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5855

Sammanfattning

Inom fastigheten Malmkrossen 13 bedrivs flera verksamheter
med tidsbegransade bygglov, daribland klubb- och
konsertlokalen Plan B. Detaljplanen mgjliggor att
verksamheterna kan beviljas permanenta bygglov genom att
fastigheten planlaggs for centrumverksamhet (med undantag
for tillfallig vistelse) och verksamheter med begransad
omgivningspaverkan. Detaljplanen mojliggdr ocksa att
fastigheten kan fortsatta utvecklas i den riktning som stakas
ut i planprogrammet for Sofielunds verksamhetsomrade.
Ambitionen i planprogrammet ar att skapa Malmos mest
dynamiska omrade for kultur- och naringsliv.

Detaljplanen mojliggor ingen ny byggratt jamfort med den
gallande detaljplanen for fastigheten. Den hogsta tillatna
nockhojden ar 12 meter, vilket motsvarar den befintliga
byggnaden inom fastigheten. Kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse inom planomradet skyddas och bevaras.

Sida 1



1. Inledning

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

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for befintliga
verksamheter att fortsatta verka inom fastigheten
Malmkrossen 13 genom att fastigheten planlaggs for
centrumverksamhet, inte tillfallig vistelse, i kombination med
verksamheter med begransad omgivningspaverkan. Vidare ar
syftet att sakerstalla att kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
inom planomradet skyddas och bevaras.

Planforfarande

Planlaggningen ska hanteras med utokat forfarande i enlighet
med 5 kapitlet 7 § plan- och bygglagen. Planforslaget ar
upprattat i overensstammelse med oversiktsplanen (2023),
men avviker fran lansstyrelsens granskningsyttrande, dar
synpunkter framforts kring oversiktsplanens hantering av
farliga verksamheter och riskhanteringsavstand. Aktuell
detaljplan berdrs av narheten till Avebe Malmo (tidigare
Stadex).

Beslut om att samrada om forslaget fattades av
stadsbyggnadsnamnden. Beslut om att Iata granska forslaget
fattades av stadsbyggnadsnamnden. Beslut om att godkanna
forslaget fattas av stadsbyggnadsnamnden. Beslut om att
anta den fardiga detaljplanen fattas av kommunfullmaktige.

Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanen har vid undersdkning enligt 6 kapitlet 6 §
miljobalken inte bedomts medfora en betydande
miljopaverkan. Det innebar att en strategisk miljdbedémning
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inte har gjorts. De konsekvenser som ett genomférande av
detaljplanen ger upphov till redovisas i kapitel 3.
férutséttningar och konsekvenser.

Provningar enligt annan lagstiftning som
genomforts under processen

Inga provningar enligt annan lagstiftning har bedomts
nodvandiga.

Huvudmannaskap

Detaljplanen omfattar endast kvartersmark. Fastighetsagaren
ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen ar 60 manader (fem ar)
fran det datum beslutet om att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Plandata

Planomradet ligger i Sofielunds industriomrade, utmed Norra
Grangesbergsgatan. Planomradet omfattar fastigheten
Malmkrossen 13 som ags av Formfastigheter AB.
Planomradet har en area pa cirka 5 400 kvadratmeter.
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2. Detaljplanens innehall

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

Stadsbyggnadsidé

Planforslagets stadsbyggnadsidé utgar fran planprogrammet
for Sofielunds verksamhetsomrade (Pp 6053).
Planprogrammet syftar till att skapa Malmds mest
betydelsefulla och dynamiska kultur-, fritid- och
naringslivscentrum genom att uppmuntra och maojliggora for
verksamheter som bidrar till detta.

Inom fastigheten Malmkrossen 13 bedrivs flera verksamheter
med tidsbegransade bygglov, daribland klubb- och
konsertlokalen Plan B. Inom fastigheten finns aven replokaler,
utbildningslokaler, kontor, bageri, verkstad och lager.

Stadsbyggnadsidén syftar till att mojliggora permanenta
bygglov vilket gor att verksamheterna fortsatt kan bedrivas
inom fastigheten over tid, i linje med planprogrammets
intentioner.

Beskrivning av detaljplanen

Fastigheten Malmkrossen 13 planlaggs i sin helhet for
kvartersmark med anvandning centrum (C4) som mojliggor

flera typer av verksamheter. Bestammelsen har preciserats till
att inte omfatta tillfallig vistelse, som till exempel hotell och
vandrarhem som staller hégre krav pa riskhantering fran
Kontinentalbanan och narliggande industrier. Vidare
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majliggors anvandningen verksamheter (Z). Verksamheter (£2)
rymmer verksamheter med begransad omgivningspaverkan,
som till exempel serviceverksambheter, tillverkning och lager.
Kombinationen av bestammelserna gor att fastigheten fortsatt
kan utvecklas i den riktning som anges i planprogrammet.
Bestammelserna motsvarar ocksa den verksamhet som
bedrivs inom fastigheten idag.

Den befintliga bebyggelsen pa fastigheten fungerar som ett
betydelsefullt tidsdokument over Malmaos industriella
utveckling, trots att bebyggelsen genomgatt férandringar efter
verksamheternas behov. Byggnaderna inom fastigheten
upptar cirka 70 % av fastighetsarean. Bebyggelsens
vaningsantal inom planomradet varierar mellan en och tva
vaningar. Resterande ytor inom fastigheten anvands primart
for angoring, parkering och for att kunna ta sig runt
byggnaden. En mindre del anvands som vistelseyta for
verksamheten Plan B.

Detaljplanen ar anpassad efter byggnaderna inom
planomradet avseende bebyggelsens utbredning och héjd pa
byggnaderna. Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse inom
planomradet skyddas och bevaras och bebyggelsens
utbredning regleras genom att byggnader inte tillats uppféras
pa befintliga parkerings- och angdringsytor.

Hogsta tillaten nockhdjd inom planomradet ar 12 meter.
Hojden ar bestamd utifran den hoégsta bebyggelsen inom
fastigheten, som aterfinns ut mot Norra Grangesbergsgatan,
med lite marginal fér mindre pabyggnader.
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Flygfoto over fastigheten Malmkrossen 13, markerad med réd streckad //'nje

Overgripande avvagningar i detaljplanen

Sofielunds industriomrade har utvecklats och férandrats éver
tid, fran att ha varit ett renodlat industriomrade till att inrymma
bland annat smaféretag, kulturverksamheter och
foreningslokaler. Utvecklingen har i stort skett pa initiativ av
verksamma i omradet. Stadsbyggnadskontoret har darfor valt
att ta fram en detaljplan som sakerstaller en lamplig
markanvandning, men samtidigt medger en flexibilitet for att
motverka att detaljplanen blir ett hinder for vidareutveckling av
fastigheten.

Detaljplanens bestammelser med motiv

Anvandningsbestammelser pa kvartersmark

C4 - Centrum, inte tillfallig vistelse

Anvandningen centrum anvands fér omraden med
kombinationer av olika verksamheter som handel, service,
samlingslokaler, kontor och liknande verksamheter som
behdver ligga centralt eller vara latta att na.
Centrumverksamhet magjliggors inom hela planomradet.
Motivet till bestammelsen ar att bidra till omvandlingen av
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Sofielunds industriomrade fran ett renodlat industriomrade till
ett omrade med en blandning av verksamheter. Tillfallig
vistelse tillats inte eftersom det inte bedéms Iampligt med
Overnattning inom planomradet med tanke pa risksituationen i
omradet.

Z - Verksamheter

Anvandningen verksamheter ar bred och innehaller olika
typer av ytkravande verksamheter som har begransad
omgivningspaverkan. | anvandningen ingar lokaler for
serviceverksamheter, tillverkning, lager och verkstader. Aven
verksamheter med behov av lokaler for material eller
utrustning sa som el- och byggfdretag eller féretag som
erbjuder hushallsnara tjanster ingar. Motivet till bestdmmelsen
ar att mojliggora verksamheter som kan nyttja befintliga
storskaliga byggnader men samtidigt inte motverka
etablerandet av centrumverksamheter.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begrénsning av markens utnyttjande

"Prickmark"” - Marken far inte forses med byggnad
Prickmarken galler langs fastighetens sddra och Ostra grans.
Motivet ar att sakerstalla tillracklig yta for cykelparkering,
bilparkering och angdéring. Motivet ar ocksa att skapa en
byggnadsfri zon mot fastigheten Malmkrossen 11, dar Eon
har ett stallverk.

"Korsmark"- Marken far endast forses med
komplementbyggnader och andra anlaggningar an
byggnader

Korsmarken galler langs en majoritet av fastighetens norra
grans. Motivet till bestammelsen ar att mojliggoéra uppforandet
av mindre komplementbyggnader som kan nyttjas av
verksamheterna som bedrivs inom fastigheten. Det kan till
exempel vara forrad, vaderskydd éver uteservering och
liknande.
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Hojd pa byggnadsverk

h4 - Hogsta nockhojd ar 12 meter

Bestammelsen galler for hela den befintliga byggnaden.
Motivet till bestammelsen ar att begransa byggnadens hojd.
En hdgsta nockhdjd pa 12 meter motsvarar héjden pa den
befintliga byggnaden, med viss flexibilitet for framtida mindre
pabyggnader.

h, - Hogsta nockhojd ar 6 meter

Bestammelsen galler inom omrade med korsmark. Motivet till
bestammelsen ar att begransa komplementbyggnaders hojd.

Rivningsférbud

rq - Byggnad far inte rivas

Bestammelsen omfattar tva byggnader. Motivet till
bestammelsen ar att bevara den kulturhistoriskt vardefulla
bebyggelsen.

Utnyttjandegrad

e4 - Storsta byggnadsarea ar 50 % av egenskapsomradet

Bestammelsen galler inom omrade med korsmark. Motivet till
bestammelsen ar att mojliggora en viss mangd
komplementbyggnader som behodvs for verksamheternas
behov men samtidigt ha tillracklig fri yta for att kunna angoéra
planomradet, anordna cykelparkering och bilparkering.

Varsamhet

k4 - Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska

bibehallas till sin karaktar avseende sockel med synlig
ballast, fasader i rott halkalstegel fogade med
snedskuren simrishamnsfog, dorromfattningar av

Sida 8

5855



5855

travertin och tegel, entrédorrar av rostfritt stal, fonster
vad galler ursprungliga proportioner och indelning,
takavvattning av koppar, flackt sadeltak med papp

ko - Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska
bibehallas till sin karaktar avseende fasader av rott tegel
fogat med simrishamnsfog, flackt takfall med papp samt
lanterniner, fonster vad galler ursprungliga proportioner
och indelning, lastbryggor och ramper som vitthar om
byggnadens tidigare funktion som verkstad och lager

k3 - Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska
bibehallas till sin karaktar avseende slatputsade fasader,
fonsterproportioner och indelning, flackt takfall med
pPapp

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

Villkor fér startbesked

aq- Startbesked for byggnation far inte ges forran
markfororeningar har avhjalpts

Bestammelsen galler ny- och ombyggnation som kraver
atgarder i marken, i den sydvastra delen av fastigheten dar
fororeningar patraffats over riktvardet for mindre kanslig
markanvandning. | dvriga delar av planomradet har inga
fororeningar patraffats dver gallande riktvarden.
Bestammelsen avgransas av en sekundar egenskapsgrans.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Skydd mot stérningar

Skyddsplank ska finnas langs hela den
ostra planomradesgransen mot fastigheten Malmkrossen
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11. Skyddsplanket ska ha en minsta héjd pa 3,0 meter
over omgivande markniva

Oster om planomradet pa intilliggande fastighet Malmkrossen
11 finns ett stallverk. Motivet till bestammelsen ar att skydda
mot splitter och varmestralning vid en eventuell explosion av
de mindre mattransformatorerna. Skyddsplanket ska utformas
sa att det inte ar dverklattringsbart.

Varsamhet

Andringar och underhallsatgarder pa byggnader ska
utforas varsamt med material som ar anpassade efter
byggnadens egenart och karaktar enligt k4, ko och ks.
Uttrycket med gestaltad byggnadsvolym ut mot gatan
och tviargaende byggnadsvolymer av enklare karaktar
innanfor ska bibehallas

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

Villkor fér startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran
skyddsplank har uppforts.
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3. Forutsattningar och
konsekvenser

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

Forutsattningar

En saker stadsmiljo som ocksa upplevs trygg ar en viktig
aspekt som ger varje individ personlig sakerhet och
rorelsefrinet. Trygghet paverkas av manga faktorer, dar den
byggda miljon och de verksamheter som bedrivs i befintliga
byggnader ar en viktig faktor.

Norra Grangesbergsgatan bestar i stort av manga foretag
med oppettider och verksamheter som ar begransade till
vissa timmar pa dygnet, primart dagtid, vilket goér att farre
arbetare och farre besokare ror sig i omradet kvallstid. Detta
gor att omradet kan tankas upplevas 6dsligt kvallstid och
framat natten.

Inom fastigheten Malmkrossen 13 bedrivs flera verksamheter
som ar oppna under storre delen av dygnet och veckan.
Verksamheterna bidrar till att fler ror sig i omradet, vilket kan
Oka den upplevda tryggheten langs Norra
Grangesbergsgatan.

Konsekvenser

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra permanenta bygglov
for befintliga verksamheter som inte har stod i den gallande
detaljplanen och mojliggora for liknande verksamheter att
etableras inom fastigheten. Verksamheterna ar 6ppna under
en stor del av dygnet och bidrar till att stadsmiljon ar
befolkad. Detaljplanen majliggor alltsa att verksamheter som
kan bidra positivt till omradets upplevda trygghet kan vara
kvar over tid.
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Service

Kommersiell service
Forutsattningar

Inom planomradet finns en rad olika verksamheter som till
exempel klubb- och konsertlokal, replokaler, lager och andra
kommersiella verksamheter. Vissa av verksamheterna har
tidsbegransade bygglov, vilket innebar att de kommer behova
avvecklas inom en snar framtid.

Konsekvenser

Planforslaget gor det mgjligt att bevilja permanenta bygglov
for de verksamheter som finns inom planomradet idag.
Planforslaget medger ocksa att annan dylik verksamhet kan
inrymmas inom fastigheten, vilket bidrar positivt till utbudet i
omradet och Malmd i stort.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Forutsattningar

Planomradet ligger inom kulturljudzonen fér Sofielunds
verksamhetsomrade. Inom kulturljudzonen tillats
verksamheter lata upp till 85 decibel. Syftet med
kulturljudzonen ar att stotta det lokala kulturlivet och skydda
kreativa verksamheter som ofta riskerar att trangas ut.

Konsekvenser

Nyttjande av kulturljudzonen innebar ingen friskrivning fran
tillsyn och dess eventuella konsekvenser. Verksamheter som
vill genomfora bullrande aktiviteter ar ansvariga for att
Folkhalsomyndighetens allméanna rad om buller inomhus féljs
gentemot narliggande befintliga bostader, forskolor och
skolor.

Risk for olyckor

Forutsattningar

Fastigheten Malmkrossen 13 ligger i ett befintligt
verksamhetsomrade. | fastighetens narhet har foljande
verksamheter identifierats som inrymmer en eller flera
riskkallor: Avebe Malmo AB (tidigare Stadex AB), Special
Yeast AB, Branteviks Maleriverkstad AB, Eons stallverk och
kontinentalbanan (jarnvag, utpekat strak for farligt gods).

| planprogrammet for Sofielunds verksamhetsomrade (Pp
6053) togs en riskutredning och en riskzonskarta fram dar
mojliga markanvandningar foreslogs med hansyn till narheten
till miljofarlig verksamhet och kontinentalbanan.

Enligt riskutredningen och riskzonskartan bedoms foljande
anvandningar kunna etableras inom fastigheten Malmkrossen
13, utifran ett riskperspektiv: industri, sallankdpshandel,
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kontorsverksamhet, serviceverksamhet, foreningslokaler,
utbildning, dagligvaruhandel, 6ppenvard, besdksanlaggning
och festlokaler med storre besodksantal.

| samband med etableringen av klubb- och konsertlokalen
Plan B togs en riskutredning fram av Tyréns ar 2019. Klubb-
och konsertverksamheten bedoms vara den verksamhet som
bedrivs inom planomradet som ar mest riskkanslig och har
darfor blivit dimensionerande for riskhanteringen i
detaljplanen.

Under 2023 har Avebe Malmo AB, efter att ha vidtagit ett antal
riskreducerande atgarder, tagit fram en kvantitativ riskanalys
och en sakerhetsrapport. Under 2025 har aven ett risktekniskt
utlatande tagits fram av P&B Brandkonsult AB.

Konsekvenser

Nedan ges en sammanfattning av identifierade riskkallor och
dess paverkan pa fastigheten Malmkrossen 13. Nedan ges
ocksa en sammanvagd beddmning av riskkallornas paverkan
for planerad markanvandning inom fastigheten Malmkrossen
13.

Avebe Malmo AB (tidigare Stadex AB)

Cirka 145 meter norr om byggnaderna pa fastigheten
Malmkrossen 13 aterfinns Avebe Malmé AB:s anlaggning.
Anlaggningen omfattas av Seveso-direktivet och klassas aven
som en farlig verksamhet som omfattas av skyldigheterna i 2
kap. 4 § i lagen om skydd mot olyckor.

Avebe Malmo AB har tagit fram en kvantitativ riskanalys
(QRA) ar 2023 samt en sakerhetsrapport ar 2024 som belyser
riskerna kopplade till deras verksamhet. Saval riskanalysen
som sakerhetsrapporten utgar fran att verksamheten nyttjar
hela den kapacitet som mgjliggors enligt gallande
miljétillstand. | riskanalysen och sakerhetsrapporten redovisas
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konsekvensavstand for hanteringen av propylenoxid
respektive fosforoxitriklorid, baserat pa AEGL-systemet
(Acute Exposure Guidance Levels).

AEGL-systemet ar en skala med tre nivaer: AEGL-1 innebar
koncentrationer som kan orsaka lindriga besvar eller irritation,
AEGL-2 indikerar nivaer som kan leda till irreversibla,
langvariga och allvarliga halsoeffekter, och AEGL-3 anger
koncentrationer som kan vara livshotande eller dodliga. Vid
stadsplanering ar det AEGL-2 och AEGL-3 som ar vedertagna
nivaer att beakta.

Som komplettering till dessa underlag har under 2025 aven
ett risktekniskt utlatande (P&B Brandkonsult AB) tagits fram.
Utlatandet fortydligar riskbilden och motiverar sarskilt varfor
AEGL-2 for 30 minuters exponeringstid ar det mest relevanta
dimensionerande kriteriet. Beddmningen grundas pa att ett
utslapp av propylenoxid, givet befintliga tekniska
skyddssystem, mangder av tillgangliga kemikalier samt
raddningstjanstens insatsberedskap, inte bedéms kunna paga
langre an 30 minuter innan scenariot avbryts. Utlatandet
konstaterar aven att personer utomhus kan satta sig i
sakerhet inom detta tidsintervall, samt att inomhusvistelse
medfor ytterligare skyddseffekt. Darmed anses AEGL-2 (30
minuter) vara ett realistiskt och lampligt planeringsunderlag.

Varken riskanalysen eller sdkerhetsrapporten far visas dppet
men efter att ha granskat dessa och de redovisade
konsekvensavstanden fran Avebe Malmé AB:s verksamhet
kan stadsbyggnadskontoret konstatera att fastigheten
Malmkrossen 13 ligger utanfor konsekvensavstanden for
bade AEGL-2 och AEGL-3. Dessa avstand ar baserade pa ett
antagande om att genomférda tekniska sakerhetshdjande
atgarder, sdsom monterade skumslackare, inte har fungerat
vid en eventuell olycka. Analysen tar saledes endast hansyn
till konsekvensen av en olycka, inte sannolikheten att den
sker, och utgor darmed en mycket konservativ bedomning.
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Det bor aven noteras att Avebe Malmd AB enligt
miljotillstandet inte har ratt att utan prévning flytta
riskkallornas placering inom sin fastighet och darigenom
forandra riskbilden.

Det risktekniska utlatandet bekraftar att aven i teoretiska och
mycket ogynnsamma scenarier, dar flera skyddssystem antas
fallera samtidigt, uppgar de langsta beraknade
konsekvensavstanden till cirka 65 meter. Detta ligger avsevart
narmare riskkallan an avstandet till fastigheten Malmkrossen
13, vilket tydligt visar att planomradet befinner sig utanfoér det
riskhanteringsavstand som beddms relevant for
anlaggningen.

| den genomforda riskanalysen redovisas aven
samhallsrisken och individrisken. | dessa berakningar har
hansyn tagits till sannolikheten for att en olycka intraffar.
Samhallsrisken konstateras ligga langt under den lagre
gransen for acceptabel riskniva. Vid berakningen av
samhallsrisken har aven en kanslighetsanalys utforts for
nagra av de mest kritiska parametrarna. Kanslighetsanalysen
visar att riskanalysens resultat ar tillforlitliga och giltiga.
Avseende individrisken underskrids den lagre gransen for
acceptabel individriskniva pa 60—65 meters avstand fran
riskkallan. Riskanalysen finns i sin helhet tillganglig hos
miljoprévningsdelegationen vid lansstyrelsen i Skane.

Det risktekniska utlatandet tillfor har ytterligare en bedémning
som visar att individ- och samhallsrisken avtar till férsumbara
nivaer redan vid cirka 85 meters avstand. Detta starker
slutsatsen att planomradet inte paverkas av risknivaerna och
att den foreslagna markanvandningen ar forenlig med
gallande acceptanskriterier.

Riskanalysen har medvetet inte medraknat en adderad risk till
foljd av narheten till Kontinentalbanan. Riskkallornas
placering i forhallande till jarnvagen gor att den adderade
risken har bedomts som allt for osannolik for att beaktas.
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Special Yeast AB

Special Yeast AB bedriver verksamhet cirka 280 meter
nordvast om fastigheten Malmkrossen 13. Pa anlaggningen
finns en tank med 25 procentig ammoniaklosning. Losningen
anvands i jastproduktion. Tanken rymmer cirka 40 kubikmeter
|I6sning och ar placerad inomhus i en invallning. Risken for
spridning till omgivningen bedéms som lag. Den laga
koncentrationen gor att risker vid avdunstning ar lagre an vid
ren ammoniak.

Det finns inga riktlinjer i fysisk planering for hantering av
ammoniak. | handelse av ett stort utslapp/spill avsatter
raddningstjansten ett skyddsavstand pa 50 meter. Vid befarad
stor avdunstning 6kar avstandet till 100 meter. Utanfor detta
avstand kan oskyddade personer vistas utan att fa bestaende
men. De kan daremot uppleva obehag och fa lindriga skador.
Allmanheten bor hallas ytterligare cirka 1,5-2 ganger langre
fran skadeplatsen. Detta innebar ett avstand pa maximalt 200
meter.

Den laga halten av ammoniak i I6sningen innebar dock att ett
kortare riskavstand kan anvandas, i storleksordningen 75-100
meter.

Branteviks maleriverkstad AB

Cirka 85 meter norr om byggnader pa fastigheten
Malmkrossen 13 bedriver Branteviks maleriverkstad AB
verksamhet. Verksamheten har tillstand for att hantera 400
liter brandfarlig vatska i klass 1, 600 liter brandfarlig vatska i
klass 3 och 27 liter brandfarlig gas.

| sprangamnesinspektionens foreskrifter fran ar 2000 (SAIFS
2000:2) framgar att rekommenderat avstand mellan
verksamheten av den typ som bedrivs inom fastigheten
Malmkrossen 13 till ovanstaende mangd brandfarlig vatska ar
25 meter. Avseende brandfarlig gas i gasflaska/los behallare
behandlas inte mindre mangder an 60 liter. Skyddsavstandet
mellan gasbehallare och den typ av verksamhet som bedrivs

Sida 19



5855

inom fastigheten Malmkrossen 13 ar 100 meter. Om
avskiljning i lagst klass EI60 finns behdvs inget minsta
skyddsavstand. Mellan fastigheten Malmkrossen 13 och
Branteviks maleriverkstad AB finns byggnader, som till viss
del bedéms motsvara en avskiljning. Avstandet till entréer till
den mest kansliga verksamheten inom fastigheten
Malmkrossen 13 ar cirka 100 meter. Darfor bedoms
Branteviks Maleriverkstad AB ligga pa ett tillrackligt avstand
fran fastigheten Malmkrossen 13.

Stallverk

Oster om fastigheten Malmkrossen 13 ligger Eons
regionnatstation med 130 kilovolt-stallverk, tva storre
oljefyllda transformatorer samt mindre mattransformatorer.
Transformatorerna ar invallade och omgivna av
makadambadd for att begransa spridning och brand vid
oljeutslapp. De risker som kan paverka omgivningen bedoms
huvudsakligen vara brand och explosionsartade handelser vid
transformatorfel.

Avstandet mellan de storre transformatorerna och
planomradet uppgar till cirka 50 meter, vilket dverstiger de
skyddsavstand om 20-30 meter som anges i Boverkets
byggregler, MSB:s foreskrifter samt vedertagna
branschstandarder. Mattransformatorerna ar placerade pa
kortare avstand, cirka 10 meter, men innehaller sma
oljevolymer och kan endast ge upphov till splitter med
begransad rackvidd. Enligt risktekniskt utlatande (P&B
Brandkonsult AB, 2025) bedoms varken splitter eller
varmestralning fran anlaggningen orsaka allvarlig paverkan
inom fastigheten. Sannolikheten for explosionshandelser i
stallverket beddoms mycket lag.

For att madjliggdra utomhusverksamhet med mer an tillfallig
vistelse narmast fastighetsgransen bedoms dock en
riskreducerande atgard vara noédvandig. Lamplig atgard ar att
uppfora en icke klatterbar mur/skyddsplank langs gransen
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mot Eons omrade, utformat sa att obehorigt tilltrade
forhindras och sa att siktlinjen mot transformatorerna bryts.
For att skdrma av mot splitter och varmestralning ska
konstruktionen ha en hojd om 3,0 meter, vilket sakerstaller att
transformatorer och mattransformatorer inte ar synliga fran
2,0 meters hdjd dver mark pa planomradet.

| plankartan regleras att ett skyddsplank med en hojd om 3,0
meter ska finnas. Med denna atgard bedoéms utomhusytorna
kunna nyttjas utan att risknivan éverskrider vad som ar
acceptabelt for den markanvandning detaljplanen medger.

Transport av farligt gods pa jarnvag
Kontinentalbanan (jarnvag) ligger cirka 100 meter fran
befintliga byggnader pa fastigheten Malmkrossen 13. Pa
kontinentalbanan fraktas bland annat farligt gods.

Malmo stad har antagna hansynsavstand gentemot jarnvagar
dar det transporteras farligt gods. Dessa redovisas i
oversiktsplanen. Bostader och storre fritidsanlaggningar
medges 80 meter fran jarnvagens narmsta sparkant utan att
det behdver genomfdras nagon ytterligare riskanalys.

Aven lansstyrelsen i Skane har tagit fram riktlinjer for
riskhansyn i samhallsplaneringen (RIKTSAM). | riktlinjerna
framgar det att foljande markanvandningar kan accepteras
redan pa 70 meters avstand fran kontinentalbanan:

- Bostader (smahusbebyggelse)

- Handel (6vrig handel)

- Kontor (kontor i ett plan, dock ej hotell)
- Lager (aven med betydande handel)

- Idrotts- och sportanlaggningar (utan betydande
askadarplats)
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- Centrum
- Kultur

Planerad anvandning utgor centrumverksamhet och
verksamheter (Z) i mellan en och tva vaningar och bedéms
rymmas i ovanstadende markanvandningar. Byggnaderna
ligger ocksa pa ett storre avstand an vad som anges i
riktlinjerna for riskhansyn i samhallsplaneringen (RIKTSAM).

Sammanvagd bedomning

En genomgang av riskbilden visar pa att det faktiska
riskbidraget fran Avebes anlaggning, bade pa individ- och
samhallsniva ar forsumbar. Vidare visar genomgangen att
riskhanteringsavstandet, baserat pa AEGL 2-varden for
dimensionerande exponeringstider, med tanke pa Avebes
anlaggning som mest (och mycket konservativt) uppgar till 65
meter. Eftersom det minsta avstandet fran planomradet till
Avebes anlaggning ar 140 meter sa hamnar alltsa
planomradet utanfor ett varsta troligt/mojligt
riskhanteringsavstand.

En genomgang av riskbilden visar pa att Eons anlaggning
(stallverk) medfor vissa riskmassiga aspekter som behover
hanteras fér planomradet. Atgard kravs for att reducera risken
sa att utomhusytan mellan befintliga byggnader och
fastighetsgransen kan nyttjas for utomhusverksamhet med
mer an tillfallig personnarvaro. Ett satt att reducera risken ar
att uppfora ett skyddsplank langs hela fastighetsgransen mot
Eons natstation med syftet att skydda mot splitter och
varmestralning. Ett sddant skyddsplank behover tillses
uppfylla foljande:

- Det ska tillses att det inte ar dverklattringsbart for att
sakerstalla att obehdriga inte kan tas sig in pa Eons omrade.
Nivan pa klatterskyddet ska vara likvardigt som det
klatterskydd som befintligt staket runt Eons anlaggning
innebar.
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- Vidare behover planket vara sa hog att det skarmar av fran
splitter och varmestralning. Detta innebar att vid normal
utomhusvistelse pa den aktuella ytan (motsvarande en
person som star pa golv/mark) sa ska det pa 2,0 meters hojd
over golv/mark inte ga att se nagon del av de aktuella
transformatorerna/mattransformatorerna inom Eons
anlaggning. Kravet ar uppfyllt vid ett skyddsplank med 3,0
meter hojd over mark.

Fastigheten Malmkrossen 13 beddms ligga pa ett tillrackligt
avstand fran identifierade riskkallor. | plankartan regleras att
ett skyddsplank med en hdjd om 3,0 meter ska finnas samt att
startbesked inte far ges for ny byggnation férran skyddsplank
har uppférts. Inga ytterligare atgarder bedéms vara
nddvandiga for att sakerstalla foreslagen markanvandning.

Kombinerad anvandning verksamheter och
centrum

Detaljplanen medger anvandningarna verksamheter (Z) och
centrum, inte tillfallig vistelse (C4). Anvandningen
verksamheter (Z) omfattar verksamheter med begransad
omgivningspaverkan, sasom service, lager, tillverkning med
tillhorande forsaljning och partihandel. Anvandningen
centrum, inte tillfallig vistelse (C4) omfattar verksamheter som

handel, service, samlingslokaler och kontor.

Pa fastigheten finns idag klubb- och konsertlokal, replokaler,
utbildningslokaler, kontor, bageri, butik, verkstad och lager.
Lagerhallningen bestar av mdbler och grossistvaror. |
framtiden kan annan typ av verksamhet komma att etableras,
vilket gor att det inte gar att utesluta en framtida hantering av
brandfarlig vara. Eventuell framtida hantering av brandfarlig
vara inom planomradet regleras genom lagen (2010:1011) om
brandfarliga och explosiva varor, vilken kraver tillstand for all
hantering som kan medfora risk for manniskors halsa eller
sakerhet. Vidare galler miljobalkens allmanna hansynsregler
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(2 kapitlet 2—3 §§), som staller krav pa att den som bedriver
en verksamhet ska vidta de skyddsatgarder och
forsiktighetsmatt som behdvs for att forebygga olagenhet for
manniskors halsa eller miljon.

Raddningstjansten Syd och miljéforvaltningen har under
samradet och granskningen inte haft nagra synpunkter
gallande att kombinera anvandningarna verksamheter och
centrum, inte tillfallig vistelse.

Stadsbyggnadskontorets stallningstagande
Stadsbyggnadskontorets bedémning ar att anvandningen
verksamheter (Z) inte innebar sadan risk fér manniskors halsa
och sakerhet att den inte kan kombineras med anvandningen
centrum, inte tillfallig vistelse (C4) inom detaljplanen.

Fororeningar i mark

Forutsattningar

Fastigheten Malmkrossen 13 har enligt en MIFO-
undersokning (metodik for inventering av férorenade
omraden) beddmts vara potentiellt fororenad. Detta baseras
pa att fastigheten under lang tid inrymt en grafisk verksamhet.
Risken har beddmts som mattlig.

Med bakgrund i detta har en markundersokning genomforts
(PQ Geoteknik & Miljé AB, 2023). Jordprover har uttagits fran
sju punkter pa fastighetens sodra, dstra och norra sida (invid
byggnad). Grundvatten har uttagits fran tre punkter.

Utredningen visar att Naturvardsverkets riktvarden for mindre
kanslig markanvandning avseende jordprover underskrids i
alla punkter utom en. | denna punkt har en férorening av
polycykliska aromatiska kolvaten med hdg molekylvikt (PAH-
H) patraffats 6éver gallande riktvarde. Punkten ar lokaliserad i
fastighetens sydvastra horn. | dvrigt patraffades, for
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markanvandningen, laga halter. Majoriteten av féroreningarna
beddms harrdra fran fyllnadsmassor som tillfordes omradet i
samband med byggnation.

Avseende grundvatten har laga/ normala fororeningshalter
uppmats. Ett av grundvattenproverna har pavisat en viss
paverkan av nedbrytningsprodukterna cis 1,2 dikloreten och
trans 1,2 dikloreten.

Polyklorerade bifenyler (PCB) har provtagits i fem
provpunkter i mark och tre i grundvatten. Samtliga prover har
visat pa varden understigande kanslig markanvandning.

Konsekvenser

Patraffad markfororening i jord dver Naturvardsverkets
riktvarde for mindre kanslig markanvandning beddoms inte
utg6ra nagon risk i sin nuvarande form eftersom ytan ar
asfalterad. Ytan ligger precis framfor en nedfart till kallare och
kommer aven fortsattningsvis behdva vara hardgjord.
Markfororeningen beddéms darfor kunna ligga kvar under
asfalterad yta. Vid en eventuell framtida rivning av byggnaden
kommer en mer detaljerad undersokning behodva utforas.

Fororeningar i grundvatten bedoms inte vara avvikande utan
ar i niva med vad som kan férvantas i ett industriomrade.
Fastigheten ar ansluten till kommunala ledningar for
dricksvatten. Grundvattnet utgor darfér ingen risk.

Fororeningar i byggnader
Forutsattningar

Fran 1940-talet fram till 1997 bedrevs grafisk verksamhet i
byggnaderna. Verksamheten innefattade ett antal processer
dar kemikalier anvants. Med anledning av detta har en miljo-
och materialinventering genomforts (Relement, 2025).
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| byggnaden har inget byggmaterial patraffats som bedéms
utgora nagon risk for de som vistas i byggnaden. Rester av
PCB-fogar har patraffats runt ett entréparti i den vastra
fasaden. Eftersom det ar en originalfog och halterna ar over
500 milligrem per kilo ska detta saneras ur byggnaden enligt
gallande PCB-férordning, alternativt stammas av med
miljoforvaltningen eftersom det ror sig om mindre fogrester
under en ny fog. Fogen beddms inte utgéra nagon risk for de
som vistas i byggnaden eftersom den sitter dold under en ny
fog och i ett trapphus dar ingen vistas stadigvarande.

Visuellt har det inte patraffats nagra féroreningar i ytskikt som
beddms harstamma fran tidigare tryckeriverksamhet. Alla
betonggolv i byggnaden ar slipade och rengjorda pa senare
ar.

Utforda luftanalyser i fore detta processutrymmen indikerar att
det inte finns nagra betydande féroreningar i betonggolven
eller under betongplattan som resulterar i forhojda halter i
inomhusluften. Den enda halten som patraffats dver
tillampbara riktvarden ar 1,2-dikloretan i en provpunkt.
Uppmatt halt av 1,2 dikloretan bedéms harréra fran
verksamheter som nyligen bedrivits eller bedrivs i nulaget.
Fram till nyligen har konstnarer varit verksamma i lokalen.
Uppmatt halt bedéms inte utgéra nagon oacceptabel risk
eftersom manniskor inte kommer vistas stadigvarande i
lokalerna.

Konsekvenser

| miljo- och materialinventeringen (Relement, 2025) ar
slutsatsen att det inte finns skadliga féroreningar fran tidigare
verksamheter i eller under byggnaden som kan paverka
halsan for de som kommer vistas i byggnaderna. Inga
ytterligare atgarder bedéms vara nédvandiga for att
sakerstalla foreslagen markanvandning.
Stadsbyggnadskontoret gor darfor bedomningen att
byggnaderna kan anvandas med foreslagen markanvandning.
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Skyfall

Forutsattningar

Malmd stad har latit utféra en kommundvergripande
lagpunktskartering. Lagpunktskarteringen ar baserad pa ett
regn med en aterkomsttid pa 100 ar. Karteringen visar att
fastigheten inte ar sarskilt utsatt vid ett skyfallsliknande regn.

MALMKROSSEN

Illustration som visar var vatten stéller sig inom planomradet vid ett 100-
arsregn. Planomradet &r inom svart streckad linje.

Konsekvenser

Detaljplanen innebar inga fysiska forandringar.
Genomférandet bedéms darfér inte paverka
skyfallssituationen inom eller utanfér planomradet negativt.

Civil beredskap
Forutsattningar

Inom fastigheten Malmkrossen 13 finns ett skyddsrum med
kapacitet att ta emot 140 personer. Skyddsrummet har
nummer 106888-7.

Konsekvenser
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Detaljplanen mojliggor att befintliga verksamheter kan vara
kvar over tid genom att mojliggéra permanenta bygglov.
Detaljplanen mojliggdr ocksa att andra verksamheter inryms
inom fastigheten. Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen
att detaljplanen inte paverkar skyddsrummet. Vid eventuella
framtida arbeten som kan paverka skyddsrummet ska
myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB)
kontaktas.

Brandforsorjning

Forutsattningar

Planomradet ar belaget inom normal insatstid, under 10
minuter, for raddningstjansten.

Konsekvenser

Tilltrade for raddningstjanstens fordon for slackning ska
anordnas inom omradet. Avstandet mellan kdrbar vag och
byggnadernas entréer far inte dverstiga 50 meter. Avstandet
mellan brandpost och uppstallningsplats ska vara max 75
meter. Fastighetsagaren ska redovisa att atkomligheten for
utrymning och uppstallningsplats ar sakerstalld i samband
med bygglovsansokan.
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Trafik
Biltrafik

Forutsattningar

Fastigheten Malmkrossen 13 har tva infarter, en norr och en
soder om befintliga byggnader.

Konsekvenser

Planforslaget omfattar inte nagra atgarder som beror
infarterna till fastigheten.

Gang- och cykeltrafik

Forutsattningar

Fastigheten Malmkrossen 13 kan nas med gang- och
cykeltrafik fran Norra Grangesbergsgatan.

Konsekvenser

Planférslaget omfattar inte nagra atgarder som paverkar
mojligheten att na fastigheten for fotgangare eller cyklister.

Parkering

Forutsattningar

Inom fastigheten Malmkrossen 13 finns ett fatal
parkeringsplatser bade sdder och norr om befintliga
byggnader, i anslutning till fastighetens infarter.

Konsekvenser

En parkeringsutredning har tagits fram (Lume arkitekter,
2024). | utredningen har parkeringsbehovet for befintliga
verksamheter och hur fastigheten kan tankas anvandas i
framtiden undersokts. Verksamheterna ar aktiva under olika
delar av dygnet, vilket mojliggor ett samnyttjande av
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parkeringsplatserna. Det totala bilparkeringsbehovet har
beraknats till 17 stycken. Parkering for rorelsehindrades
fordon ska anordnas inom 25 meter fran entréer.

Majoriteten av parkeringsplatserna kommer att anordnas pa
andra fastigheter i naromradet genom parkeringskop.
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Miljo
Dagvatten

Forutsattningar

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade for
dagvatten. Befintliga byggnader ar anslutna till det
kommunala ledningsnatet i Norra Grangesbergsgatan.
Fastigheten ar i sin helhet hardgjord.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande kommer inte innebara nagra
forandringar och darmed heller inga konsekvenser for
dagvattenhanteringen inom planomradet. Eftersom
majoriteten av fastighetens yta utgors av byggnader och
resterande ytor behovs for parkering och angoring ar det inte
maijligt att 6ka mangden genomslapplig/ gron yta i den grad
att det hade paverkat avrinningen fran fastigheten markbart.

Miljokvalitetsnormer for luft

Forutsattningar

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta att
miljokvalitetsnormerna for luft inte dverskrids enligt 5 kapitlet
3 § miljobalken. De amnen som ar i storst behov av
bedomningar och eventuella matningar i Malmo stad med
koppling till miljokvalitetsnormerna ar kvavedioxid samt
partiklar med en storlek som ar mindre an 10 mikrometer.

Miljdkvalitetsnormerna for luft har inte 6verskridits pa nagon
av Malmos gator sedan 2015, enligt miljoforvaltningens
matningar. Luftkvaliteten i naromradet har en beddémd halt om
11-12 mikrogram kvavedioxid per kubikmeter. For partiklar ar
halterna beraknade till 12-13 mikrogram partiklar per
kubikmeter. Bada vardena ar langt under gallande riktvarden.

Konsekvenser
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Inga fysiska forandringar avses vidtas inom fastigheten.
Genomforandet av detaljplanen kommer alltsa inte paverka
luftkvaliteten i naromradet varken positivt eller negativt.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Forutsattningar

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta att
miljokvalitetsnormerna for vatten inte dverskrids enligt 5
kapitlet 3 § miljobalken.

Dag- och spillvatten fran planomradet avleds via det
kombinerade ledningsnatet i Norra Grangesbergsgatan till
Sj6élunda reningsverk. Slutlig recipient ar Oresund.

Konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen innebar inga fysiska
forandringar inom planomradet och bedéms darfor inte
paverka slutrecipienten negativt.
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Kulturmiljo

Kulturhistoriska varden

Forutsattningar

Bebyggelsen inom Sofielunds verksamhetsomrade har
utvecklats och genomgatt férandringar éver tid. Daremot har
omradets ursprungliga skala i stora delar bevarats, vilket
innebar att omradet i sin helhet fortfarande kan forstas i sitt
historiska sammanhang. Med anledning av detta har en
antikvarisk forundersokning tagits fram (Restaurera, 2025).

De aldsta byggnaderna inom Sofielunds verksamhetsomrade
harror fran slutet av 1800-talet, men huvuddelen av
bebyggelsen ar uppford under 1930- och 1940-talen.
Byggnaderna karaktariseras av en-, tva- och
trevaningsbyggnader i gult eller rott tegel. Bebyggelsen ar
enkel men arkitektoniskt val genomarbetad i den byggnadsstil
som brukar kallas nyrealism eller funktionell tradition.
Byggnadsstilen uppstod i Sverige under 1940-talet och
utgjorde delvis en reaktion mot funktionalismen med dess
radikala formsprak. De platta taken ersattes med flacka
sadeltak och de ofta vitputsade fasaderna ersattes med tegel.
Inom Sofielunds verksamhetsomrade, och Iangs med Norra
Grangesbergsgatan i synnerhet, finns flera exempel pa
kontors- och verksamhetsbyggnader i nyrealism.
Bebyggelsen inom Malmkrossen 13 ar ett sddant exempel,
aven om viss forvanskning skett genom aren.

Pa fastigheten finns idag flera sammanbyggda huskroppar,
uppfoérda mellan 1948 och 1964. Bebyggelsen ar i en och tva
vaningar och delvis underbyggd med kallare. Byggnaden
langs med Norra Grangesbergsgatan har en representativ
utformning med pataglig omsorg i utformning och materialval,
medan byggnaderna langre in pa fastigheten ar av enklare
utformning och karaktar. Bebyggelsen sammanbinds exteriort
av det gemensamma fasadmaterialet i rott tegel och de i
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huvudsak flacka sadeltaken tackta med svart papp.
Undantaget ar den aldsta byggnadsdelen, vars fasader ar
putsade (idag en del av klubb- och konsertlokalen Plan B).

Fastighetens kulturhistoriska varde ar kopplat bade till
fastigheten som representant for ett historiskt
utbyggnadsskede, och till byggnadernas tidstypiska arkitektur
och valbevarade karaktar. Exteriort ar byggnadsvolymerna,
tegelfasaderna fogade med simrishamnsfog och de flacka
takfallen belagda med papp vardebarande delar, liksom
ursprungliga fonster, dorrar och 6ppningar.

Interiort vittnar framfor allt planlésningen och de tidstypiska
materialvalen i de offentliga utrymmena om byggnadens
ursprungliga utformning och funktion. | évrigt finns fa spar
som berattar om den ursprungliga verksamheten som
tryckeri.

Fastigheten bedoms i delar vara relativt talig for
kompletteringar och andringar, sa lange dessa gors pa ett
varsamt satt som underordnar sig helheten. Utgangspunkten
vid renovering och ombyggnad ar att fastighetens
karaktarsdrag och vardeskapande delar i forsta hand ska
bevaras. Vid underhall bér material och metoder anpassade
till byggnadens alder och karaktar anvandas.
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Fore detta kontorsbyggad langs med Norra Gréngesbergsgatan.
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Fére detta verkstadsbyggnad inne pa fastigheten.

Fastighetens dldsta byggnad. Byggnaden inrymmer idag delar av
verksamheten Plan B.

Konsekvenser

Detaljplanen skyddar kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
inom planomradet genom rivningsférbud och
varsamhetsbestammelser. Sammantaget innebar en
realisering av detaljplanen att de centrala kulturvardena och
karaktarsdragen i planomradet skyddas.
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Teknik

Teknisk infrastruktur
Forutsattningar

Ledningar fér vatten, avlopp, el och tele

Befintliga byggnader inom planomradet ar ansluten till
befintliga vatten- och avloppsledningar i Norra
Grangesbergsgatan.

Inom planomradet har Eon markférlagda lag- och
mellanspanningsledningar samt signalkablar. For elledning i
mark far byggnad eller annan anlaggning inte utan
ledningsagarens medgivande och lamnade instruktioner
uppforas pa narmare avstand an 3 meter fran markkabeln.
Inte heller far utan ledningsagarens medgivande upplag
anordnas eller marknivan andras ovanfor markkabeln, sa att
reparation och underhall férsvaras.

Konsekvenser

Ledningar fér vatten, avlopp, el och tele

Detaljplanen kraver ingen ombyggnation av befintliga
ledningar. Vid en framtida utbyggnad av nya avloppsledningar
bor duplikatsystem anvandas, det vill saga separata ledningar
for dagvatten och spillvatten. Anledning till detta ar att

forbereda fastigheten pa att koppla pa ett framtida
duplikatsystem i gatan.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska Iosas i enlighet med gallande
renhallningsordning for Burldovs kommun och Malmo stad.
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Gas

Weum Gas har distrubitionsledningar for gas inom
planomradet. Gasledningar for distribution ar underkastade
Energigasnormens regler (EGN) som bland annat anger
minsta skyddsavstand mellan ledning och byggnad inom
tatbebyggelse (2 meter) samt narmaste grans for omrade
med forvantade gravningsaktiviteter. Plantering av trad bor
inte ske narmare en gasledning an 3 meter. For att minska
risken for skador pa trad i samband med eventuella framtida
arbeten med distributionsledningen rekommenderas att trad i
narheten forses med rotskydd.
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Gallande planer och program
Regionplan
Forutsattningar

Region Skanes Regionplan for Skane 2022-2040 ar en
strategisk plan som omfattar hela Skanes geografi (Region
Skane, 2022). Den visar Skanes samlade vilja och ger
forutsattningar for utvecklingen av de fysiska strukturerna.
Regionplanen har den regionala skalan i fokus och inriktas pa
de fragestallningar som ar mellankommunala och
kompletterar den kommunala Oversiktliga planeringen.

| regionplanen beskrivs Malmo som en tillvaxtnod, och
tilsammans med Lund, som en nationell tillvaxtmotor.

Konsekvenser

Aktuell detaljplan bedoms stamma 6verens med
regionplanen.

Oversiktsplan

Forutsattningar

Planomradet redovisas i dversiktsplanen som befintligt
verksamhetsomrade. Vidare anges att nya verksamheter
inom omradet i forsta hand ska vara smaindustri, service,
kulturverksamhet, fritidsverksamhet och med inslag av caféer,
restauranger och handel.

En del av fastigheten som ligger narmast Norra
Grangesbergsgatan ar utpekad som en kulturhistoriskt
vardefull miljo.

Konsekvenser

Planforslaget ar i princip forenlig med Oversiktsplanen och
med lansstyrelsens granskningsyttrande over
oversiktsplanen. Lansstyrelsen har dock haft synpunkter pa
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hur 6versiktsplanen hanterar uppmarksamhetsomraden kring
farliga verksamheter. Narheten till Avebe Malmo (tidigare
Stadex) gor att detaljplanen berdrs av synpunkterna. Darav
hanteras detaljplanen med utokat forfarande.

Planprogram
Forutsattningar

Fastigheten Malmkrossen 13 omfattas av planprogrammet for
Sofielunds verksamhetsomrade (Pp 6053). Syftet med
planprogrammet ar att Sofielunds verksamhetsomrade ska
fortsatta utvecklas till ett av Malmds mest betydelsefulla och
dynamiska kultur-, fritids och naringslivscentrum samt att ge
befintliga naringsverksamheter goda livsbetingelser.
Fastigheten Malmkrossen 13 ar utpekad i planprogrammet
som en fastighet lamplig for utokad anvandning for
besodksanlaggning, samlingslokaler for kultur- och fritid,
vuxenutbildning, restaurang, samhallsservice, viss handel och
smaindustri med tillhérande funktioner. Planomradet ligger
inom kulturljudzonen for Sofielunds verksamhetsomrade.

Konsekvenser

Detaljplanen bedoms vara i linje med planprogrammets
intentioner.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Forutsattningar

Den gallande detaljplanen for fastigheten Malmkrossen 13
faststalldes 1956 och har beteckningen Pl 408. For
fastigheten Malmkrossen 13 tillats industriverksamhet. Den
hogsta tillatna byggnadshdjden inom fastigheten ar 12 meter.

Konsekvenser
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Nar den har detaljplanen vinner laga kraft upphavs den
underliggande detaljplanen inom planomradesgransen for
denna detaljplanen.
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Riksintressen enligt miljobalken

Kulturmiljévard

Forutsattningar

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévard,
M114. Riksintresset omfattar en stor del av Malmos innerstad
och vardet ligger i att Malmos utbyggnadshistoria ska vara
lasbar, fran medeltiden fram till modern tid. | beskrivningen av
riksintressets uttryck omnamns specifikt 1800-talets och det
tidiga 1900-talets industribyggnader. Det innebar att omradet
avspeglar kulturhistoriskt intressanta industrimiljoer som ska
bevaras och féradlas och som kraver sarskild
uppmarksamhet i samband med bygglovsbesiut,
detaljplanering eller andra andringar. Vid andring ska hansyn
tas till saval helhetsmiljon som de enskilda byggnadernas
kulturhistoriska varden.

Konsekvenser

Detaljplanen beddéms inte paverka riksintresset negativt
eftersom genomforandet av detaljplanen inte kommer att
paverka nagra byggnader som ar av vikt for riksintresset,
stadens siluett eller stadsplanemonster. Detaljplanen
faststaller bade rivningsforbud, varsamhetsbestammelser och
byggnadshdjd som harmonierar med den befintliga
byggnaden pa fastigheten och byggnader i omgivningen.

Sammantaget innebar en realisering av detaljplanen att de
centrala kulturvardena och karaktarsdragen i planomradet i
hog grad bevaras.
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4. Genomforande

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

Forandrad fastighetsindelning

Fastigheten omfattas av tomtindelning 1280K-263M som ska
upphavas.

Rattigheter

Foljande avtalsrattigheter beror Malmkrossen 13:

e 1280IM-07/15942.1, in- och utfart, forman Malmkrossen 12,

last Malmkrossen 13.
e 1280IM-07/15943.1, in- och utfart, forman Malmkrossen 13,

last Malmkrossen 12.
e D202200161712:1.1, gasledning, forman Laholm Trulstorp

1:115, last Malmkrossen 13.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Detaljplanen omfattar endast kvartersmark. Detaljplanen
mojliggor att flera olika typer av verksamheter kan inrymmas i
befintliga byggnader. Fastighetsagaren eller annan part an
kommunen star for eventuella kostnader for ombyggnation av
befintliga byggnader.

Planavgift

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

Ersattningsansprak

Det kan uppsta merkostnader for fastighetsagaren eftersom
detaljplanen innehaller bestdmmelser om rivningsférbud.
Eventuell ansprak pa ersattning till foljd av
planbestammelserna ska begaras av fastighetsagaren innan
antagandet av detaljplanen.

Ovrigt
Eventuell nédvandig flytt eller ombyggnad av fjarrvarme-,

fijarrkyla-, gas-, va-, tele- eller elledningar bekostas av
exploatoren.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal bedoms inte nddvandigt att uppratta for
att underlatta genomforandet av detaljplanen.

Tidplan

Detaljplanens genomfdrande kraver inga fysiska forandring.
Permanenta bygglov for befintliga verksamheter kan sdkas
nar detaljplanen har vunnit laga kraft.
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Provning enligt annan lagstiftning

Marken inom planomradet har visat sig vara férorenad Over
riktvardena for mindre kanslig markanvandning. Omradet dar
fororeningarna overstiger riktvardena ar begransat och ligger
under asfalt och i anslutning till en nedfart till kallarplan, vilket
innebar att marken fortsatt kommer behdva vara hardgjord.
Stadsbyggnadskontoret gor beddmningen att fororeningen
kan ligga kvar utan att utgora en risk for personer som vistas
inom planomradet. Fororeningen beddms inte heller behdva
atgardas med hansyn till risker fér miljon.

Vid eventuella framtida markarbeten kan fororeningen behova
atgardas, vilket provas mot bestammelser i miljdbalken.
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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

Parkeringsutredning

En parkeringsutredning har genomforts av Lume Arkitekter ar
2024. Utredningen redovisar parkeringsbehovet for befintliga
verksamheter.

Markmiljoundersokning

En markundersdkning har genomforts av PQ Geoteknik &
Miljo AB ar 2023. Jordprover har uttagits fran sju punkter pa
fastighetens sodra, Ostra och norra sida (invid byggnad).
Grundvatten har uttagits fran tre punkter.

Utredningen visar att Naturvardsverkets riktvarden fér mindre
kanslig markanvandning avseende jordprover underskrids i
alla punkter utom en. | denna punkt har en fororening av
polycykliska aromatiska kolvaten med hog molekylvikt (PAH-
H) patraffats 6ver gallande riktvarde. Punkten ar lokaliserad i
fastighetens sydvastra horn. | dvrigt patraffades, for
markanvandningen, laga halter. Majoriteten av féroreningarna
beddms harrdra fran fyllnadsmassor som tillférdes omradet i
samband med byggnation.

Patraffad markfororening i jord dver Naturvardsverkets
riktvarde for mindre kanslig markanvandning beddéms inte
utgdra nagon risk i sin nuvarande form da ytan ar asfalterad.
Ytan ligger precis framfor en nedfart till kallare och kommer
aven fortsattningsvis behdva vara hardgjord.
Markfororeningen bedéms darfor kunna ligga kvar under
asfalterad yta.

Vid en eventuell framtida rivning av byggnaden kommer det
att behdva goras en mer detaljerad undersokning, da samtliga
prov ar tagna utanfor byggnaderna, vilka utgor cirka 70 % av
fastigheten.
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Riskutredning

En riskutredning har tagits fram av Tyréns ar 2019.
Utredningen har identifierat alla narliggande verksamheter
som kan utgora en risk for den mest storningskansliga
verksamheten inom fastigheten Malmkrossen 13 (klubb- och
konsertlokal for 600 personer).

Utredningen visar att byggnaderna pa fastigheten
Malmkrossen 13 ligger pa behorigt avstand fran befintliga
riskkallor och att inga ytterligare atgarder kravs for att bedriva
klubb- och konsertlokal inom fastigheten, ur ett
riskperspektiv.

Risktekniskt utlatande

Ett risktekniskt utlatande har tagits fram av P&B Brandkonsult
ar 2025. Utlatandet redogor for olycksrisker avseende brand,
explosion och kemikalieutslapp fran Eons stallverk och
Avebe.

Utlatandet visar att ett skyddsplank behéver uppforas mellan
fastigheten Malmkrossen 13 och Eons stallverk. Avebe
beddms inte medféra nagra riskmassiga hinder for
planforslaget.

Antikvarisk forundersokning

En antikvarisk féorundersdkning har tagits fram av Restaurera
ar 2025. Undersokningen beskriver fastighetens historiska
bakgrund och utveckling 6ver tid, samt fastighetens vardefulla
karaktarsdrag och kulturhistoriska varden.

Utredningen visar att Malmkrossen 13 ingar som en viktig
arsring i berattelsen om omradets industriella utveckling.
Fastighetens kulturhistoriska varde ar kopplat bade till
fastigheten som representant for ett historiskt
utbyggnadsskede, och till byggnadernas tidstypiska arkitektur
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och valbevarade karaktar. Utgangspunkten vid renovering och
ombyggnad ar att fastighetens karaktarsdrag och
vardeskapande delar i forsta hand ska bevaras.

Oversiktlig miljé- och materialinventering

En milj6- och materialinventering har genomférts av Relement
Miljo Vast ar 2025. Syftet med utredningen var att undersoka
forekomsten av skadliga for foreningar fran tidigare
verksamheter i eller under byggnaden som kan paverka
halsan for de som kommer vistas i byggnaderna. Syftet var
aven att kontrollera om det finns aldre byggmaterial som
innehaller halsostérande amnen som kan innebara risk for de
som kommer vistas i byggnaden.

Utredningen visar att inget byggmaterial har patraffats som
beddms utgdra nagon risk for de som vistas i byggnaden.
Rester av PCB-fogar har patraffats runt ett entréparti i den
vastra fasaden. Eftersom det ar en originalfog och halterna ar
over 500 mg/kg ska detta saneras ur byggnaden enligt
gallande PCB-férordning, alternativ stammas av med
miljoférvaltningen da det rér sig om mindre fogrester under en
ny fog. Fogen beddéms inte utgbéra nagon risk for de som
vistas i byggnaden eftersom den sitter dold under en ny fog
och i ett trapphus dar ingen vistas stadigvarande.

Visuellt har det inte patraffats nagra fororeningar i ytskikt som
beddms harstamma fran tidigare tryckeriverksamhet. Alla
betonggolv i byggnaden ar slipade och rengjorda pa senare
ar.

Utforda luftanalyser i fore detta processutrymmen indikerar att
det inte finns nagra betydande féroreningar i betonggolven
eller under betongplattan som resultera i forhdjda halter i
inomhusluften. Forhojda halter av 1,2-dikloretan i provpunkt
UM478 beddms harrora fran verksamheter som nyligen
bedrivits eller bedrivs i nulaget. Uppmatt halt av 1,2 dikloretan
bedoms inte heller utgdéra nagon oacceptabel risk eftersom
manniskor inte kommer vistas stadigvarande i lokalerna.
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Beddmningen ar att byggnaden fortsattningsvis kan anvandas
for nu pagaende verksamhet.
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Kommunala planeringsunderlag

Policy och norm for mobilitet och parkering i
Malmo

Stadsbyggnadskontoret har en policy och norm for mobilitet
och parkering i Malmo. | handlingen framgar bland annat hur
ett framtida parkeringsbehov kan beraknas. Utrakningarna
anvands for att uppskatta hur manga parkeringsplatser som
en detaljplan ger upphouv till.
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