnadskontoret.

Omradet kommer att fa en hogre exploatering. Efter
genomfdérande av detaljplanen uppskattas att det i befintliga
och nya byggnader kommer rymmas cirka 40 000 m2
bruttoarea totalt, varav nybyggnad:

cirka 300 m? centrumverksamheter
cirka 14 800 m? bostader

cirka 200 m?2 kontor

cirka 12 400 m? mobilitetshus

och i befintliga byggnader:

e cirka 10 050 m? verksamheter (fastigheten Spiralen 10)
o cirka 2 600 m? kontor (fastigheten Spiralen 11)

Exploateringsgraden for planomradet totalt kommer att bli
cirka 2,0.
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Byggnadshojderna kommer generellt att 6ka, till upp till sex
vaningar for delen med det nya bostadskvarteret och upp till
fem vaningar for delen med mobilitetshus, kontor och
bostader.

Park och gronstrukturerB

Nulage

Eftersom kvarteret Spiralen under de senaste 100 aren
anvants som industri innehaller det férhallandevis lite
vegetation. Nastan samtliga ytor som inte ar tackta av
bebyggelse ar asfalterade. Det finns ingen park eller andra
allmant tillgangliga grénstrukturer inom planomradet idag.
Gronplanen anger att det ar brist pa allmanna gronytor i
denna del av Malmo.

En tradinventering (Tradkonsult i Skane AB, 231011) visar att
det vid inventeringstillfallet fanns 16 trad varav merparten
hade god vitalitet och var utan synliga skador. Tva storre trad
i mitten av Spiralen 6, trad nr 1, fagelbar (Prunus avium) samt
trad nr 3 avenbok (Carpinus betulus), ar idag fallda pa grund
av skador och dalig vitalitet.

Pa Spiralen 11 star det 11 stycken avenbokar (Carpinus
betulus) i rad med en stamdiameter mellan 16 och 31 cm.
Endast trad nr 3 har en stamdiameter under 20 cm.
Bedomningen ar att denna rad av avenbokar inte ska
betraktas som en allé med biotopskydd i den bemarkelse som
anges i 7 kapitlet 11 b § miljobalken. Traden har god vitalitet
forutom trad nr 3, som ar halvdott. De ar 10 — 12 meter hoga
och har en krondiameter pa 4 — 6 meter.
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Kartbilden visar trddens individuella placering och numrering. | omrade
markerat med rod ellips saknades vegetation helt vid inventeringstillfillet.
Hlustration: Tradkonsult i Skdne AB.

Konsekvenser

Den befintliga tradraden pa Spiralen 11 gar med ny
bebyggelse enligt planforslaget inte att bevara eftersom
markhdjderna maste férandras for att géra kvarteret
tillgangligt samt for att I6sa dagvatten- och
skyfallshanteringen. Ambitionen fran fastighetsagaren ar att
ersatta dessa trad pa bostadsgarden langs det nya allmanna
gangstraket.

Eftersom de 6stra delarna av Norra Sorgenfri ar ett
bristomrade for parker och krontackningsgraden ar lag,
reglerar detaljplanen att gronytefaktor ska vara minst 0,5 inom
kvarter med beteckning B, BC4 och BC, . Det ska vara mgjligt

att plantera trad pa bostadsgarden och darfér far den inte
underbyggas med kallare eller garage. Mobilitetshusets
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takbjalklag ska till halften vara dimensionerat for en
planteringsbadd med ett minsta djup om 600 mm.
Gronytefaktor om minst 0.3 ska uppnas for delar med
beteckningen BC,, P1E4 och K, enligt illustration.

Hlustration som visar mdjlig bebyggelse i enlighet med planforsiaget. Kvarter
som har reglerad gronytefaktor ar markerade med orange streckad linje. 1.
Nya bostéder. 2. Nytt mobilitetshus. 3. Befintlig kontorsbyggnad pa fastigheten
Spiralen 11. 4. Befintlig bebyggelse pa fastigheten Spiralen 10. lllustration:
FOJAB Arkitekter och stadsbyggnadskontoret.
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1 4 = 2 2 1,05 1 3 05 25

Verksamhet Kérbana Flexzon Bostad Bostadsgard  Allman gdngvag Bostad

Sektioner genom foreslagen bebyggelse enligt planforsiaget. Till vanster:
Sektion genom den 6Ostvéstliga lokalgatan, riktad vasterut. Till héger: Sektion
genom gangvdgen, riktad norrut. lllustration: FOJAB arkitekter.

Den nya Ost-vastliga lokalgatan kommer ha plats for
tradplanteringar, planteringsbankar och oppen
dagvattenhantering. Gangvagen mellan Celsiusgatan och
lokalgatan far en sektion som tillater bade varierad moblering
och tradplantering som kan anpassas till den intilliggande
kvartersmarkens utformning. Foreslaget torg gestaltas med
fordel med grona varden i fokus. Den smalare nordsydliga
gatan ger mindre majlighet till tradplanteringar.

| den syddstra delen av planomradet foreslas en urban park
med syfte att skapa vistelsekvalitéer for bade vila och
aktivitet, skuggande trad och planteringar.
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Sociala fragor

Nulage

| samband med pagaende planering i Norra Sorgenfri har det
tagits fram en social nulagesanalys (Stadsbyggnadskontoret,
2024) som konstaterar att det bor idag drygt 4 000 personer i
Norra Sorgenfri och att antalet boende kommer att Oka under
de narmaste aren i takt med att nya bostader fardigstalls.
Andelen barn och unga (0-19 ar) utgér cirka 20 % av dagens
befolkning och andelen aldre (65 ar eller aldre) utgor cirka 7
%.

Norra Sorgenfri ingar i en storre geografi som klassas som ett
omrade med stora socioekonomiska utmaningar
(Segregationsbarometern, Boverket). Foljande indikatorer har
legat till grund fér bedémningen: andel personer med lag
ekonomisk standard, andel personer med férgymnasial
utbildning och andel personer som har haft ekonomiskt
bistand langre an tio manader och/eller varit arbetslésa langre
an sex manader.

Idag finns det drygt 1 700 arbetstillfallen i Norra Sorgenfri,
bland annat inom tillverkning, byggverksamhet, utbildning,
vard och omsorg, handel, reparation, transport och
magasinering.

Det finns ett begransat utbud av publika motesplatser och
fritidsaktiviteter i Norra Sorgenfri. De anlaggningar som finns
anvands framst av de idrottsféreningar som har anpassade
aktivitetsytor i omradet. Foreningsdelaktigheten bland barn
och unga i naromradet ar lagre an malmaosnittet. | naromradet
ar det endast 30 % eller farre av 4-25 aringarna som deltagit i
registrerade foreningsaktiviteter minst tva ganger pa ett ar
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(malmdsnittet ar 37 %). Familjers socioekonomiska utsatthet
ar den primara orsaken till att manga barn och unga i Malmé
inte deltar i strukturerade fritidsaktiviteter pa kvallstid
(Hallbarhetsrapporten, stadskontoret 2022).

| nulaget finns det ett begransat utbud av parker, torg,
lekplatser och spontanidrottsytor i Norra Sorgenfri.

Lagenhetsstorlekarna i den nytillkomna bebyggelsen har
generellt blivit sma (87 % 1-3 rumslagenheter). Detsamma
galler bostadsgardarna, vilket begransar mojligheterna for
vistelse, rekreation och lek pa gardarna.

Jamlikhetsambition

Utifran de fragor som identifierats i den sociala
nulagesanalysen har foljande jamlikhetsambition tagits fram
for planarbetet i Norra Sorgenfri som pagaende
detaljplanarbete kan bidra till pa olika satt beroende pa
respektive plans forutsattningar.
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Befintliga byggnader med socialt vardeskapande innehall
bevaras

Aldre byggnader och byggnadselement som goér det mojligt
att utlasa omradets industrihistoria bevaras

En bilorienterad och bullrig miljé omvandlas till ett gang-
och cykelvanligt omrade med en finmaskig struktur

Allman platsmark utvecklas med tydlig utformning,
aktiverade gaturum och levande bottenvaningar for att
skapa trivsamma och trygga offentliga rum

Grona kvalitéer tillskapas i parker, torg, gator, gardar, tak
och fasader for att framja folkhalsa, social sammanhallning,
fysisk aktivitet och ett behagligt mikroklimat

En variation av typer av bostader, upplatelseformer och
bostadsstorlekar mojliggors som kan komplettera befintligt
utbud och bidra till en diversifierad
befolkningssammansattning

Konsekvenser

Konsekvenser for Norra Sorgenfri

| takt med att omradet omvandlas fran verksamhetsomrade till
blandad stad sa finns det en risk att antalet arbetstillfallen

minskar pa sikt, eftersom en del av de befintliga

verksamheterna inte kommer kunna vara kvar.

Utbudet av parker, torg, lekplatser och spontanidrottsytor
kommer att forbattras i takt med omvandlingen till blandad
stad. Den park (cirka 1,5 hektar) som planeras i kvarteret
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Verket blir en viktig gréon lunga for hela omradet. Det kommer
dock vara svart for yngre barn i de 6stra delarna av Norra
Sorgenfri att anvanda parken sjalvstandigt, eftersom det
kraver att de korsar den hart trafikerade Nobelvagen.

Konsekvenser for planomradet

Foljande punkter visar hur planforslaget bidrar till
jamlikhetsambitionen for Norra Sorgenfri:

« Aldre byggnader med socialt vardeskapande innehall
bevaras

Ett viktigt syfte med detaljplanearbetet i Spiralen ar att bevara
den befintliga funktionsblandningen och kulturvardena inom
kvarteret. Genom att bevara byggnader kan socialt
vardeskapande innehall i byggnaderna ocksa bevaras. |
Spiralen finns det mycket kulturverksamheter, bland annat
flera konstnarsateljéer, som utgor en viktig del av stadens
kulturliv. AB ADDQO:s fore detta fabrik fungerar idag som ett
foretagshus dar bolag och foreningar hyr lokaler. Bland
hyresgasterna finns till exempel konstnarsféreningarna Sulfur
och Atelje XX som tillsammans samlar omkring en tredjedel
av Malmos etablerade konstutovare. Andra delar av huset
hyrs av bland annat kulturféreningar, Skanes Stadsmission,
en blomstergrossist och en bilmekaniker.

Att detaljplanen skyddar befintliga byggnader fran rivning
samt anger ett anvandningsomrade som majliggor for
befintliga hyresgaster att stanna kvar bidrar aven till att
bevara omradets identitet. Det leder dessutom till en minskad
materialproduktion och minskade fossila utslapp, vilket starker
omradets miljomassiga hallbarhet.

e Allman platsmark utvecklas med medveten gestaltning
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En viktig del av den offentliga miljon i kvarteret Spiralen blir
den yta dar gagata och torg moéts i mitten av kvarteret. Den
kommer att gestaltas med en sammanhangande
markbelaggning och med moblering med planteringar och
sittmobler som bidrar till laga trafikhastigheter pa de gaendes
villkor. Entréer, noggrant utformade bottenvaningar och
centrumfunktioner pa utvalda platser, som exempelvis caféer,
samlingslokaler och narbutiker, skapar forutsattningar for att
folk ska vilja réra sig och vistas inom omradet.

o Grona kvalitéer tillskapas

| den syddstra delen av planomradet foreslas en urban park
anlaggas med syfte att skapa vistelsekvalitéer for bade vila
och aktivitet, med skuggande trad och planteringar som bidrar
till den biologiska mangfalden. Det kommer att vara mojligt att
avlasa omradets industrihistoria i den gangvag som anlaggs
norrut, langs det fore detta sticksparet.

Mobilitetshuset utformas med planteringsbart takbjalklag for
att mojliggora en avskild taktradgard for de boende i
kvarteret.

Hansyn har tagits aven till barns behov av utemiljo genom att
planforslaget uppnar de matt som rekommenderas i Riktlinjer

for bostadsgardar i Malmo. Riktlinjerna anger som minst 6 m?

utemiljo for sociala och rekreativa funktioner per 100 m?
bruttoarea bostader hur manga kvm gard blir det per 100
kvm BTA. Vidare delas inte bostadsgarden av for manga
lagenheter (farre an 200 lagenheter delar gard, i enlighet med
riktlinjerna) vilket minskar risken att garden upplevs som
anonym. | planforslaget sakerstalls aven att bostadsgarden i
stérsta mdjliga man fredas fran buller och markparkering.
Gronska pa garden sakras genom gronytefaktor.
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e Gang- och cykelvanlig struktur utvecklas

Planforslaget tillskapar ett finmaskigt nat av trygga mindre
gator med utformning pa fotgangares villkor, vilket bedéms
kunna ge goda forutsattningar for en bra milj6é fér bade barn
och vuxna.

o Variation av bostader

Planforslaget syftar till att skapa variation av olika
lagenhetsstorlekar vilket bedoms kunna leda till ett mer
diversifierat och starkt lokalsamhalle, fler mojligheter till
bostadskarriar inom naromradet och 6kad lokal anknytning.
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Service

Samhallservice
Nulage

Narmaste forskolor ligger i kvarteret Sparvagen och kvarteret
Ronnen och det planeras for nya forskolor i 0stra delen av
kvarteret Smedjan och i kvarteret Brannaren.

Narmaste grundskolor ligger i kvarteret Ronnen och kvarteret
Grytan samt Rorsjoskolan pa Zenithgatan.

Konsekvenser

Behovet av for- och grundskola, som genereras av foreslagen
bostadsbebyggelse, bedoms i nulaget kunna l6sas i befintliga
och planerade skolor i narheten.

Kommersiell service
Nulage

Livsmedelshandel finns i kvarteret Sparvagen samt i det
angransande kvarteret Katrinelund. Har finns ocksa annan
detaljhandel.

Konsekvenser

Det bedoms att det finns bra utbud av kommersiell service i
naromrade. Genomférande av detaljplanen kommer bidra
med 6kade madjligheter for kommersiell service genom nya
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lokaler i bottenvaningar.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Nulage

Tre bullerutredningar (SONIQA Akustik, 2024-06-28, 2024-10-
04, 2025-04-25) har tagits fram for att sakerstalla omradets
lamplighet for foreslagna andamal i detaljplanen.

Planomradet ar utsatt for buller fran biltrafik pa Ostra
Farmvagen, Industrigatan och Celsiusgatan samt tagtrafik
fran Kontinentalbanan cirka 200 meter 6ster om
planomradet.

Planomradet ar ocksa utsatt for industribuller fran Apotek
Produktion & Laboratorier AB (APL) dster om planomradet.

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och vagar anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en
bostads fasad inte bér 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 bor den maximala ljudnivan inte dverskridas
med mer an 10 dBA fem ganger i timmen mellan klockan
06.00 och 22.00. Om det inte gar att uppna vardet vid fasad
(undantaget den hogre ljudnivan vid smalagenheter) sa bor
minst halften av bostadsrummen i bostaden vara vanda mot
en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid
fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan
klockan 22.00 och 06.00. Det ar tillrackligt att en uteplats, om
det finns flera, uppfyller riktvardet.
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APL uppfyller sina bullervillkor vid maximal drift vid befintliga
bostader, skolor och vardlokaler. APL:s bullervillkor &r samma
som anges i Naturvardsverkets vagledning om industri- och
annat verksamhetsbuller — Rapport 6538: 50 dB(A) dagtid, 45
dB(A) kvallstid samt 40 dB(A) nattetid.

Konsekvenser

Trafikbuller

Riktvarden enligt trafikbullerférordningen beddms kunna
uppfyllas bade vid fasad och for gemensam uteplats. Enligt
trafikbullerférordningen och beraknade trafikbullernivaer ska
bostader storre an 35 kvadratmeter langs rodmarkerade
fasader ha tillgang till jluddampad sida fér minst halften av
alla bostadsrummen.
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bebyggelse i kvarteret Spiralen. Vid rédmarkerade fasader éverskrids
ekvivalent ljudniva 60 dBA. Delar dér ljudddmpad sida uppfylls &r
gronmarkerade. lllustration: SONIQA Akustik (2024-06-28).

Industribuller

Berakningar av industribuller har utforts pa planomradet av
Efterklang (2024-06-28). Berakningar svarar mot maximal drift
over APL:s verksamhet och inkluderar aven stormarknaden
Willy’s verksamhetsbuller. Ljudkallor utgors huvudsakligen av
flaktar, kylare, utblas och lastbilstransporter. Berakningsfall
kvall inkluderar drift I6rdagar, sdndagar och helgdagar dagtid
och kvall. Vid Spiralens planerade bostader uppgar Leq,dag
vid mest exponerade fasad till 47 dBA, Leq,kvall/natt uppgar
till 45 dBA. Boverkets riktvarden zon A for dagtid, kvallstid och
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nattetid vid ny bebyggelse uppfylls. Nivaerna uppfyller APL:s
bullervillkor dagtid och kvallstid men dverskrider APLs
bullervillkor nattetid.

EKVIVALENT LJUDNIVA
LAeq, kvall/natt i dBA

70<

65 < <= 70
60 < <= 65
55< <= 60
50< <= 55

45 < . 4= 5P
<= 45
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lllustrationen visar uppskattat verksamhetsbuller vid befintlig och féreslagen
bebyggelse i kvarteret Spiralen: hégsta ekvivalenta ljudnivaer fran industriell
och annan verksamhet, uttryckt som frifdltsvdarde utomhus vid
bostadsbyggnads fasad. lllustration: SONIQA Akustik (2024-06-28).

Boverkets riktvarden vid ny bebyggelse uppfylls. Eftersom
APL:s bullervillkor for nattetid dverskrids redovisas beraknade
nivaer i planbeskrivningen. Enligt 26 kap. 9 a § miljobalken
och enligt plan- och bygglagen (2010:900) galler att de
varden som faststalls har utgor utgangspunkt for tillsyn vid ny
bebyggelse av bostader, vardlokaler och skolor.

/

Inom illustrationens skrafferade omrade uppfylls riktvérde for uteplats
avseende trafikbuller samt industribuller. Illustration: SONIQA akustik (2024-
06-28).

Uteplatser
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Omrade dar riktvarde for uteplats uppfylls avseende bade
trafikbuller och industribuller ar stort och medger goda
maijligheter for boende och besodkare att erhalla god ljudmiljé
pa stora ytor. Ljudnivan vid mobilitetshusets tak dverskrider
riktvarde for uteplats men kan undantas da de boende har
tillgang till gemensam uteplats pa bostadsgarden i markplan.

Trafik- och verksamhetsbuller tillsammans

Vid delar dar trafikbullernivan ar héga erhalls mycket laga
bullernivaer fran verksamhet. Vid delar dar verksamhetsbullret
ar nagot hogre erhalls laga trafikbullernivaer. Det finns inga
omraden dar bade trafikbuller och verksamhetsbuller ar nara
att dverskrida aktuella riktvarden vid bostader. Den samlade
bedomningen ar att det darigenom ges majlighet till god
ljudmiljé inom planomradet.

Allman plats

Ljudnivan fran trafik och verksamheter vid allman plats vid
inne i kvarteret, vid fastigheten Spiralen 10, ar lag och
bedoms kunna fungera val ljudmassigt. Vid Spiralen 12 ar
ljudnivan fran vag- och spartrafik hégre. Har ar det lampligt
med mindre storningskansliga aktiviteter men det bedoms
aven vara maijligt att skapa avskarmande gronska for att
skapa storningsskyddade platser.
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SKALA 1:300
{-%__m" = 1

Hllustrationen visar uppskattat maximal ljudniva trafikbuller pa Spiralen 12.
lllustration: SONIQA akustik (2024-06-28).

Spartrafik

En bullerutredning (KV. SPIRALEN, MALMO - Buller med &
utan mobilitetshus & bostad, 2025-04-25) har tagits fram for
att undersdka pa vilken hojd mobilitetshuset beddms fa
bullerdampande effekt for buller alstrat 6ster om dessa
byggnader. | illustrationen nedanfor redovisas minsta
erforderliga hojd pa mobilitetshuset och det intilliggande
bostadshuset sa att bullerriktvardet for spartrafik klaras.
Mobilitetshuset behover vara minst 12 meter hogt for att
bullerriktvardet Lmax 70 dB(A) ska klaras.
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lllustration som redovisar bullervédrden for spértrafik vid bostadskvarteret pa
fastigheten Spiralen 6. Med tva olika byggnadshdjder pa fastigheten Spiralen
11: 1. Mobilitetshus + bostadshus 11 meter. 2 Mobilitetshus + bostadshus 12
meter. SONIQA akustik (2024-04-25).

Slutsats

Planomradet befinner sig i ett omrade dar hoga
trafikbullernivaer férekommer och intill verksamhet som avger
buller. Under arbetet med att planera omradet har en val vald
placering av byggnader och dess hojder samt uteplatser
arbetats fram. Det har mgjliggjort att ljuddampade sidor
erhalls och stora ytor dar riktvarden for uteplatser uppfylls.
Det finns inga omraden dar bade trafikbuller och
verksamhetsbuller ar nara att dverskrida aktuella riktvarden
intill bostader. Ljudnivan vid mobilitetshusets tak dverskrider
riktvarde for uteplats men kan undantas da de boende har
tillgang till gemensam uteplats pa bostadsgarden i markplan.
Utredningen visar darmed att planforslaget uppnar en god
ljudmiljo.

Mobilitetshuset behover byggas och vara minst 12 meter hogt
for att bullerriktvarden for spartrafik ska klaras och en
planbestammelse om lagsta tillatna nockhdjd har inforts.

Risk och Olyckor

Nulage
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En riskutredning (PM Risk: Spiralen 10 m.fl., Briab AB,
uppdaterad 2025-10-17 av Afry) har tagits fram for att utreda
riskkallor och planeringsforutsattningar inom och intill
planomradet.

Verksamheter inom planomradet idag

Pa fastigheten Spiralen 10 finns i dag flera olika
verksamheter, sasom blomstergrossist, bilverkstad,
musikstudio och konstnarsateljéer. Dessa verksamheter
beddms inte ha nagon stérande paverkan pa omgivningen.

Pa fastigheten Spiralen 11 finns en kontorsbyggnad som for
narvarande star tom.

Fastigheterna Spiralen 6 och 12 ar obebyggda och anvands i
dag for markparkering och tillfalligt upplag av byggmaterial.

Apotek Produktion & Laboratorier AB (APL)

Direkt oster om planomradet ligger Apotek Produktion &
Laboratorier AB (APL) pa fastigheten Spiralen 9. APL:s
huvudsakliga verksamhet ar att utveckla, tillverka och
tillhandahalla individanpassade lakemedel. Verksamheten har
ett tillstand att producera upp till 1 500 ton per ar, varav cirka
en tredjedel nyttjas i dagslaget. Riskutredningen tar
utgangspunkt i en produktion i full tillstdndsgiven volym.
APL:s verksamhet kan paverka manniskors halsa och
sakerhet framfor allt genom risk fér brand som beddms kunna
intraffa i godsmottagningen, lagret, produktionen eller
laboratorierna. For att minimera denna risk forvaras
brandfarliga och giftiga kemikalier separerat och brandsakert i
de delar av verksamheten dar detta ar mojligt.
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APL saknar mojlighet att forvara vissa kemikalier brandsakert
i delar av verksamheten, exempelvis vid godsmottagningen
och i produktionen. Vid en brand kan darfor skadliga
kemikalier spridas via brandrok. Riskutredningen visar att
skyddsatgarder behdvs for personer med nedsatt féormaga att
evakuera samt personer som ar sarskilt kansliga, sa att de
kan stanna inomhus under ett helt brandforlopp utan
oacceptabel paverkan pa halsan.

APL:s egna utredningar, som utgor underlag for
riskutredningen, anger ett sdkerhetsavstand om cirka 50
meter dar sarskild uppmarksamhet ar lamplig vid
planlaggning for att undvika allvarliga halsoeffekter vid en
olycka eller brand. Stadsbyggnadskontoret delar denna
beddmning och har utformat planforslaget med detta som
utgangspunkt. Buffertzonen illustreras som ett rosa falt i
kartbilden nedanfor.
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! Fih ; o
Hlustration av APL:s sdkerhetsavstand pa 50 meter illustrerad pa en planskiss
som uppréttats av FOJAB Arkitekter.

Ovriga verksamheter utanfor planomradet idag

Riskutredningen anger att kontinentalbanan med transport av
farligt gods ligger bortom det riskhanteringsavstand pa 150
meter som lansstyrelsen anger i sin riskpolicy (Riskpolicy for
markanvandning intill transportleder for farligt gods, 2006).
Risknivan bedéms darfor inte paverka planférslaget. Vidare
anger riskutredningen att den befintliga Iakemedelsindustrin
pa Degeln 7 och 8 inte beddms medféra nagon paverkan pa
planomradet, eftersom dessa ligger 200—300 meter bort, med
nyligen antagna detaljplaner for skola och bostader (i
kvarteret Grytan) daremellan. | stadsdelen finns flera
industriella verksamheter, och det férekommer transporter av
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farligt gods, men dessa beddoms inte ge upphov till
omgivningspaverkan som paverkar planforslaget.

Sammanfattande nulagesbedomning - risk och olyckor

Sammantaget, med utgangspunkt i riskutredningen, ar det
stadsbyggnadskontorets bedomning att det endast ar APL:s
verksamhet som kan ha en omgivningspaverkan som beror
planomradet.

Konsekvenser

En riskutredning (PM Risk: Spiralen 10 m.fl., Briab AB,
uppdaterad 2025-10-17 av Afry) har tagits fram med syftet ar
att utreda riskhansyn i planforslaget.

Planforslagets markanvandningar

Planforslaget mojliggor att befintliga verksamheter pa
fastigheten Spiralen 10 kan vara kvar genom anvandningen
verksamheter (Z). Inom samma omrade tillfors aven kontor
(K) och centrum (C) till viss andel. Norr om Spiralen 10, pa
fastigheten Spiralen 6, foreslas ett bostadskvarter (B) med
centrum i bottenvaningen. Pa fastigheten Spiralen 11 foreslas
ett nytt mobilitetshus i anslutning till den befintliga
kontorsbyggnaden.

Bostader ar en anvandning som tillampas for olika former av
boende av varaktig karaktar.

Centrum ar en samlingsanvandning for en blandning av
verksamheter som behdver ligga centralt eller pa annat satt
ska vara latt att na féor manga manniskor. | centrum ingar en
rad olika verksambheter, till exempel:
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o butiker, restauranger, kontor, gym, hantverk och annan
service

e byggnader for religidsa andamal, féreningslokaler,
samlingslokaler och vuxenutbildning.

Verksamheter ar ett brett anvandningsomrade som kan
inrymma olika typer av verksamheter, vilka enligt regelverket
ska ha en begransad omgivningspaverkan. Exempel pa
sadana verksamheter ar:

¢ lokaler for serviceverksamheter som fordonsservice,
bilprovning eller liknande

o verksamheter med behov av lokaler for material eller
utrustning, sasom el- och byggféretag, eller foretag som
erbjuder hushallsnara tjanster

o vuxenutbildning inom olika typer av hantverk och
produktion, konstnarsateljéer och ovriga typer av produktion
som ar ytkravande.

Kombination av markanvandningar

Enligt riskutredningen bedéms verksamheter (Z) kunna
placeras i anslutning till bostader (B) och centrum (C),
eftersom Z-anvandningen enligt regelverket endast omfattar
verksamheter med begransad omgivningspaverkan. Denna
beddmning delas av stadsbyggnadskontoret, och
planstrukturen har utformats sa att avstanden mellan
bostader pa Spiralen 6 och de verksamheter,
centrumandamal och kontor som tillats pa Spiralen 10 ar
tillrackliga for att undvika lukt, buller och ljusstorningar.

Begransad omgivningspaverkan innebar att verksamheter
med omfattande kemikaliehantering inte ar aktuella och att
olycksriskerna bedoms som begransade. Viss riskhansyn kan
kravas for exempelvis fordonsservice, mindre tillverkning eller
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verkstader i narheten av bostader. Hantering av brandfarliga
varor sker redan i miljoer som detaljhandel, skolor och
sjukhus med godtagbar sakerhet. Hur hanteringen ska ske
provas i samband med ansdkan om tillstand enligt lagen
(2010:1011) om brandfarliga och explosiva varor (LBE). Det
finns darmed etablerade 16sningar som mojliggor hantering av
brandfarliga varor inom de féreslagna markanvandningarna,
och ytterligare skyddsbestammelser har darfor inte bedomts
nodvandiga.

Risker - APL

Riskutredningens slutsats ar att brandrék fran APL ar den
riskfraga som paverkar planomradet.

Foreslagna bostader ar den mest kansliga markanvandningen
i planforslaget, eftersom personer som bor dar kan vara
sarskilt utsatta for brandrok, ha svart att evakuera och
dessutom kan vara sovande. Riskutredningen visar att
skyddsatgarder sasom rokdetektorer i friskluftsintagen, som
stanger av ventilationen vid upptackt av brandrék, behovs for
att personer ska kunna stanna kvar i sina bostader under ett
helt brandforlopp utan oacceptabel paverkan pa halsan.

Foreslagna kontor, centrum och verksamheter ar mindre
kansliga markanvandningar an bostader, eftersom personer
som vistas dar ar vakna och har goda mojligheter att satta sig
i sdkerhet. Exponeringen for skadliga nivaer av brandrok
beddms vara kortvarig i samband med en eventuell
evakuering. Det ar darfor avgorande att det finns goda
evakueringsmojligheter i riktning bort fran APL.

Skyddsatgarder pa plankartan
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| samrad med riskutredaren som tagit fram riskutredningen
har stadsbyggnadskontoret hanterat APL:s risker genom att
utforma detaljplanen enligt foljande:

e planstrukturen ar utformad med ett mobilitetshus som
skarmar av bostader fran APL. Startbesked far inte ges for
bostader forran parkeringshus har uppforts inklusive
brandklassad fasad i vaster.

e planstrukturen ar utformad med verksamheter (Z) och
kontor (K) narmast APL da dessa anvandningar framst
vander sig till manniskor som har en lokalkannedom och latt
kan orientera sig vid ev. olyckor pa industrin.

» plankartan reglerar att centrum inom fastigheten Spiralen
10 och i delar av byggratter kring det torget indexeras och
lyder: C2 - Centrum undantaget vard, kontor och tillfallig
vistelse. Motivet till att undanta vard och tillfallig vistelse i
byggnader nara befintlig industri pa fastigheten Spiralen 9
ar med hansyn till risk kopplat till industrin. Motivet till att
undanta kontor fran bestammelsen ar att det féreslas inom
andra delar av planomradet.

o plankartan reglerar att utskjutande del av bostadsvolymen
langs med parkeringshuset utfors utan oppningar i
yttervaggen Osterut mot APL med skyddsbestammelsen
m1.

o plankartan reglerar att samtliga byggnader med anvandning
B och BC inom planomradet utrustas med rokdetektorer i
friskluftsintagen, som stanger av ventilationen vid upptackt
av brandrok. (formulering ska bedomas infor antagandet)

o plankartan reglerar att samtliga byggnader inom
planomradet ska vara mdjliga att evakuera i riktning bort
fran befintlig industri pa fastigheten Spiralen 9.

Sammanfattande beddomning av planférslaget - risk och
olyckor
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Planférslaget har tagits fram i samrad med miljéférvaltningen
och raddningstjansten avseende risker for olyckor och andra
stérningar. Utifran denna process, den framtagna
riskutredningen och reglerade skyddsatgarder pa plankartan
ar stadsbyggnadskontorets sammanvagda bedomning att de
foreslagna markanvandningarna och strukturen ar lampliga
med hansyn till riskbilden.

Planforslaget beddms heller inte paverka APL:s mdjlighet att
bedriva sin tillstdndsgivna verksamhet.

Beredskap
Nulage

Planomradet ligger inom normal insatstid (10 min) for
raddningstjansten. Brandposter for brandvatten finns i
befintligt gatunat.

Pa fastigheten Spiralen 10 finns tva skyddsrum.

Konsekvenser

Avsikten ar att byggnader ska utformas sa att utrymning ska
kunna ske utan hjalp av raddningstjanstens hojdfordon.
Brandposter for brandvatten kan behdva kompletteras vid ny
bebyggelse. Avstand mellan brandposterna bér vara maximalt
150 meter.

Avsikten ar att skyddsrum pa fastigheten Spiralen 10 bevaras
och ett nytt planeras inom fastigheten Spiralen 11.
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Fororenad mark

Forutsattningar

Spiralen 6

Fastigheten Spiralen 6 har tidigare varit bebyggt med
byggnader som anvants till slakteri och i en period som
snickerifabrik.

Nuvarande markanvandning ar industri. Planerad
markanvandning ar bostader och centrum. En miljoteknisk
markundersokning har utforts (Miljoteknisk
markundersokning, kv. Spiralen 6, Malmo. Miljofirman Konsult
Sverige AB, 2023-11-13).

Tolv jordprover har halter over riktvardet for kanslig mark.
Pavisade amnen Over riktvardet ar arsenik, barium, kobolt,
koppar, kvicksilver, nickel, bly, zink och polycykliska
aromatiska kolvaten (PAH) med hég molekylvikt. Inga
fororeningar pavisades i grundvattenprovet.

Halter over riktvardet for kanslig mark har i en tidigare
undersdkning pavisats i nio prov. Pavisade amnen 6ver
riktvardet ar barium, kvicksilver, bly, zink samt PAH med
medelhog och hdg molekylvikt. | grundvattnet detekterades
klorerade kolvaten i fyra av sju analyserade prover. Samtliga
halter ar under de hollandska riktvardena for target value.

Totalt sett har halter 6ver riktvardet for kanslig mark pavisats |
21 av 43 jordprover. Av dessa prov med pavisade
fororeningar ar 19 pavisade i fyllnadsmaterial och tva prov har
pavisats i det dversta provet av naturlig mark. Eftersom de
pavisade féroreningarna ar i partikelform ovan naturlig jord
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som huvudsakligen bestar av tat lermoran sa anses naturlig
mark inte vara paverkad i nagon storre omfattning forutom i
dess Oversta del som beror pa direktkontakt med fyllningen.

Spiralen 10

Nuvarande markanvandning ar industri. Planerad
markanvandning ar verksamheter, centrum och kontor.

En rapport har tagits fram for att sammanstalla alla
miljotekniska markundersokningar som utforts inom
fastigheten Spiralen 10 (Miljoteknisk markundersokning, kv.
Spiralen 10, Malmo6 Stad. Sammanstallning av samtliga
utférda undersokningar och analyser av jord, grundvatten och
inomhusluft. Miljéfirman AB, 2024-10-14 samt 2025-04-11.
Luftprovtagning infor andring av verksamhet 2025-04-24,
reviderad 2025-10-16).

Forhdjda halter har pavisats i cirka 30 jordprov avseende
metaller, PAH, oljekolvaten och klorerade kolvaten
(tetrakloreten och trikloreten). Inom omradet dar bostader
planeras har halter 6ver riktvardet for kanslig mark pavisats
avseende metaller, oljekolvaten och PAH i den ytliga jorden,
framst i fylining ner till max 1 meter djup. Aven klorerade
kolvaten har pavisats i ett prov inom norra kallomradet.

Inom omradet som planeras vara fortsatt verksamhetsomrade
ar samtliga halter av metaller, oljekolvaten och PAH under
riktvardet for mindre kanslig markanvandning. Klorerade
kolvaten har pavisats dver riktvardet i tva kallomraden. Inom
det sédra kallomradet, som huvudsakligen finns under kallare
i sddra delen av omradet, finns féroreningar fran cirka 3
meters djup under markytan. | en punkt finns fororeningar ner
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till kalkberget. Inom det vastra kallomradet finns klorerade
kolvaten under betonggolvet i bottenplan ner till cirka 3
meters djup.

Klorerade kolvaten har aven pavisats i grundvattnet framst
kring dessa tre kallomraden.

| porluften under de befintliga byggnaderna har hoga halter av
klorerade alifater pavisats. | enstaka porluftsprov har aven
bensen och xylen pavisats. | inomhusluften har inga halter
pavisats over tillampade lagrisk- och nivagransvarden som ar
framtagna av Naturvardsverket och Arbetsmiljoverket. | en
punkt var dock pavisad halt relativt nara lagriskvardet. |
samtliga luftprover pavisades klorerade I6sningsmedel och
nedbrytningsprodukter samt BTEX. Samtliga pavisade halter
ar med god marginal under tillampade referens-

och lagriskvarden vid bada mattillfallen.

Spiralen 11

Nuvarande markanvandning ar industri. Planerad
markanvandning ar bostader, kontor och mobilitetshus.

En miljéteknisk markundersokning har utforts (Miljoteknisk
markundersokning, kv Spiralen 10 och Spiralen 11, Malmo.
Miljofirman Konsult Sverige AB, 2023-11-14). Fororeningar av
PAH och oljekolvaten har pavisats i fyllning inom omradet.
PAH finns i den ytliga fyllningen pa Spiralen 11. Asfalten i
omradet misstanks vara gammal asfalt med stenkolstjara
baserat pa dess utseende och lukt. PAH och oljekolvaten fran
denna asfalt kan ha spritt sig till den narmast underliggande
jorden i omradet.
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Naturlig mark ar stallvis paverkad av klorerade kolvaten. | fyra
prover har halter av klorerade kolvaten pavisats. Ett jordprov
klassas som mindre kanslig mark och tre som icke farligt
avfall. Atta jordprover av naturlig mark ar inte paverkade av
nagra féroreningar.

Grundvattnet ar paverkat av klorerade kolvaten i fyra prover
av fem. Grundvattnet verkar vara nagot paverkat av metaller
och oljekolvaten.

Spiralen 12

Fastigheten har troligtvis aldrig varit bebyggd tidigare, forutom
med ett stickspar fran Kontinentalbanan utmed gransen mot
Spiralen 9. Ytan har tidvis anvants till markparkering.

Nuvarande markanvandning ar industri. Planerad
markanvandning ar en allman park.

En miljoteknisk markundersokning har utforts (Miljoteknisk
markundersokning, kv. Spiralen 12, Malmé. Miljofirman
Konsult Sverige AB, 2024-06-04).

Grundvattenprovet bedoms tillhdra klass 3 enligt
beddmningsgrunder fran SGU, med avseende pa halt av
nickel. Halter av molybden i grundvattnet ar éver hollandska
target value men under intervention value. Inga halter av
PAH, oljekolvaten eller klorerade kolvaten har pavisats i
grundvattnet over laboratoriets detektionsgranser.

Konsekvenser
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Eftersom det forekommer fororeningar inom fastigheterna
kravs atgarder for att gora marken lamplig for foreslagna
andamal. Detaljplanen villkorar att startbesked inte far ges for
byggnation forran markfororeningar har avhjalpts. Med denna
planbestammelse bedoms marken kunna sakerstallas som
lamplig for andamalen.

Innan startbesked kan Iamnas behdéver ocksa dvriga
fyllnadsmassor (utdver de med féroreningsnivaer éver mindre
kanslig markanvandning eller som kan kopplas till en specifik
verksamhet) inom omradet utredas vidare innan
entreprenadarbeten kan pabdrjas.

Spiralen 6

Planerad markanvandning ar nybyggnation av bostader, vilket
beddms som kanslig markanvandning (KM). Baserat pa
utforda undersokningar anses bilden over
fororeningssituationen inom fastigheten vara tydlig. For
planerad byggnation kommer fororenad jord att behdva
gravas ur och transporteras till godkand mottagare.
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Hlustration som visar planomradet och dess befintliga byggnader. Brungra farg
markerar de byggnader som féreslas rivas. lllustration: FOJAB arkitekter.

Spiralen 10

Markanvandning

Inom norra delen av fastigheten Spiralen 10 planeras
bostader i nya byggnader, vilket beddoms som kanslig
markanvandning (KM). Inom resten av fastigheten planeras
for nya och befintliga verksamheter, centrum och kontor i
befintliga byggnader, vilket beddms som mindre kanslig
markanvandning (MKM).

Atgarder

Markmiljorapporten redovisar en riskbedomning kopplat till
pavisade féroreningar och potentiella exponerings- och
spridningsvagar. Uppmatta halter jamfors med
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envagskoncentrationer och halsoriskbaserade riktvarden i
Naturvardverkets berakningsverktyg och utifran det dragit
slutsatser kring eventuella risker som kan finnas for miljon
och manniskor som vistas inom omradet. Bedémningen ar att
storre delen av de klorerade alifaterna som patraffats troligtvis
harstammar fradn Jensens svartoxidering som bedrivit
verksamhet inom fastigheten i cirka 70 ar. Féroreningarna av
klorerade alifater bedoms finnas i jord inom en yta om cirka
1400 m2, varav cirka 900 m2 ar under byggnader. | utforda
undersodkningar har klorerade alifater patraffats i relativt laga
halter, vilket tyder pa att det troligtvis inte finns klorerade
alifater i fri fas i marken. Grundvattnet i naromradet pa
intilliggande fastigheter ar tydligt paverkat av klorerade alifater
och det beddms inte paverkas negativt av de halter som
pavisats inom Spiralen 10.

Omrade vid byggnad 1 och 11:

Inom omradet dar byggnad 1 och 11 rivs och bostader
planeras féreslas urschaktning av ytliga féroreningar av
metaller, oljekolvaten och PAH. Aven klorerade kolvéaten
foreslas saneras via urgravning till max 5 meters djup.

Vid exploatering av norra delomradet (rivning av byggnad,
markarbeten och uppférande av ny byggnad) sa bedéms det
inte finnas forutsattningar att fororeningsspridning sker via
grundvatten mot exploateringsomradet. Denna bedémning
gors utifran att norra kallomradet kommer att saneras samt att
schaktning som djupast kommer att ske ca en meter Over
pavisad grundvattenyta.

Omrade vid byggnad 2-10:
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Inom omradet som planeras vara fortsatt verksamhetsomrade
(byggnad 2-10) finns fororeningar av klorerade kolvaten
framst under befintliga byggnader som ska bevaras enligt
planforslaget. Sanering skulle kunna utforas som
schaktsanering av den mindre del som inte ar under
byggnader men denna saneringsomfattning anses inte
medféra nagon markbar reduktion av eventuella risker for
manniskor. Sanering av fororeningar under byggnader
bedoms inte kunna utféras via schaktning. Termisk sanering
in situ kraver tillgang till en stérre markyta ovanifran an vad
som finns tillganglig for att kunna installera varmekalla for
forangning av klorerade kolvaten, In situ med injicering av
bakterier eller kemikalier likasa.

Klorerade kolvaten i mark under byggnader foreslas i stallet
lamnas kvar da dessa inte utgor ett problem utifran risk for
manniskors halsa. | uttagna luftprover inomhus i byggnader
som ska bevaras, och som analyserats avseende klorerade
kolvaten, sa underskrids samtliga tillampbara lagriskvarden.
Detta visar att halten klorerade kolvaten i inomhusluften i
befintliga lokaler idag inte innebar en risk for manniskors
halsa.

Den framsta exponeringsrisken for manniskor bedéms vara
inandning av angor. Klorerade kolvaten samt bensen och
xylener har aven pavisats i porluft under byggnader. Utifran
Naturvardsverkets berakningsmodell bedéms pavisade halter
dock inte heller innebara nagon oacceptabel risk for
manniskors halsa vid vistelse i byggnaderna. Som en extra
sakerhetsatgard for att minimera risker for manniskors halsa
foreslas befintliga kallare enbart anvandas for tekniska
installationer samt forses med separat ventilation som inte
delas med ovanfoérliggande lokaler som innehaller
verksamheter.

Kommunens stallningstagande
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Baserat pa utférda undersdkningar sa bedéms byggnaderna
kunna bevaras och anvandas enligt foreslagen detaljplan.
Halterna av klorerade kolvaten inom kv. Spiralen 10 bedoms
ej utgdéra nagra oacceptabla risker fér manniskor.

Samtidigt som granskningen av detaljplanen sker pagar en
avveckling av Jensens Svartoxidering som haft sin
verksamhet i Ostra delen av fastigheten Spiralen 10. Infor
antagandet av detaljplanen ska en undersokning av
fororeningsstatus for lokalerna goéras och ett atgardsforslag
ska tas fram.

Spiralen 11

Planerad markanvandning ar dels nybyggnation av bostader,
vilket bedoms som kanslig markanvandning (KM). Vidare
planeras for kontor och mobilitetshus, vilket bedoms som
mindre kanslig markanvandning (MKM).

Vid nuvarande anvandning anses inga risker foreligga med
pavisade fororeningar for manniskor som vistas inom
omradet. Vid framtida exploatering av omradet behdver
patraffade féroreningar atgardas for att minimera risker for
manniskor och miljo.

Spiralen 12

Planerad markanvandning ar park. Nu utférd undersokning
tyder pa att marken huvudsakligen inte ar férorenad.
Fororening av zink har dock pavisats i fylining inom omradet.

Vid nuvarande anvandning anses inga risker foreligga med
pavisad fororening for manniskor som vistas inom omradet.
Vid framtida exploatering och omvandling av omradet till park
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behdver patraffade fororeningar atgardas for att minimera
risker for manniskor och miljo.

Sammanfattning

e Inom planomradet finns féroreningar framst i mark som
planeras vara fortsatt verksamhetsomrade och da under
befintliga byggnader som ska bevaras. Sanering kan
utforas som schaktsanering av den del som inte ar under
byggnader.

e Pavisade amnen i porluft under byggnader bedéms
pavisade inte innebara nagon oacceptabel risk for
manniskors halsa vid vistelse i byggnaderna. Som en extra
sakerhetsatgard for att minimera risker for manniskors
halsa foreslas befintliga kallare enbart anvandas for
tekniska installationer samt forses med separat ventilation
som inte delas med ovanfdrliggande lokaler som innehaller
verksamheter.

e Grundvatten. Vid exploatering av norra delomradet (rivning
av byggnad, markarbeten och uppférande av ny byggnad)
sa beddms det ej finnas risker for att féroreningsspridning
sker via grundvatten mot exploateringsomradet. Det kan
anda finnas behov av att ta fram en kontrollplan efter
saneringen, som en forsiktighetsatgard for att se sa att
fororeningar inte spridits.

 Infor antagandet av detaljplanen ska en komplettering
goras gallande féroreningsstatus for lokaler som tidigare
anvants for svartoxidering och ett atgardsfoérslag ska tas
fram.

Stadsbyggnadskontorets samlade bedomning ar att
ovanstadende beskrivna avhjalpandeatgarder och
skyddsatgarder ar mojliga att utféra och att planférslagets
markanvandningar ar lampliga.
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Fororeningar i byggnader
Forutsattningar

Pa fastigheterna Spiralen 10 och 11 finns idag aldre
byggnader som har anvands till industriandamal. Det har en
tagits fram en materialinventering for fastigheten Spiralen 11
(WSP, 2017) Den har granskats och inkluderats i foljande
rapport: Oversiktlig materialinventering och bedémning av
fororeningssituationen i byggnader inom fastigheterna
Spiralen 10 och 11. (Miljofirman 2023-11-14, reviderad 25-03-
17).

Syftet med inventeringen var att identifiera eventuellt
forekommande farligt avfall och specialavfall for att fa en
uppfattning om byggmaterial samt den eventuella
fororeningssituationen infor framtagande av ny detaljplan. |
rapporten identifierades ett antal byggmaterial som utifran
byggnadernas alder kan férvantas innehalla farliga amnen, till
exempel pa grund av materialbehandling eller spill och
lackage fran verksamheter som tidigare bedrivits i
byggnaderna. Pavisade féroreningar beddms som laga och
moajliga att sanera.

Vid inventeringen genomfordes endast lattare forstérande
provtagningar pa vissa byggnadsdelar enligt
stickprovsmodell. Det kan darfor inte uteslutas att det
forekommer farligt avfall och/eller specialavfall inbyggt i
konstruktioner och installationer som inte ar besiktningsbara
utan omfattande forstorande provtagning. | inventeringen
anger konsulten att den utforda inventeringen endast ar
oversiktlig och ger en indikation pa vilka material och
fororeningar som forekommer i byggnaderna. Konsulten
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anser att inventeringen inte ar tillrackligt omfattande for att
vara ett fullstandigt forfragningsunderlag infor
avhjalpandeatgard, ombyggnad eller rivning.

Exempel pa féroreningar som dokumenterats ar:

o gjutasfalt som innehaller koppar, zink, alifater, aromater och
PCB.

o fonsterkitt som innehaller bly, putsbruk som innehaller zink.

e barande virke som innehaller kadmium, kvicksilver, PAH
och klorfenoler.

Spiralen 11 N\

lllustration som visar undersékta byggnader inom fastigheterna Spiralen 10
och 11. Brungra férg markerar de byggnader som foreslas rivas. lllustration:
FOJAB arkitekter.
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Byggnad 1

Avjamningsmassa/lim som innehaller asbest samt golvmatta
som innehaller ftalater. Det har aven patraffats kakel och
klinker som misstanks innehaller asbest, betong och putsbruk
som misstanks innehaller olja, PAH, PCB och metaller samt
takpapp som misstanks innehaller olja, PAH och asbest.

Byggnad 2

Tjarlim, rester av tjarlim och golvplattor som innehaller asbest,
golvmatta som innehaller asbest, klorparaffiner och ftalater,
betonggolv (0-0,01 m) som innehaller alifater, aromater och
PCB. Det har aven patraffats takpapp som misstanks
innehalla asbest, oljekolvaten och PAH.

Byggnad 3

Inom byggnad 3 har provtagningen av byggnadsmaterial varit
begransad pa grund av pagaende verksamhet. Det har
patraffats material sa som tjarpapp, tjarlim, gjutasfalt, malade
betonggolv, takpapp, golvplattor, golvmattor, fogmassa, kakel
och klinker som inte har provtagits men som misstanks
innehalla diverse féroreningar.

Byggnad 4

Tjarlim och golvplattor som innehaller asbest, betonggolv (0—
0,01 m) som innehaller alifater, krom, sexvart krom, zink och
fenol samt barande virke som innehaller PAH-M. Det har aven
patraffats takpapp som misstanks innehalla asbest,
oljekolvaten och PAH.

Byggnad 5
Gjutasfalt som innehaller alifater och PCB samt vaggfarg som
innehaller zink. Det har aven patraffats betong/gjutasfalt och
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takpapp som misstanks innehalla asbest, oljekolvaten och
PAH samt virke i bjalklag som misstanks innehalla diverse
amnen.

Byggnad 6

Gjutasfalt som innehaller koppar, zink, alifater, aromater och
PCB. Det har aven patraffats betong/gjutasfalt och virke i
takkonstruktion som misstanks innehalla diverse amnen.

Byggnad 7

Gjutasfalt och roéd golvmassa som innehaller alifater samt
golvplattor och tjarlim som innehaller asbest. Provtagning
kunde inte utféras pa plan 1 pa grund av pagaende
verksamhet. Det har dock patraffats material s4 som malade
betonggolv, farg och putsbruk, kakel, klinker, golvplattor,
golvmattor och tjarpapp som inte har provtagits men som
misstanks innehalla diverse féroreningar.

Byggnad 8
Fonsterkitt som innehaller bly, putsbruk som innehaller zink
samt barande virke som innehaller kadmium, kvicksilver, PAH
och klorfenoler. Det har aven patraffats kakel och klinker som
misstanks innehalla asbest, tjarlim och tjarpapp som
misstanks innehalla asbest, oljekolvaten och PAH och
golvplattor som misstanks innehalla asbest, ftalater,
klorparaffiner och metaller.

Byggnad 9

Inom byggnad 9 har provtagningen av byggnadsmaterial varit
begransad pa grund av pagaende verksamhet. Det har dock
patraffats material sa som tjarpapp, tjarlim, gjutasfalt, malade
betonggolv, takpapp, golvplattor, golvmattor,
avjamningsmassa, kakel och klinker som inte har provtagits
men som misstanks innehalla diverse féroreningar.
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Byggnad 10

Vitmalad betong (0-0,01 m) som innehaller sexvart krom,
golvplattor som innehaller asbest, tjarlim som innehaller
asbest och alifater, fuktsparr (tjara) och tjarpapp som
innehaller alifater. Det har aven patraffats malade betonggolv
som misstanks innehalla asbest, metaller och PCB,
golvmattor som misstanks innehalla asbest, ftalater,
klorparaffiner och metaller samt kakel och klinker som
innehaller asbest.

Byggnad 12 och 13

En PCB-inventering utférdes ar 2010. Ar 2017 utférde WSP
en materialinventering av byggnaderna genom okular
bedOomning samt viss forstorande provtagning.
Lagerbyggnaden ska rivas medan den gula tegelbyggnaden
ska renoveras. Materialinventeringen pavisar ytligt material av
mattor innehallande asbest. Tjarstrykning under golvmattor
samt oljespill pa betongplatta och vagg har aven pavisats.
Mjukfogarna runt fonster innehaller halter med PCB som ar
enligt PCB-forordningen 17§ saneringspliktigt (>500 ppm) och
anmalningspliktig enligt PCB-forordningen 15§ (>50 ppm).

Bedomning av risker och rekommendationer

Beddmningen ar att riskerna med patraffade féroreningar
framst ar genom exponering via hudkontakt och inandning av
damm. Sannolikt forekommer det I6sa asbestfiber i vissa
delar av byggnaderna da det fanns mycket skadat
asbesthaltigt material i ett antal utrymmen. Konsulten
beddmer dock att halterna av pavisade fororeningar ar relativt
laga utifran byggar och tidigare verksamheter och man kan
sannolikt med skaliga atgarder avhjalpa exponeringsriskerna.
Da det finns byggnader och material som inte har undersokts
och provtagits anser konsulten att det ar svart att bedéma
omfattningen av féroreningarna, men utifrdn de amnen som
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har anvants under lang tid och lokalernas beskaffenhet, sa
finns det en potentiell risk for en fororeningsproblematik som
kan vara mer eller mindre omfattande.

Infér eventuella avhjalpandeatgarder, ombyggnad eller rivning
kommer det behdva utforas kompletterande undersékningar
av byggnaderna inom bade Spiralen 10 och 11. For att fa
fram ett sa komplett underlag som mdjligt bér verksamheter
vara utflyttade innan dessa utfors.

Konsekvenser

| de fall byggnaderna inom planomradet avses rivas behdver
marken under byggnaderna provtas efter rivningen. En
materialinventering ska da utféras sa att materialet kan
hanteras korrekt i samband med rivningen.

Enligt planforslaget kommer de bevarade byggnaderna
behallas som verksamhetslokaler med visst tillagg av centrum
och kontor. Vid omstallning av lokaler sa kan férorenade
material tas bort mekaniskt genom till exempelvis slipning
eller bilning. Alternativt sa kan exponeringsvagar tas bort
genom att man bygger in eller malar dver material vilket gor
dem otillgangliga for hudkontakt.

Atgarder

Materialinventeringen konstaterar att byggnadsmaterial skulle
kunna behova bearbetas mekaniskt, for att separera fororenat
material fran material som inte ar férorenat, innan
rivningen/ombyggnationen utfors. | den man att ett
miljostorande
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Vid rivning och ombyggnation av byggnaderna kravs dock
ytterligare provtagning pa material som inte ar analyserat for
korrekt avfallshantering.

Beddmningen har gjorts att det finns goda majligheter att gora
de befintliga byggnaderna lampliga for andamalet.

Fortsatt arbete

Materialinventeringen ar mer noggrant utférd pa de delar av
fastigheterna som inte har hyresgaster i sina lokaler. Nagra av
de lokaler som inte undersoOkts ar de dar Jensens
Svartoxidering haft sin verksamhet under ca 70 ar, i Ostra
delen av fastigheten Spiralen 10. Samtidigt som
granskningen av detaljplanen sker pagar en avveckling av
svartoxideringsverksamheten. Infor antagandet av
detaljplanen ska en undersdkning av fororeningsstatus for
lokalerna goras och ett atgardsforslag ska tas fram.

En fullstandig PCB-inventering, bade utvandigt och invandigt,
behdver utféras pa fastigheten Spiralen 10 innan sanering
sker da aktuell inventering utférdes nar det fanns
verksamheter kvar i byggnaderna.

Skyfall
Nulage

| nulaget bestar fastigheten Spiralen 6 av en parkeringsyta.
Parkeringsytan ar hojdsatt pa sa satt att avrinning sker ut mot
Celsiusgatan i norr vid storre regn.
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En analys har genomforts (Tyréns, 2024-10-18) for att
bestamma dversvamningars storlek samt skyfallets
flodesvagar. Malmo stads skyfallskartering fran 2020 har
anvants som underlag. Skyfallskarteringen visar ett 100-
arsregn med 6 timmars varaktighet, justerat med klimatfaktor
1,3.

Nedanfor visas analysen. | norra delen sker en markavrinning
fran planomradet till Celsiusgatan (A). Till planomradet sker
en markavrinning fran Industrigatan (B). Skyfallskarteringen
fran 2020 visar att fortsatt avrinning sker till lagpunkt (C) dar
regnvatten kan stalla sig mot fasad. En byggnad (D) har efter
2020 rivits och ersatts med ny byggnad. Ny hojdsattning av
tillfartsvagen fran Industrigatan férandrar rinnvagarna.
Avrinning sker istallet till lagpunkt framfor ny byggnad (E).
Oversvamningen i lagpunkt inom planomréadet (C) kan darfor
bortses fran.
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Utklipp fran SCALGO Live som visar hur mark- och byggarbeten paverkat
avrinningen sedan skyfallskarteringen fran 2020 genomférdes. Bilden visar
110 mm nederbdrd, motsvarande ett 100-arsregn med 6h varaktighet och
klimatfaktor 1,3. lllustration: Tyréns.

Konsekvenser
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Med planerad exploatering pa fastigheten Spiralen 6 kommer
avrinningen att ske fran planomradet langs med planerade
grander i sdder och dster, samt genom en passage som gar
mellan byggnaderna i nordvast (A). Med planerad
hojdsattning kan det konstateras att ingen oversvamningsrisk
foreligger for planerad bebyggelse och planforslaget
genererar inte heller nagon 6kad éversvamningsrisk for
befintlig bebyggelse.

| Celsiusgatan finns i nulaget en stor lagpunkt som vid
handelse av skyfall kommer att fyllas. Utredningen visar att
avrinningen fran planomradet inte 6kar. Darmed sker ingen
forsamring avseende dversvamningsrisker nedstroms
planomradet. Men det foreligger en dversvamningsrisk mot
bostadskvarterets norra fasad. Det ar darfor viktigt att
bestamma fardig golvhojd med hansyn till eventuellt
oversvamningsdjup i Celsiusgatan. Oversvamningsdjupet
beddms vara ca 20-50 cm. Med en lagsta fardig golvhojd pa
+6,1 beddms ingen dversvamningsrisk foreligga for planerad
bebyggelse.

Det kommer att ske en fortsatt avrinning pa markytan fran
Industrigatan till planomradet (B). Ny hdjdsattning av
infartsgatan innebar att avrinningen viker av mot
grannfastigheten och lagpunkten framfér ny byggnad (E).
Darmed kan oversvamningen, som tidigare beraknats i
lagpunkt inom planen, bortses fran (C). Det finns ett omrade
som ar forhallandevis instangt mot en befintlig
byggnadsfasad, betecknat med (F) i Figur 12. Vid skyfall
uppgar dversvamningsdjupet till 20-25 cm. | nulaget finns
aven ett antal nedsankta ingangar kring lage (G). Vid skyfall
oversvammas dessa. Med anledning av att

lagpunkten och ingangarna inte ar maojliga att férandra ar det
extra viktigt att sakerstalla att eventuellt kansliga
konstruktioner vattentatas och eventuell kanslig utrustning
sakras.
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Illustration som visar framtida huvudsakliga rinnvégar till och fran
planomréadet redovisade med streckade svarta pilar. Utvalda héjder fran gjord
héjdsattning redovisas. Forklaringar for A-F finns redovisade i texten.
Hlustration: Tyréns.
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Trafik

Kollektivtrafik

Nulage

Med buss nas planomradet med linje 9 som trafikerar Ostra
Farmvagen. Ringlinje 3 trafikerar Nobelvagen cirka 300 meter
vaster om planomradet.

Gangavstand till knutpunkten for kollektivtrafik vid Varnhem ar
drygt 1 km, till Malmo centralstation cirka 3 km och till
tagstationen vid Triangeln knappt 3 km. Malm&pendeln
trafikerar Ostervarns station samt Rosengards station, bada
ar belagna cirka 1,5 km fran planomradet.

Konsekvenser

Vid en utbyggnad av kvarteret Spiralen och andra delar av
Norra Sorgenfri kommer lagen for hallplatser och
linjedragning att ses dver for att mojliggora en battre
forsorjning av kollektivtrafik. Industrigatans sektion forbereds
for en ny kollektivtrafiklinje till Malmo centralstation.

Biltrafik

Nulage

Gatorna i Norra Sorgenfri bildar ett grovmaskigt rektangulart
nat runt de stora kvarteren. Tva huvudgator, Nobelvagen och
Ostra Farmvagen, gar i nordsydlig riktning genom omréadet.

Dessa gator korsas i 6stvastlig riktning av Industrigatan, som
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utgdér omradets sammanbindande ryggrad. Tillsammans bildar
gatorna ett tydligt rutnat. Vaster om planomradet finns det ett
planerat narverk av mindre gator i kvarteret Smedjan, dessa
ar annu inte uppforda.

Industrigatan och Ostra Farmvagen trafikeras idag av cirka 10
000 respektive 21 000 fordon per dygn. Norr om planomradet
|I6per Celsiusgatan som har cirka 1 500 fordon per dygn.

Konsekvenser

Mellan de nya kvarteren och fabriken pa fastigheten Spiralen
9 skapas en gagata som stracker sig mellan Industrigatan och
Ostra Farmvéagen och fran denna en gangvag ut till
Celsiusgatan. In- och utfart till mobilitetshuset sker fran
Celsiusgatan i norr.

Biltrafiken pa lokalgatan féreslas vara enkelriktad med infart
fran Ostra Farmvagen och utfart Industrigatan. Strackan
mellan Industrigatan och befintlig industri ar dock dubbelriktad
eftersom har finns en infartsvag till befintlig lastgard pa sddra
delen av fastigheten Spiralen 9. Mattet pa lokalgatan ar 9
meter. Den foreslas utformas med en 4 meter bred korbana,
en 3 meter bred flexzon for angoring och regnbaddar samt 2
meter bred gangbana. Gatan ska fungerar som angdringsgata
for verksamheterna och bostaderna i kvarteret samt for
sophantering och raddningstjanst.

Den nya gatan foreslas bli allman plats med kommunalt
huvudmannaskap.

Det &r olampligt med utfarter fran kvartersmark mot Ostra
Farmvagen samt i korsningar.

Sida 106

5858



5858
Gang- och cykeltrafik

Nulage

ldag utgdr planomradet ett stort industrikvarter med
angransade bildominerade gator. Alla angransande gator har
trottoarer men fa alternativa vagar och fa malpunkter. Med
undantag av Celsiusgatan i norr omges kvarteret Spiralen av
gator med separerade cykelbanor. Detta medfor att cykeln ar
ett snabbt och effektivt fordon fOr resor inom staden.

Konsekvenser

En ny gangvag skapas i nord-sydlig riktning mellan planerat
torg och Celsiusgatan. Gangvagen foreslas ha en bredd pa 3
meter med ytterligare 1,5 meter plats utmed sidorna for
belysning och plantering.

Forutsattningar for gang- och cykeltrafik kommer aven att
forbattras genom att planomradet delas upp i mindre kvarter
och att en ny gata regleras som gangfartsomrade.
Omgestaltning av Celsiusgatan har redan paborjats med syfte
att forbattra villkoren for gadende och cyklister. Omgestaltning
av cykelbanan kommer goéras i samband med ny
kvartersstruktur utmed Industrigatan. | dvrigt foreslas cykling
ske i blandtrafik pa gatorna inom planomradet.

Parkering

Nulage

Bilparkering sker idag huvudsakligen pa kvartersmark.
Korttidsparkering och angdring sker pa angransande gator.
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Cykelparkering sker framfér allt pa baksidan av byggnaderna.

Det finns en cykelparkeringsplats for cykeldelningstjanst pa
Celsiusgatan vid fastigheten Smedjan 12.

Konsekvenser

En barande utgangspunkt i planeringen ar att bilparkering
samlas i ett mobilitetshus. Mobilitetshuset avses rymma
behovet av parkering for ladcyklar, bilparkering for
tillkommande bostader samt befintliga verksamheter i den
aldre bebyggelsen pa fastigheten Spiralen 10 och 11. Utéver
detta behdver mobilitetshuset aven rymma 116 bilplatser for
bostader pa intilliggande fastigheten Forfattaren 1 samt APLs
parkeringsbehov. Totalt uppgar behovet i férslaget av 374
bilplatser, 694 cykelplatser samt 77 ladcykelplatser, beraknat
utifran Malmé stads parkeringsnorm for bilplatsbehov bas.
Behovet for verksamheterna pa fastigheten Spiralen 10 har
beraknats utifran normen for kontor.

Mobilitetshuset i forslaget rymmer 360 bilplatser och 77
ladcykelplatser. Ovriga cykelplatser planeras fér pa mark i
anslutning till bostaderna samt i cykelrum i bostadshusen.
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Miljokvalitetsnormer for luft

Nulage

Inom planomradet med omnejd ar arsmedelvardet for
kvavedioxid 10 - 12 mikrogram per kubikmeter, enligt Malmo
Stads Miljédvervakningskarta (2024). Arsmedelvarden under
40 mikrogram kvavedioxid per kubikmeter uppfyller
miljokvalitetsnormen.

Konsekvenser

Luftkvaliteten beddms inte forsamras namnvart, och inte
overskrida angivna riktvarden, med de 6kade trafikmangder
som genomforandet av detaljplanen medfor.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Nulage

Dagvatten fran planomradet avleds via kommunal ledning till
Sjolunda avloppsreningsverk. Avloppsreningsverk ar inte
utformade for att hantera dagvatten, darav kan det inte antas
att reningsverket renar dagvatten fran féroreningar som
tungmetaller och kemikalier. Sjolunda reningsverk har
Lommabukten som recipient.

Lommabukten uppnar i dagslaget mattlig ekologisk status och
uppnar inte god kemisk status. Mattlig ekologisk status beror
huvudsakligen pa forekommandet av otillfredsstallande
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mangder av naringsamnen. Den kemiska statusen uppnar
inte god status med avseende pa for hdga halter av bromerad
difenyleter (PBDE) och kvicksilver. Gransvarden for bade
PBDE och kvicksilver dverskrids i alla Sveriges undersokta
ytvattenforekomster och omfattas darfér av undantag.

Konsekvenser

Recipienten Lommabukten beddms inte paverkas negativt vid
ett genomforande av detaljplanen eftersom
fororeningsbelastningen generellt minskar med den
forandrade markanvandningen och den marksanering som
villkoras. Mdjligheten att na satta miljokvalitetsnormer for
recipienterna bedoms darfor inte forsamras. Vidare bor det
sakerstallas att markfororeningar inte sprids till recipienten vid
bortschaktning av férorenade massor.

Dagsljus
Nulage

Planomradet har idag goda dagsljusférhallanden. Pa kvarteret
vasterut, pa andra sidan Ostra Farmvagen, planeras ny
bostadsbebyggelse i 4-6 vaningar och den bedéms inte
paverka kvarteret Spiralen.

Konsekvenser

Infér samradet har en dagsljusutredning tagits fram for att
oversiktligt studera majligheten att uppfylla Boverkets
byggreglers dagsljuskrav inomhus genom en studie av direkt
dagsljus pa fasad. Utredningen ar utférd for fasaderna i
forslaget till ny bostadsbebyggelse pa fastigheterna Spiralen
6 och 11.

Sida 110



De flesta fasaderna har god tillgang till dagsljus enligt
analysen. De morkaste omradena ar generellt sett belagna pa
de lagre vaningsplanen, sarskilt pa markplan in mot garden.
Om en fasad har lagt dagsljus pa markplanet, ar det klokt att
placera rum och funktioner som inte ar lika beroende av
naturligt ljus i dessa omraden: till exempel férvaring och
tekniska utrymmen. lager, forrad, tekniska rum,
kommunikationsytor och kommersiella utrymmen.

Dagsljustillgangen ar nagot begransad for de nedre
vaningsplanen pa flera stallen inom planomradet, men det
bedoms vara mgjligt att uppfylla dagsljuskraven genom att
arbeta med atgarder for att sakerstalla bra tillgang till dagsljus
i de morkaste delarna:

e beakta rumsdjup, balkongsplacering och balkongdjup
e anvanda sa klart glas som mgjligt
o designa med en hdg andel glas i forhallande till golvytan
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Forklaring VSC-skala

>29% Optimal dagsljustillgang.

- 29.299%, Begrinsad dagsljustillgang. Rumsdjup,
fonsterstorlekar, balkanger och materialval

- 15-22% maste beaktas for att uppnd dagsljuskrav.

- 10-15% Begrinsad mdjlighet att uppna dagsljuskrav

enligt BBR, oavsett fonsterstorlekar.

- <10% Ombjligt uppna BBRs krav?

Vy A - sédra innergarden mot Gster pa fastigheten Spiralen 6. Illustration:
FOJAB Arkitekter.
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Vy B - norra innergarden mot éster pa fastigheten Spiralen 6. lllustration:

FOJAB Arkitekter.

Py
P 7 N

Vy C - gavelfasader mot Oster pa fastigheten Spiralen 6. lllustration: FOJAB
Arkitekter.

Avstandet till bostaderna pa fastigheten Spiralen 11 ar relativt
kort vilket ger relativt hoga avskarmningsvinklar for
gavelfasaden till vanster i Vy C. Se inringad del i Vy C. Detta
ger mycket lag dagsljustillgang for fasaden, sarskilt pa
nedersta vaningsplanet. Byggnaden kan dock utformas med
genomgaende lagenheter som tar in dagsljus via langsidorna
och inte via kortsidan. Darmed bér det vara majligt att uppna
dagsljuskraven for denna byggnadsdel.
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- -

- -

Wy D - fasad mot véster for bostdderna ldngs mobilitetshusets fasad mot
véster. Illlustration: FOJAB arkitekter.

Vy D visar fasaden for bostaderna langs mobilitetshusets
fasad mot vaster. Har har fasaden simulerats utan balkonger
for att tydligt illustrera hur de olika byggnadsvolymerna
avskarmar varandra. Det korta avstandet till
grannbyggnadens gavel (inringad del #1 i vy C) ger lokalt
hdga avskarmningsvinklar och klart samre dagsljustillgang pa
del av fasaden, vilket tydligt syns i resultatet (se inringad del
#2). Detta kommer sannolikt att begransa mdjligheten till att
placera balkonger har, om dagsljuskraven ska uppfyllas i
rummen.
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Kulturmiljo

Kulturhistoriska varden

Bakgrund

Norra Sorgenfris historia som industriomrade tog sin borjan i
slutet av 1800-talet. Kontinentalbanan, som drogs 1898, var
en viktig faktor nar industrier etablerades. En stor del av
marken i Norra Sorgenfri agdes av staden, vilket resulterade i
att flera allmanna institutioner, till exempel gasverk,
etablerades i omradet, i stallet for att det bebyggdes med tat
kvartersstad som i andra lika centralt belagna omraden. Fran
att fram till 1989 ha varit ett aktivt och expanderande
industriomrade har industriverksamheten pa senare ar
successivt avvecklats. Baserat pa planprogrammet (2008) har
ett flertal kvarter omvandlats med i huvudsak nya bostader.

Nulage

Antikvariska forundersokningar

Ett kulturhistoriskt underlag togs fram av Malmo stad infor
arbetet med planprogram for Norra Sorgenfri PP6020
(Byggnadsantikvarisk utredning Norra Sorgenfri, Malmd
Kulturmiljo, 2006). Gallande fastigheten Spiralen 10
sammanfattade den:

"I dessa industrimiliber &r det inte varje enskild
byggnadskropp i sig som &r avgdbrande fér det kulturhistoriska
véardet, men helhetsmiljén &r viktig och noggranna
antikvariska bedémningar behdver géras om rivning av
byggnadsdelar ska ske.”
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Stadsbyggnadskontoret, tillsammans med stadsantikvarien,
gjorde infor detaljplanearbetet bedémningen att
utgangspunkten for planarbetet ar att bebyggelsen inom
fastigheten Spiralen 10 och 11 ska bevaras i sin nuvarande
form. Under processen har fordjupade bedémningar gjorts
kring hur byggnaderna kan anpassas till framtida
anvandningsomraden och om det finns nagon anledning till
att forandra nagra av dem. Det har aven gjorts avvagning om
och hur det ar lampligt att addera nya byggnader och/eller
anvandningsomraden till platsen.

Under detaljplaneprocessen har en antikvarisk
forundersokning (AFU) (Fojab, 2023-09-19) tagits fram med
syfte att forklara hur planomradet har utvecklats fram till idag,
samt tydligt definiera kvarterets kulturhistoriska varden och
fysiska uttryck for dessa.

Pa de berdrda fastigheterna finns industribebyggelse som
uppfordes at sangféretaget DUX och
raknemaskinstillverkaren Addo under 1900-talets forsta halft.
Husen nyttjas idag till lager, kontor och verkstader samt
ateljé-, forenings- och kulturverksamheter.
Sammanfattningsvis betonas i utredningen att de gamla
industribyggnaderna har ett stort kulturhistoriskt varde bade
genom sina arkitektoniska och socialhistoriska uttryck.
Bebyggelsen fungerar som ett betydelsefullt tidsdokument
over Malmés industriella utveckling, samtidigt som omradet
har fungerat som ett levande verksamhetsomrade med en
stark kulturell och kreativ potential.

Spiralen 6

Spiralen 6 har tidigare varit bebyggt med en snickerifabrik
som pa 1970-talet gjordes om till fabrik for
charkvarutillverkning och darefter till kakelvaruhus. Pa 1990-
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talet revs byggnaderna och gav plats for en bilparkering for de
anstallda i omradet.

Spiralen 10

ADDO etablerades pa Norra Sorgenfri i borjan av 1920-talet
och vaxte i takt med industrins expansion i Malmao.
Byggnaderna, som stracker sig over flera decennier, speglar
Malmés omvandling fran jordbrukssambhalle till industristad.
Fabrikens arkitektur, med rétt tegel, funktionalistiska detaljer
och bevarade originalfonster, ger en kansla av tidens
industriella estetik.

Nagra av de vardefulla karaktarsdrag som finns ar:

e Formgjutna lertegelpannor pa gatusidans tak, hus 8:1 och
8:2, i kvarterets sydvastra horn

o Omfattningar av tegel och granit kring portar, bevarade
skarmtak ovan ingangar.

e Spar av industriverksamhetens fléden i form av lastkajer,
portar for in- och utlastning, hissar och transportbanor.

o Kopplingsgangen mellan hus 7 och 10, tidstypiskt utférd
med stomme av betong, sandwichvaggar och putsad yta
som bryter mot de intilliggande tegelfasaderna.

e Den svangda gatufasaden till hus 10 Iangs Industrigatan
som foljer det gamla sticksparets riktning.

Mellan de olika byggnaderna uppstar platsbildningar av olika
dignitet, med fasader som skjuter in och ut pa gardarna. Den
sddra innergarden ar helt kringbyggd med rod
tegelbebyggelse i ett val sammanhallet stadsrum. Platsen,
som kan nas fran bada kortsidor, har en tydlig industrikaraktar
med lastkajer, portar och hissar. Tegelfasaderna ar tydligt
utformade efter produktionens forutsattningar.
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De byggnader som getts gron klassificering (se karta langre
ner) har alla - trots olika bevarandegrader - héga
kulturhistoriska varden, och utgor tilsammans en sarskilt
vardefull bebyggelsemiljo. Detta ska forstas som, att varje
byggnad spelar en roll i helheten, men att om-, till- och
pabyggnader ar mdjliga, sa lange miljéns karaktar och
huvudstrukturer bevaras och de utpekade karaktarsdragen
tillvaratas.

Fabrikens interior har ett stort teknikhistoriskt och
socialhistoriskt varde, med exempel som bevarade
verkstader, personalutrymmen och arbetsrelaterade
installationer. Sedan Addo lade ner sin verksamhet pa 1970-
talet har fastigheten Spiralen 10 utvecklats till ett
verksamhetsomrade med varierande hyresgaster, allt fran
blomstergrossist, bilmekaniker, kulturféreningar, reklambyra,
svartoxideringsindustri till konstnarsateljéer har samexisterat
har. Sedan 30 ar tillbaka har konstnarsgrupper som Ateljé XX
och Sulfur varit verksamma har, och omradet har blivit en
viktig plats for bade nationell och internationell
konstproduktion. Manga av byggnaderna har moderniserats
for att passa nya verksamheter som kontor, konstnarsateljéer
och foreningslokaler. De gamla industriella elementen som
betonggolv, malade tegelvaggar och synliga barverk ar ofta
bevarade och har fatt en ny funktion. De aldre rummen i flera
byggnader har behallit spar av sin industriella karaktar, som
hoga tak, stora Oppningar och detaljer som gamla fonster och
dorrar i industristil. Detta samspel mellan industriarkitektur
och konstnarlig kreativitet bor bevaras och utvecklas i
framtiden, dar konstverk och installationer kan knyta an till de
kulturhistoriska berattelserna i omradet.

Spiralen 11
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DUX madrassfabrik etablerade sig pa 1940-talet med en
fabrik vid Celsiusgatan pa Norra Sorgenfri. Fabriken bestod
av ett kontorshus samt en verkstadshall. P4 1960-talet
flyttade DUX sin produktion till Trelleborg for att fa plats att
expandera och fastigheten saldes till Apotekets Drogcentral
AB (nu Apoteksbolaget). Under 1970-talet och 1980-talet
expanderade verksamheten och gjorde flera
byggnadsanpassningar och forandringar for att mota nya
behov. Under 1990-talet anvandes fastigheten Spiralen 11 for
utbildningslokaler, med ytterligare anpassningar av
byggnaden.

DUX-fabriken ursprungliga kontorsdel har bevarats med hog
kvalitet pa bade interior och exterior. Byggnadens utformning
speglar modernismens ideal och féretagsfilosofi med fokus pa
komfort och design for en resursstark kundkrets. Arkitekturen
ar kanslig for forandringar, och byggnaden bedéms som
sarskilt vardefull med intakta detaljer som fonster, dorrar och
inredning. Garaget och fabrikshallen, som genomgatt
omfattande férandringar, beddoms ha begransat
kulturhistoriskt varde.

Spiralen 12

Fastigheten Spiralen 12 har troligtvis aldrig varit bebyggd.
Tomten genomkorsades fran tidiga 1900-talet av ett stickspar
till Kontinentalbanan, som slutade langre i vaster vid
davarande Malmo6 Gasverk. Under 2000-talet har fastighetens
sydoOstra horn anvants for en skateboardramp.

Kulturhistorisk klassificering

Inom ramen for den antikvariska forundersokningen har en
kulturhistorisk klassificering gjorts, se bild. Byggnader med
sarskilt kulturhistoriskt varde har gron klassificering. Hus 1
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och 3, som inte langre bidrar i samma utstrackning till
helhetsmiljon, har gul klassificering och bedéms vara taliga
for forandringar. Byggnader med begransat kulturhistoriskt
varde har gra klassificering.

Forklaringar

Q=

Byggnad/bygegnadsmiljé med sdrskilt kulturhistoriskt virde

Byggnader med hdga kulturhistoriska virden som ar sarskilt virdefulla i sitt
sammanhang. Miljon mojlig att komplettera/dndra med hinsyn till dess karaktir
och utpekade karaktirsdrag.

Kulturhistoriskt sdrskilt vardefull plats
Bygegnad/byggnadsmilié med visst kulturhistoriskt vérde

Bygenad/byggnadsmiljo med begransat kulturhistoriskt virde
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Konsekvenser

For att beskriva planférslagets paverkan pa
bebyggelsemiljons kulturhistoriska varden, samt hur det
forhaller sig till berdrt riksintresse for kulturmiljovarden [M114]
Malmo, har det genomforts en antikvarisk konsekvensanalys
(Fojab, 2024-08-23).

Syftet med detaljplanen for kvarteret Spiralen ar att omvandla
ett industriomrade till tat och gron kvartersstad med
verksamheter, bostader, kontor och service. Fokus ligger pa
att bevara omradets kulturhistoriska varden och industriella
arv, samtidigt som man starker kopplingarna till omgivande
stadsdelar och aktiverar omradet.

Detaljplanen delar planomradet i fyra kvarter: det nya
bostadskvarteret, befintlig industribebyggelse pa fastigheten
Spiralen 10 (tidigare Addos fabrik), det nya mobilitetshuset
med bostader som lankas samman med befintlig
industribebyggelse pa fastigheten Spiralen 11 (tidigare DUX
madrassfabrik) samt en park. Det har varit viktigt att behalla
sa mycket som mdjligt av de kulturhistoriskt vardefulla
byggnaderna och att ny bebyggelse ska planeras i en skala
och stil som tar utgangspunkt i och kompletterar den gamla
industriella miljon. Ny bostadsbebyggelse planeras darfor i
rott tegel med ett varierat taklandskap, och ett mobilitetshus i
betong med aterbrukat tegel fran DUX fabrik.
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[7]: Kulturhistorisk klassificering, ur Antikvarisk fﬁmnderséléning (FOJAB, 2023)
Forklaringar

Byggnad/byggnadsmiljé med séarskilt kulturhistoriskt virde

TILL Byggnader med hdga kulturhistoriska virden som dr sirskilt vardefulla i sitt
sammanhang. Miljén mdijlig att komplettera/dndra med hinsyn till dess karaktir
och utpekade karaktidrsdrag.

Kulturhistoriskt sarskilt virdefull plats
Byggnad/byggnadsmiljé med visst kulturhistoriskt virde

Byggnad/byggnadsmiljé med begridnsat kulturhistoriskt virde

ol E

Byggnad som rivs

Samlad konsekvensbedomning, lokal niva
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Planforslaget for kvarteret Spiralen bedoms ha begransade
negativa konsekvenser for kulturmiljon da det i hég grad utgar
fran omradets historiska strukturer. De nya bostadskvarteren,
trots sin hogre skala, samspelar visuellt med den historiska
Addofabriken. Daremot kan det nya mobilitetshuset paverka
kulturmiljon pa ett oférdelaktigt satt genom att det kan bli for
framtradande i forhallande till aldre byggnader.

Merparten av de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna
bevaras och det finns goda forutsattningar att skydda de yttre
kulturvardena. De invandiga vardena hanteras vid framtida
hyresgastanpassningar. Detaljplanen skyddar kulturvardena i
byggnaderna genom rivningsforbud, skydds- och
varsamhetsbestammelser

Sammantaget innebar en realisering av detaljplanen att de
centrala kulturvardena och karaktarsdragen i planomradet i
hdg grad bevaras. Planférslaget bedéms inte innebara sa
stora negativa effekter for kulturmiljon att dess
bebyggelseomrade férvanskas enligt plan- och bygglagen 8
kapitlet, 13 §.

Samlad konsekvensbedomning, riksniva

Under rubriken Riksintressen, Kulturmiljévard beskrivs en
samlad konsekvensbeskrivning av planforslaget pa riksniva.
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Teknik

Teknisk infrastruktur

VA och dagvatten

Nulage

Planomradet ingar i VA Syds verksamhetsomrade for
dagvatten dar det kommunala ledningsnatssystemet bestar
av kombinerade ledningar. Fran planen finns flertalet serviser
anslutna till det kombinerade ledningsnatet. Ledningsnatet
har flodesriktning i nordvastlig riktning till Sjélunda
avloppsreningsverk.

Dagvattenavledning i omradet gors direkt till reningsverk via
ledningsnat och berdr inga markavvattningsforetag.

Konsekvenser

VA SYD har bedomt att det inte finns behov av att forlagga
nya VA- ledningar inom detaljplanomradet. Forbindelsepunkt
for VA-anslutning kan erbjudas i de kringliggande gatorna
Ostra Farmvagen, Celsiusgatan och Industrigatan.
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Gronyta

B Takyta

P Hardgjord yta
%7 Takytalgront tak

Planerad bebyggelse med féreslagen dagvattenhantering samt
ledningsdragning fran anldggningarna (grén streckad linje). Regnbadd 1
féreslas pa allmén plats och évriga tva ar féreslagna pé kvartersmark.

lllustration: Tyréns.

Tele, gas, el och fjarrvarme

Tele, gas, el- och fjarrvarmeledning I6per langs med
Industrigatan, Ostra Farmvégen och Celsiusgatan. Det finns
aven serviskablar in till byggnader inom planomradet.

Avfallshantering
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Avfallshanteringen ska I6sas i enlighet med gallande
renhallningsordning for Burldovs kommun och Malmo stad.
Avsikten ar att miljorum framst ska ligga i bottenvaningar till
bostadshus.

Kvarteret Sparvagen, som ligger ca 400 m vaster om
planomradet, besoks sedan 2024 en av den mobila
atervinnings- och aterbruksstationen "Pop Up-Returen".

Sida 126



5858

Gallande planer och program

| avsnittet redovisas hur detaljplanen forhaller sig
till andra planer

Oversiktsplan

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

Oversiktsplanen anger ny blandad stadsbebyggelse for
planomradet. Oversiktsplanen anger hela Norra Sorgenfri
som ett omrade dar fotgangarnas framkomlighet sarskilt ska
beaktas. Detaljplaneforslaget ar forenligt med Oversiktsplanen
och med lansstyrelsens granskningsyttrande over
oversiktsplanen.

Trafik

Huvudcykelnat

Industrigatan ar utpekat som befintligt huvudcykelstrak.
Huvudcykelnatet ska vara gent, tryggt, trafiksakert, tillgangligt
och bara huvuddelen av cykeltrafiken.

Prioriterat cykelstrak

Langs det gamla sticksparet i den féreslagna parkens norra
fastighetsgrans ar ett kommande prioriterat cykelstrak
utpekat.
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Huvudgator och trafikleder

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

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

Godslogistik

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

Arkitekturstaden

Arkitekturstaden ar Malmo stads arkitekturprogram och ett
tillagg till oversiktsplanen. Under planarbetet har foljande
resonemang forts utifran Arkitekturstaden:
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o Staden: Norra Sorgenfri ska vidareutvecklas som ett
centralt belaget omrade med bevarade industrimiljoer med
smaskaliga verksamheter och kulturproduktion. Malet ar att
det tillféras en blandning av anvandningar sa att det skapas
bostadskvarter med god tillgang till service samtidigt som
de befintliga verksamheterna och fritidsfunktioner kan vara
kvar.

e Rummet: Planforslaget bryter ner de stora industrikvarteren
till finmaskiga och tillgangliga kvarter i mansklig skala. De
omkringliggande gaturummen starks genom att park och
bebyggelse med lokaler i markplan placeras har, vilka
gemensamt ska utformas som stadens vardagsrum.

o Huset/Platsen: Bebyggelsen inom planomradet far en stark
enhetlighet som utgar fran de befintliga och bevarade
industribyggnadernas utformning, med i huvudsak fasader i
tegel och med flacka sadeltak i rott tegel. Storre delen av
de befintliga industribyggnaderna bevaras och kommer att
ha en avgorande roll som industriarv i Norra Sorgenfri och i
staden som helhet.

Planprogram
Planomradet

Planomradet omfattas av Norra Sorgenfri Planprogram, Pp
6020, godkant i stadsbyggnadsnamnden 2008.
Planprogrammet omfattar cirka 40 hektar kvartersmark och
beraknas ge forutsattningar for cirka 2 500 bostader samt
offentliga och privata verksamheter av olika skalor och
karaktar.

For att Norra Sorgenfri ska kunna utvecklas pa ett
sammanhallet satt anges féljande framgangsfaktorer:
offentliga bottenvaningar, sma fastigheter, funktionsblandning
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i fastigheter och kvarter, varierade bostadsformer, ett gatunat
med genomgaende gator, sammankopplade offentliga rum,
strak mellan centrala och 6stra Malmo, offentliga aktiviteter
och attraktioner samt en planeringsprocess med manga
involverade.

| Norra Sorgenfri ska det finnas en mangfald av platser for
bade boende och besdkare sa att det blir intressant att
upptacka omradets varierande karaktar. En av
forutsattningarna for detta och for att omradet skall bli levande
och variationsrikt ar att det gar att ta sig hit pa olika satt — att
Norra Sorgenfri blir fysiskt integrerat i Malmaos stadsstruktur.
Det betyder att utvecklingen av gator, parker och torg i Norra
Sorgenfri ska komplettera befintliga platser i anslutning till
omradet, sa att ett natverk av offentliga rum kan uppsta.

Kvarterets utveckling i planprogrammet

Planprogrammet anger att fastigheterna Spiralen 6 och 11
skulle kunna bebyggas med sluten kvartersstad i fyra till fem
vaningar som inforlivar befintliga bevarandevarda byggnader i
kvarteret. Planprogrammet anger att del av Spiralen 9 kan bli
park eller groning, detta ar dock inte aktuellt eftersom hela
fastigheten anvands av den nuvarande verksamheten.

Riktlinjer for arkitektur i planprogrammet
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e Norra Sorgenfri ska kannetecknas av en stor
variationsrikedom.

e Omradet ska vara férankrat i sin historia, men samtidigt ge
utrymme for nya arkitektoniska uttryck.

* Nya former blandas med material som finns i omradet.

 Alla fastigheter och platser bor ha omsorgsfullt utformade
detaljer, behagliga bade att se pa och att anvanda.

Riktlinjer for bottenvaningar i planprogrammet
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Sarskild omtanke ska laggas vid utformningen av
bottenvaningarna.

| husen langs storre strak, platser och pa gathérn ska
bottenvaningarna vara utformade sa att de kan anvandas
som verksamhetslokaler. Fokus ska vara pa att
tillhandahalla sma lokaler for att uppmuntra
smafdretagande och verksamheter av stor bredd och med
lokal anknytning. Lokaler far inte omvandlas till bostader.

Alla byggnader ska vara utformade pa ett satt som aktiverar
gatan. Alla byggnader ska ha genomgaende entréer mot
bade gata och gard.

Kvarteren ska utformas sa att férbipasserande far visuell
kontakt med innergardarna. Portar ska vara av glas, ha
glaspartier eller pa annat satt vara genomsiktliga, for att
skapa kontakt mellan kvarterens privata insida och det
offentliga livet pa gatan. For att gora gaturummet tryggt och
behagligt for boende, verksamma och besokande ar det
viktigt att de kantas av aktiva fasader med fonster och stor
transparens mot gatan.

Bottenvaningarna bor bidra till det offentliga livet genom att
erbjuda inbyggda sittmojligheter och klimatskydd.

Riktlinjer for granser i planprogrammet

Dar det finns behov av avskarmningar mellan fastigheter bor
inte stangsel anvandas. Istallet kan lagre murar, olika
markbelaggningar, gronska eller nivaskillnader anvandas for
att markera en grans.

Gallande detaljplaner och

Sida 132



5858

omradesbestammelser

Gallande plan PL 400 (1956) anger "Kvartersomrade for
industriandamal” for fastigheterna Spiralen 6, 10 och 11. For
fastigheten Spiralen 12 galler Dp 4238 (1996) som anger
kvartersmark for industri och kontor.

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

Fastigheten Spiralen 6 omfattas av
fastighetsindelningsbestammelser 749S.

Fastigheten Spiralen 10 omfattas av
fastighetsindelningsbestammelser TO0333.

Fastigheten Spiralen 11 omfattas av
fastighetsindelningsbestammelser T00748.
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Riksintressen

| detta avsnitt redovisas vilka riksintressen som
berors av detaljplanen.

Kulturmiljévard

Planforslaget berors av Riksintresse for kulturmiljovard [M114]
Malmo.

Motivering:

Storstadsmiljo, residens-och sj6éfartsstad som i planstruktur
och bebyggelse avspeglar sin historia som en av Danmarks
viktigaste stdder under medeltid och 1500-tal, efter 1658 en
av Sveriges viktigaste grédnsstader med starka befastningar.
Fran mitten av 1800-talet en snabbt védxande industristad,
genom den tidiga jarnvéagsutbyggnaden, ddr Malmé var sydlig
Slutpunkt fér stambanenétet, och nérheten till kontinenten.

Uttryck for riksintresset som ror aktuell detaljplan for kvarteret
Spiralen:

"Industrialismens stad, med 1800-talets och det tidiga 1900-
talets industribyggnader samt bebyggelse som speglar
boende och levnadsférhallanden fér olika samhéllsskikt."

"Andra malméditiska sédrdrag som den flacka stadsprofilen,
bebyggelsetraditionen med mycket tegelhus, ofta med en
kontinental préagel, passager for fotgédngare genom de stérre
kvartersblocken, trottoarer satta med H6ganésklinkers,
utformningen av gatuméblemang och detaljer i det offentliga
rummet."”
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Samlad konsekvensbedomning, riksniva

Den pagaende utvecklingen av Norra Sorgenfri innebar i
manga fall att aldre, lagre industribyggnader ersatts av hogre
strukturer, vilket minskar mojligheten att uppleva de historiska
fabrikerna och deras karaktaristiska element som taklandskap
och brandgavlar. Planforslagets foreslagna byggratter
beddms i viss man vara anpassade till och inspirerade av de
befintliga strukturerna.

Addofabriken behaller sin synliga position i stadsbilden och
bevaras som en sammanhallen kulturmiljé, vilket innebar att
de visuella och funktionella vardena behalls. Daremot
beddms mobilitetshuset ha viss negativ paverkan pa
omgivningen och DUX fére detta kontorsbyggnad, da dess
stora volym paverkar upplevelsen av den industriella miljon,
aven om DUX byggnad forblir aviasbar som en industrimiljo.

Sammanfattningsvis beddms de foreslagna atgarderna ha
liten till mattlig negativ paverkan pa riksintresset for
kulturmiljéon, utan att patagligt skada riksintresset.
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4. Genomforande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, det vill sdga 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

Befintliga fastigheter inom planomradet kommer att ombildas
och nya fastigheter kommer att bildas. Den mark som ska
inga i allman platsmark ska genom fastighetsreglering
overforas till en av kommunen agd gatumarksfastighet.

| planomradet 1aggs kvartersmark ut for bland annat bostader.
Kvartersmarken formodas delas in i ett antal fastigheter
mellan vilka samverkan maste ske. For fastigheternas
gemensamma behov inom kvartersmark, till exempel
gronytor, bildas sevitut ellergemensamhetsanlaggningar.
Fastighetsagare ansoker om fastighetsbildning och
anlaggningsforrattning.

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

Fastigheterna Spiralen 6, 10, och 11 omfattas av
fastighetsindelningsbestammelser som upphavs.

Ansokningar om forandringar av fastigheter,
gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter ska lamnas till
Lantmaterimyndigheten Malmo stad.

For att genomfora detaljplanen fastighetsrattsligt behover
nedan fastighetsregleringar genomforas.
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Spiralen 6

Belastas av avtalsservitut D202400199249:1.1 som ar till
forman for Spiralen 9. Servitutet innebar en begransning av
mojligheten att bygga bullerkanslig verksamhet, till exempel
bostader, i delar av omradet. Syftet med servitutet ar att
verksamheten pa Spiralen 9 ska kunna fortsatta aven efter en
exploatering av omradet, vilket ar i linje med syftet i
detaljplanen. Planférslaget har aven anpassats sa att
bostader inte ar tillatna inom servitutsomradet.

Servitutet kvarstar oférandrat efter detaljplanens
genomforande. Om agarna av berorda fastigheter kommer
overens om det kan servitutet dock andras, till exempel for att
medge undantag som tillater bebyggelse av bullerkanslig
verksamhet inom servitutsomradet sa lange vissa
forutsattningar ar uppfylida.

Spiralen 10

Belastas av ledningsratt 1280K-26/1987.3 som ursprungligen
upplats till féorman fér Malmoé stad. Ledningsratten avser el-
ledningar, mer specifikt en natstation, och ar inte i bruk
langre, vilket innebar att den kan upphavas i den del som
avser Spiralen 10.

Spiralen 11

Ar férmansfastighet for officialservitut 1280K-15/1997.1 som
belastar Spiralen 9. Servitutet innebar en ratt att betrada
Spiralen 9 for att utféra reparations- och underhallsarbeten pa
byggnader pa Spiralen 11. Eftersom en av byggnaderna som
avses med servitutet pa Spiralen 11 kommer att rivas vid
detaljplanens genomférande kan servitutet upphavas i den
del som avser den byggnaden. For den byggnad som
bevaras pa Spiralen 11 kvarstar servitutet oférandrat.
Belastas av avtalsservitut D202400199250:1.1 som ar till
forman for Spiralen 9. Servitutet innebar en begransning av
mojligheten att bygga bullerkanslig verksambhet, till exempel
bostader i delar av omradet. Syftet med servitutet ar att
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verksamheten pa Spiralen 9 ska kunna fortsatta aven efter en
exploatering av omradet, vilket ar i linje med syftet i
detaljplanen. Planforslaget har aven anpassats sa att
bostader inte ar tillatna inom servitutsomradet. Servitutet
kvarstar oférandrat efter detaljplanens genomférande. Om
agarna av berorda fastigheter kommer dverens om det kan
servitutet dock andras, till exempel for att medge undantag
som tillater bebyggelse av bullerkanslig verksamhet inom
servitutsomradet sa lange vissa forutsattningar ar uppfyllda.

Gallande fastighetsindelningsbestammelser inom
planomradets granser kommer att upphavas, det vill saga att
den del av fastighetsindelningsbestammelserna som beror
Spiralen 9 ska kvarsta.

Spiralen 12

Belastas av avtalsservitut 12-IM1-84/21739.1 som ar till
forman for Storken 25. Servitutet avser fjarrvarmeledning till
en byggnad pa Spiralen 9 som inte finns langre, vilket innebar
att servitutet kan upphavas. Belastas av ett oinskrivet servitut
till forman for Spiralen 9, som ger Spiralen 9 ratt att ha L-stod
pa Spiralen 12. Servitutet kvarstar oférandrat

efter detaljplanens genomforande.

Spiralen GA:1

Gemensamhetsanlaggningen bestar av Spiralen 9 och
Spiralen 10. Andamalet med Spiralen GA:1 ar
kommunikationsyta, mer preciserat att sakerstalla infarten till
deltagande fastigheter fran Industrigatan. | och med
detaljplanen nas bade Spiralen 9 och 10 via allman plats —
gata och gemensamhetsanlaggningen bor darfor upphavas.
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Befintliga fastighetsgrédnser markerade med svart linje. Nya fastighetsgrénser
markerade med rod streckad linje. Den streckade ytan visar de delar av

nuvarande kvartersmark som blir allmén plats.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder
Brand

Planomradet ar belaget inom en insatstid for
raddningstjansten pa 10 minuter.

Utrymning for flerbostadshus, kontor samt annan verksamhet
over 3 vaningar ska l6sas utan hjalp av raddningstjansten
exempelvis genom TR2-trapphus eller annan godkand
utrymningslésning. Detta galler for alla vaningar i
byggnadsdelen.

Slackbil kan vid brand stallas upp pa allmanna gator. Darifran
ska entréer till bebyggelse inom omradet nas pa ett avstand
som ar hogst 50 meter.

Buller

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

Markfororeningar

Planomradet berdrs av markféroreningar. Till detaljplanen har
miljotekniska markundersokningar tagits fram. Inom
kvartersmarken far startbesked inte ges fér byggnation forran
markfororeningar har avhjalpts. Detta har sakerstallts med
planbestammelse.
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Hojdsattning

En grov forprojektering av héjdsattning av planomradet har
tagits fram i samband med skyfallsutredning (Tyréns, 2024-
10-18). Infér granskningen av detaljplanen kommer
hojdsattningen att studeras vidare.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Kommunen ansvarar for kostnader vad galler
iordningsstallande och utbyggnad av den allmanna platsen i
enlighet med detaljplanen.

Fastighetsagare inom planomradet ansvarar for kostnader
vad galler iordningsstallande och utbyggnad av
kvartersmarken i enlighet med detaljplanen.

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

Planavgift

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

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

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal avses att tecknas for att underlatta
genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet tecknas
mellan kommunen och den eller de fastighetsagare som ar
berérda av planférslaget. Avtalet innehaller
overenskommelser om att kostnader ska erlaggas for
utbyggnad av allmanna platser inom detaljplanen.
Exploateringsavtalet kommer ocksa att innehalla
overenskommelser som har med markatkomst att géra.

Tidplan

Preliminar tidplan for detaljplanens genomférande:
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Detaljplan, antagande december 2026

Projektering och bygglov, 2027-2028

Utbyggnad av byggator och markforberedelser bedoms
preliminart kunna ske under 2028-2029

Utbyggnad av kvartersmark bedoms preliminart kunna ske i
etapper mellan 2029 och 2033

Utbyggnad av allman plats bedoms preliminart kunna
slutforas 2034
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Kulturvarden

Rivningsforbud

Detaljplanen innehaller bestammelser om att vissa byggnader
inom fastigheten Spiralen 10 och 11 inte far rivas. Férbudet
innebar att vardefulla byggnader eller delar av byggnader inte
far rivas. Ett rivningsforbud skyddar endast byggnadens eller
byggnadsdelens stomme. Darfor kompletteras
planbestammelserna om rivningsforbud med
varsamhetsbestammelser. Detta for att ge ett mer fullgott
skydd fér de varden som rivningsférbudet grundar sig pa.

Vid bestammelser om rivningsforbud har fastighetens agare
ratt till ersattning av kommunen for den ekonomiska skada
detta innebar. Ratten till ersattning galler dock endast om
skadan ar betydande i forhallande till vardet av den berérda
delen av fastigheten.
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Provning enligt annan lagstiftning
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Upplysningar
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5. Planeringsunderlag

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

Dagsljusutredning

Dagsljusstudie Spiralen forstudie VSC 2024-09-06, FOJAB
arkitekter

Dagsljusutredningen ar utford for att utvardera hur mycket
himmelsljus som traffar fasaderna utifran planforslaget. Syftet
ar att identifiera eventuella kritiska fasader och om atgarder
behover genomforas. Dagsljusutredningar beskriver
forutsattningarna for gestaltning av lagenheter/arbetsplatser
med god tillgang till dagsljus i ett senare skede.

Dagvattenutredning
Dagvattenutredning Kv. Spiralen Slutrapport 241018, Tyréns
Dagvattenutredning Kv Spiralen 250506. Tyréns

Utredning som syftar till att faststalla behov och l6sningar for
dagvatten och skyfall inom och intill planomradet.

Naturvardesinventering
Inventering av trad kv. Spiralen_231011, Tradkonsult

Inventering med syfte att beskriva befintligt tradbestands
bevarande- och skyddsvarden.
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Markmiljoundersokning

Miljoteknisk markundersokning Spiralen 10 inkl. bilaga 1-3,
2024-10-14, Miljofirman

Miljoteknisk markundersokning kv. Spiralen 10 och 11, 2023-
11-14, Milj6firman

Miljoteknisk markundersokning kv. Spiralen 6, 2023-11-14,
Miljofirman

Miljoteknisk markundersokning Spiralen 12 Malmao, 2024-06-
04, Miljofirman

Dp Spiralen_Rapport Miljoteknisk sammanstallning kv
Spiralen 10 Malmo - reviderad 2025-04-11, Miljofirman

Luftprovtagning infér andring av verksamhet 2025-04-24,
reviderad 2025-10-16, Miljoéfirman

Syftet med de miljotekniska markundersdkningarna och
porluftsmatningarna har varit att fa kunskap om eventuell
fororeningssituation i jord och grundvatten som rader inom
planomradet. Undersdkningarna skall fungera som underlag
for att beddma om fastigheten ar lamplig, eller behdver goras
lamplig, for planerad exploatering samt fungera som underlag
for berakning av eventuella avhjalpandeatgarder.

Bullerutredning
Bullerutredning Spiralen_2024-06-28, SONIQA Akustik

Bullerutredning Spiralen_2024-10-04, SONIQA Akustik
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PM Buller med utan mobilitetshus och bostad samt erf hojd

Utredningar som syftar till att redovisa bullersituationen utifran
vagtrafik, spartrafik och verksamhetsbuller inom planomradet.
Utredningarna undersoker méjligheten att bygga bostader pa
fastigheten med hansyn till riktvardena for buller utomhus vid
fasad och uteplats.

Riskutredning

PM Risk_Spiralen 10 m.fl, Malmo (version 4.2) 2024-10-17,
Briab

Riskutredning Spiralen 10 m.fl Malmo 250918, Afry

Riskutredningen syftar till att for tilkommande bebyggelse
avgora nodvandig riskhansyn (avseende olycksrisker). Detta
innefattar bade att avgora for omradet lamplig
markanvandning och eventuella behov av riskreducerande
atgarder pa omradet och bebyggelsen.

Trafikutredning
PM Trafik Spiralen_2024-08-30, FOJAB arkitekter

PM-trafikutredning Spiralen Granskning 251003

Utredning som syftar till att faststalla behov och l6sningar for
trafik inom planomradet.

Social nulagesanalys

Social Nulagesanalys Norra Sorgenfri 2024-11-27, Malmo
Stadsbyggnadskontoret
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Syftet med den sociala nulagesanalysen ar att bidra med
fordjupad kunskap om manniskors levnadsvillkor i
stadsutvecklingsomradets naromrade som kan ligga till grund
for viktiga stallningstaganden under planering och
efterféljande exploatering av omradet.

Analysen avslutas med att beskriva den jamlikhetsambition
som formulerats for pagaende detaljplanarbete i Norra
Sorgenfri. Jamlikhetsambitionen utgar fran de fragor som
identifierats i den sociala nulagesanalysen.

Kulturmiljoutredning

Antikvarisk forundersokning Spiralen 6, 10, 11, 12 Malma,
2023-09-19, FOJAB arkitekter

Utredning som syftar till att definiera kvarterets
kulturhistoriska varden samt rekommendationer kring hur
bebyggelsemiljon kan utvecklas for att lyfta de befintliga
varden och kulturhistoriska berattelser som finns i omradet.

Antikvarisk konsekvensanalys Spiralen 6, 10, 11, 12 Malmo,
2024-08-23, FOJAB arkitekter

Utredning som syftar till att beskriva planforslagets paverkan
pa de kulturhistoriska vardena och hur det forhaller sig till
riksintresse for kulturmiljovarden [M114] Malma.

Fororeningar i byggnader

Oversiktlig materialinventering och bedémning av
fororeningssituationen i byggnader inom fastigheterna
Spiralen 10 och 11. (Miljofirman 2023-11-14, reviderad 25-03-
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17).

Rapport kv Spiralen 10 - Miljo - bilaga 4 - 2025-01-08.

Syftet med materialinventeringen har varit att erhalla kunskap
om eventuell fororeningssituation som rader inom
planomradets befintliga byggnader. Undersékningen ska
vidare fungera som underlag for att bedoma om fastigheterna
ar lampliga, eller behdver goras lampliga, for planerad
exploatering samt fungera som underlag for berakning av
eventuella avhjalpandeatgarder.
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Kommunala planeringsunderlag

Gronplan for Malmo

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

Policy och norm for mobilitet och parkering i Malmo
Den gallande parkeringsnorm som planférslaget utgar ifran.
Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo

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

Riktlinjer for gronytefaktor

Gronytefaktor enligt riktlinjerna anvands som
planbestammelse i planforslaget.

Trafik- och mobilitetsplan

Malmo stads trafik- och mobilitetsplan beskriver hur en
progressiv och holistisk trafikplanering kan bidra till att skapa

okad livskvalitet for fler Malmobor, besokare och verksamma.

Malmo vaxer och stadens utmaningar kraver att traditionella
metoder kompletteras med nya. Med planen tar Malmo stad
ett helhetsgrepp for att méta framtidens utmaningar och
skapa en hallbar mobilitet i Malmaé.
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Oversiktsplan for Malmé (2023)

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

Gestaltningsprogram

Gestaltningsprogram Spiralen 2024-10-22, FOJAB arkitekter.

Utredning som syftar till att beskriva gestaltningen av bade
befintlig och foreslagen bebyggelse inom planomradet.
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