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Sammanfattning

Detaljplanen syftar till att mojliggora bostader i kombination
med centrumverksamhet inom fastigheten Ruffen 1, som idag
ar obebyggd och har anvants som tillfallig uppstallningsplats. |
gallande detaljplan 4537 for Bo01, anges markanvandningen
till centrum- och vardandamal. Den nya detaljplanen foéreslar
bostadsandamal i kombination med centrumverksamhet, med
krav pa att centrumverksamhet ska inrymmas i minst en del
av byggnadens bottenvaning mot Propellergatan.

Byggnaden ar tankt att bade rama in parken och skapa en
tydlig, stadsmassig kant mot Propellergatan, i linje med den
ursprungliga visionen fran Bo01. Syftet ar att bevara
Ankarparkens offentliga och tillgangliga karaktar genom att
sakerstalla publika funktioner i bada andar av parken och
starka det sammanhangande parkstraket genom omradet.

Byggnadsvolymen har utretts i férhallande till
bostadsfunktioner, inklusive behov av cykelparkering,
avfallslésningar, forrad och teknikutrymmen. Parkering for
bilar anordnas i ett narliggande parkeringshus, eftersom
markforhallandena och hallbarhetsaspekter gor att parkering
under byggnaden inte bedoms som lamplig. Fastighetens
begransade storlek innebar att en traditionell bostadsgard inte
kan anordnas, varfor kompenserande I6sningar som takgard
foreslas.

Planforslaget framjar en hallbar och socialt sammanhallen
stadsutveckling med fokus pa tillganglighet, trygghet och
livskvalitet.

Planlaggningen motiveras av mojligheten att slutfora
utbyggnaden av Bo01.
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Fastigheterna Ruffen 1 och Hamnen 33:1 berdrs av planen.
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1. Inledning

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

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora uppférandet av en
byggnad med bostader (B) och centrumverksamhet (C) i
Ankarparkens sodra del. Planen ska bidra till en stadsmassig
avslutning mot Propellergatan och samtidigt starka parkens
offentliga karaktar. Byggnaden forvantas aven tillféra gronska
som en del av omradets karaktarsdrag.

For att sakerstalla att platsen upplevs som dppen och
tillganglig for allmanheten ar det sarskilt viktigt att
centrumverksamhet inryms i minst en del av byggnadens
bottenvaning. Centrumverksamhet kan aven medges i andra
delar av eller hela byggnaden, vilket ger flexibilitet i
anvandningen och bidrar till ett levande och varierat stadsliv.

Ett publikt strak 1angs kanalkanten knyter samman omradet
fran Ankarparkens norra ande till Propellergatan i séder och
forverkligar grundidén om ett dppet parkstrak som ar
tillgangligt for alla.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en provning om
denna markanvandning ar lamplig eller inte.
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Beddmning av miljopaverkan

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

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmanna platser. Det innebar att
det ar kommunen som ansvarar for att bygga ut och skaota all

mark som enligt detaljplanen ar allman plats, vilken utgors av
en del av fastigheten Hamnen 33:1.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 5 ar fran det att den
har vunnit laga kraft.

Planinformation

Beslutsinformation

Beslut om planuppdrag fattades av stadsbyggnadsnamnden
2023-08-24.

Beslut om samrad fattades av stadsbyggnadsnamnden 2024-
12-12.

Digital funktionalitet
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Detaljplanen foljer Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS2020:5), Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning (BFS 2020:8) och den nationella
specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet (version 4.1,
2023-10-16, diarienummer LM2019/012207). Tilkommande
egenskapsbestammelser har utformats enligt Boverkets
planbestammelsekatalog daterad 2024-05-02.
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2. Detaljplanens innehall

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

Stadsbyggnadsidé

Plats for alla

Den nya byggnaden ska ses som en naturlig férlangning av
Ankarparken. Den ska vara oppen, tillganglig och inbjuda till
rorelse nara fasaden. Bottenvaningen ska utformas sa att den
inte privatiserar parken, utan starker kopplingen mellan
byggnaden och det offentliga rummet.

Gront och blatt

Byggnaden ska harmoniera med parkens gronska och
kanalens vattenmiljé. Utformningen ska ta tillvara och
forstarka de befintliga naturvardena, och skapa mervarde for
bade nybyggnaden och den omgivande miljén.

Framsida at alla hall

Med lage mot park, kanal och torg ska byggnaden inte ha
nagon baksida. Alla sidor ska bidra till ett levande stadsrum.
Funktioner som entréer, avfallshantering och parkering ska
integreras pa ett satt som tillfér kvalitet och trygghet.

Parkering och angoring

Bilparkering foreslas |I6sas genom frikdp utanfor fastigheten.
Platser for rorelsehindrade samt cykelparkering ska utformas
och anordnas pa ett satt som harmonierar med den offentliga
miljon och bidrar till en tillganglig och valfungerande helhet.
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Innovativ utemiljo

Eftersom traditionell bostadsgardsutformning inte ar majlig pa
platsen kravs nya ldsningar for uteytor och gronska. Dessa
kvaliteter ska integreras i byggnadens och platsens
gestaltning for att skapa en trivsam och funktionell
bostadsgard, aven inom ramen fér en begransad markyta.

Stadsbyggnadsideén syftar till att skapa en 6ppen,
valkomnande och innovativ byggnad som starker
Ankarparken och kanalmiljéon — och som bidrar till en hallbar
och levande stad.

Beskrivning av detaljplanen

| Ankarparkens sddra del féreslas en byggnad som bidrar till
att definiera parkrummets form och skapa en tydlig
stadsstruktur. Byggnaden fungerar som en rygg mot parken
och markerar en stadsmassig avslutning mot Propellergatan,
vilket starker bade platsens identitet och den offentliga miljons
lasbarhet.

Figur 1. Foreslagen byggnad, vy frén syadvést
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Genom planen mojliggors ett nytt publikt gangstrak langs
kanalkanten, som kopplar samman Propellergatan i soder
med det befintliga straket Iangs kanalen (Vattenstigen) i
Ankarparken. Langs det nya straket planteras trad och annan
vaxtlighet som bidrar till en varierad och upplevelserik
promenadmiljo. Straket utgdér en gron och smaskalig kontrast
till Rodergatan pa kanalens motsatta sida och starker
kopplingen mellan stad och vattenrum.
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Vattenstigen

Ankarstigen
e

~

Ankarparken - .

Ruffen 1 ' l

Talldungen

Rodergatan

Propellern 3
Relingen 1

Kajutan 1

Propellergatan

Figur 2. Karta éver Ankarparken med Ankarstigen och Vattenstigen.

Vattenstigen évergér sedan i det vi kallar "kanalstraket"

Talldungen dster om planomradet far en tydligare inramning,
vilket varit intentionen anda sedan Bo01:s ursprungliga
detaljplan. Parken far ocksa en mer definierad entré fran
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soder. Nar man ror sig in i parken Oppnar den nu upp sig som
ett inre parkrum i stadsdelen, snarare an att flyta ut i kanten
mot Propellergatan. Tillsammans med det nya
promenadstraket langs kanalen, kanalstraket, skapas flera
parallella mojligheter att réra sig genom omradet. Entréer och
malpunkter i bottenvaningar tillfor rorelse och folkliv. Bo01-
omradet knyts visuellt ihop genom att Propellergatan blir fullt
utbyggd, det vill saga att glappet mellan Relingen 1 och
Propellern 3 bebyggs. Platsen vid Vattenfallsdammen
forstarks genom att den avgransas med bebyggelse i norr.

| BoO1:s ursprungliga kvalitetsprogram definierades att
omradet skulle praglas av grona vaggar och rik vaxtlighet. |

praktiken har vissa delar av omradet avvikit fran denna vision.

Den féreslagna byggnaden pa fastigheten Ruffen 1 ska ha rik
vaxtlighet genom trad langs kanalstraket, klattervaxter pa
fasaden, blommande trad mot Ankarparken och en
gronskande taktradgard. Byggnaden och dess vaxtlighet ska
gynna bade manniskor, insekter och faglar och bidra till ett
gront, levande inslag i stadsdelen.

Detta sakerstalls genom en planbestammelse som anger att
en gronytefaktor (GYF) om minst 1,2 ska uppnas inom
kvartersmark.
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Figur 3. lllustration av byggnaden sedd fran Ankarparken mot séder.

For att skapa en trygg och vaderskyddad cykelparkering
foreslas att storre delen av byggnadens bottenvaning, med
undantag for centrumlokalen, dras tillbaka langs fasaden mot
Kanalstraket. Denna utformning bidrar inte bara till 6kad
funktionalitet, utan ocksa till att Kanalstraket upplevs som mer
oppet och tillgangligt. Den generdsa fria hojden i det indragna
partiet forstarker kanslan av rymd och skapar en
valkomnande miljé. Mellan cykelparkeringen och Kanalstraket
planeras en planteringsyta med trad, klattervaxter, gras och
perenner, som en sorts genomskinlig gardin”, som tydliggor
gransen mellan offentligt och privat.

Figur 3b. Kanalstraket med cykelparkering, planteringsyta och entré.
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Sida 12



Figur 5. lllustration av byggnaden sedd frén Ankarparken mot séder, med fokus
pa ramperna, planteringsytan och den indragna véaderskyddade
cykelparkeringen. | bakgrunden syns kanalen och byggnaden pa fastigheten

Propellern 3.

Bostadernas entréer forlaggs mot Propellergatan i sdder och
kanalstraket i vaster, dar tva av dessa entréer medvetet
placerats mot kanalen for att starka tryggheten langs straket
och samtidigt fungera som malpunkter som bidrar till rorelse
och fléde i omradet. | hérnet Propellergatan—kanalstraket
placeras dessutom en eller flera lokaler for
centrumverksamhet, vilka utgor ytterligare en malpunkt inom
kvarteret. Lokalen/lokalerna planeras med dppningsbara
partier mot Propellergatan. Markbelaggningen i bade
cykelparkeringen och lokalen/lokalerna foreslas utféras i gult
tegel, liknande det som anvands i granderna i BoO1-omradet,
for att knyta ihop omradet till en helhet.
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Figur 6. Kanalstraket frén Propellergatan, med lokalen/lokalerna och léngre in

cykelparkeringarna och bostéddernas entréer mot kanalen.

Byggnaden féreslas ha indragna balkonger och en
sammanhallen byggnadsvolym. Planteringslador och
klatterstdd for klattervaxter adderar ett yttre detaljeringslager
och byggnaden klas med klattrande vaxter. Fasadmaterial
foreslas vara tra och vegetation.

Byggratten har samma matt i plan som i den tidigare
detaljplanen, 42,7 x 20 meter. | planforslaget har byggnaden
placerats nagot indraget fran samtliga sidor — mot sdder,
vaster, norr och Oster — vilket ger en mer slank och
valbalanserad volym. Balkongerna har ritats indragna, utanfér
balkongerna ligger i vaster planteringslador med bredd 0,7
meter for att mojliggora plantering av klattervaxter och andra
vaxter. | fasader mot norr och sdder illustreras bredare
planteringslador med en bredd pa 1 meter for att mojliggoéra
storre blommande trad.

Hojd i relation till omgivningen har under gestaltningsskedet
diskuterats ingaende. En analys av de omkringliggande
byggnadernas hojder har tagits fram, se illustration nedan.
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Figur 7. Héjder pé byggnaderna omkring fastigheten Ruffen 1. Vit streckad
linje anger olika héjdreferenser.

Hojden pa 19,5 meter for takterrassens takfot/sarg har satts
for att ligga pa samma niva som de nedre, utkragande
byggnadsdelarna (ej takfot) pa byggnadsvolymerna vid
Relingen 1 och Kajutan 1. Detta innebar en nedtrappning i
skala fran Stora Varvsgatan i dster till bebyggelsen langs
Rodergatan i vaster. Dartill tillkommer +0,2 meter for ett fall
om minst 1:60 in mot byggnadens mitt, vilket ger en total
nockhdjd pa 19,7 meter.

Den foreslagna nockhdjden i den nya detaljplanen innebar i
praktiken endast en marginell skillnad jamfért med den
gallande planen. Enligt nuvarande detaljplan ar
byggnadshdjden satt till 9 meter, med majlighet att addera ett
sadeltak — eller en motsvarande volym — med en taklutning pa
45 grader. Eftersom byggnadshdjden beraknas utifran
fastighetens langsidor, medfér detta en mdjlig nockhojd pa
cirka 19,5 meter. Den foreslagna nockhojden i den nya planen
ar darmed endast 0,2 meter hogre.

Det ar dock viktigt att notera att upplevelsen av
byggnadsvolymen férandras nar fasaden i den nya planen
tillats stracka sig hela vagen upp till nock, utan indragna
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takfall. Detta ger en mer sammanhallen och vertikal volym
jamfort med en traditionell sadeltaksform. Samtidigt
mojliggjorde aven den tidigare planen en uppbyggnad i flera
steg upp till nockhojd, genom indragna volymer, vilket i sig
kunde ge en relativt kraftfull volymupplevelse — om an med en
mer varierad silhuett.

Byggnadens hojd bor ocksa ses i relation till den befintliga
byggnaden i Ankarparkens norra del, som har en
byggnadshdojd om cirka 12 till nastan 14 meter. Inom ramen
for BoO1-konceptet fanns en ambition att dessa tva
byggnader skulle samspela i hojd och volym for att skapa en
balanserad inramning av parkrummet. Den féreslagna
byggnaden bedoms fortsatt kunna uppfylla denna intention,
trots en hogre nockhdjd, genom en val avvagd
volymhantering.

Den nya detaljplanen medger dessutom att
komplementbyggnader kan uppforas till en hojd av upp till 5
meter éver huvudbyggnadens nockhojd. Dessa volymer far
endast placeras over en begransad del av takytan och ska
vara tydligt indragna fran fasadliv. Utformningen syftar till att
mojliggdra variation i taklandskapet samtidigt som paverkan
pa silhuetten begransas. Komplementbyggnaderna bedéms
darmed ha en begransad visuell paverkan i narperspektiv och
vara mest framtrddande pa langre avstand.

Byggnadens area

o Byggnadsarea: 523 m?2.
e Byggnadsarea, inklusive utkragande byggnadsdelar dver

cykelparkering, cirka 3,3 meter ovan mark: 811 m?2.

« Bruttoarea totalt: 4722 m? inklusive komplementbyggnader
pa taket och naturpoolen.
e Antal vaningar: 6.
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Bostadsgarden
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Figur 8. Takplan med illustrerad bostadsgard.
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Bostadsgarden utférs som en gronskande taktradgard med
mojligheter till rekreation, lek, vila och odling. En naturpool
med utsikt dver Oresund tillsammans med gemensamhetsytor
i gardsbyggnad pa tak bidrar till en unik miljo for de boende.
Regnvatten som faller pa takterrassen tas om hand, samlas in
och anvands till bevattning av vaxtligheten pa fastigheten.

Den gemensamma takterrassen kombinerar funktioner for
bade avkoppling och aktivitet, med en design som tillgodoser
saval sociala sammankomster som barnens behov av lek och
utforskning. Utformningen foljer Malmo stads riktlinjer for
bostadsgardar, med fokus pa gronska, sociala ytor och
hallbar dagvattenhantering.

Overgripande avvagningar i detaljplanen

Kommunen har vagt den tidigare ambitionen om en byggnad
for enbart verksamheter mot majligheten att aven planlagga
for bostader, och har bedomt att det senare alternativet ar
lampligt, eftersom:

o Det har konstaterats att forutsattningar saknas for att
uppfora en byggnad som enbart avser verksamheter pa
denna plats.

e Det finns en 6nskan att fardigstalla BoO1-omradet.

e Det beddms mgjligt att planlagga for bostader samtidigt
som malen om en publik métespunkt och att parken inte
privatiseras kan uppnas.

For att sakerstalla andamalsenliga markanvandningar inom
planomradet har en avvagning gjorts som innebar att mark
ska overforas fran fastigheten Hamnen 33:1 till fastigheten
Ruffen 1.
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Gestaltningsprinciper
Urban biologisk mangfald

Byggnaden utformas med grona fasader vilket skapas genom
klattervaxter bade fran mark och planteringslador i anslutning
till indragna balkonger. Storre planteringslador foér blommande
trad som magnolia och tulpantrad féreslas pa fasaden mot
Ankarparken. Vid kanalstraket, mellan cykelparkeringen och
gangstraket planteras perenner, prydnadsgras, klattervaxter
och trad som en genomskinlig "gardin". De smala och hoga
trad som planeras langs straket har tidigare anvants
framgangsrikt i projekt i Malmd, Lund och Hdllviken. Det har
styrkt att det gar att géra mycket med en férhallandevis smal
forgardsmark sa lange man arbetar medvetet med markens
uppbyggnad, val och kvalitet av substrat, dranering och
bevattning. Traden ar en beprévad och fungerande
vegetationslésning som maximerar utrymmet for gaende,
vilket forhindrar trangsel pa kanalstraket. Traden och 6vrig
gronska ar en integrerad del av byggnadens gestaltning. Pa
takterrassen foreslas buskar och busktrad, perenner och
gras. En variation av arter valjs for att framja bade insekter,
faglar och manniskor. Pa takterrassen planteras aven atliga
vaxter som barbuskar och liknande.

; -
Figur 9. Véxtlighet pa fasad
Foto: Ole Jais
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Resiliens, uthallighet

Under arbetet med planforslaget har ett koncept for
byggnadens resiliens tagits fram. Det innebar att byggnaden
pa fastigheten ska kunna fungera sjalvstandigt under en
veckas tid vad galler energi, dagvatten, tappvatten, livsmedel
och andra grundlaggande behov. Konceptet kommer att
vidareutvecklas i bygglovsskedet och kan exempelvis omfatta
insamling av regnvatten pa takterrass, vattenreservoar,
solceller, energilagring via batterier samt utrymmen for odling
och forvaring av livsmedel. | den fortsatta detaljutformningen
undersoks aven mdjligheten att l1ata takgardens naturpool
inga i den lokala dagvattenhanteringen.
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Figur 10. lllustration Siegel arkitekter.
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Detaljplanens bestammelser med motiv

Anvandning av mark och vatten
Allmé&n plats

GCVAG, - Gangvig

Bestammelsen galler for en cirka 2,5-3,0 meter bred remsa i
den vastra delen av planomradet som sammankopplar
Ankarparken med Propellergatan langs kajen. Gangbanan
byggs med en ramp som I6per fran Ankarparkens markhdjd
pa cirka +3,0 meter till Propellergatans gatuniva pa cirka +3,6
meter. Motivet till bestammelsen ar att mojliggora en publik
och tillganglig gangbana mellan parken och gatan som gor
omradet atkomligt for alla.

Kvartersmark

B — Bostader

Motivet ar att mojliggéra bostadsandamal i ett omrade som
lampar sig bra for bostader.

Motivet ar aven att sakerstalla att bebyggelse kommer till
stand pa fastigheten.

C- Centrum

Motivet ar att mojliggora centrumverksamheter inom
planomradet som ett alternativ eller komplement till
bostadsandamal.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrédnsning av markens utnyttjande
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Prickmark - Marken far inte forses med byggnad

Prickmark redovisas i plankartan runt om den planerade
byggnaden.

Motivet ar att maojliggora forgardsmark med plats for bland
annat cykelparkering och vegetation. Motivet ar ocksa att
sakerstalla att byggnaden placeras strategiskt i forhallande till
sin omgivning. Ett ytterligare motiv ar att sakerstalla att
framtida underhall av fasad och byggnad kan genomforas
smidigt.

Byggnaders anvandning

S, - Bostader far inte finnas i bottenvaningens fasad mot

Propellergatan. Undantag medges for
bostadskomplement, i begransad omfattning, samt for
tillganglig entré till bostader

Motivet ar att sakerstalla att byggnaden har en publik
anvandning mot Propellergatan. Genom att undvika bostader
i bottenvaningens fasad skapas en mer 6ppen och
inbjudande karaktar, vilket framjar visuell kontakt, social
interaktion och integration med den omgivande stadsmiljon.

Det ar avgorande att en entré mot Propellergatan majliggors
for att det ska ga att sakerstalla en fullt tillganglig entré.

Att tillata denna entré ar darfor inte bara en teknisk detalj —
det ar en forutsattning for att bostaderna ska vara tillgangliga
for alla, oavsett funktionsformaga. Det ar ocksa i linje med
kommunens mal om inkluderande stadsutveckling och jamlik
tillgang till bostader.
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S, - Minst en lokal for centrumverksamhet ska placeras i

bottenvaningens sédra del mot Propellergatan. Lokaler
for centrumverksamhet far aven placeras i andra delar av
byggnaden

Syftet med bestammelsen ar att sakerstalla en aktiv och
publik bottenvaning i byggnadens soédra del mot
Propellergatan. Denna del av fasaden har en strategisk
placering i motet mellan stad och park, och utgor en viktig del
i att skapa liv och rorelse i gaturummet.

Genom att tillata centrumverksamhet aven i andra delar av
byggnaden majliggors en flexibel anvandning som starker
platsens urbana och sociala varden.

Hojd pa byggnadsverk

h4 - Hogsta nockhojd pa byggnaden ar 19,7 meter 6ver

medelmarkniva pa omgivande allman platsmark. Utover
hogsta nockhojd far komplementbyggnader pa max 200
kvadratmeter anldggas pa tak med en total hojd om 5,0
meter samt indragna 4,5 meter fran fasadliv mot oster
och 7,0 meter fran fasadliv mot vaster, norr och soder

Motivet ar att sakerstalla att bebyggelsen anpassas i hojd till
sin omgivning, genom att takfot och andra delar av
byggnaden pa olika satt relaterar till narliggande volymer
langs Propellergatan.

Samtidigt mojliggérs komplementbyggnader pa taket, med en
begransad yta och hdjd, samt tydliga indrag fran fasadliv, for
att minimera paverkan pa stadsbilden. Motivet till detta ar att
bostadsgarden anlaggs pa tak, vilket staller sarskilda krav pa
funktionella och tekniska tillagg, sasom forrad,
gemensamhetslokaler, hissanordningar, ventilationsaggregat
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och andra drifttekniska system. Dessa ar nddvandiga for att
uppfylla krav pa tillganglighet, inomhusklimat och byggnadens
drift.

En enhetlig h6jd om 5,0 meter for komplementbyggnader
mojliggor en samlad och funktionell placering av dessa
installationer. Detta sakerstaller att komplementbyggnaderna
upplevs som integrerade delar av taklandskapet snarare an
framtradande volymer i stadsrummet, samtidigt som
bostadsgardens funktionalitet och boendekvalitet kan
uppratthallas.

Markens anordnande och vegetation

n4 - Gronytefaktor om 1,2 ska uppnas inom kvartersmark

Motivet ar att sakerstalla att planomradets identitet som en
del av Ankarparken och Bo01 forverkligas genom att ge
byggnaden pa fastigheten Ruffen 1 en rik vaxtlighet. Detta
inkluderar trad langs kanalstraket, klattervaxter pa fasaden,
blommande trad mot Ankarparken och en gron taktradgard.
En berakning av gronytefaktorn har tagits fram och
bestammelsen baseras pa den.

Utformning

f1 - Komplementbyggnader ska gestaltas sa att de

harmonierar med huvudbyggnadens arkitektoniska
uttryck

Bestammelsen motiveras av behovet att sakerstalla en
sammanhallen och konsekvent design féor byggnaden och
dess komplementbyggnader, vilket bidrar till att skapa en
tydlig identitet och karaktar for omradet. Detta starker
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platsens igenkanning och attraktivitet. Genom att skapa en
enhetlig gestaltning uppnas aven bade ett estetiskt tilltalande
resultat och en funktionell byggnadsmiljo dar de olika
elementen samverkar effektivt, bade praktiskt och visuellt.

fo - Minst 65 % av takytan ska utformas som bostadsgard

med gestaltad gardsyta

Eftersom det inte finns magjlighet att anordna bostadsgard pa
markniva, sakerstalls genom denna bestammelse att en
funktionell och kvalitativ bostadsgard anlaggs pa taket. Den
ska framja social samvaro, rekreation och gronstruktur for de
boende.

f3 - Samtliga trapphus till bostader ska ha direkt tillgang

till den gemensamma bostadsgarden pa taket

Motivet ar att sakerstalla att alla boende i byggnaden har
direkt och enkel tillgang till garden, oavsett var de bor i
byggnaden. Detta for att alla ska fa lika mojlighet att njuta av
utemiljon och dess sociala fordelar, samt férhindra att garden
blir isolerad for vissa grupper. Direkt tillgang dkar
sannolikheten for att garden verkligen anvands av de boende.

f4 - Hogsta tillatna antal vaningar ar 6

Bestammelsen syftar till att mojliggora bostader med god
boendekvalitet genom generos takhojd. Den begransar aven
antalet bostader till en rimlig niva i férhallande till tillgangen pa
gemensamma ytor, sarskilt bostadsgarden pa taket.

Utférande
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b4 - Kéllare far inte finnas

Bestammelsen motiveras av att markfororeningar har
patraffats inom fastigheten. Det har aven konstaterats att
ingen atgard behdver vidtas och inga riskreducerande
atgarder kravs, forutsatt att det inte planeras for kallare.
Fororeningen ligger svaratkomlig da den ligger djupt inklamd
mellan gator, park och kanal. Ett djup schakt i detta lage kan
orsaka skador pa intilliggande befintliga konstruktioner.

b, Lagsta plushojd for bostadsgolv i bottenvaning far

inte understiga +3,2 meter. Byggnader ska utforas med
vattentat konstruktion upp till samma niva.

Bestammelsen motiveras av behovet att minimera risk for
Oversvamning. Utdver krav pa lagsta golvhojd anges att
byggnadskonstruktionen ska vara vattentat upp till den
angivna nivan. Detta innebar att konstruktionen utformas sa
att vatten inte kan tranga in i byggnaden upp till denna hojd.
Atgéarden féljer lansstyrelsens rekommendation och syftar till
att minska risken for skador vid 6versvamning.

b; Minst en entré till bostader ska vara placerad mot

Propellergatan i soder och vara tillganglig. Entréer till
bostader ska finnas mot Kanalstraket i vaster

En entré fran Propellergatan ar avgérande for att bostaderna
ska vara tillgangliga for alla. Den majliggor kort avstand
mellan angoringspunkt och hiss. Entrén ar en forutsattning for
att uppfylla tillganglighetskraven och ligger i linje med
kommunens mal om jamlik och inkluderande stadsutveckling.

Entréer mot Kanalstraket i vaster bidrar till att aktivera
kajmiljon och skapa en oppen, trygg och tillganglig fasad mot
kanalen. Kajen fungerar som en viktig lank mellan
Ankarparken och Propellergatan, och entréerna starker dess
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funktion som ett offentligt strak. Placeringen av cykelparkering
och planteringsytor mellan kajen och entréerna bidrar till en
valgestaltad och trivsam 6vergang mellan privat och offentlig
miljo.
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3. Forutsattningar och
konsekvenser

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

Avsnittet beskriver den befintliga fysiska miljon inom och i
anslutning till planomradet, samt redogér fér hur denna
paverkas av detaljplanens genomférande.
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Fysisk miljo
Topografi
Nulage

Inga betydande nivaskillnader finns pa planomradet. Hela
planomradet ligger pa en markhojd mellan +3,3 och +3,7
meter.

Konsekvenser

Topografin kommer inte att féorandras: Byggnaden uppfors pa
befintlig markhojd, cirka +3,5 meter.

Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Nulage

Fastigheten omges av Ankarparken i norr, Propellergatan och
den sa kallade "vattenfallsdammen" i sdder, samt en
talldunge i dster. | dster finns aven bebyggelse pa
fastigheterna Relingen 1 och Kajutan 1, som ligger nara inpa.
Mot vaster gransar fastigheten till kanalen, darefter foljer
Rodergatan och byggnaden pa fastigheten Propellern 3.

Byggratten i denna detaljplan ar fritt placerad i férhallande till
bade befintlig bebyggelse och outnyttjade byggratter pa
fastigheten Relingen 1, samt i nordsydlig riktning mellan park,
kaj och vatten. Som referens ar det minsta avstandet till
befintlig bebyggelse 16,3 meter (till den utstickande delen av
bostadshuset pa fastigheten Propellern 3), medan avstandet
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till huvuddelen av byggnaden pa fastigheten Propellern 3 ar
27 meter. Avstandet till den befintliga byggnaden pa
fastigheten Relingen 1 ar 20,7 meter, och avstandet till den
outnyttjade byggratten pa samma fastighet, avsedd for kontor
och handel, ar cirka 25,5 meter.

Idag utgor fastigheten Ruffen 1 ett glapp pa Propellergatan,
mellan fastigheterna Relingen 1 och Propellern 3, som
behover bebyggas for att skapa ett val definierat rum i
omradet.

Fastigheten ar den sista att bebyggas inom Bo01-omradet.

Konsekvenser

Malet ar att byggnaden pa fastigheten Ruffen 1 ska paverka
platsen positivt och tillfora mervarde for den befintliga miljon.
Entréer och malpunkter i bottenvaningen ska skapa roérelse
och folkliv i stadsdelen. BoO1-omradet ska knytas samman
visuellt genom att Propellergatan blir fullt utbyggd, vilket
innebar att glappet mellan fastigheterna Relingen 1 och
Propellern 3 bebyggs. Platsen vid vattenfallsdammen
forstarks genom att den far en tydlig rygg i norr.

Fran fastigheten Ruffen 1 syns fontanen och de hdga
byggnaderna pa Stora Varvsgatan i dster, vilket gor det
relevant att relatera byggnaden till dessa. Den béljande
karaktaren av talldungen och Ankarparken kan tas upp i
gestaltningen av byggnaden pa fastigheten Ruffen 1.

Byggnaden kommer att ha framsidor at alla hall.
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Byggnaden pa fastigheten Ruffen 1 slutfér utbyggnaden av
BoO1-omradet. | Ankarparkens sodra del placeras en
byggnad som skapar en rygg at parkrummet och en tydlig
stadsmassig kant mot Propellergatan. Ett publikt strak langs
kanalkanten, det sa kallade Kanalstraket, kopplas samman
med Propellergatan i sdder och det befintliga straket langs
kanalen i Ankarparken. Langs Kanalstraket planteras trad och
andra vaxter, vilket skapar en varierad promenadupplevelse
som kontrasterar mot Rodergatan pa andra sidan kanalen.

Talldungen 6ster om planomradet ges en tydligare inramning
som skapar kontrast och framhaver dess karaktar, vilket har
varit en intention sedan Bo01:s ursprungliga detaljplan. Detta
ger parken en mer markerad entré fran sdder. Nar man ror sig
in i parken oppnar den sig som ett inre parkrum i stadsdelen,
istallet for att flyta ut mot Propellergatan. Tillsammans med
det nya kanalstraket skapas flera parallella méjligheter att
rora sig genom omradet.

Entréer och malpunkter i bottenvaningen kommer att bidra till

okad rorelse och folkliv i stadsdelen.

Park och gronstrukturer

Nulage

Bo01, Ankarparken och talldungen omger planomradet, och
en stor del av planlaggningen handlar om att skapa en
samklang mellan den omgivande gronskan och vegetationen
samt gestaltningen av byggratten.
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De grona strukturer som omger planen har studerats och
diskuterats grundligt genom en omfattande platsanalys, som
genomfordes tidigt i processen av detaljplanens projektgrupp.

Denna platsanalys har sedan varit grunden for
stadsbyggnadsprinciperna och gestaltningen av byggnaden
och dess grona karaktar.
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Platsanalys

Vattenstigen

Ankarstigen

Ankarparken - -

Ruffen 1 ' l

Talldungen

Rodergatan

Propellern 3
Relingen 1

Kajutan 1

Propellergatan

a 10 20 30 40 S50(m)

Figur 12. Karta éver planomréadet, Ankarparken och del av BoO1-omradet.
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For att utforska platsen och dess omgivning har den
betraktats ur olika aspekter: bade organiskt och geometriskt,
hur parken moter vattnet, hur parken avslutas samt vilka av
platsens varden som bor bevaras. Dessa olika Overvaganden
beskrivs nedan med bade text och bild.

Park - Gata/torg: Organiskt - Geometriskt

Fastigheten markerar en grans i nord/sydlig riktning och ett
mote mellan tva valdigt skilda karaktarer som behdver tas om
hand. Den befintliga talldungen gor detta pa ett bra satt som
en brygga mellan de tva karaktarerna och skapar en
intressant ingang och avslutning av parken.

Detta mote behdver pa liknande satt fortsatta in i den nya
fastigheten och dess byggnad, mark, plantering och andra
element.

./’f c’/
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Figur 13. Métet i nord-sydlig riktning
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Figur 14. Vattenfallsdammen och straket mellan Kajutan 1 och trappan ner mot

vaftnet

Straket sdder om Talldungen och Ruffen 1, mot Kockums
Fritid, mellan Kajutan 1 och trappan ner mot vattnet i
dammen, skapar en unik dynamik i omradet. Har kan en aktiv
och inbjudande atmosfar uppnas genom att integrera bade
gronska och tillgang till vattnet, vilket ger en naturlig och
levande kansla. Denna plats kan bli en motespunkt med en
lugn puls dar manniskor stannar till for att njuta av
omgivningen, samtidigt som den kan ha en mer livfull och
social karaktar, sarskilt vid trappan ner mot vattnet.

) e e v
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Figur 15. Vattenfallsdammen
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Park — vatten: Organiskt — Geometriskt

| vast-Ostlig riktning utgor fastigheten en grans mellan tva
olika karaktarer: den hardgjorda, raka kajkanten vid vattnet
och den bdljande, lugna talldungen. Har kravs omsorg i hur
dessa karaktarer mots genom den nya byggnaden, marken,
plantering och andra element.

Figur 16. Tva olika karaktérer: den hardgjorda, raka kajkanten vid vattnet och

den béljande, lugna talldungen

Figur 17. Fran Rodergatans kant vid Propellern 3 till kajkanten vid Ruffen 1 &ar
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det 15 meter, kan jamféras med en kanal i Venedig .

Figur 18. Ruffen 1 fran andra sidan kanalen, Rodergatan vid Propellern 3

Figur 19. Kajutan 1:s béljande former pa bottenvaningen och vaning 2
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Den bla/gréna byggnaden pa Kajutan 1 speglar den bdljande
karaktaren i Ankarparken och talldungen genom ett liknande
formsprak. Byggnadens bdljande glasfasad pa
bottenvaningen och andra vaningen vander sig mot parken i
norr samt mot Ost och vast.

Varden att bevaka: Parken idag

Ankarparken erbjuder tva parallella strak, Ankarstigen och
Vattenstigen, dar besokare kan rora sig mellan grona rum och
varierad vaxtlighet. Boljande stigar med ovantade 6ppningar
skapar en plats for bade 6verraskningar och aterseenden.
Har finns lekytor for alla aldrar och det rena kanalvattnet
lockar svanar och ander. Parken avslutas med en skogslik del
som ger skugga och en kansla av lugn, trots narheten till
stadens liv och rorelse.
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Figur 20. Foton fran Ankarparken
Konsekvenser

Det ar rimligt att anta att en 6kad bostadsbebyggelse inom
planomradet kommer att leda till ett 6kat nyttjande av
Ankarparken. Detta medfor bade mdjligheter och utmaningar
for saval boende som besdkare. Samtidigt bor detta ses i
ljuset av att Ankarparken redan ar planerad som en
stadsdelspark med kapacitet att ta emot ett storre antal
anvandare. Med en yta om cirka 30 000 m? och en robust
utformning ar parken anpassad for hdg belastning utan att
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dess ekologiska eller estetiska varden riskeras. En 6kad
narhet till parken kan dessutom starka dess funktion som
social métesplats och bidra till 6kad trygghet i omradet.

Planforslaget innebar en avvagning mellan flera viktiga
varden:

« Tillganglighet och trygghet

» Solférhallanden och klimatresiliens

« Gronstruktur och stadsrum

» Parkens dppenhet och dess rumsliga definition

Tillganglighet och trygghet

Tillgangligheten till och fran Ankarparken forbattras genom att
den befintliga, branta och smala trappan — som idag inte ar
tillganglig for alla som vill na fastigheten Ruffen 1 — ersatts
med en ramp med tillgangliga matt. Den nya I6sningen gor
passagen mellan Ankarparken och Propellergatan tillganglig
for alla.

Rampens utformning underlattar for exempelvis familjer med
barnvagn, aldre personer, rullstolsanvandare samt personer
med olika typer av funktionsnedséattning. Aven personer utan
funktionsnedsattning men med tillfalliga eller varaktiga
rorelsebegransningar, sasom knasmarta eller nedsatt
rorlighet, far forbattrade forutsattningar att rora sig i omradet.
Sammantaget skapar atgarden battre tillganglighet mellan
parken och fastigheten Ruffen 1, samtidigt som Ankarstigen
genom talldungen 6ster om planomradet bevaras som ett
alternativt strak.

Solforhallanden och klimatresiliens
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Under detaljplaneprocessen har flera solstudier genomforts
for att analysera hur den planerade bebyggelsen paverkar
solljusférhallandena, med sarskilt fokus pa Ankarparken.
Resultaten visar att skillnaden i skuggpaverkan mellan
befintlig bebyggelse och planforslaget ar marginell.
Ankarparken skuggas i hogre grad av befintlig bebyggelse —
Relingen 1 pa formiddagen och byggnader vaster om kanalen
pa eftermiddagen. Den nya byggnaden paverkar endast en
begransad del av parken, den sddra delen, mitt pa dagen,
vilket aven vore fallet med bebyggelse enligt gallande
detaljplan. Storre delen av parken kommer fortsatt att ha goda
solférhallanden. Skugga under varma sommardagar kan vara
positivt ur ett klimatperspektiv.

Vindstudien visar att den foreslagna byggnaden bidrar till att
minska vindpaverkan i Ankarparken, sarskilt i dess sodra del.
Detta forbattrar vistelsekvaliteten och skapar ett mer behagligt
mikroklimat, vilket ar positivt for bade rekreation och
vaxtlighet.

Gronstruktur, stadsrum och ekologisk hallbarhet

Gronstruktur och ekologisk hallbarhet har varit vagledande
principer i framtagandet av planférslaget. Planomradets
identitet som en del av Ankarparken och Bo01 forverkligas
genom att ge byggnaden pa Ruffen 1 en rik vaxtlighet. Detta
omfattar tradplantering langs kanalstraket, klattervaxter pa
fasader, blommande trad mot Ankarparken, Propellergatan
och vattenfallsdammen. Dartill anlaggs en gron taktradgard
som ytterligare bidrar till omradets ekologiska och visuella
varden.

Genom att stalla krav pa en hog gronytefaktor sakerstalls att
ny bebyggelse integreras med riklig vegetation. Detta framjar
biologisk mangfald, férbattrar luftkvaliteten och skapar en
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trivsam och attraktiv utemiljo. Planen framjar aven
energieffektivitet och klimatanpassning i enlighet med Bo01:s
modell for hallbar stadsutveckling. En bestdammelse om
gronytefaktorn har tagits fram, baserad pa berakningar kring
trad, klattervaxter, vaxtbaddar, marktackande plantering,
uppsamling och férdrojning av dagvatten samt en gron
taktradgard: "Gréonytefaktor om 1,2 ska uppnas inom
kvartersmark"

Parkens oppenhet och dess rumsliga definition

Byggnaden bidrar aven till att definiera sodra delen av
Ankarparken som ett tydligare parkrum, vilket ar i linje med
intentionerna i gallande detaljplan och Bo01 Kvalitetsprogram
2002.

En mer sammanhangande stadsmassig front skapas mot
Propellergatan, samtidigt som talldungens sarart forstarks
genom att den integreras i ett tydligare och mer valdefinierat
rum. Parkens rumslighet blir mer dynamisk genom att den
inte langre ar fullt synlig fran Propellergatan, utan i stallet
Oppnar upp sig gradvis — antingen fran kanalsidan eller
genom talldungen — vilket skapar en varierad och rik
upplevelse for besokaren.

Gangstraket langs kanalen i Ankarparken far en naturlig
fortsattning forbi byggnaden och forstarks ytterligare av att tva
av bostadernas entréer placeras utmed detta strak, vilket
bidrar till 6kad liv och rorelse samt en tydligare koppling
mellan bebyggelse och parkmiljo.

Sammantaget bedoms att vardena i Ankarparken forstarks
genom planférslaget, bade funktionellt och
gestaltningsmassigt, i enlighet med planens syfte och
kvalitetsprogrammet for BoO1.

Sida 43



5871

Sociala fragor

Barnperspektiv

Naromradet

Bo01 i Malmé ar en stadsdel dar barn kan leka och utforska
pa stora grona ytor som Ankarparken, med lekplatser, trad
och dppna ytor for aktiviteter. Omradet erbjuder ocksa
vattennara aventyr vid kanalen och havet, samt tryggt
trafikfldde med manga gang- och cykelvagar. Barn far lara sig
om hallbarhet genom smarta miljélésningar och kan delta i
gemensamma aktiviteter och evenemang. Dessutom finns
narhet till stadens kultur- och fritidsutbud, vilket gor
naromradet till en inspirerande och saker plats for barn att
vaxa och leka.

Bostadsgard

Ambitionen ar att takgarden ska utformas for att passa alla
aldrar, med fasta lekredskap och spannande vegetation i
barnens skala, samt forvaringslador for leksaker. Har finns
ocksa utrymme for spel, markmalning och rorelselek, som
smitvagar och balansbommar. Den gréna ytan innehaller
buskage och atbara vaxter, medan en uppvarmd, grundare
del av poolen gor det majligt for mindre barn att leka i vattnet
under storre delen av aret. Takgarden och
gemensamhetsytorna pa taket nas via hiss eller trappa och
fungerar som ett tillgangligt, gemensamt utrymme for alla
boende. Det finns inga privata uteplatser, vilket gor takgarden
till ett gemensamt vardagsrum for rekreation och odling.

Detta regleras i detaljplanen genom foljande bestammelser:
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h1 - Hégsta nockhéjd pa byggnaden &r 19,7 meter éver
medelmarkniva pa omgivande allmén platsmark. Utéver
hégsta nockhojd far komplementbyggnader pa max 200
kvadratmeter anldggas pa tak med en total hjd om 5,0 meter
samt indragna 4,5 meter fran fasadliv mot éster och 7,0 meter
fran fasadliv mot véster, norr och séder

fo - Minst 65 % av takytan ska utformas som bostadsgard
med gestaltad gardsyta.

f3 - Samtliga trapphus till bostéder ska ha direkt tillgang till
den gemensamma bostadsgarden pa taket

Jamlikhet

Konsekvenser

Planférslagets utformning underlattar cykling till och fran
platsen, medan bilparkering placeras utanfor fastigheten, i ett
narliggande mobilitetshus. Detta starker forutsattningarna for
gaende och cyklande i relation till bilagare.

Kollektivtrafikhallplats finns i nara anslutning till fastigheten,
och det finns aven god tillgang till forskola, skola och service,
som exempelvis dagligvaruhandel, vilket forenklar
vardagslivet for de som flyttar in pa fastigheten.

Byggrattens matt och utformning medger bade stora och sma
lagenheter for en blandad sammansattning av hushall. Den
nya bebyggelsen tillfér bade bostader och ytor for
centrumverksamhet i ett kvarter dar det i dagslaget finns
kontor och verksamheter (Relingen 1 och Kajutan 1). Detta
bidrar till att omradet blir mer befolkat &an idag under storre
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delen av dygnet. Det ger ett 6kat stadsliv och fler 6gon pa
gatan, vilket forbattrar forutsattningarna for att manniskor av
alla grupper ska kanna sig trygga nar de vistas och ror sig i
omradet.

En mdjlig idé ar att ytorna for centrumverksamhet kan
utformas som en gemensam resurs for de boende i Vastra
hamnen. Lokalerna skulle da kunna bokas for olika andamal,
sasom fest, moten, verkstad, ateljé eller traning. Pa sa vis ges
alla boende, oavsett bostadens storlek, tillgang till storre ytor
vid behov. Denna anvandning ar dock inte reglerad i
detaljplanen.
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Service

Samhallservice
Forutsattningar

Det ligger atta kommunala forskolor och tva fristaende
forskolor i Vastra hamnen, merparten inom en radie av cirka
500 meter fran planomradet.

Tre kommunala grundskolor finns i Vastra hamnen. Narmsta
grundskola ar den kommunala Vastra Hamnens skolan, med
arskurserna 4-6 med fritidshem, cirka 400 meter norr om
planomradet. Nastan lika nara, mot dster, ligger den
kommunala Stapelbaddsskolan som ar en F-3-skola. Sydost
om planomradet, pa cirka 500 meters avstand, ligger den
kommunala Neptuniskolan, med arskurserna 7-9.

Det finns en kommunal gymnasieskola och fem fristaende i
Vastra hamnen. Den kommunala Malmo Citadellsgymnasium
ligger cirka 500 meter fran planomradet.

Pa 300 meters avstand, dster om planomradet ligger
biblioteket Masten 2, som en del av Masttorget.

Kockum fritids simhall ligger strax sdder om planomradet, pa
knappt 150 meters avstand.

Skanes Dansteater ligger 850 meter nordést om planomradet.

Konsekvenser
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Detaljplanens genomférande beddms generera cirka 30 nya
bostader. Eftersom omradet redan har god tillgang till
samhallsservice beddms de nya bostaderna inte medfora ett
behov som inte kan tillgodoses inom stadsdelen.

Kommersiell service

Forutsattningar

Cirka 300 meter dster om planomradet ligger Masttorget med
ett stort utbud av affarer, restauranger, postombud och
serviceinrattningar.

Konsekvenser

Detaljplanen mojliggor cirka 30 bostader och darmed en okad
befolkning inom planomradet, vilket kan ha positiva effekter
pa befintlig kommersiell verksamhet i naromradet.

Planforslaget medger aven centrumverksamhet vilket
mojliggor for kommersiell service inom planomradet.
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Halsa och sakerhet

Resiliens och uthallighet

Ett resilienskoncept dar byggnaden pa fastigheten ska kunna
klara sig sjalvstandigt i en vecka gallande energi, dagvatten,
tappvatten, livsmedel med mera, har tagits fram i samband
med planarbetet.

Sammanfattning av resilienskonceptet for Ruffen 1:

o Sjalvstandighet: Byggnaden ska klara sig sjalvstandigt i en
vecka avseende energi, dagvatten, tappvatten och
livsmedel.

e Mojliga atgarder:

Insamling av regnvatten pa takterrass

o

Vattenreservoar

o

Solceller

(o}

o

Batteri for energilagring

(o}

Utrymmen for odling och forvaring av livsmedel

o Detaljutformning: Utforskar mdéjligheten att anvanda
takgardens naturpool for lokal hantering av dagvatten.

o Vidarebearbetning: Konceptet kommer att utvecklas
ytterligare i bygglovsskedet.
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Trafikbuller

Forutsattningar

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och vagar anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en
bostads fasad inte bor overskrida 60 dB(A) ekvivalent
ljudniva. Om bostaden inte ar stérre an 35 kvadratmeter ar
motsvarande niva 65 dB(A). Vid en uteplats bor bullernivan
inte Overskrida 50 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal
ljudniva. Vid uteplatsen bor den maximala ljudnivan inte
overskridas med mer an 10 dB(A) 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
dB(A) ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden och 70
dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids mellan klockan 22.00
och 06.00.

Vad galler uteplatser sa ar det tillrackligt att en uteplats, om
det finns flera, uppfyller riktvardet.

Forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader ska
tillampas vid bedémningen av om kravet pa férebyggande av
olagenhet for manniskors halsa i fraga om omgivningsbuller
ar uppfyllt vid planlaggning samt i arenden om
forhandsbesked och bygglov utanfor detaljplan. Forordningen
anger ocksa vilka atgarder som bor vidtas vid férhojda
bullervarden.
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Konsekvenser

Buller fran vag- och spartrafik

Enligt Malmo stads bullerkartlaggning 2022 ligger de
ekvivalenta bullernivaer fran vagtrafik pa planomradet mellan
50,0 och hdgst 54,9 dB, vilket innebar att trafikbullernivaerna
inte dverskrider riktvardena for trafikbuller fran spartrafik och
vagar som anges i forordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (SFS 2015:216).

Kartan visar att de ekvivalenta bullernivaer fran végtrafik ligger mellan 50,0
och hégst 54,9 dB pa planomradet.

Oversvamning
Havsnivahojningar
Nulage

Marken pa fastigheten ligger idag pa nivaer mellan +3.3 och
+3.7 m over havet (RH2000).
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| Oversiktsplan fér Malmé 2023 anges att nya detaljplaner ska
sakerstalla att lagsta fardiga golvniva for byggnader ar minst
+3.2 meter Over havet och grundlaggas med vattentat
konstruktion upp till samma niva. Fastighetens nuvarande
markniva dverstiger den i dversiktsplanen angivna lagsta
golvnivan, vilket innebar att riktlinjen uppfylls.

Kanalen: Bo01 kanalen har ingen direkt forbindelse med
havet. Vattnet i kanalen pumpas upp fran en pumpstation i
Daniaparken till mitten av kanalen i hojd med Lilla
Varvsgatan. Vattnet rinner fran denna punkt dels mot norr,
dels mot soder ner till vattenfallet som mynnar i Bo0O1
Hamnen.

Grunda kanaler: Stadsdelen Bo01 ar utformad som tva
delomraden som binds samman av en park med grunda
kanaler och vattenytor, den sa kallade "kanalparken".
Kanalerna ar konstgjorda och har ingen naturlig kontakt med
havet. De ar byggda som bassanger dar botten ligger cirka 2
meter under den ursprungliga marknivan, medan kajkanten ar
upphdjd ungefar 1 meter dver marken. Vattenytan i kanalerna
ligger cirka 0,2 meter under kajkanten och vattendjupet ar
omkring 1 meter. Vattnet ar havsvatten som pumpas ini en
central bassang och darifran leds i tva riktningar — en sydlig
och en nordlig strom — med utlopp i havet via mindre
vattenfall. Kanalerna utformas i princip med kaj mot gata i
vaster och slant mot park i oster. Vattnet faller i kanalparken
fran cirka +3.2 meter till +2.0 meter. Vid smabatshamnen
slutar den grunda kanalen med ett vattenfall fran +2.0 till+/- 0.

Konsekvenser

Planomradet ligger nara en kanal som inte paverkas av att
havsnivan hdjs, vilket innebar att omradet ar skyddat fran
oversvamningsrisk och att ingen vinduppstuvning sker.
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Fastighetens befintliga markniva avses bibehallas, vilket
innebar att dess lagsta punkt kommer att ligga pa +3,3 meter
over havet, medan huvuddelen av fastigheten ligger inom
spannet +3,4—+3,5 meter Over havet. Darmed uppfyller
detaljplanen oversiktsplanens riktlinjer.

Som en kompletterande upplysning kan namnas att den
lagsta fardiga golvnivan i byggnaden planeras att uppga till
minst +3,4 m medan den fardiga golvnivan for
bostadslagenheter inom planomradet planeras att uppga till
minst +4,0 meter Over havet.

En planbestammelse :

b, Lé&gsta plushéjd fér bostadsgolv i bottenvaning far inte

understiga +3,2 meter. Byggnader ska utféras med vattentét
konstruktion upp till samma niva.

faststaller detta pa plankartan och i planbeskrivningen.

Bestammelsen tillfors planen for att hantera risken for
oversvamning. Detta sakerstalls genom att ange en lagsta
niva for fardigt golv samt krav pa vattentat konstruktion upp till
samma niva. Detta innebar att konstruktionen utformas sa att
vatten inte kan tranga in i byggnaden upp till denna hojd.

Fororenad mark

Nulage

Fastigheten Ruffen 1 har undersokts genom provtagning for
att bedoma om marken ar fororenad i en omfattning som
kraver saneringsatgarder (AFRY, 2024-11-06).
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Provtagningarna visar forekomst av en djupt liggande
fororening av PAH-M, en grupp polycykliska aromatiska
kolvaten med medelhog molekylvikt. For att avgora om
fororeningen kan ligga kvar har en porgasmatning utforts.
Resultatet indikerar att inga ytterligare atgarder behdvs och
att riskreducerande insatser pa fastigheten inte kravs, under
forutsattning att ingen kallare planeras. Fororeningen ligger
svaratkomlig da den ligger djupt inklamd mellan gator, park
och kanal. En djup schakt i detta lage kan orsaka skador pa
intilliggande befintliga konstruktioner.

For att sakerstalla att ingen kallare byggs infors foljande
planbestammelse:

b, Kallare far inte finnas

En riskbedomning och en kompletterande markundersdkning
har tagits fram av Afry, 2024-11-06. Se kapitel 5, under
"Utredningar som legat till grund for detaljplanen”.

Skyfall
Nulage

Planomradet ar en del av Bo01. Allt skyfallsvatten och
dagvatten leds i vast-0stlig riktning, antingen mot havet eller
till kanalen. | detta fall sker avrinning mot kanalen.
Fastigheten bestar idag av en asfalterad yta med
gabionmurar i norr och Oster. Vid ett skyfall rinner vatten ut i
kanalen i vaster och vidare ut i havet.

Konsekvenser
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Nar byggnation enligt detaljplanen genomférts sa finns
samma forutsattningar som idag for vatten fran skyfall att
bradda ut i kanalen och vidare ut i havet.
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Trafik

Kollektivtrafik

Planomradet ar kollektivtrafiknara. Narmaste hallplatslage for
buss ar Kockums Fritid som ligger cirka 200 till 300 meter fran
planomradet. Fran hallplatsen gar busslinje 3 och
MalmoExpressens linje 8.

Biltrafik

Planomradet nas via Propellergatan, som ar reglerad som
gagata. Alstringen av motortrafik pa Propellergatan bedéms
bli lag eftersom Propellergatan framst kommer nyttjas for
angoring och atkomst till parkering for rérelsehindrade, PRH.
Propellergatans utformning eller funktion beddms darfor inte
paverkas av planforslaget.

Gang- och cykeltrafik

Planomradet ingar i det som i Oversiktsplan fér Malmé 2023
ar utpekat som primar fotgangarzon, dar fotgangares behov
och upplevelse prioriteras mycket hogt i relation till andra
ansprak.

Langs planomradets vastra grans planeras ett gangstrak som
kopplar samman parken med Propellergatan och utgor en
viktig del av omradets gangnat. En ramp planeras pa
gangstraket for att forbattra tillgangligheten och skapa en mer
inkluderande koppling mellan nivaerna. Rampen ersatter den
befintliga, otillgangliga trappan inom planomradet och goér det
maijligt att hantera hojdskillnaden pa ett satt som uppfyller
krav pa tillganglighet och underlattar fér gaende, cyklister och
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personer med nedsatt rérelseférmaga. Atgarden starker
strakets funktion som en sammanhangande och trygg
forbindelse genom omradet.

Propellergatan ar utpekat som sekundart befintligt
huvudcykelstrak, dar cykling sker i blandtrafik. Inom primara
fotgangarzoner kan cyklister ibland fa acceptera en lagre
framkomlighet och i vissa fall blandas med fotgdngarna. Oster
om planomradet gar en cykelvag genom Ankarparken. Mindre
an 100 meter 6ster om planomradet gar ett primart
huvudcykelstrak langs Stora och Vastra Varvsgatan.

Parkering

Gallande policy och norm for mobilitet och parkering ska
tilampas. Det slutgiltiga parkeringsbehovet faststalls i
bygglovet och beror pa vilken omfattning fastighetsagaren
valjer att arbeta med mobilitetsatgarder och vad som faktiskt

byggs.
Bilparkering

Bilplatsbehovet har beraknats till cirka 17 bilplatser for
bostaderna samt lokalen. Planens intention ar att
byggaktor/fastighetsagare aktivt ska arbeta med
mobilitetsatgarder for att halla nere bilplatsbehovet.
Parkeringstalet fér medelniva av mobilitetsatgarder har darfor
minskats nagot vid berakningen av antalet platser, men
beroende pa hur mycket fastighetsagaren valjer att arbeta
med mobilitetsatgarder kan parkeringstalet bli bade hégre och
lagre.
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Bilparkering l16ses i mobilitetshus. En mojlig
bilparkeringslosning ar att genomféra parkeringskop i det
befintliga mobilitetshuset Oglan, dar det i dialog med
fastighetsagaren har faststallts ledig kapacitet. Avstandet till
mobilitetshuset Oglan &r cirka 260 meter.

Cykelparkering

Cykelplatsbehovet ska l6sas pa kvartersmark inom
fastigheten och det finns ytor for detta pa bottenplan langs
kanalstraket. Det ar viktigt att cykelparkeringen latt nas fran
gangstraket. Mobilitet for Malmo anger vilka krav som galler
for utformning och lokalisering av cykelparkering.
Cykelplatsbehovet har beraknats till ca 140 cykelplatser for
bostaderna samt lokalen. 10 procent av cykelplatserna ska
vara anpassade efter lastcyklar.

Angoring och parkering for rorelsehindrade,
PRH

Parkeringsplats for rorelsehindrade ska vara tillganglig och
anvandbar for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga. Det ska ga att ordna minst en sadan
plats pa tomten eller i nara anslutning sa att den ligger
tillrackligt nara entrén.

| planomradets sydostra del inryms PRH. Tillganglig entré till
lokal och bostader finns i direkt anslutning till PRH.
Byggnadens sddra och norra trapphus nas fran invandig
sammanbindande korridor. Avstand mellan PRH och norra
trapphusets hiss ar 22,5 meter och 24,5 meter om man raknar
med hisskorgens langd.
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Ldsningen for PRH innebar backrorelser ut mot allman gata,
men kan accepteras da det endast blir i mindre omfattning.

Angoring for leveranser, avfallsfordon med mera I6ses pa
Propellergatan pa ett trafiksakert satt utan betydande
paverkan pa gatans framkomlighet.
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Miljo
Avfallshantering

Avfallshanteringen ska I6sas i enlighet med gallande
renhallningsordning for Burlévs kommun och Malmé stad.

Utformning av miljorum gors i enlighet med dokumentet "Gor
rum for miljon".

VA Syd Avfall har bekraftat att genomfart for avfallsfordon
inom Bo01 ar majlig inom befintlig infrastruktur, dar
avfallshamtning redan idag sker langs Rodergatan.

Dagvatten

Nulage
Planomradet ar en del av Bo01.

Ett av huvudmalen i Bo01 var att allt dagvatten skulle
hanteras lokalt inom omradet. Det innebar att regnvatten inte
leds bort via traditionella avloppssystem, utan istallet tas om
hand pa plats. Darfér rinner dagvatten — framst regnvatten —
genom Oppna rannor, kanaler och vaxtbaddar langs gator och
gangstrak. Dessa system fungerar som naturliga filter och
bidrar samtidigt till omradets estetik och rekreationsvarde. De
skapar en lugn och trivsam miljo och framjar biologisk
mangfald. Genom att fordrdja och filtrera flédet hjalper de till
att minska féroreningar innan vattnet nar havet.
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Avrinning och recipient:
Dagvattnet i BoO1 leds i huvudsak vasterut, dar det samlas
upp i dppna kanaler och rdnnor som mynnar ut i Oresund —
den slutliga recipienten.

Konsekvenser

Dagvattenhanteringen for planomradet kommer att integreras
med det befintliga dagvattensystemet i BoO1. Det innebar att
regnvatten fran fastigheten leds in i det 6ppna, lokalt
omhandertagna systemet med rannor, kanaler och
vaxtbaddar, i linje med omradets dvergripande
dagvattenstrategi.

Miljokvalitetsnormer for luft

Nulage

Planomradet berdrs av relativt laga halter av kvavedioxid
(NO,) , cirka 8 till 9 mikrogram per kubikmeter, beraknad
2024. Kvavedioxid ar en férorening samt indikator pa andra
luftfororeningar.

Konsekvenser

Planforslaget innebar att en byggnad omringad av
Ankarparken i norr, kanalen i vaster, bassangen i soder samt
talldungen i st maojliggors. Den forharskande vindriktningen
fran sydvast gor att luften normalt inte blir stillastaende.
Ankarparken i norr och den 6ppna stadsstrukturen pa sodra
sidan med bassangen samt kanalen i vast ger ocksa goda
forutsattningar for luftcirkulation, varfor miljokvalitetsnormerna
inte bedoms riskera att overskridas.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Nulage

Dagvattnet leds genom Oppna kanaler och vaxtbaddar som
fungerar som naturliga filter. Dessa system bidrar till att
minska féroreningar innan vattnet nar Oresund.

Dagvattenhanteringen bygger pa:

— Oppna system: rannor, kanaler och vaxtbaddar.

— Grona tak: som fordrojer och filtrerar regnvatten.

— Lokalt omhandertagande (LOD): dar vattnet hanteras pa
plats utan att ledas bort i traditionella ledningssystem.

Miljokvalitetsnormer (MKN):

Dagvattensystemet i BoO1 ar utformat for att minska
belastningen pa Oresund, i linje med miljokvalitetsnormernas
syfte. Det finns dock inga uppgifter om att systemet ar direkt
kopplat till formella MKN-krav eller att vattenkvaliteten
overvakas kontinuerligt.

Konsekvenser

Planférslaget beddms inte paverka vattenkvaliteten pa ett satt
som riskerar att Overskrida miljokvalitetsnormerna. Den
foreslagna bebyggelsen omfattar cirka 740 m?, dar omradet
redan ar hardgjort. Andelen hardgjord yta forblir i stort sett
ofdrandrad. Eventuella nya planteringar kan bidra till
forbattrad vattenkvalitet.

Sammantaget beddms detaljplanen inte medféra nagon risk
for att forsvara uppfyllandet av miljdkvalitetsnormerna for
vatten.
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Dagsljus, solljus, vind
Nulage

Den féreslagna byggratten ar placerad pa samma plats som
den byggratt som anges i den gallande detaljplanen. Under
framtagandet av samradshandlingarna har byggnadens volym
och hojd studerats for att sakerstalla att dagsljus, solljus och
vind inte férandras pa nagot vasentligt satt jamfort med nu
gallande detaljplan.

Byggratten i denna detaljplan ligger fritt placerad i férhallande
till befintlig bebyggelse samt outnyttjade byggratter pa
fastigheten Relingen 1. Det minsta avstandet till befintlig
bebyggelse ar 16,3 meter, vilket avser den utstickande delen
av bostadshuset pa Propellern 3 som rymmer tva lagenheter.
Avstandet till huvuddelen av byggnaden pa Propellern 3 ar 27
meter. Avstand till befintlig byggnad pa Relingen 1 ar 20,7
meter. Avstand till outnyttjad byggratt (anvandning kontor och
handel) ar cirka 25,5 meter.

Konsekvenser

Solstudie

Under framtagandet av detaljplaneforslaget har solstudier
tagits fram och byggrattens volym har anpassats for att inte
paverka befintliga byggnader eller outnyttjade byggratter
negativt. HGjd pa planerad byggnad ar 19,5 meter vid takfot
och total nockhojd 19,7 meter. Detaljplanen beddoms inte ha
nagra betydande negativa konsekvenser avseende dagsljus,
solljus eller vind for befintliga byggnader eller outnyttjade
byggratter.
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W

Gillande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

Var- & hostdagjamning
09:15

Solstudie och skuggbildning vid var- och héstdagjdmning ki. 9:15
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Gillande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

Var- & hostdagjamning
12:15

RUFFEN

Solstudie
2025-02-08

Solstudie och skuggbildning vid var- och héstdagjdmning kl. 12:15
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Gillande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

Var- & hostdagjamning
15:15

RUFFEN

Solstudie
2025-02-08

Solstudie och skuggbildning vid var- och héstdagjdmning kl. 15:15
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Gillande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

Var- & hostdagjamning
17:15

RUFFEN

Solstudie
2025-02-08

Solstudie och skuggbildning vid var- och héstdagjdmning kl. 17:15
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Gillande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

SIEGEL Sommarsolstand e
wew.slegel.ou 09:33

Solstudie

2025-02-08

Solstudie och skuggning vid sommarsolstand ki. 09:33
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Gillande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

SIEGEL Sommarsolstand e

www.slegel.nu 1 2133 Solstudie

2025-02-08

Solstudie och skuggning vid sommarsolstand ki. 12:33
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Gillande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

Sommarsolstand
15:33

RUFFEN

Solstudie

2025-02-08

Solstudie och skuggning vid sommarsolstand ki. 15:33
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Géllande detaljplan DP4537 Ny detaljplan samrad DP5871

SIEGEL Sommarsolstand A
www.slegel.nu VE33

Solstudie
2025-02-08

Solstudie och skuggning vid sommarsolstand ki. 17:33

Dagsljus

Tillgang till dagsljus inomhus i ny byggnad enligt denna
detaljplan har studerats genom dagsljusberakningar och
simuleringar, pa samma satt som infor bygglovsansdkan.
Generellt finns god tillgang till dagsljus i och med fastighetens
friliggande lage. | férslaget har de tre nedersta vaningsplanen
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mot talldungen i 6ster, med undantag for hornlagenheterna
med indragna balkonger, forsetts med franska balkonger i
stallet for utstickande eller indragna balkonger, for att uppfylla
dagsljuskraven. Byggnaden har i ovrigt forsetts med indragna
balkonger snarare an utstickande, bade for att framja god
dagsljusférsorjning och for att skapa mer vindskyddade
utemiljoer. | samband med bygglovsansokan for nybyggnation
studeras och redovisas hur gallande dagsljuskrav tillgodoses.

Vindstudie

Vindférhallandena inom planomradet har analyserats i tva
studier: en intern fran Stadsbyggnadskontoret samt en
detaljerad studie utférd av Siegel Arkitekter (2025-10-13).
Studierna visar att den féreslagna byggnaden pa fastigheten
Ruffen 1 bidrar till att minska vindpaverkan i Ankarparken,
sarskilt i dess sodra del. Detta bedoms forbattra
vistelsekvaliteten och skapa ett mer behagligt mikroklimat,
vilket ar positivt for rekreation och vaxtlighet.

Vidare visar studierna att ingen tunneleffekt uppstar mellan
den foéreslagna byggnaden pa Ruffen 1 och den befintliga
byggnaden pa Propellern 3. Komfortnivaerna fér gaende,
cyklister och boende beddms forbattras eller forbli
oférandrade.

Planomradet innehaller ingen trangre vindpassage;
byggnaden placeras fritt med park, kanal, bassang och
talldunge runt sig.
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vINDKOMFORT

Idag, obebyggd tomt

Kajutan 1 Forklaring:

Kulérerna beskriver under vilka
forhallanden det &r bekvamt att vistas i
olika delar av stadsmilj@in.

Limits

Siting 25 my's, 5% of the time
® Standing 4.0 myfs, 5%
= Stroliing 6.0 mfs 5%
= Walking B.0mf5 5%
® Uncomfoetable >B.Om/s, 5%

SIEGEL BUFFEN D1

Vindstudie 6ver planomréadet idag, utan byggnad.

vINDKOMFORT
Forslag till ny detaljplan

Farklaring:

Kulérerna beskriver under vilka
férhallanden det &r bekvamt att vistas i
olika delar av stadsmiljén.

Limits

Siting 25 my's, 5% of the time
® Standing 4.0 myfs, 5%
= Stroliing 6.0 mfs 5%
= Walking B.0mf5 5%
® Uncomfoetable >B.Om/s, 5%

SIEGEL BUFFEN D1

Vindstudie éver planomradet med féreslagen byggnad.
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Geotekniska forhallanden

Nulage

Under hela Vastra Hamnen finns ett sammanhangande
kalkberg som utgor den geotekniska basen for
grundlaggning. Planomradet, liksom stdrre delen av Vastra
Hamnen inklusive Bo01, ar uppfyllt med blandade
schaktmassor. En geoteknisk undersokning utford av VBB
Viak (1999-05-27) redovisar bland annat fyliningarnas
sammansattning.

Utfylinaderna har huvudsakligen skett efter andra varldskriget,
med den senaste storre utfylilnaden — Norra varvsbassangen
— genomford 1986—87 infor SAAB:s etablering. Marken inom
planomradet bestar av fyllnadsmassor upp till cirka +2,0
meter. Staden har i efterhand fyllt pa med ett lager av 1-1,5
meter lermoran ovanpa fyllnadsmassorna.

Grundlaggning:

Storre delen av Vastra Hamnen, inklusive Bo01, har
grundlagts med palar ner till kalkberget, i kombination med
platta pa mark. Samma férutsattningar galler for Ruffen 1.
Byggnaden kan darfér uppféras med palad grundlaggning,
vilket ar en beprévad och valfungerande metod i omradet.

Konsekvenser

| detaljplaneprocessen ar det inte maojligt att forutse vilken
grundlaggningsmetod exploatoren kommer att valja. Det ar
exploatdrens ansvar att genomfoéra kompletterande
geotekniska undersdkningar och vidta nddvandiga atgarder.
Om befintlig terrass inte uppfyller kraven for barighet, kan
palning ner till kalkberget sakerstalla stabilitet. Marken
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beddms som lamplig for bebyggelse i den hdjd som
detaljplanen medger, forutsatt att grundlaggningen utférs med
palar — i likhet med 6vriga byggnader i Vastra Hamnen.
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Teknik

Teknisk infrastruktur

Nulage

Inom planomradet eller i dess omedelbara narhet finns
ledningar for dagvatten, spillvatten, gas, el, tele och
fijarrvarme. Anslutningsmojlighet till dessa ar god, enkel och
nara vid Propellergatan.

Omradet ligger inom normal insatstid (10 minuter) och
brandvatten finns i befintligt gatunat.

Omradet avvattnas mot kanalen.
Konsekvenser

Utrymning fran byggnaden ska ske via ett trapphus av typen
Tr2.

Fastighetens langd ar 42 meter vilket innebar att samtliga
entréer till den planerade byggnaden nas inom 50 meter.

Planforslaget medfdr inget behov av utdkning av den tekniska
infrastrukturen.

Weum gas rekommenderar, for att minska risken for skador
pa trad i samband med eventuella framtida arbeten med
distributionsledningen, att trad i narheten forses med
rotskydd.
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Gallande planer och program

Oversiktsplan

For omradet galler Oversiktsplan for Malmé 2023 (antagen av
kommunfullmaktige 28 september 2023).

Kommunen bedomer att detaljplaneforslaget dverensstammer
med oOversiktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Planomradet redovisas i dversiktsplanen som:

befintlig blandad stadsbebyggelse med bebyggelsetathet 2

e befintlig primar fotgangarzon

 befintligt sekundart huvudcykelstrak

 befintliga huvudgator

o stomlinjer med buss, i befintligt nat

o en framtida gron koppling planerad cirka 100 meter soder
om planomradet, tvars igenom Kockum Fritids nuvarande
parkering

 kollektivtrafik med hogre kapacitet, framtida

o uppmarksamhetsomrade for havsnivahdjning (3,2 m
nivakurva)

Det foreslagna andamalet ar forenligt med detta.
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Overensstimmelse med Arkitekturstaden

Arkitekturstaden ar Malmo stads arkitekturprogram. Det
antogs 2018 av kommunfullmaktige som ett tillagg till Malmos
oversiktsplan. Under planarbetet har féljande teser fran
Arkitekturstaden varit utgangspunkt:

Arkitekturen ska framija livet i stadens rum

Arkitekturen ska starka Malmos sarart

Arkitekturen ska gestaltas i relation till sin omgivning
Arkitekturen ska bidra till Malmds miljomassiga hallbarhet

Planprogram

Nagot planprogram foér planomradet finns inte men vid
framtagandet av detaljplaneférslaget har kvalitetsprogrammet
for BoO1 anvants som en utgangspunkt.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Omradet ar tidigare planlagt och den utgér en del av gallande
detaljplan Dp 4537.
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Riksintressen

Hogexploaterad kust

Detaljplanen beror riksintresset for hdgexploaterad kust, vilket
omfattar hela Malmos kuststracka. Planlaggningen bedoms
inte medféra nagra atgarder som patagligt skulle férsamra de
vardefulla natur- och kulturmiljderna inom riksintresset.
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4. Genomforande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska genomforas, det vill
saga vilka atgarder som ar nédvandiga att vidta och hur
ansvaret for dessa fordelar sig mellan
byggaktor/fastighetsagare och kommunen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Andring av fastighetsgranser.

Mark ska Overforas fran fastigheten Hamnen 33:1 till
fastigheten Ruffen 1 pa foljande satt:

| norr
En remsa pa 1,1 meter 6verfors till Ruffen 1.

| sdder
En remsa pa 1,0 meter 6verfors till Ruffen 1.

| vaster

Sodra delen: en remsa pa cirka 0,25 meter 6verfors till Ruffen
1.

Norra delen: en remsa pa 1,0 meter 6verfors till Ruffen 1.

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

Ombildad fastighet

Kanal

Propellergatan @

Féréandrad fastighetsindelning, Omraden (i rétt) som dverférs fran allmén plats
till befintlig fastighet Ruffen 1
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Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

En ramp byggs vid det nordvastra hornet av planomradet,
fran Ankarparkens markniva upp till planomradets fardigt
golvniva.

Kurvan vid moétet mellan Kanalstrakets nordvastra horn och
Ankarparkens sydvastra del justeras. Kurvan byggs ut sa att
den tacker hela kajkanten vid anslutningen mot kanalstraket.

Rampen som ska byggas kan da ga hela vagen ut till kajkant,
vilket gor den sakrare for alla.

Kanalstraket far darmed en rakare och mer lattorienterad
utformning, vilket forbattrar tillgangligheten och goér platsen
mer intuitiv att anvanda.

Rampen kan utféras med en lutning som understiger 1:20.

Utbyggnad vatten och aviopp

Servisanslutning innebar en kostnad. Ledningarna finns i
narheten av Ruffen 1, framst sdder och vaster om fastigheten.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

o« Kommunen ager all mark idag, kostnader for utbyggnad av
allman plats ar begransad da allt runtom ar iordningstalld i
och med utbyggnaden av BoO1.

e En kostnad for att bygga en ramp samt gangytan langs
kanalkajen mellan Ankarparken och Propellergatan kommer
att uppsta.

e En kostnad for rivning av gabionmuren samt aterstallning
av ytan under den, som for narvarande ligger pa allman
plats, kravs for att uppfylla de behov och krav som stélls pa
fastigheten.

o Forrattningskostnader for markoverforing tillkommer.

e Eventuella kostnader i samband med planens
genomfdérande sa som flyttningar eller andringar av
ledningar bekostas av exploatoren.

Gemensamhetsanlaggningar

Inga gemensamhetsanlaggningar foreslas i denna detaljplan.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Kommunen avser inte att inga ett exploateringsavtal i den har
detaljplanen.

Markanvisning

Det ar inte sakerstallt att kommunen kommer att genomfoéra
en markanvisning inom ramen for denna detaljplan.

Tidplan

Nedan tidplan ar en grov uppskattning och kan komma att
justeras:

Dp laga kraft - kvartal 1 2026
Uppstart av genomférande - 2026
Fardigstallande - 2027/2028

Utbyggnad och fardigstallande av allman platsmark -
2027/2028
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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

Gronytefaktor

Ruffen 1, berakning gronytefaktor, Siegel arkitekter,
2025-06-12.

Dagsljus och skugga
Solstudie Ruffen 1, Siegel arkitekter, 2025-02-05.

Solstudie Ruffen 1, Siegel arkitekter, 2024-10-25.

Markmiljoundersokning

Riskbeddmning avseende pavisade féroreningar i mark,
fastigheten Ruffen 1 i Malmé stad, inklusive bilagor. Afry,
2024-11-06.

Kompletterande markundersokning avseende halter av PAH i

porluft inom Ruffen 1 samt uppdaterad miljé- och
halsoriskbedomning, inklusive bilagor. Afry, 2024-11-06.

Bullerutredning

Malmo stads bullerkartlaggning 2022
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Vindutredning
Vindanalys Siegel 2025-10-13.

Vindstudie stadsbyggnadskontoret, Malmo stad, 2025-10-10.

Trafikutredning

Ruffen 1, berakning parkering. Siegel arkitekter, 2024-10-24.
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Kommunala planeringsunderlag
Riktlinjer for gronytefaktor, 2014.

Skyfallsplan for Malmo, 2017.

Policy och norm for mobilitet och parkering i Malmo, 2020.
Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo, 2024.

Riktlinjer for reglering av bottenvaningar i detaljplan, 2023.
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Ovrigt planeringsunderlag

Gestaltningsprogram eller motsvarande

Kvalitetsprogram for Bo01, 1999-03-31.

Bo01 Kvalitetsprogram (2002)

Sida 90



	Innehållsförteckning
	Sammanfattning
	1. Inledning
	Detaljplanens syfte
	Bedömning av miljöpåverkan
	Huvudmannaskap
	Genomförandetid
	Planinformation
	Beslutsinformation
	Digital funktionalitet


	2. Detaljplanens innehåll
	Stadsbyggnadsidé
	Beskrivning av detaljplanen 
	Byggnadens area

	Övergripande avvägningar i detaljplanen
	Gestaltningsprinciper
	Urban biologisk mångfald
	Resiliens, uthållighet

	Detaljplanens bestämmelser med motiv
	Användning av mark och vatten
	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark


	3. Förutsättningar ochkonsekvenser
	Allmänna intressen
	Fysisk miljö
	Topografi
	Nuläge
	Konsekvenser

	Bebyggelse, stads- och landskapsbild
	Nuläge
	Konsekvenser

	Park och grönstrukturer
	Nuläge
	Konsekvenser


	Sociala frågor
	Barnperspektiv
	Närområdet
	Bostadsgård

	Jämlikhet
	Konsekvenser


	Service
	Samhällservice
	Förutsättningar
	Konsekvenser

	Kommersiell service
	Förutsättningar
	Konsekvenser


	Hälsa och säkerhet
	Resiliens och uthållighet
	Trafikbuller
	Förutsättningar
	Konsekvenser

	Översvämning
	Havsnivåhöjningar
	Nuläge
	Konsekvenser

	Förorenad mark
	Nuläge

	Skyfall
	Nuläge
	Konsekvenser


	Trafik
	Kollektivtrafik
	Biltrafik
	Gång- och cykeltrafik
	Parkering
	Bilparkering
	Cykelparkering

	Angöring och parkering för rörelsehindrade,PRH

	Miljö
	Avfallshantering
	Dagvatten
	Nuläge

	Miljökvalitetsnormer för luft
	Nuläge
	Konsekvenser

	Miljökvalitetsnormer för vatten
	Nuläge
	Konsekvenser

	Dagsljus, solljus, vind
	Nuläge
	Konsekvenser


	Geotekniska förhållanden
	Nuläge
	Konsekvenser

	Teknik
	Teknisk infrastruktur
	Nuläge
	Konsekvenser


	Gällande planer och program
	Översiktsplan
	Överensstämmelse med Arkitekturstaden

	Planprogram
	Gällande detaljplaner ochområdesbestämmelser

	Riksintressen
	Högexploaterad kust

	4. Genomförande
	Fastighetsrättsliga frågor
	Förändrad fastighetsindelning

	Tekniska frågor
	Utbyggnad allmän plats
	Utbyggnad vatten och avlopp

	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Gemensamhetsanläggningar

	Organisatoriska frågor
	Exploateringsavtal
	Markanvisning
	Tidplan

	5. Planeringsunderlag
	Utredningar som legat till grund fördetaljplanen
	Grönytefaktor
	Dagsljus och skugga
	Markmiljöundersökning
	Bullerutredning
	Vindutredning
	Trafikutredning

	Kommunala planeringsunderlag
	Övrigt planeringsunderlag
	Gestaltningsprogram eller motsvarande


