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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ir att méjliggéra en omvandling av kvarteret Bryggeriet till blandad
bebyggelse, med bostider, centrumverksamhet, gymnasie- och vuxenutbildning, kontor,
torskola, parkeringshus samt torg och park. Syftet dr ocksa att sidkerstilla att den kulturhi-
storiskt intressanta, dldre industribebyggelsen inom omrddet bevaras.

1.2 Sammanfattning

Planforslag

Planférslaget innebir att kvarteret Bryggeriet fortitas med ny bostadsbebyggelse, en f61-
skola £6r cirka 90 till 95 barn, ett parkeringshus, kontor samt lokaler £6r centrumverksam-
heter (dock inte tillfillig vistelse saisom hotell). Bebyggelsen tillats i huvudsak uppféras i tre
till sju vaningar, men med en hogre uppstickande byggnad i upp till tolv vaningar niarmast
Lantmannagatan. Sammantaget beriknas cirka 340 nya bostider och cirka 3 100 kvadratme-
ter bruttoarea f6r nya verksamheter (exklusive férskola och parkeringshus) tillkomma inom
omradet.

Képmansgatan
e}
24

Llustrationsplan for omridet. Ny bebyggelse markerad som vit, bleﬁﬂl/ég bebyggelse markerad som grd.

Den nya bebyggelsen kompletterar den befintliga, kulturhistoriskt virdefulla bebyggelse
som kantar Ystadvigen. Denna bebyggelse planliggs for centrumindamal (inte tillfallig vis-
telse) samt gymnasie- och vuxenutbildning och skyddas till stora delar genom rivningsfér-
bud och varsamhetsbestimmelser. Vissa delar fir dock rivas och ersittas. Ovrig befintlig
bebyggelse inom omradet avses ocksa rivas for att ge plats £6r ny bebyggelse och offentliga
strak och platser.
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Ny och bevarad bebyggelse formas som kvarter som kantar allminna strik genom omradet
1 6st-vistlig respektive nord-sydlig riktning. Striken kopplar pa gator och gang- och cykels-
trak i kringliggande omraden och bidrar till att knyta omradet bittre till sin omgivning. I
strakens korsningspunkt, centralt i omradet, féreslas en mindre park och ett torg. Huvud-
strak genom omradet planliggs, liksom park och torg, som allmin plats.

Perspektiv med vy fran sydvdst som visar ny (vit) respektive befintli, bevarad (gra) bebyggelse.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan
som avses i 6 kapitlet 3§ miljobalken. Dirfor har ingen miljékonsekvensbeskrivning upp-
rdttats.

Planeringsforutsattningar

Kvarteret Bryggeriet ligger 1 korsningen Lantmannagatan och Ystadvigen och dgs av en
privat fastighetsdgare.

Inom kvarteret finns befintlig bebyggelse, varav delar bedéms vara kulturhistoriskt virde-
full. Bebyggelsen rymmer ett flertal olika verksamheter och foretag, bland annat Mathallen
och Bryggeriets skategymnasium. De ytor inom kvarteret som inte dr bebyggda ir till stora
delar hardgjorda och anvinds for parkering.

For omradet har tidigare ett planprogram tagits fram, Pp 6041, som godkindes 2013.

Overensstimmelse med 6versiktsplanen
Planférslaget dr upprittat 1 enlighet med 6versiktsplanen.
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2 Planforslag

2.1 Stadsbyggnadsidé / Omradets disposition och gestaltning

Planforslaget tar sin utgangspunkt i strategier fran planprogrammet for kvarteret Bryggeriet,
Pp 6041, som godkindes 2013.

Strak och platser

Kvarteret Bryggeriet foreslds brytas upp i flera mindre delkvarter f6r att uppmuntra till r6-
relsen genom omradet och bidra till att omradet integreras bittre med sin omgivning. Ga-
tor och strak i angrinsande omraden far sin forlingning in i och genom kvarteret i form av
ett nordsydligt strak och ett Ostvistligt strak. Det Ostvistliga straket delas upp i Oster £or att
méta de olika transportbehov som finns inom omradet. Det nordsydliga straket bryter ige-
nom befintlig bebyggelse och utgdr en ny Sppning av omradet mot Ystadvigen. Dir de
olika striaken korsar varandra, centralt i omradet, foreslds dels en mindre park, dels ett torg.
Bdde park och torg fyller funktionen som métesplatser £6r méinniskor som bor, arbetar i
och besoker omradet.

Til] viinster: Augustenborg och Helene-
) holms grina karaktir spiller in i kvarteret
2 och midts @ ett nytt park- och torgrum.
2 Tridplanteri d '
2 ridplantering utmed delar av gatorna bi-
)
%
>

SODRA SOFIELUND drar till grina och intima gaturum.

AUGUSTENBORG

"-.._.__.-.

Ystam, -
OdVOgen
HELENEHOLM
Nedan: Ett cykel- och gangstrak liper di-

Strak med gron karaktar agonalt genom kvarteret fran Y stadvigen
= Strékav hardgjord karaktar 12l Angnstenborg och i forlingningen till

Torgyta Persborgs tagstation.

Park

A

N s\ad\lbg
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Bebyggelse
Strak, torg och park kantas av ny och befintlig bebyggelse. Bebyggelsen ska vinda sina
framsidor med entréer mot strak och platser for att bidra till att dessa upplevs som levande

och trygga.

I s6der mot Ystadvigen bestar bebyggelsen huvudsakligen av befintlig, kulturhistoriskt in-
tressant dldre industribebyggelse som till stora delar bevaras, men 1 vissa delar féreslas rivas
och ersittas med nya tilldgg.

Den dldre bebyggelsen ger karaktir at omradet och dess bevarande idr en viktig del av ut-
vecklingen av omradet. De nya tilliggen bestar av tre byggnader som inordnar sig i den rit-
vinkliga strukturen av stérre volymer lings Ystadvigen och som samspelar med varandra i
héjd. Lingst visterut ersitts ett brygg- och pannhus fran 1960-talet av en ny volym i sex
viningar mot gatan, respektive tvd vaningar in mot omradet mitt. Mitt pa kvarteret mot Ys-
tadgatan ersitts en ligre lagerbyggnad av en ny volym i sju respektive sex vdningar samt av
en Oppen passage. Lings 1 Oster avslutas lingan av bebyggelse lings Ystadsvigen med en ny
volym i hérnet Lantmannagatan/Ystadsvigen, som tillits uppforas i sju respektive tre vi-
ningar. Utbver dessa tre tilligg féreslas ocksd ett nytt parkeringshus, placerat bakom och i
direkt anslutning till den 4ldre bebyggelse i planomradets Ostra del.

Norr om den dldre bebyggelsen féresls tre nya kvarter med en forskola i tva vaningar och
bostadsbebyggelse i tre, fyra respektive sex viningar. Den ligre bebyggelsen finns i omra-
dets mitt samt mot Jespersgatan och Képmansgatan, och den hégre bebyggelsen finns vid
Lantmannagatans stora gaturum. Den ligre h6jden och kvartersstrukturen med en tydlig
avgrinsning mellan privat och offentligt utgér en fortsittning pa den kvartersstad som
finns i angrinsande omraden.

Mot Lantmannagatan tillits en hogre, uppstickande byggnad i tio respektive tolv vaningar
som markerar entrén till omradet fran gang- och cykelstriket ling Augustenborgsgatan.
Placeringen av den hogre byggnaden foljer ménstret av hégre bygenader 1 utkanten av
kvarter som finns i omgivningen.

% Kvarteret Bryggeriet angrinsas av sinse-

Q.
1%0 mellan olika stadstyper; slutna stadskvar-
%) ter i Sofielund, lameller i Augnstenborg
%, och musikbigskolans campusstruktur. De
G s olika stadstyperna mits i en ny bebyggelse-
A ?Z:“@Q strufketur i kvarteret Bryggeriet. I dess
SODRA SOFIELUND L

norra delar foljer den nya bebyggelsen om-
ivande kvartersstruktnr och dppnar upp
N - AUGUSTENBORG  for fortsatta strik genom kvarteret. Mot

Ystadvdgen kompletteras den daldre bebyg-
I gelsen med industrikaraktir av massiva
Yot Odvoge '

och enkelt skulpturala kroppar. Det
gamla bryggeriet ska fortsatt vara ldsbart i
B Hogre byggnad
Kvartersbebyggelse

staden.
I Verksamhetsbebyggelse

Da,
P
50 "
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Lantmannagata

DPerspeketiv med vy frin sydvést. De olika firgerna representerar den variation i uttryck och fargséttning som
[finns i omgivningen och som kommer att pragla bebyggelsen inom kvarteret Bryggeriet.

Delar av den befintliga bebyggelsen inom kvarteret dr yngre och bedéms inte ha nagot
storre kulturhistoriskt virde. Denna kommer att rivas for att ge plats for ny bebyggelse sa-
vil som strak, torg och park.

Funktioner

For att omradet ska upplevas som intressant och levande planeras det f6r en mangfald av
funktioner och boendeformer.

I planomradets sodra del kommer centrumverksamheter samt gymnasie- och vuxenutbild-
ning i befintliga dldre byggnader blandas med bostider, kontor och centrumverksamheter i
de nya byggnader som planeras. Avsikten ir att de nya byggnaderna till stora delar ska an-
vindas for studentbostider, men med inslag av centrumverksamheter och kontor i botten-
vaningen respektive i de tre nedersta vaningarna. I omradets sydostra del kommer ocksa ett
parkeringshus att finnas.

I planomradets norra del féreslas det huvudsakligen bostider. Kring parken och torget 1
omradets mitt kommer det att finnas en blandning av bade centrumverksamheter, gymna-
sieskola/vuxenutbildning, kontor, férskola och bostidet, dir bostiderna med fordel kan
uppforas som radhus i flera plan. Funktionsblandningen kring park, torg och strak genom
omradet syftar till att befolka dem under stora delar av dygnet och pa s sitt verka for
trygghet i omradet.

2.2 Gestaltningsprinciper for bebyggelsen

Gestaltningsriktlinjerna nedan ska tas hinsyn till vid utformningen av bebyggelsen inom
omradet och ska vara vigledande i bygglovsprovningen. Gestaltningsriktlinjerna konkreti-
seras delvis genom planbestimmelser.
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Karaktarsomrade 1: Bryggeritomten mot Ystadvagen

Mot Ystadvigen priglas bebyggelsen av platsens industriella historia. Byggnaderna som be-
varas pa platsen har byggts ut och till 6ver ling tid och strukturen kan nirmast liknas vid
ett industriellt lappticke men med en starkt sammanhallen karaktdr, med tonvikt pa rott te-
gel och synlig stomme i betong.

De nya byggnaderna lings Ystadvigen ska samspela med det industriella lappticket. De ut-
gor ett nytt lager, men fortsitter industribebyggelsens skulpturala logik, och himtar sin in-
spiration i den materialpalett som priglar de dldre bryggeri-byggnaderna. I synnerhet mot
Ystadvigen ska det fortsatt g att lisa ut vad som ér grinserna for Bryggeriet.

Mot Ystadvigen kompletteras Bryggeriet med tre massiva och enkelt skulpturala kroppat.
Framfor allt hérnbyggnaden mot Lantmannagatan/Ystadvigen kommer att bli vl synlig i
gatubilden och kommer att passeras av manga minniskor. Det dr ddrfor av sdrskild vikt att
den utformas omsorgsfullt och med fokus pa en minsklig skala i utférandet av byggnadens
bottenvaning. Byggnaden bor brytas upp gestaltningsmassigt sa att den hogre delen upplevs
slankare och relaterar till 6vriga nya tilligg lings gatan.

De ildsta industribyggnaderna ska fortsatt utgéra visuellt fokus i stadsbilden och inte domi-
neras av ny bebyggelse genom starkare kul6rer eller intensiva skuggbilder som skapas av ex-
empelvis utskjutande balkonger. Mobilitetshuset utgdr ocksa en del av det industriella karak-
tirsomradet, men kan gestaltas med exempelvis ljus betong och en litt och avskalad industri-
ell kinsla.

- - — —_— = 1

Gestaltningen tar avstamp i Bryggeriets arkitektur fran olika tider.
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Perspektiv utmed Ystadvigen. Lilustration: FOLAB arkitekter.
Som en del av planarbetet har utforts visionsskisser for att utforska och illustrera planens gestaltningskoncept. For
att halla ihop volymerna och skapa en sammanbingande karaktir i kvarteret Bryggeriets dldre delar utmed Y stad-
vdgen bar sockelvaningarna pa den nya bebyggelsen har gestaltats i tegel. Material och gestaltning ovanfor sockelva-
ningarna dr mer samtida ntan att dominera visnellt och har balkonger indragna i fasadliv.

Karaktarsomrade 2: Den nya parken

Mot parken i mitten haller den nya bebyggelsen en ligre skala och hit vetter entréer fran sa-
vil den nya bebyggelsen som den befintliga. Intill parken utformas de nya byggnaderna
med forgardsmark for att skapa forutsittningar for plantering eller att méblera sma uteplat-
ser.
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Perspektiv frin kvarterets inre, parken och i forlingningen passagen ut mot Y stadpigen. Den nya bebyggelsen kring
parken utformas med forgdardsmark som kan mobleras eller planteras. Ulustration: FOJAB arkitekter.

Karaktarsomrade 3: Passagen

En ny passage 6ppnas upp genom kvarteret fran Ystadvigen in mot kvarterets park och
torg. Passagen ska priglas av 6ppenhet och aktivering. En stor andel av inte minst botten-
vaningens fasad mot passagen ska utformas med 6ppningar som fénster och entré. Brygge-
riets industriella karaktir, men extra minskligt, detaljerat och levande. I bottenvaningen
finns lokaler och entréer som vetter mot omgivningen och verksamheter/bostider ovanpa.
Den nya byggnadens 6vre del dr indragen fran bottenvaningen for att bryta ner skalan och
skapa en terrass for de boende/verksamma i huset.

11 (63)



Karaktiarsomrade 4: Bryggeriets norra kant

De nya kvarteren som ligger vid Képmansgatan och Jespersgatan ska spegla de befintliga
kvarteren i Sofielund och platsens milda firgskala, brokiga funkisarkitektur och avskalade
klassicism. Bebyggelsen utmed Lantmannagatan ska hdmta inspiration frain Augustenborgs
ljusa efterkrigsmodernism. Harmoniskt och enkelt, men med en viss variation mellan
huskropparna. Fér byggnaderna hir giller fasadmaterial puts eller tegel. Mot Jespersgatan
och Képmansgatan utformas den nya bebyggelsen med lutande tak i samspel med omgiv-
ningen.

J aperxgtﬂ. oton Malmi stad.
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Til] vinster: Mogensgatan. Mitten: Kgpmansgatan. Till bber: eryglaﬂ. Foton Malwé stad.

Karaktdarsomrade 5: Hogre hus

Hogdelen i kvarteret Bryggeriet ligger utmed ett strak fran Augustenborgs ”Greenhouse”,
med en placering som féljer monstret av hégre byggnader i utkanten av kvarter som finns i
omgivningen. I detaljplanen utformas byggnaden med en vertikal volymf6rskjutning vilket
ger byggnaden ett slankare utseende samtidigt som det skapar férutsittningar for utsikt och
ljusa ligenheter. Byggnadens bottenvaning ska utformas med publik lokal och entré mot
Lantmannagatan, hir dr det viktigt att ndrmiljon visas stor omsorg och detaljering. De
Oversta vaningarna dr tillbakadragna frin fasadliv mot innergarden vilket ger byggnaden ett
tydligt avslut samtidigt som hir skapas forutsittningar £6r en gronskande takterrass i syd-
vist. Som solitdr har byggnaden méjlighet till en friare gestaltning i relation till sitt ndrom-
ride. Dock begrinsas djupet pa utskjutande balkonger mot Lantmannagatan medan de mot
kvarterets soligare inre far ha ett storre djup. Omfattningen av balkonger begrinsas ocksa
for att bidra till en slank form pa byggnaden.

Greenhonse i Augustenborgsgatans for-
langning.
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I kvarterets inre runt parken baller bebyggelsen en ligre hijd och utformas i tegel eller puts. Den higre bygenaden vid
Lantmannagatan bar som solitar mdjlighet till en friare gestaltning i forballande till sin omgivning, har gestaltat i
Jormgiuten betong. Mobilitetshuset tar upp de ljusa knlorerna fran de vita betongstommarna och metallpartierna i
Bryggeriet. Illustration: FOJAB arkitekter.

4
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2.3 Planbestiammelser med motiv

Anvéandning av mark och vatten

Allmiin plats

GATA

I 6stvistlig riktning genom omradet, norr om befintlig bebyggelse och med anslutning dels
mot Lantmannagatan, dels mot Képmansgatan, mojliggors en ny allmén gata. Gatan ska
hantera huvuddelen av trafiken inom omradet, bland annat infarten till parkeringshuset och
angoring till férskola och de olika verksamheterna i omradets sédra del.

Inom planomrédet foreslas smala strik av allmén gata ocksd lings Lantmannagatan, Ystad-
vigen respektive Képmansgatan, diar motivet ér att utoka angrinsande allmén plats utanfoér
planomradet. Breddningen av allmin plats ska méjliggora:

e Cykelbana och skiljeremsa, som komplement till gingbanan lings Lantmannagatans
vistra sida, norr om korsningen med Augustenborgsgatan.

e  Ombyggnad och omdisposition av gang- och cykelbana, tridplantering och buss-
héllplats lings Ystadvigens norra sida.

e  Mer yta kring befintliga trid lings Képmansgatan.

GATA,

Kring omridets norddstra kvarter, med anslutning dels mot Jespersgatan, i férlingningen
av Mogensgatan, dels mot Lantmannagatan, i f6rlingningen av Augustenborgsgatan, moj-
liggbrs en allmén gata som ska utformas pa fotgingares villkor. Gatan ska hantera en
mindre mingd trafik och ska utformas for liga hastigheter.

GATA;

Lings Jespersgatan foreslas den allminna gatan breddas med en halvmeter for att mojlig-
gora en nagot bredare gangbana. Eftersom avsikten ér att balkonger delvis ska kunna hinga
ut 6ver allmin plats hir mojliggér anvindningsbestimmelsen dven detta. Balkonger fér
dock endast finnas i den omfattning som anges i egenskapsbestimmelserna fi;.

GANG, CYKEL

Lings parkens vistra sida samt genom lidngan av bebyggelse lings Ystadvigen planeras all-
minna ging- och cykelvigar. Ging- och cykelvigarna knyts samman med gatorna inom
omradet och méjliggor for gaende och cyklister att rora sig genom omradet i 6stvistlig re-
spektive nordsydlig riktning.

PARK

Inom omradets centrala delar mojligedr detaljplanen f6r en mindre allmin park. Motivet dr
att skapa en park som kan bli en samlande métesplats f6r manniskor 1 niromradet. Det
finns idag en generell brist pa gronomraden i denna del av staden. En ny park inom plan-
omradet som fungerar som malpunkt kan bidra till att det nya bostadsomradet linkas sam-
man med de omkringliggande bostadsomradena. Inom parken ska dven viss del av dagvat-
ten- och skyfallshanteringen inom omradet ske.

TORG

Sydost om parken méjliggdr detaljplanen £6r ett allmént torg, i anslutning till befintliga
aldre byggnader. Torget ska liksom parken fungera som motesplats inom omradet och som
forplats till de olika funktionerna som kringgirdar torget. Pa torget ska dven viss del av
dagvatten- och skyfallshanteringen inom omrédet ske.
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Kvartersmartk

C

Huvuddelen av den befintliga och nya, planerade bebyggelsen omfattas av markanvind-
ningen centrum, inte tillfallig vistelse. Motivet dr att mé&jliggéra en kombination av olika
verksamheter saisom handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga
centralt eller vara litta att nd. Andamalet rymmer bland annat de féreningsverksamheter
som idag finns i de befintliga byggnaderna. Férbudet mot tillfillig vistelse, vilket bland an-
nat omfattar hotell och vandrarhem, syftar till att inte tillita verksamheter med fokus pa
Overnattning och istillet frimja verksamheter som bidrar med aktivitet till omridet dagtid.

Det nordvistra kvarteret omfattas inte av bestimmelsen eftersom detta inte bedéms vara
ett intressant ldge for verksamheter, samt for att sikerstilla att delar av bebyggelsen inom
omradet kommer att utgéras av bostider. Aven i det nordéstra och éstra kvarteret avses i
forsta hand bostidder uppforas, men Ci-bestimmelsen innebir en flexibilitet i markanvind-
ningen, och mojliggdr exempelvis etablering av verksamheter mot Lantmannagatan och
omradets torg och park.

K

Inom de tre nya byggritterna lings Ystadvigen méjliggdrs, férutom centrumverksamhet,
dven markanvindningen kontor. Motivet dr att sikerstilla att hela byggritten, med undan-
tag for de krav pa mindre lokaler f6r centrumfunktioner i bottenvaningen som stills, kan
anvindas for renodlad kontorsverksamhet, som ett alternativ till en blandning av centrum-
funktioner.

B

Huvuddelen av den nya, planerade bebyggelsen inom omridet omfattas av markanvind-
ningen bostider. Andamalet rymmer olika bostadstyper; exempelvis flerbostadshus och
radhus, olika boendeformer; savil vanliga ligenheter som exempelvis studentligenheter
och LSS-bostider, samt bostider med olika upplitelseform; biade hyresritter och bostads-
ratter.

B,

Den befintliga byggnaden som 1 vister gransar till ny byggnad vid passagen berdrs av be-
stimmelse som tillater bostadsgérd pa tak. Motivet dr att méjliggéra en kompletterande tak-
terrass for de bostider som planeras i den nya byggnaden bredvid.

D,

I det nordvistra kvarteret i korsningen Képmansgatan/Jespersgatan mojliggors férutom
bostider dven vardboende. Anvindningen ir ett komplement till bostadsindamalet och
motivet till bestimmelsen att mojliggora typer av bostidder med ett storre vardinslag 4n vad

som ryms inom markanvindningen bostider, exempelvis boende for dldre med stort vard-
behov.

S

Pa vistra sidan om omradets park mojligedrs markanvindningen skola. Avsikten dr att en
forskola ska etableras pa platsen, men planbestimmelsen ar flexibel och innebir att dven
andra skolverksamheter kan etableras pa platsen i det fall behoven i framtiden skulle f61-
andras.

S1

Befintlig bebyggelse lings Ystadvigen, den nya byggritten 1 mitten av lingan, samt den nya
bygeritten i hornliget Ystadvigen/Lantmannagatan omfattas av markanvindningen gym-
nasie- och vuxenutbildning. Motivet ér att bekrifta pigiende verksamhet (Bryggeriets ska-
tegymnasium) samt att mojliggora ytterligare utbildningsverksamheter. Markanvindningen
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har begrinsats till att inte omfatta grundskola eller férskola eftersom limpliga utemiljoer
for dessa saknas.

Py
I anslutning till befintlig bebyggelse méjliggdrs en byggritt for markanvindningen parke-
ringshus. Parkeringshuset ska tillgodose behovet av parkering inom omradet.

E,

I planomraddets vistra respektive 6stra del, 1 anslutning till befintlig bebyggelse, medges
inom nagra mindre omriaden markanvindningen nitstation. Nitstation medges dven inom
byggritten avsedd f6r parkeringshus samt inom en mindre del av det nordvistra kvarteret.
Motivet ar att bekrifta befintlig nitstation i 6ster, samt att mojliggora kompletterande nat-
stationer f6r omrddets behov.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Utformning av allmén plats

fordréjning,

Dagvatten ska f6rdréjas i bland annat omradets park och pa torget. Motivet ér att undvika
oversvimningsproblematik inom omradet och att forbittra, eller atminstone inte forvirra,
situationen inom nirliggande omréiden. Se vidare kapitlet ”Konsekvenser”.

Mark och vegetation

lutning;

Marken ska hojdsittas pd sadant sitt att vatten vid skyfall inte avleds in i omrddet frin om-
givande gator; Ystadvigen, Lantmannagatan, Képmansgatan respektive Jespersgatan. Moti-
vet ir att undvika 6versvimningsproblematik inom omradet. Se vidare kapitlet ”Konse-
kvenser”.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Bebyggandets omfattning

€1

Bestimmelsen innebir att komplementbyggnader far finnas pa hogst 10 % av egenskaps-
omridets yta. Motivet dr att begrinsa byggnation pa omréidets gardar och sikerstilla rimliga
ytor for vistelse och lek.

€2
Det nordostra kvarteret tillats byggas under med garage. Motivet ar att méjliggdra under-
jordisk parkering om behov av eller 6nskemal om sadant skulle uppsta.

€3
Bestimmelsen tydliggor att nitstation far finnas inom den aktuella ytan.

€4

For de tillkommande byggnaderna lings Ystadvigen regleras att teknikvaning pa tak far fin-
nas utéver hogsta antal viningar och hogsta nockhéjd. Teknikvaning ska vara indragen
minst 3,0 meter fran fasadlivet for att inte paverka upplevelsen av byggnadens héjd fran ga-
tunivan.

€5

Inom det nordvistra kvarteret dr bebyggelsens utbredning mer flexibel 4n i Gvriga kvarter,
for att mojliggora olika former av vardboende som kriver andra typer av planlésningar dn
vanliga bostadshus. For att dndd begrinsa huvudbyggnadens fotavtryck och sikerstilla
gardsyta begrinsas byggnadsarean till 1 200 kvadratmeter. Utéver detta far underjordiskt
garage samt komplementbyggnader finnas.
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Prickmark

Forgardsmarken inom omradet regleras som prickmark, mark dir byggnad inte far uppfo-
ras, med undantag f6r balkonger. Balkonger fir dock endast finnas i den omfattning som
regleras av bestimmelserna f11.14. Motivet till prickmarken ér att sikerstilla ytor £6r kon-
struktion, utsldende dorrar, cykelparkering vid entréer med mera

Korsmark

Bostadsgardarna, forskolegarden samt en mindre yta i anslutning till dldre befintlig bebyg-
gelse regleras som korsmark, mark som endast far férses med komplementbyggnader, bal-
konger, skirmtak samt andra anliggningar dn byggnader. Underjordisk parkering fir finnas
inom egenskapsomriden markerade med e;. Avsikten dr att mojligeéra mindre tillige
sasom miljchus pé girdar och viderskyddad cykelparkering, och samtidigt sikerstilla rim-
liga ytor for vistelse och lek.

Hogsta nockhojd i meter 6ver marknivéan

Den nya bebyggelsen regleras med hogsta nockhojd, det vill sdga héjden pa takkonstrukt-
ionens hogsta punkt, 6ver markniva. Trapphus och hisstoppar fir finnas utéver hogsta an-
givna nockhéjd. Aven en teknikvéning far finnas utéver den angivna nockhéjden, dock
endast i den omfattning som regleras genom bestimmelse es. Motivet till bestimmelsen ér
att tydligedra bebyggelsens hogsta méjliga hojd och samtidigt medge flexibilitet vad giller
takutformningen.

Hogsta nockhojd i meter 6ver angivet nollplan

Den befintliga bebyggelsen regleras med hogsta nockhéjd 6ver angivet nollplan i RH 2000.
Trapphus och hisstoppar far finnas utdver hogsta angivna nockhéjd. Motivet dr att befdsta
bebyggelsens nuvarande hojd, som i dldre ritningar och gillande detaljplan utgér fran ett
nollplan och inte frin befintlig markh6jd som varierar i omradet.

Marknivan lings Ystadvigen ligger pa mellan cirka +13.0 och +13.3 meter. Bebyggelsens
hégsta héjd 6ver marknivan ar dirmed den hégsta tillitna nockhdéjden Gver angivet noll-
plan i RH2000 minus denna markhéjd.

Ligsta och hogsta takvinkel

Mot Jespersgatan och Képmansgatan regleras ligsta och hégsta vinkel pa takens lutning.
Motivet ér att anpassa utformningen av den nya bebyggelsen till utformningen av kringlig-
gande kulturhistoriskt intressanta, vil sammanhdllna bebyggelse.

Bygonadens anvindning

€6-8

I den hoga bygenadens bottenvéning i korsningen Lantmannagatan/ny lokalgata (GATA)),
respektive 1 bottenvaningen av det tilltinkta studentbostadshuset lingst vasterut lings Y's-
tadvigen, regleras att lokal f6r centrumverksamhet, sisom katé, butik, frisér eller liknande,
ska finnas om sammantaget minst 100 kvadratmeter. Motsvarande krav stills ocksa pa den
nya byggnadsvolymen vid passagen, dir lokaler f6r centrumverksamhet ska finnas om
minst 300 kvadratmeter, varav minst 100 kvadratmeter i respektive hérn mot torget/passa-
gen respektive mot Ystadsvigen/passagen. Motivet 4t att bidra till levande bottenvaningar i
synliga ligen lings strak dir méanga giende och cyklister ror sig och att verka for allmidnna
platser som upplevs som trygga.

€9

I byggnaden i korsningen Lantmannagatan/Ystadvigen fir de nedersta tre viningarna inte
anvindas for bostadsindamal, med undantag for bostadskomplement i begrinsad omfatt-
ning samt trapphus till bostider. Motivet ar att bidra till funktionsblandning och undvika
bostider i ligen dir det bedéms svirt att tillskapa goda bostadskvaliteter.
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€10

I det planerade parkeringshuset medges centrumverksamhet endast i bottenvaningen. Moti-
vet dr att mojliggdra etablering av centrumverksamheter som kan bidra till att levandegéra
gaturummen och platserna kring parkeringshuset, om marknad och intresse for detta upp-
stir, men samtidigt sdkerstélla att tillrickliga ytor finns for att tillskapa de parkeringsméilig-
heter som behdvs inom omradet.

Minst 100 %

Z atmeter N
\ @ . %,
= (-) /';/':”,.‘
() © Minst 300 kvadrat- Vo
meter, varav minst = %
100 kvadratmeter -

per hornlage

]

Kbépmansgatan

Verksambetslokaler i omradet. Bla linje — forskola. Lila linje — endast centrumverksambeter, kontor och utbildning
tilldtet, inte bostider. Rod linje — byggratter inom vilka krav stalls pa lokaler for centrumuverksambeter. Siffrorna
anger den minsta, sammantagna area pa lokaler som krivs inom respektive omrade markerat med rod linje. Gul yta
motsvarar det minsta, angivna areamatt for lokal som kravs inom respektive rodmartkerat omrade. Obs att lokaler
kan ges en delvis annan placering och utbredning inom respektive omride.

Placering

P1

Forskolebygenaden ska placeras parallellt med och hégst 2,5 meter fran kvartersgrins, f6r
att sikerstilla att gardsytorna i s hég grad som mdjligt anvinds som friyta och for att
byggnaden ska bidra till att tydliggéra gaturummet.

P2

Inom det nordvistra kvarteret ska byggnaden placeras i egenskapsgrinsen mot férgards-
marken. Motivet ir att sikerstilla att bebyggelsen f6ljer kringlicgande struktur av bebyg-
gelse placerad nira gatan, dven om byggritten dr mer flexibel 1 detta kvarter.

Utformning

fis

Bebyggelsens hojd regleras férutom med nockhéjd dven av hogsta tillitna vaningsantal.
Motivet dr att sikerstilla ett rimligt antal bostdder inom omrédet i férhallande till bland an-
nat gardsytornas storlek och planerad parkeringslosning, samt att sikerstilla att den tillitna
nockhdjden inte utnyttjas pa ett sitt som leder till hoppressade vaningar. For férskolebygg-
naden samt f6r delar av bebyggelsen lings Ystadvigen markerade med f;och fs, giller att
det utéver hogsta antal vaningar dven far finnas en indragen vaning for teknikutrymmen, 1
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den omfattning som regleras av bestimmelse e4. Motivet till detta dr att ge storre flexibilitet
vid utformningen av forskolans tak.

fs

Mot Képmansgatan och Jespersgatan far takkupor finnas lings hogst en tredjedel av fasad-
lingden, utéver det angivna hogsta antalet vaningar. Bestimmelsen underlittar inredandet
av vindar till bostider, samtidigt som utformningen anpassas efter kringliggande bebyg-
gelse.

f9-10

Inom omradet fir sockelhdjden (6verkant bottenvinings bjilklag) inte 6verstiga 1,0 meter.
Motivet ér att undvika ’déda” fasader 1 6gonhdjd och att sikerstilla viss kontakt mellan ute
och inne, for att bidra till levande och intressanta gaturum fér den som ror sig i omradet.

Lings delar av Lantmannagatan dir det ror sig mycket ménniskor och trafik, lings Kop-
mansgatan samt lings Jespersgatan dir forgirdsmarken och gangbanan dr smal regleras
sockelhéjden (6verkant bottenvinings bjilklag) f6r bostider till 0,6 meter. Motivet r att
undvika alltfér mycket insyn i bostiderna. Bestimmelsen beror endast de enskilda bosta-
derna och inte bostadskomplement sisom miljorum och cykelparkering inomhus. Aven
lings 6vriga delar av Lantmannagatan samt mittemot markparkeringen inom omradet ar
det 6nskvirt att bostider hojs upp till motsvarande niva i férhallande till gatan, men detta
regleras inte eftersom markhojderna inom omradet forsvarar mojligheterna att 16sa en sa-
dan hojdsittning. Som ett alternativ kan bostadsgemensamma samlingslokaler, lokaler f6r
publika verksamheter, tvittstugor eller liknande med férdel placeras i bottenplan ddr det ar
svart att undvika insyn och dar dessa, ritt utformade, kan bidra till att levandegora ga-

turummet.
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fi114

Fo6r huvuddelen av bebyggelsen i omradets mittersta och norra delar giller att balkonger
mot forgirdsmark/allmin plats far finnas lings hogst en tredjedel av fasaden och fir sticka
ut hogst 1,5 meter fran fasadlivet, pa en ldgsta h6jd av 3,5 meter 6ver f6rgardsmark respek-
tive ldgst 4,7 meter Gver allmin plats. Balkonger far endast glasas in i fasadliv. Motivet dr att
anpassa bebyggelsen efter kringliggande kulturhistoriskt intressanta miljé samt att verka f6r
goda dagsljusférhillanden.

Den hoga byggnaden i forlingningen av Augustenborgsgatan omfattas inte av den all-
minna balkongbestimmelsen utan av byggnadsspecifika balkongbestimmelser. Detta for
att sikerstilla att byggnaden halls slank till sin form samtidigt som viss frihet ges infér fort-
satt utformning och projektering av byggnaden. Den ligre tioviningsdelen far utformas
med balkonger lings hogst en tredjedel av byggrittens totala fasadlingd. Den hégre tolvva-
ningsdelen far endast utféras med balkonger lings visterfasaden mot omréadets inre, med
ett djup av hogst 1,5 meter, samt med 0,5 meter djupa balkonger lings fasad mot Lantman-
nagatan. Balkonger far endast glasas in i fasadliv. Utéver balkong finns mojlighet till takter-
rass péa den lagre byggnadsdelen.

For den nya bebyggelsen som vinder sig mot Ystadvigen giller att balkong endast fir
sticka ut 0,5 meter fran fasadlivet. Motivet dr att halla fasaderna rena och inte paverka upp-
levelsen av angrinsande kulturhistoriskt intressanta bebyggelse av industriell karaktir.

Rdd linje visar den totala fasadlingd som avses for bestiammelse
fi3. Orangea linjer visar de fasadlangder som berirs av bestim-
melse fa.
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f15—19

For den nya bebyggelsen giller, med undantag for vid radhus, att entréerna mot allmin
plats ska ansluta i nivd med angrinsande markh6jd. Motivet dr att tillgdngligheten ska 16sas
internt i byggnaderna och inte pa ramper pad forgirdsmark. Denna utformning ar 6nskvirt
dven vid ombyggnad av dldre bebyggelse, men de befintliga byggnaderna dr undantagna
fran bestimmelsen eftersom deras nuvarande entréférhillande kan skilja sig fran detta.

Entréer till trapphus i bostadshus ska utformas som genomgéende fran sida mot allmin
plats till gard, dir sadan finns. Motivet ér att bostiderna ska kunna nas bade fran gard och
gata och att entréerna ska bidra till att levandegéra gaturummen.

Hornbyggnaden i korsningen Ystadvigen/Lantmannagatan ska utformas med minst en en-
tré mot Ystadvigen och en mot Lantmannagatan. Férskolan ska utformas med minst en
entré mot gatan i séder. Den nya byggnaden pd Ostra sidan om passagen genom bryggeriet-
bebyggelsen ska utformas med minst en entré mot gang- och cykelvigen (passagen) respek-
tive en mot torget i norr. Den befintliga byggnaden pa passagens vistra sida ska utformas
med minst en entré mot torget. Motivet till regleringen dr att sikerstilla nagra entréer mot
straken och platserna i omradet, utéver de som hor till bostdderna. Entréerna ska na hu-
vudfunktionerna i bebyggelsen (det vill siaga lokaler f6r centrumverksamheter, trapphus till
bostider och sa vidare, och ska inte vara entréer till soprum, personalutrymmen eller lik-
nande), for att bidra till ett levande stadsrum. Utéver ovan nimnda entréer dr det onskvirt
att befintliga entréer till verksamheterna i bryggerietlingan bevaras och att ytterligare till-
kommer. Detta regleras dock inte i detaljplanen, for att inte f6rsvira méjligheterna att be-
vara och utveckla befintliga verksamheter i byggnaderna.

120

Den tillkommande bebyggelsen som vinder sig mot Képmansgatan, Jespersgatan respek-
tive Lantmannagatan i omradets norra del ska utformas med fasader i puts och/eller tegel.
Motivet ér att den nya bebyggelsen ska anpassas till och harmoniera med kringliggande kul-
turhistoriskt intressanta bebyggelsemiljéer. Materialvalet regleras dock inte for tillkom-
mande bebyggelse lings Ystadvigen. Detta eftersom frigan om hur denna bebyggelse ska
gestaltas pa ett limpligt sitt i forhallande till bryggerietbebyggelsen bedéms limpligare att
avgora 1 bygglovsskedet, och dd kan hanteras pa manga olika sitt.

f21

Ny och befintlig bebyggelse som kantar passagen genom bryggerietbebyggelsen ska mot
passagen (GANG/CYKEL) utformas med fasad i bottenvaningen som till stor andel ut-
gbrs av material med hog genomsiktlighet, sisom glas. Det samma giller £6r den nya bygg-
rittens bottenvaning som vinder sig mot torget i norr (TORG) samt mot Ystadvigen i s6-
der (GATA). Motivet dr att mdjliggdra visuell kontakt mellan dem som r6r sig genom pas-
sagen och verksamheterna innanfor, och pa sa sitt bidra till ett mer levande och tryggt
strak.

fZZ

I det nordvistra kvarteret dir byggritten dr mer flexibel f6r att méjliggora olika typer av
virdboenden begrinsas byggnadsdjupet vid uppférande av vanliga bostadshus till 13,0 me-
ter. Ut6ver detta far balkong finnas.

f23

Mot passagen genom bebyggelsen lings Ystadvigen ska fasadlivet pd den nya byggnad som
uppfors dras in 1,7 meter fran och med plan tvd. Motivet dr att sinka skalan mot passagen
och gbéra att denna upplevs mer rymlig, samtidigt som plats ges at balkonger f6r de bosti-
der som avses uppforas i byggnaden.
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Gronytefaktor

Gronytefaktorn ska uppga till 0,6 f6r kvarter med anvindning BD1E; och S (det nordvistra
kvarteret), 0,5 £6r kvarteren med anvindningen BC samt 0,3 £6r kvarter med anvindningen
BCiK respektive C1KS; (den nya bebyggelsen lings Ystadvigen). Gronytefaktorn berdknas
enligt Malmo stads Riktliner for gronytefaktor, 2014. Motivet till bestimmelsen ir att siker-
stilla en gron, trivsam miljé pd bostadsgérdar, férskolegird och inom omridet generellt,
vilket ligger i linje med den gréna karaktir som finns inom angrinsande Augustenborg.

Utforande

b1

Gardar som byggs under med underjordiskt garage inom omradet ska utféras med gérds-
bjilklag som dimensioneras s att minst 10 % av bjilklaget kan bira ett jorddjup av minst
600 millimeter och ytterligare minst 40 % kan bira ett jorddjup av minst 200 millimeter.
Bestimmelsen ger forutsittningar for att atminstone hilften av de underbyggda gardsut-
rymmena kan planteras, och att det dven kan planteras storre buskar och trid pa delar av
bjilklaget. Denna méjlighet dr viktig fOr att bidra med gréna kvaliteter pd omradets gardar.

b,

Pa delar av takytorna pa de tre nya byggnaderna lings Ystadvigen ska gemensam takterrass
at de boende alternativt verksamma i respektive byggnad finnas. For att fungera som ge-
mensamma takterrasser behdver ytorna bland annat kunna nas frin gemensamma trapphus
och utformas sa att de blir limpliga for utevistelse. Ytorna ska ocksa dimensioneras s att
minst 10 % av bjilklaget kan bira ett jorddjup av minst 600 millimeter och ytterligare minst
40 % kan bira ett jorddjup av minst 200 millimeter. Motivet dr att sikerstilla att boende
och verksamma 1 byggnaderna far tillging till kvalitativa utemiljéer, eftersom ytorna pa
mark dr mycket begrinsade.

bs

Pa den befintliga byggnad lings Ystadvigen som angrinsar till den nya volymen lings pas-
sagen ska gemensam takterrass finnas som har en storlek av minst 350 kvadratmeter. Kra-
vet giller dock endast om det uppfdrs bostdder inom byggritten vid passagen. Terrassen
ska kunna nyttjas av de boende och kunna nas direkt fran trapphus i bostadshuset. Terras-
sen ska vara indragen minst 2,0 meter fran fasadlivet mot Ystadvigen sa att upplevelsen av
den dldre byggnadens takform mot Ystadvigen bevaras. Motivet dr att utdka tillgdngen till
utemiljoer f6r de boende, eftersom bostadsgard pa mark saknas och den terrass som kom-
mer att finnas pa bostadshuset blir relativt liten sett till antalet boende 1 huset.

by

Sockelhéjden (6verkant bottenvanings bjilklag) f6r bostdder ska ligga ligst 0,3 meter 6ver
marknivd pa angrinsande gata/ging- och cykelvig. Motivet ir att undvika Oversvimning
vid skyfall. Bestimmelsen giller f6r den bebyggelse som inte av andra skil ska utféras med
en dn hogre héjd pa firdigt golv (se bestimmelse fo).

Rivningsforbud

112

Den ildsta delen av den befintliga bebyggelsen lings Ystadvigen skyddas i detaljplanen
med ett f6rbud mot rivning. Det samma giller £6r del av vattenfabriken lingst dsterut i
lingan av befintliga byggnader, som ir frin 1954. Aven 6vriga delar av vattenfabriken, frin
1972, samt flask- och firdiglagret fran 1959 ber6rs av rivningsférbud, men hir ir takkon-
struktionen undantagen fran rivningsférbudet och far ersittas av en ny. Detta eftersom
ombyggnad kan bli nédvindig nir firdiglagret rivs. Bestimmelserna motiveras av bebyggel-
sens héga kulturhistoriska virden, se mer under rubrik “Kulturmiljé” under ”’Planerings-
forutsittningar”.
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Byggnad: 1 Byggnad: 2 Byggnad: 3 Byggnad: 4

Funktion: Lagerkallare Funktion: Bilverkstad Funktion: Lager Funktion: C")Ilappning

Byggar: 1959 Byggar. 1972 Byggar: 2002 Byggar. 1966

Arkitekt: Winberg & Hagstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Tema arkitekter Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Byggnad: 18 Byggnad: 5

Funktion: Emballagelager Eunktion: Kontor

Byggar. 1970 Byggar 1954

Arkitekt:  Winberg & Hogstedt e Arkitekt” Winberg & Hogstedt
i

Byggnad: 17 l

Funktion: Brygg- och pannhus l Byggnad: 6

Byggar: 1967 P Funktion: Fardigvaru- och flasklager

Arkitekt: Winberg & Hagstedt Byggar 1971
Arkitekt: Winberg & Hogstedt
\'

Byggnad: 16 ’ .
Funktion: Brygghus X / Byggr_lad 7 )
Byggar. fare 1912 ' Funktion: Utlastningskontor
Arkitekt: trol. August Stoltz %{\“ ' Byggar: 1971

> Arkitekt: Winberg & Hogstedt

1&;’\'
Byggnad: 15 ‘ Vs .
Funktion: Vattencistern, 0 Pt Byggr_\ad.ﬂu )
trapphus m m_ 5 *-v_ Funktion: Fardiglager
Byggar: 1930 4 l &e Byggir Omkr. 1970

Arkitekt: Victor Mansson / / Arkitekt: trol. Winberg & Hogstedt
,/ ’ Byggnad: 9

Byggnad: 14 Funktion: Fororderlager

Funktion: Jaskallare y Byggar. 1982

Byggar. 1912 >, Arkitekt: Tortek Bygaprojektering

Arkitekt: August Stoltz

Byggnad- 13 Byggnad: 12 Byggnad: 11 Byggnad: 10

Funktion: Oltappning Funktion: Flask- och fardiglager Funktion: Fardiglager Funktion- Vattenfabrik
Byggar: 1969 Byggar 1958 Byggar: 1972 Byggar 1954

Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Bryggerietbyggnadernas nummer, funktioner, byggir och arkitekt.

Varsambet

kis

Samtliga delar av den bebyggelse som avses bevaras lings Ystadvigen berdrs av varsam-
hetsbestimmelser, som syftar till att precisera de allminna bestimmelserna om hidnsynsta-
ganden till kulturhistoriska virden som omnidmns i plan- och bygglagen (PBL). Bestimmel-
serna avser byggnader som bedémts som sirskilt virdefulla byggnader enligt plan- och
bygglagens 8 kapitel, 1314 §f.

Generellt giller att byggnadernas volym och fasad mot Ystadvigen samt takens form ska
bevaras. Nya 6ppningar far inte goras, med undantag for i fasad mot nordost, for fonster i
taket samt fOr nya entréer i gatuplanet i fasaden mot Ystadvigen. Tilligg ska géras med ut-
gangspunkt i byggnadernas ursprungliga gestaltning och nya 6ppningar for entréer i fasaden
mot Ystadvigen ska placeras i linje med befintliga 6ppningar.

Utover detta giller dven f6ljande tilligg och undantag:

e T6r brygghuset (byggnad 16) giller att hal 1 fasaden ska muras igen med r6tt lertegel
efter rivning av panncentralen, samt att taket ska vara klitt med stindfalsad plat (ki)

e Torjiskillaren (byggnad 14) giller att nya Sppningar dven fir géras £6r fonster 1 be-
fintliga blinderingar mot Ystadvigen. (k)

e For vattencisternen (byggnad 15) giller att nya Sppningar inte fir gbras, med un-
dantag f6r fonster i fasaderna, samt att taket ska vara klitt med stindfalsad plat. (ks)
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e [6r byggnaden for 6ltappning (byggnad 13), flask- och firdiglagret (byggnad 12)
och del av vattenfabriken (byggnad 10) giller att igensatta fonster far aterstillas.

e [6r del av vattenfabriken (byggnad 10) nirmast den planerade nya byggritten vid
passagen giller att takets form ska bevaras mot Ystadvigen, men att taket i Gvrigt
far byggas pa med takterrass.

e [6r del av vattenfabriken (byggnad 10) lings i Oster giller att byggnadens volym
och fasad ska bevaras dven mot nordvist och sydost, samt att igensatta fonster far
aterstillas.

Beskrivning av respektive byggnads kulturhistoriska virden, som stéd f6r bedémningen av
eventuella tilligg, finns under rubrik "Kulturmiljé” under ”Planeringstérutsittningar”.

Jdskdllaren (bygenad 14) med skyltningen "Foreningarnas hus”, till vanster bg/ggmez‘ fran 1912 (byggnad 16).

Markens anordnande och vegetation

m

Marken ska hojdsittas pa sadant sitt att vatten vid skyfall inte leds in i omréadet fran Ystad-
vigen, Lantmannagatan, Képmansgatan respektive Jespersgatan. Motivet ér att undvika
oversvimningar inom omradet. Se vidare kapitlet "Konsekvenser”.

n;

Markparkering far anordnas dels inom en yta i anslutning till omradets torg, dels inom en
liten yta 1 anslutning till befintlig byggnad i1 vister. Motivet ér att moéjliggéra ett mindre antal
lattillgingliga parkeringsplatser som kan anvindas av besokare till verksamheterna och till
forskolan 1 omradet.

Markparkering

Markparkering far inte finnas inom omradet, undantaget parkering for rérelsehindrade och
besokande till férskola, samt inom omride markerat med na. Motivet dr att gardar och 6v-
riga utemiljéer inom omradet i stillet ska kunna anvindas f6r lek och annan vistelse.

Skydd mot storningar

Foreslagna byggritter utsitts £6r buller frin vigtrafiken pd angrinsande storre gator. Tra-
tikbullerférordningens riktvirden har dirfér gjorts bindande i detaljplanen genom planbe-
stimmelse, se vidare under 3.2 Konsekvenser f6r miljé och hilsa/Omgivningsbuller.
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Administrativa bestaimmelser
Genomforandetid

Genomférandetiden 4r 15 ar fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Villkor for bygglov/ startbesked

Inom omradet har markfororeningar patriffats. Darfor dr bygglovet villkorat till att mark-
foreningar ska vara avhjalpta innan startbesked ges, genom administrativa bestimmelser i
plankartan.

Fastighetsindelning

Detaljplanen innehiller inga bestimmelser om fastighetsindelning. Fastighetsindelningsbe-
stimmelser kan dock vid behov, genom en ny planprocess, inféras £6r att styra det fastig-
hetsrittsliga genomférandet av detaljplanen.

2.9 Ovriga fragor - rekreation och grona virden

Bostadsgardar

Bostadsgarden i det nordvistra kvarteret beriknas uppga till cirka 1100 kvadratmeter. Rak-
nat pa 48 bostider 1 kvarteret kommer gardsytan per bostad att bli cirka 23 kvadratmeter.
Boende i kvarteret kommer ocksd att ha tillgang till en relativt rymlig férgardsmark mot
Koépmansgatan samt utblick 6ver férskolegarden.

Bostadsgardarna beriknas uppga till cirka 1200 kvadratmeter i det norddstra kvarteret och
cirka 1200 kvadratmeter i det Ostra kvarteret. Med cirka 90 bostider i respektive kvarter
kommer girdsytan per bostad att vara cirka 13 kvadratmeter. Aven i dessa kvarter finns det
1 delar relativt rymlig férgardsmark.

De bostidder som planeras i den nya byggritten lings Ystadvigen i vister kommer att ha sin
utemiljé pa en takterrass. Takterrassen yta uppgir till cirka 400 kvadratmeter. Med 34 bo-
stider innebdr det cirka 12 kvadratmeter gardsyta per bostad.

Bostiderna som planeras i volymen vid passagen genom bebyggelsen lings Ystadvigen
kommer att ha sin utemilj6 férdelad pa tva takterrasser, en hégst upp som vetter mot tor-
get, en pa taket av angrinsande, ligre byggnad. Takterrasserna uppgar till 250 respektive
350 kvadratmeter, totalt 600 kvadratmeter, vilket rdknat med 47 ligenheter ger en gardsyta
pa cirka 13 kvadratmeter per boende.

Bostiderna som planeras i volymen i korsningen Ystadvigen/Lantmannagatan kommer att
ha sin utemilj6 pd en takterrass med en area av cirka 200 kvadratmeter. Med 25 bostider
blir girdsyta cirka 8 kvadratmeter per boende.

Ovanstaende berikningar utgar fran att férgardsmark inte inkluderats i gardsstoleken, men
eventuella ytor for sophantering och cykelparkering inne pa garden ir inte bortraknade. Li-
genhetsantalet baseras pa schablon om 100 kvadratmeter/ligenhet.

Eftersom girdarna i omradet dr relativt smd sett till den totala ytan, 4r det viktigt att de ut-
formas med omsorg. Cykelparkering, férrad och sophantering bor i den mén det dr mojligt
placeras 1 byggnaderna f6r att maximera vistelseytorna pa girdarna.

Friytor/Lekytor

Enligt stadsbygegnadskontorets riktlinjer Friytor vid forskolor och skolor ska friytan uppgi
till 30 kvadratmeter/barn pa férskolegird.

Inom den planerade férskolefastigheten bedéms en forskola f6r cirka 90 till 95 barn
kunna byggas som uppfyller riktlinjerna kring friytan. Huvudbyggnaden kommer da ha
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ett fotavtryck om cirka 630 till 670 kvadratmeter och den totala friytan kommer att
omfatta cirka 2800 till 2900 kvadratmeter, beroende pa om parkering for rérelsehindra-
des fordon samt miljéhus behéver placeras pé fastigheten. Ett storre barnantal kriver
att en mindre friyta per barn accepteras. Stadsbyggnadsnimnden vill dock betona vik-
ten av att riktlinjerna for friyta gillande 30 kvadratmeter/barn ska f6ljas och att undan-
tag ska anvindas sparsamt.

Forskolegirden kan med fordel hallas 6ppen for allmdnheten under kvillar och helger
nir férskolan inte har verksamhet, s att barn frain omradet kan leka pd garden.

Lekytor ska dven skapas pa bostadskvarterens gardar.

2.10 Ovriga fragor - trafik

Kollektivtrafik

En ombyggnad av befintlig busshallplats lings Ystadvigen planeras. Eventuellt kan en flytt
av busshallplatsen lingre visterut, 1 h6jd med den planerade passagen genom den ildre be-
byggelsen bli aktuell i ett senare skede. Lings Lantmannagatans vistra sida kan busshall-
platsen med fordel flyttas norrut dir forutsittningarna ér bittre att etablera en bittre, till-
ginglig busshallplats 1 hjd med kvarteret mellan korsningen med Augustenborgsgatan och
den nya gatan inom omrédet. Dessa flyttar vore f6rdelaktiga med hinsyn till de nya all-
minna striken genom omradet. En nackdel med en flytt norrut av busshallplatsen lings
Lantmannagatan ér dock att avstandet skulle 6ka mellan denna hallplats och héllplatsen pa
andra sidan gatan.

Gatuutformning

Gator inom omridet

Gatan som stricker sig i 6st-vistlig riktning genom omradets sodra del (bla linje i bild ne-
dan) foreslds utformas med 6 meters kérbana och 2,5 meters gangbana pa respektive sida.
Lings delar av gatan foreslas avsmalningar med planteringar samt upphdéjningar for att
didmpa hastigheterna lings gatan.

Gatan som 16per kring det nord&stra kvarter (turkos linje i bild nedan) dr 6 meter bred och
foreslds utformas med en gemensam yta £0r alla trafikslag och regleras som gigata. Liksom
lings den sydliga gatan foreslds avsmalningar och upphéjningar £6r att dimpa hastighet-
erna.

Utdver ovanstiende gator planeras ging- och cykelvigar pa 6stra respektive vistra sidan
om parken, samt séderut genom bryggerietbebyggelsen. Utformningen av dessa kommer,
liksom gingstrak genom parken, att studeras vidare i projekteringen av omridet.

Angransande gator
Gangbanan pé s6dra sidan om Jespersgatan (gul linje) foreslas breddas séderut, fran 1,5
meter till 2,0 meter.

Lings Lantmannagatan, mellan korsningen med Jespersgatan och Augustenborgsgatan
(gron linje 1 bild nedan), foreslas gatusektionen breddas visterut for att rymma en 2,5 meter
bred cykelbana, en 2,5 meter bred gangbana samt en skiljeremsa nirmast korbanan. Mellan
de tvd nya gatuanslutningarna mot Lantmannagatan (r6d linje) foreslds gingbanan breddas
till 3,0 meter, dels f6r att skapa en rymligare yta for de gaende, dels for att rymma en till-
ginglig busshillplats, om en flytt av busshallplatsen skulle bli aktuellt. I h6jd med parke-
ringshuset och séderut (orange linje) féreslas gaingbanan utformas med en bredd av huvud-
sakligen 2,5 meter.
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Lings Ystadvigen (lila linje) édr avsikten att omdisponera ytorna for att tillskapa en cykelvig
lings med och i h6jd med gatan, en gingbana nirmast bebyggelsen och dirutéver ytor £6r
plantering och busshallplats. Befintlig ficka lings gatan bor behillas eller flyttas till annan
nirliggande placering, se vidare under rubriken ”Parkering fér rérelsehindrade”.

Llustration som visar ovan nimnda nya

respektive ombyggda gator.

Angoring for leveranser, sophamtning och liknande

Firskolan

Angoring till férskolan foreslds ske frain den nya allmidnna gatan i séder, eftersom det inte
bedéms limpligt att anordna angéringsytor £6r dessa transporter inom foérskolefastigheten.
K6k och miljéhus bor placeras 1 byggnadens sodra del £6r att underlitta detta.

Behovet av leveranser ir cirka en per dag till forskolans kék och dirmed bedéms lossning
kunna ske pa gatan. Lastbilsleveranserna kor in frin Lantmannagatan.

Verksambeter i omradets sydistra del

Angoring for transporter till verksamheter i omradets sydostra del kan ske pa kvartersmark
mellan patrkeringshuset och den nya byggritten i hérnet Lantmannagatan/Ystadvigen. En
separat anslutning mot Lantmannagatan planeras. Inlastning kan anordnas i den s6dra de-
len av parkeringshuset. Det dr av stor vikt att ytan mellan parkeringshuset och byggnaden i
hérnet utformas pé ett sitt som tydliggdr hur alla trafikslag ska r6ra sig, och att sikerheten
f6r de oskyddade trafikanterna tryggas. Boende och verksamma i byggnaden i korsningen
bér exempelvis ges mojlighet att rora sig runt byggnaden pa ett tryggt siitt.

Mijlig utformning av bottenvaningen av parkeringshu-
N set, med inlastningsytor i sider.

Kontor

Vi

10CP 10CP

[ —
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Verksambeter i omradets véstra del

Angoring till verksamheter i omradets vistra del, bland andra skolan och féreningsverksam-
heterna, foreslds ske med in- och utfart frin Lantmannagatan via gatan som l6per 1 Gst-vist-
lig riktning genom omradet, strax norr om den befintliga bebyggelsen. Behovet av leveran-
ser bedéms vara litet och ske med huvudsakligen mindre bilar (skapbilar). Stor omsorg om
detaljutformningen krivs dock dven hir, f6r att sikerheten ska tillgodoses 61 oskyddade
trafikanter. Befintlig ficka lings Ystadvigen kan utgbra ett komplement till denna ango-
ringsmojlighet, men mojligheten till nyttjande av fickan for leveranser och liknande kan inte
garanteras langsiktigt och maste samordnas med méjligheten till av- och pastigning och
eventuell parkering for rérelsehindrades fordon.

Bostider och eventuella verksambeter i dvriga delar av omridet

Angoring for leveranser, sophdmtning och liknande till bostiderna i omradet samt till even-
tuella 6vriga verksamheter foreslas ske 1 Képmansgatan, Jespersgatan samt i de nya gator
som planeras inom omradet.

Angoring for persontransporter

Angoring for rorelsehindrade, persontransporter for av- och pastigning samt angéring for
firdtjdnst och taxi ska kunna ske inom 25 meter fran tillgdnglio och anvindbar entré. Detta
kan ske i lokalgatorna inom omradet samt i de parkeringsfickor som redan finns eller plane-
ras péd kvartersmark respektive allmin plats.

Utfarter

Fragan om in- och utfarter for biltrafik mot allmén plats bevakas i kommande bygglovsprov-
ning och utbyggnad av omridet. Av trafiksikerhetsskil samt med hinsyn till framkomlig-
heten pa gatorna i omridet kommer nedanstiende vara utgangspunkten i bedémningen, till-
sammans med de 16sningar som redovisas i illustrationsplanen:

e Mot Lantmannagatan ir det olimpligt med ytterligare in- och utfarter utéver de tva
foreslagna anslutningarna som foreslas i planen, en £6r allmin gata och en pd kvar-
tersmark for in- och utfart for transporter till verksamheterna i omradets syddstra del.
Den prickmarkerade ytan norr om parkeringshuset far exempelvis inte anvindas for
en kompletterande utfart.

e Mot Ystadvigen dr det olimpligt med in- och utfarter.

e Mot Jespersgatan och Képmansgatan kan in- och utfarter till underjordiska parke-
ringsgarage och parkering fér rérelsehindrade accepteras, men ska da placeras minst
10 meter fran korsningspunkter.

e Mot gatan inom omradet som ir planlagd som gata pa gdendes villkor (GATA;) ir
det olimpligt med utfarter, med undantag £6r in- och utfarter till parkering f6r rérel-
schindrade.

e Mot gatan inom omradet planlagd som gata (GATA) kan in- och utfarter till framf{&r
allt patkering f6r rorelsehindrade samt f6r driftsfordon accepteras. In- och utfart till
parkeringshuset avses ocksa l6sas mot gatans 6stra del.

Bilparkering

Gillande parkeringsnorm och parkeringspolicy ska tillimpas vid uppférande av nya bosti-
der och verksamheter. Respektive fastighetsdgare ansvarar for att ordna parkering pa kvar-
tersmark.
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Detaljplanen reglerar inte antalet parkeringsplatser som krivs f6r bebyggelsen. Det slutliga
parkeringsbehovet dr beroende av vad som faktiskt provas i bygglov och de omstindig-
heter som rader vid de tillfillena. Som del av planarbetet har dock en forsta Gvergripande
berikning av parkeringsbehovet inom omradet gjorts (22-77-11_Bryggeriet inkl parkering, Fo-
jab, 2022-10-26). Berdkningarna utgar fran mobilitetsatgdrder pa medelniva — med mer om-
fattande mobilitetsatgirder kan behovet av parkeringsplatser sjunka.

e [6r bostiderna inom omradet bedoms cirka 215 parkeringsplatser behévas, varav
drygt 30 f6r det nordvistra kvarteret och knappt 60 f6r det norddstra kvarteret. Ut-
over detta behéva cirka 7 platser £6r bilpool.

e T6r kontor och handel i nya och befintliga byggnader bedéms cirka 110 parkerings-
platser behovas. Dirutéver uppskattas behovet av parkeringsplatser f6r befintlig
skola och féreningar till cirka 35.

e T6r forskolan som planeras inom omradet beh6vs 3 platser £6r anstillda och 7 plat-
ser for korttidsparkering.

Sammanlagt beriknas behovet av bilparkeringsplatser uppga till cirka 380 platser inom om-
rddet. Rdknat med samnyttjande mellan bostider och verksamheter kan siffran sinkas till
cirka 255 platser.

I planomradets sydostra del planeras ett parkeringshus. Parkeringshuset bedéms kunna
rymma upp till cirka 250 platser. Markparkeringarna inom omradet uppgar till cirka 25 plat-
ser. Detaljplanen tilliter ocksa att det nordvistra respektive nordéstra kvarteret byggs un-
der med underjordiskt garage. Dessa skulle i sd fall rymma cirka 40 respektive 60 platser.

Bilparkeringen till bostidderna avses i férsta hand 16sas i parkeringshuset. Om det skulle visa
sig nédvindigt for att mojliggéra en etappvis utbygegnad kan behovet i delar som ett alter-
nativ 16sas i underjordiska parkeringsgarage under det nordvistra respektive nordéstra
kvarteret. Bilparkering f6r verksamheterna avses 16sas dels pa markparkeringar i omradet,
dels i parkeringshuset. Férskolans korttidsparkering f6r himtning och limning kan 16sas pa
markparkeringar i omridet (under 100 meter fran férskolan) och parkering f6r personal
kan 16sas i parkeringshuset.

Parkering for rirelsehindrade
Parkering for rorelsehindrades fordon (PRH) ska som utgangspunkt 16sas pa kvartersmark.

Bostidernas behov av PRH kan 16sas som markparkering inom respektive kvarter, alterna-
tivt i de underjordiska parkeringsgarage i de kvarter dir sidana tillats.

Forskolans PRH avses i forsta hand 16sas som markparkering pa kvartersmarken i anslut-
ning till befintlig bebyggelse, i andra hand inne pa forskolefastigheten.

Verksamheternas behov av PRH kan i huvudsak 16sas som markparkering pa kvartersmark
inom omradet. Tillginglig angbring och parkering for besokare till centrumlokal med entré
mot Ystadvigen avses dock i férsta hand anordnas i ficka i flexzonen lings gatan — i befint-
lig ficka strax vister om genombrottet for passagen alternativt i en ny ficka som anordnas
nirmre lokalen. Fastighets- och gatukontoret bedémer att det i dagsldget inte finns nagra
hinder for en sidan 16sning, men det ir fastighetsigarens/verksamhetens ansvar att anska
om en allmin PRH-plats hos fastighets- och gatukontoret nir behovet uppstar. Nir detta
sker gbrs en foérnyad bedémning i frigan. Parkeringen pé gatan kan inte reserveras f6r den
enskilda fastigheten eller verksamheten.
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Onskemalet om PRH p4 allmin plats i det aktuella fallet motiveras av att en 16sning pa
kvartersmark skulle innebira simre orienterbarhet och dirmed sidmre tillginglighet till loka-
len. Att anordna PRH pd kvartersmark skulle ocksa, beroende av 16sning, i storre utstrack-
ning riskera att lasa andra ytor pa allmin platsmark, om det ska vara moijligt att nd PRH pa
ett trafiksikert sitt. Att den aktuella platsen dven fortsittningsvis ir tillganglig och att det
P4 sa sitt dr mojligt att bedriva verksamheter hir dr viktigt med tanke pa platsens synliga
och strategiska lige i staden och de manga minniskor som passerar hir, samt for att skapa
en intressant, trygg och levande stadsmiljo.

- Rosamartkerade ytor - Forslag pa liigen
B dar PRH skulle knnna anordnas i
¢ 1 ndrheten av passagen. Y tan norr om
T k L e bebyggelsen ligger pa kvartersmark,
' ‘ ‘ ytan i sider utgir den befintliga angi-

ringsytan.

Befintlig angéring

Cykelparkering

Gillande parkeringsnorm och parkeringspolicy ska tillimpas vid uppforande av nya bosti-
der och verksamheter. Respektive fastighetsdgare ansvarar for att ordna parkering pa kvar-
tersmark.

Detaljplanen reglerar inte antalet parkeringsplatser som krivs f6r bebyggelsen. Det slutliga
parkeringsbehovet dr beroende av vad som faktiskt provas i bygglov och de omstindig-
heter som rader vid de tillfillena. Som del av planarbetet har dock en forsta Gvergripande
berikning av parkeringsbehovet inom omradet gjorts (22-77-11_Bryggeriet inkl parkering).

e [or bostiderna inom kvarter A, B och C bedéms behovet uppga till totalt cirka 670
parkeringsplatser. Behovet avses dels pa mark, del i killare. I parkeringsutredningen
redovisas 300 platser pd mark inom kvarteren, 6vrigt i killare. Behovet f6r bosti-
derna i byggnaderna lings Ystadvigen uppskattas till drygt 310. Detta behov fére-
slas hanteras 1 bottenvéaningen av respektive byggnad.

e T6r de olika verksamheterna inom omradet, med undantag f6r f6rskolan, bedoms
behovet uppga till cirka 560 platser. Behovet avses dels 16sas pa mark, cirka 300
platser, dels i parkeringsgarage i bottenviningen av en av de befintliga byggnaderna.

e T6r forskolan inom omradet bedéms cirka 40 cykelplatser behovas. Behovet avses
16sas pa mark. Illustrationsplanen redovisar 40 platser pa mark inom den tilltinkta
térskolefastigheten.

2.11 Ovriga fragor - teknisk férsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten
Omradet kopplas pa befintligt ledningsnit for vatten och spillvatten.
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Dagvatten

Omradet kopplas pa befintligt ledningsnit fo6r dagvatten/spillvatten. Eftersom ledningsni-
tets kapacitet dr begrinsad kommer dagvatten beh6va f6rdréjas inom omradet i volymer
om cirka 760 kubikmeter. Férdrojningen foreslas i forsta hand ske pa torget och i parken,
vilket regleras med planbestimmelse, samt i regnbiddar lings gatorna. Utéver detta dr det
fordelaktigt att gardsmiljerna inom omradet utformas med nedsinkningar och sa lite hard-
gjorda ytor som mojligt, samt att tak utformas som vegetationsklddda. Planbestimmelsen
om gronytefaktor samt krav pa planterbart bjilklag kommer att bidra till detta. Se vidare
under rubriken ”Dagvatten” i konsekvensavsnittet.

Skyfallshantering

Omradets ska hojdsittas sa att avrinning kan ske bort fran byggnader och pa ett sitt sa att
inga instingda omraden skapas. For att uppnd detta omfattar planférslaget krav pa att sock-
elhdjden (6verkant bottenvinings bjilklag) f6r bostider ska ligga minst 0,3 meter 6ver an-
grinsande gata., i de delar ddr det inte av andra skil finns krav pa en hgre sockelhdjd,
samt bestimmelser om riktning for lutning inom omradet, pa allmin plats savil som inom
kvartersmark. Se vidare under rubriken ”Skyfall” i konsekvensavsnittet.

Avfallshantering

Avfallshanteringen inom omridet ska utformas enligt foreskrifterna i Renballningsordning
2021-2030 for Burlovs kommun och Malmi stad.

Avfallsutrymmena kan anordnas i form av miljéhus eller som integrerade i byggnaderna.
Utrymmena kan da nds fran gatorna inom och utanfér planomradet. UWS-anliggningar
kan vara ytterligare ett alternativ, som dock maste studeras vidare med hinsyn till kranbilar-
nas storlek och att lyft inte far ske 6ver gang- och cykelbana.

Véarme, el och tele
Omradet kan anslutas till befintliga ledningsnit.
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3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sadan betydande miljdpaverkan som
avses 1 6 kapitlet 3§ miljébalken. Darfér har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprittats.
Sammanfattande motivering till ovanstiende bedémning:

Planférslaget innebir en fortdtning av ett sedan tidigare exploaterat kvarter i Malmos in-
nerstad. Forslaget omfattar funktioner och bebyggelse som redan finns i kringomradet och
som inte kan antas utgdra en pataglig risk f6r ménniskors hilsa eller innebidra nigon patag-
lig paverkan pa miljon. Undantaget utgdrs av paverkan pa kulturmiljén, som dock bedéms
minimeras och hanteras pa ett godtagbart sitt genom de anpassning av férslaget som
gjorts.

Planférslaget ber6r vidare inte nagra omraden som omfattas av omradesskydd enligt milj6-
balken.

Omradet paverkas inte av nagra utomstiende killor f6r oligenheter eller stérningar, med
undantag for buller. Denna fraga hanteras pa ett godtagbart sitt i detaljplanen genom place-
ring och utformning av bebyggelsen inom omradet.

3.2 Konsekvenser for miljo och halsa

Stadsbild

Planférslaget innebir en stor forindring av stadsbilden eftersom omradet fortitas och den
storskaliga, industriella miljon med stora byggnadsvolymer och parkeringsytor ersitts av en
blandad stadsmiljé med nya kvarter, parker, torg och gator.

Traditionel] kvartersstad mot norr och véster

I norr och vister har den tillkommande bebyggelsen anpassats i struktur, skala och utform-
ning till angransande traditionell kvartersstadsbebyggelse och kommer att utgéra en for-
lingning av denna. Den ldgre skalan och kvartersstrukturen fortsitter in mot omradets cen-
trala delar.

Till vénster: V'y liangs Jespersgatan, sett fran Lantmannagatan. Till hoger: Vy in mot omradet fran Mogensgatan.

Hagre bebyggelse mot Lantmannagatan
Mot Lantmannagatan foreslas bebyggelsen ga upp 1 h6jd och kommer att bilda en tydlig
kant at det breda gaturummet, framfor allt vid de tva bostadskvarteren som planeras.
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Den hogre byggnad som placerats lings Lantmannagatan i forlingningen av Augusten-
borgsgatan kommer att bli vil synlig lings Lantmannagatan och inte minst frin Augusten-
borgsgatan. Byggnaden kan komma att upplevas frimmande i férhallande till den ligre bo-
stadsbebyggelsen pa andra sidan Lantmannagatan men foljer moénstret av hégre byggnader
placerade i utkanten av kvarter som exempelvis kan ses vid Sevedsplan och ”Green house”
1 Augustenborg. Placeringen bedéms gynnsam 1 férhéllande till boendemiljéerna inom om-
radet och bedéms inte fa ndgon orimlig paverkan pd bostiderna pa andra sidan om gatan.
Byggnaden kommer att signalera den viktiga entrén in i omradet i férlingningen av Augus-
tenborgsgatan.

Till vanster: V'y mot omradet lings Lantmannagatan, sett mot korsningen med Y stadpagen. Till biger: 'y in mot
omridet fran Angnstenborgsgatan.

Parkeringshuset

Parkeringshuset kommer att bli en stor volym i omridet, men genom placeringen i direkt
anslutning till den befintliga, industriella, storskaliga bebyggelsen blir volymen mindre pa-
taglig och kan upplevas som en del av lingan av sammanhingande, kompakta byggnadsvo-
lymer i séder.

Bebyggelse lings Y stadvigen

Den ildre bebyggelsen lings Ystadvigen bevaras till stora delar men rivs och ersitts i vissa
delar av ny bebyggelse och passager. Férindringen av stadsbilden lings Ystadvigen be-
handlas vidare under avsnittet om konsekvenser f6r kulturmiljon.

Harnet Lantmannagatan/ Y stadvigen

I hérnet Lantmannagatan/Ystadvigen foreslas en ny byggnadsvolym. Byggnaden innebir
att korsningen kommer att ges nya viggar vilket kan bidra till att minska upplevelsen av
platsen som en storskalig trafikmiljé. Byggnaden inordnar sig i 6vrigt i den befintliga, rit-
vinkliga strukturen av storre volymer lings Ystadgatan och blir den avslutande delen av
lingan av bebyggelse lings denna gata.
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U’y lings Ystadvégen, frin korsningen med Lantmannagatan.

Sol/dagsljus/vind/mikroklimat

Solstudier

Foér omradet har en solstudie tagits fram, baserat pa den foreslagna bebyggelsen. Solstudien
visar att knappt hilften av bostadsgarden i dster och lite mer dn hilften av garden i norddst
ligger i skugga mitt pd dagen vid var/hostdagjimningen, och endast en mindre del mitt pa
dagen vid sommarsolstaindet. Den nordvistra bostadsgarden har goda solférhadllanden vid
dessa tider. Kvillstid dr skuggningen av den nordvistra respektive 6stra garden omfattande,
men den norddstra garden har fortfarande soliga ligen kvillstid pa sommaren. Studentbo-
stadshusets takterrass har goda solférhéllanden pa morgonen och fram mot lunchtid, men
ligger till stora delar i skugga lingre fram pa dagen.

Torget ligger till stora delar i skugga vid vir/och héstdagjamningen, bortsett fran under
morgonen, medan parken har bist solférhallanden mitt pa dagen. Under f6rmiddag och ef-
termiddag skuggas olika delar av parken. Vid sommarsolstindet ir solférhallanden goda i
parken och relativt goda dven vid torget, framfor allt pa férmiddagen.

Virdagjammning klockan 9 Vérdad)ﬂm’ﬂg klockan 12
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Virdagjamning klockan 17

Sommarsolstand klockan 12 Sommarsolstind klockan 17

Bostadsgardarna 6ster om Lantmannagatan paverkas i viss man av den tillkommande be-
byggelsen, fraimst kvillstid. Gardarna kommer dock dven fortsittningsvis ha relativt goda
solforhillanden, sarskilt under sommarmanaderna.

Dagsijus
Tillgangen till dagsljus regleras i Boverkets Byggregler (BRR) och bevakas i samband med
bygglovsprévningen f6r ny bebyggelse.

En tidig dagsljusstudie i form av en sa kallad Vertical sky component (Vsc) har gjorts £6r
det Ostra bostadskvarteret med den hdgre bebyggelsen, dir forutsittningarna bedéms som
svarast. Studien visar att dagsljusférhillandena ir relativt goda, men att det kan bli svért att
uppna dagsljuskraven i kvarterets innerh6rn utan sirskilda anpassningar. Sddana anpass-
ningar kan exempelvis besta i att trapphus, miljorum och liknande utrymmen som inte be-
héver uppfylla dagsljuskraven placeras i dessa delar.
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Kulturmiljo

Planférslaget far omfattande konsekvenser f6r kvarteret dd en betydande del av den befint-
liga bryggeribebyggelsen rivs och ersitts av ny bostads- och kontorsbebyggelse. Kvarterets
struktur dndras och den tidigare karga och hdrdgjorda industrimarken ersitts av en boende-
miljé med ett betydande inslag av gronytor. Denna omvandling av kvarteret far oundvikli-
gen patagliga konsekvenser for lisbarheten av den tidigare industrimiljon. Undantaget dr
vyn lings Ystadvigen som huvudsakligen forblir intakt. Innehallet i kvarteret har dock re-
dan forindrats sedan nedldggningen av Pripps bryggeri 1993. Idag bedrivs inte lingre na-
gon omfattande industri och den tidigate otillginglica marken 4r Sppen f6r allminheten.

Planférslaget mojliggor en rivning av tva byggnader lings Ystadvigen samt en lings Lant-
mannagatan vilka dr skyddade i gillande detaljplan: brygg- och pannhuset (byggnad 17), ett
firdiglager (byggnad 11) samt kontoret (byggnad 5). Ovriga byggnader lings Ystadvigen
avses dven fortsittningsvis skyddas med bestimmelser om rivningsférbud. For att hantera
framtida forindringar redovisar planforslaget dven varsamhetsbestimmelser f6r den befint-
liga bebyggelsen som avses bevaras. Detta med avsikten att méjliggora ett aterskapande av
byggnadernas ursprungliga arkitektur och karaktir i samband med férdndringar och tilligg.
Bestimmelserna och rivningsférbud och varsamhet dr framtagna i samarbete med antikva-
risk sakkunnig.

Av de byggnader som tillts rivas inom planomrédet dr det endast kontoret som bedémts
ha sadana kulturhistoriska virden att det uppfyller kriterierna for sirskilt virdefull byggnad
enligt Boverkets tolkning av plan- och bygglagen (BBR 1:2213). Ovriga byggnader redovi-
sar 1 f6rsta hand industrihistoriska och lokalhistoriska virden, men inte i den omfattning att
de boér betraktas som sdrskilt virdefulla byggnader. Rivningen av kontoret motiveras av att
det har en placering som gér det svért att exploatera fastigheten och att behovet av bosti-
der dr sa stort att det kulturhistoriska virdet av kontoret i detta fall 4r underordnat behovet
av att bygga bostidder pa tomten.

—~

Kontoret Byggnader som foreslas rivas:
O Orangemarkerad byggnad — befintlig
byggnad som berirs av varsambetsbestammelse i
allande plan men som nu foreslas rivas. Gramar-
kerad bygenad — befintlig bygenad som inte be-
doms ha ett kulturbistoriskt vérde och som fore-
slds rivas.

Brygg- och
pannhuset

Fardiglagret

NN

Paverkan pa riksintresset M114 Malmi

Planférslaget medfér betydande rivningar av den befintliga bebyggelsen men med ambit-
ionen att i stor utstrickning bevara den obrutna raden av byggnader lings Ystadvigen. Det
ir ocksa lings Ystadvigen som kvarterets bebyggelsekaraktir dr som tydligast. Det 4r dven
hir som den historiska utvecklingen avspeglas. Mot bakgrund av detta dr det ocksa hir som
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kvarteret Bryggeriet tydligast relaterar till riksintressets uttryck, med undantag f6r boende
och levnadsforhallanden:

“Industrialismens stad, med 1800-talets och det tidiga 1900-talets industribyggnader samt bebyggelse som
speglar boende och levnadsforhallanden for olika sambdllsskikt.”

Industribebyggelsen inom kv. Bryggeriet dr huvudsakligen tillkommen under 1950—70-ta-
len. Dairtill 4r byggnaderna i den inre delen av kvarteret till stor del ombyggda och innehal-
ler andra funktioner dn tidigare. Med planférslaget kommer betydande delar av dessa bygg-
nader att antingen rivas eller byggas om yttetligare. De idag sparsamt bebyggda delarna av
kvarteret som vetter mot K&pmansgatan, Jespersgatan och Lantmannagatan kommer att fa
en sammanhingande bostadsbebyggelse som nirmare knyter an till omgivningen 4n det
egna kvarteret. Hir kommer ocksa skalan att 6ka, inte minst genom det foreslagna héghu-
set lings Lantmannagatan. Med det sker en pétaglig f6rindring av kvarteret i relation till
den industrihistoriska epoken.

Sammantaget kan det konstateras att de storsta férindringarna och de mest pétagliga kon-
sekvenserna f6r industrimiljon sker i kvarterets mitt och lings grinserna mot Képmansga-
tan, Jespersgatan och Lantmannagatan. Bebyggelsen lings Ystadvigen behalls i huvudsak
intakt och beliggs med rivningsférbud och varsamhetsbestimmelser. Med utgangspunkt i
detta dr paverkan pa riksintresset begrinsad som det dr formulerat idag. Dess uttryck
industrialismens stad £6rblir fortfarande ldsbart sirskilt med avseende pa 1800-talets och
det tidiga 1900-talets industribyggnader.

Sett ur riksintressets perspektiv dr bedémningen att férindringen 1 mindre utstrickning f6r-
svagar omradets kulturhistoriska virden till f6ljd av rivningar och tillskottet av nya byggna-
der. Med hinvisning till Riksantikvarieimbetets handbok Kulturmiljévardens riksintressen
enligt 3 kapitlet 6 § miljobalken (2014) innebir det att risken fOr pataglig skada inte forelig-

ger.

Naturmiljo

Planférslaget innebir att tridallén lings Képmansgatan planldges som allmin plats och att
bebyggelsen kommer att placeras cirka 5 till 6 meter frin stam-mitt. Planférslaget bedéms
dirmed inte paverka allén.

De tvi storre trdd som star pa kvartersmark i korsningen Lantmannagatan/Ystadvigen
kommer att behéva fillas som en konsekvens av planens genomférande. Detta har dock
bedémts som nédvindigt for att uppnd en effektiv markanvindning och bebyggelsestruk-
tur. M6jligheten att flytta triden bor utredas, men regleras inte i denna detaljplan.

Gronstruktur och park
Planférslaget innebir ett tillskott av grona miljGer i kvarteret, frimst i form av den plane-
rade parken, forskolegirden och bostadsgardarna.

Risker och sdkerhet

Heleneholmsverket

Planomradet ligger drygt 360 meter fran fastigheten Virmepannan 7 dir Helencholmsver-

ket bedriver verksamhet. Helenecholmsverket producerar el och virme via eldning av natur-
gas och med eldningsolja som reserv. Verksamheten ér klassad som fatlig verksamhet, och
innehar milj6tillstind f6r hantering av brandfarlig vara. Samlokaliserat med kraftvirmever-
ket finns dven en fjarrvirmecentral.
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Kartbild till omgivningen kring planomradet och avstand till Helenebolmsverket i soder (360 ﬂ;eted och Pdgens i
norr (370 meter). Killa: Structor 2026-04-16

Heleneholmsverket har sedan 2026-02-26 ett nytt miljotillstand for fortsatt och utékad
verksambhet, dir bland annat en ny anliggning for fjirrvirmeproduktion uppférs (Helene-

holms spetspannor). Den nya fjirrvirmeanliggningen kommer vid driftsittning att ersitta

den befintliga fjarrvirmecentralen.

En 6versiktlig riskbedémning har tagits fram (PM Risk — Detaljplan for Bryggeriet 2, Malmo

stad, Structor, 2026-04-10), 1 syfte att belysa limpligheten i féreslagen bebyggelse inom
planomradet ur ett olycksriskperspektiv. Utredningen upprittades forsta gangen under ar
2021, men har reviderats under ar 2026 till f6ljd av det nya miljétillstindet f6r Helene-
holmsverket. Den reviderade utredningen utgar frin den maximala méjliga hanteringen av
farliga dmnen utifrin all verksamhet som mdjligg6rs av det nya miljétillstindet. Utred-
ningen anknyter till den riskutredning som upprittades i samband med tillstindsansokan,
som beaktar risker vid verksamheten och dess féljdverksamhet (till exempel transporter av

farligt gods).

39 (63)



Foljande olyckstyper har identifierats som relevanta att beakta avseende méjlig paverkan pa
aktuell detaljplan:

Olyckor med brandfarlig gas

Naturgas levereras till verket med markforlagd ledning. Utslipp (till exempel i samband
med ett rérbrott) och antindning bedéms kunna leda till explosionsférlopp (gasmolnsex-
plosion) eller jetflamma. Det konstateras att det i verksamhetens milj6tillstind inte finns ut-
rymme for storskalig férvaring av brandfarlig gas i trycksatta tankar, vilket skulle inneburit
moijliga hindelseférlopp med lingre konsekvensavstand. Olyckor med brandfarliga gaser
inkluderar typiskt olika brandférlopp som kan péverka omgivningen genom virmestrilning
eller tryckpédverkan. Vid ett lickage som antinds omgaende uppstir en jetflamma som orsa-
kar virme-stralning mot omgivningen. Om ingen antindning sker kan ett gasmoln av oan-
tind gas spridas i omgivningen.

Badda dessa typscenarier har simulerats inom ramen for riskutredningen f6r Heleneholms-
verket. Resultaten visar att en paverkan kan uppkomma inom delar av Heleneholms id-
rottsplats, men inga konsekvenser nr till aktuellt planomrade.

Olyckor med eldningsolja

Typiska olycksfoérlopp vid férvaring av eldningsolja dr cisternbrand eller utslipp av olja och
efterféljande polbrand pa mark eller i invallning. Olycksférlopp med eldningsoljor eller
brandfarliga vitskor innebir typiskt att dmnet vid lickage strémmar ur tanken, breder ut sig
pa marken och formar en pol. Pélens utbredning beror pa underlagets egenskaper (lutning,
diken, porositet med mera). Om det sker en antindning uppstar en pélbrand, som paverkar
omgivningen inom ett par tiotals meter genom virmestralning fran flammor och produkt-
ion av skadlig r6k. Omfattningen av paverkan mot omgivningen beror bland annat pa stor-
leken pa cistern, invallning och mingden av dmnet som férvaras.

Verksamheten antas kunna férvara den mingd som aktuellt miljétillstand tilliter. Genom-
forda konsekvensberikningar inom ramen for riskutredningen f6r Heleneholmsverket visar
att ett lickage vid lossning och efterfdljande pdlbrand kan ge en viss paverkan mot omgiv-
ningen inom cirka 50 meter fran lossningsplatsen. En cisternbrand kan ge viss paverkan
inom ungefir 30 meter fran cisternen och en stérre brand i invallningen skulle kunna ge en
viss paverkan pa upp till knappt 50 meter fran invallningskant. Inget av dessa scenarier ger
upphov till akuta konsekvenser fér minniskors hilsa och sidkerhet inom aktuellt planom-
rade. Indirekt paverkan sisom irritation och besvir av paverkan frin brandgaser (£6k) be-
déms kunna uppkomma pa stora avstind vid en sddan hindelse, men det utgdr inte en sa-
dan akut paverkan som beaktas inom ramen fér denna riskbedomning,

Olyckor med flytande kemikalier som kan vara fritande eller giftiga
Forvaring av ammoniak, natriumklorid, natriumhydroxid och saltsyra innebir olycksscena-

rier som kan skada minniskor i niromradet vid utslipp. Dessa typer av utslipp kan enligt
Linsstyrelsen i Skane, om de sker i samband med transport, ge upphov till konsekvensav-
stand pa upp till drygt 60 meter. Detta konsekvensavstind beddms vara ett relevant jimftoe-
virde dven for den aktuella hanteringen inom verksamheten.

Olycka vid transport av eldningsolja pé vig

Konsekvenserna vid en trafikolycka med en leverans av eldningsolja till verket har studerats
1 riskutredningen f6r miljétillstandet. Transporterna sker sdderifran, vilket innebdr att de
studerade scenarierna antagits intriffa pa sdra sidan av verket, ungefir 500 meter fran ak-
tuellt planomride. Konsekvenser i form av paverkan pa minniskors hilsa och sikerhet kan
uppkomma inom ungefir 50 meter. Denna olyckstyp bedéms dirmed inte medféra nagon
betydande riskpdverkan pa aktuellt planomrade.
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Sammantagen riskbedémning Heleneholmsverket
Planomradet ligger drygt 360 meter fran fastighetsgriansen till Virmepannan 7, dir Helene-

holmsverket bedriver verksamhet. Genomférd riskbeddmning visar att féreslagen bebyg-
gelse inom detaljplanomradet bedéms vara limplig med hinsyn till méinniskors hilsa och
sikerhet vad giller olycksriskpdaverkan frain Heleneholmsverket. Det foreligger inget behov
av riskreducerande atgirder inom planomradet, frimst till £6ljd av det stora skyddsavstin-
det (360 meter) mellan planomridet och Virmepannan 7.

Pagens bageri

Planomradet ligger drygt 370 meter fran fastigheten Lyckan 30 dir Pagens bageri bedriver
verksamhet. Bageriet har tillstind att producera upp till 125 000 ton bageriprodukter per ar
inom sin verksamhet pa fastigheterna Lyckan 22 och Lyckan 30. P4 anldggningen finns fyra
gaseldade pannor med effekten 620 kilowatt som levererar varmvatten och f6ér uppvirm-
ning av lokaler vilket ger en sammanlagd effekt pd 2,48 megawatt. Biogas anvinds idag som
brinsle for att producera anga till produktionen och fér uppvirmning av lokaler samt i hu-
vuddelen av bageriets ugnar. Gasen kommer i en direktledning och det finns ingen lagring
pa platsen. Verksamheten lagrar inga tillstaindspliktigca mingder av brandfarliga dmnen. Vid
anldgeningen finns idag 37 aggregat som sammanlagt innehaller en installerad méngd fluor-
erande gaser pa 977 kilogram.

De kemikalier som anvinds 1 storre volymer 4r 1 huvudsak diskkemikalier. Alla cisterner f6r
flytande rdvaror ir férsedda med 6verfyllnadsskydd och placerade inomhus.

I riskutredningen (PM Risk — Detaljplan for Bryggeriet 2, Malmo stad, Structor, 2026-04-16),
framgar féljande olycksrisker férknippade med verksamheten:

Utsldpp av flytande rivara

Risk for stora oavsiktliga utslipp av ravara hinfors frimst till haveri pa lagringscisterner, fel
vid pumpning till produktion eller i samband med slangbrott vid lossning. Ber6rda varor
utgdrs frimst av bageriingredienser och bedoms inte medféra nagon paverkan pa minni-
skors hilsa och sikerhet férutom i det absoluta niromradet.

Utsldpp av kemiska produkter

De kemikalier som anvinds i stérre volymer dr i huvudsak diskkemikalier. Risken f6r skada
kan 1 huvudsak hinféras till &mnenas fritande egenskaper och deras paverkan pa forhallan-
dena i mark och vatten. Lagring sker inomhus 1 utrymmen utan golvbrunnar eller pa upp-
samlingstrag. Oljor 1 fat lagras i sdrskild container utomhus. Mot bakgrund av detta bedéms
omgivningspaverkan avseende minniskors hilsa och sidkerhet 1 huvudsak vara begrinsad
till verksamhetsomradet.

Brand

Det finns inte nagra processer eller ravaror inom omradet som innebir sirskilt hog brand-
risk. Den méjliga omgivningspaverkan avseende minniskors hilsa och sikerhet (direkt,
akut paverkan) som kan uppkomma vid en brand bedéms vara begrinsade till niromradet
kring verksamheten.

Dammexplosion

Riskerna f6r dammexplosion dr kopplade till hanteringen av mjol och socker. Bolaget har
genomfort en riskbedémning med avseende pa risken £6r dammexplosion. Risken f6r dam-
mexplosion édr framfér allt en arbetsmiljéfriga som regleras i arbetsmiljdlagstiftningen. Ris-
ken for paverkan utanfor verksamhetsomradet bedéms som mycket liten.
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Sammantagen riskbedémning Pagens
Planomradet ligger drygt 370 meter fran fastighetsgrinsen till Lyckan 30, didr Pagens bedri-

ver verksamhet. Genomférd riskbedémning visar att féreslagen bebyggelse inom detalj-
planomradet Bryggeriet 2 bedéms vara limplig med hinsyn till méinniskors hilsa och siker-
het utifran kraven i PBL, vad giller olycksriskpaverkan fran Pdgens. Det f6religger dirmed
inget behov av riskreducerande dtgirder inom planomradet, frimst till £6ljd av stora
skyddsavstindet (370 meter) mellan planomradet och fastigheten Lyckan 30.

Radon
Planomradet ligger inom lagriskomrade f6r radon.

Elektromagnetiska falt

Inom kvarteret Bryggeriet mojliggérs ndtstationer inom fyra ytor. Nitstationer omges av
elektromagnetiska filt, varfor forsiktighetsprincipen ska anvindas vid placering av dem. De
elektromagnetiska filten avtar snabbt med stigande avstand fran stationen och ir i regel
svaga nagra meter bort. Fem meter bedéms dérfor vara ett limpligt minsta avstand mellan
nitstation och ytor fér bostider och stadigvarande arbetsplatser, for att uppfylla férsiktig-
hetsprincipen.

e Nitstationen i syddst dr en befintlig, fristdende station. Nitstationen kommer inte
innebira nagon forindrad paverkan pa befintlig bygegnad. Avstandet till nirmast lig-
gande ny byggritt i 6ster kommer att vara strax éver nio meter. Stationen dr cirka
25 ar gammal och har uppnitt mer 4n halva sin tekniska livslingd. I samband med
att stationen byts ut kan dess placering justeras sa att den stir minst fem meter frin
savil ny byggritt som befintlig byggnad.

e Nitstationen som tillits i parkeringshuset kommer, om den blir aktuell, att placeras i
bottenvaningens ytterfasad. Detta i enlighet med de krav som elnitsinnehavaren
E.ON stiller. En eventuell nitstation kommer dirmed att beh6va placeras i fasad
mot norr eller ster, dir avstandet till ndrmsta ny byggritt utanfor parkeringshuset ar
6ver dtta meter. Inom parkeringshuset finns goda forutsittningar att placera stationen
minst fem meter frin ytor for stadigvarande vistelse, om siadana skulle bli aktuella.
Detta kommer att studeras vidare i projekteringen av byggnaden.

e Nitstationen som foreslas 1 vister, mellan gata och befintlig bebyggelse, kommer
att placeras fristiende inom en stérre Oppen yta. Goda moijligheter finns att placera
stationen minst fem meter frin ndrmast liggande byggnad, som ir befintlig.

e Nitstationen som foreslds i det nordvistra kvarteret kommer att placeras fristiende.
Byggritten f6r nirmast liggande bygenad f6r bland annat bostadsdndamal har avgrin-
sats sa att avstaindet mellan nitstation och byggnad uppgir till minst fem meter.

Sammantaget bedéms nitstationerna som féreslas inte innebira nagon risk for sin omgiv-
ning med hinsyn till elektromagnetisk stralning.

Luftkvalitet

Planomradet ligger i ett omrade med halter av kvivedioxid som uppgar till 12 till 16 mikro-
gram/kubikmeter. Virdena ligger ligre 4n miljokvalitetsnormerna for luft, 40 mikro-
gram/kubikmeter, samt ligre dn riktvirdet f6r det nationella miljomalet Frisk /uft, 20 mikro-
gram/kubikmeter. I omridets inte uppgér nivderna till 12 till 14 mikrogram/kubikmeter,
vilket innebir att riktvirdet for Frisk /uft som enligt riktlinjer fran milj6forvaltningen ska
klaras vid férskolor, underskrids med god marginal.
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Planférslaget innebir en fortitning med fler mianniskor och transporter pa platsen, men
ocksa att andelen transporter som sker till fots och cykel kan 6ka eftersom planférslaget
skapar nirhet till méalpunkter. Dirmed bedéms planférslaget inte bidra till ndgon nimnvird
forsimring av luftkvaliteten.

Vattenkvalitet
Dagvatten fran planomradet avleds via kommunala dagvattenledningar till kanalen. Slutlig
recipient for dagvattnet ir S Oresunds kustvatten (SE552500- 124 461).

Den ekologiska statusen for S Oresunds kustvatten dr mattlig. Malet ir att uppna god ekolo-
gisk status 2027. Den kemiska ytvattenstatusen for avrinningsomradet klassificeras som god
status exklusive kvicksilver. Malet dr att uppna god kemisk ytvattenstatus 2015.

Eftersom bostadsytor och park inte bedéms medverka till 6kade féroreningsbelastningar,
fordr6jning av vatten pd icke-hdrdgjorda ytor sdsom i park och regnbiddar kommer att ha
en renande effekt, samt eftersom biltrafiken planeras att bli lag inom omradet, bedéms inte
genomférandet av detaljplanen medféra nagon risk for Gverskridande av miljékvalitetsnor-
mer.

Dagvatten

Omrédet kopplas pa befintligt ledningsnit for dagvatten/spillvatten. Med utgingspunkt i
ett hogsta utflode om 20 liter per sekund och hektar vid ett 10-arsregn (fyllda ledningar) re-
spektive 30-drsregn (tryckniva i mark) krivs enligt den dagvatten- och skyfallsutredning
som tagits fram (Dagvatten- och skyfallsutredningen for detaljplan Bryggeriet 2, Sweco, 2020-07-03)
att cirka 760 kubikmeter vatten f6rdréjs inom omradet. Berikningen utgar fran att delar av
takytorna pé befintliga byggnader dven fortsittningsvis avvattnas séderut mot ledningar
lings Ystadvigen, utan f6rdrdjning, men att Gvriga ytor avvattnas norrut, huvudsakligen via
fordréjningsytor inom omradet.

Fordrojningen foreslas fordelas pd ytor i parken, pa torgytan samt i regnbiddar lings ga-
torna, som ocksd kommer att fungera som avsmalningar fOr att dimpa hastigheterna inom
omradet. Fordr6jningen foreslas kunna férdelas enligt féljande:

e (Cirka 200 kubikmeter vatten pa torgytan, genom att vatten dels kan f6rdréjas i ma-
gasin 1 torgets underbyggnad, dels 1 6ppna nedsinkningar. Nedsidnkningarna fére-
slas 1 forsta hand ske kring tinkta planteringar, men kan ocksa géras som grunda
nedsidnkningar pé storre delar av torgytan. Det dr viktigt att dessa nedsinkningar dé
inte férsamrar tillgdnglicheten pa torgytan.

e (Cirka 170 kubikmeter vatten i regnbiddar lings gatorna, dels i skelettjorden, dels
som 6ppna nedsinkningar.

e Resterande cirka 390 kubikmeter i parken, dels i en nedsidnkning och skelettjord i
den sydvistra hérnan, dels genom grundare nedsinkningar i andra delar av parken.

Ut6ver ovanstdende dr det 6nskvirt att gardarna utformas med nedsinkningar och med ge-
nomslippliga, planterade ytor, samt att takytor utformas som vegetationsklidda, si att yt-
terligare fordrojning kan ske pa dessa.

Skyfall

Skyfallet 2014, samt de 6versvimningskarteringar som gjorts, visar att omradet kring Se-
ved/Sofielund dr mycket sirbart vid kraftiga regn. Det dr dérfor viktigt att situationen inte
forvirras vid ombyggnationer i omradet, och om méjligt bor atgirder vidtas som forbittrar
situationen.
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Skyfallskartering, Malmo stad, 2019. Kartan visar markavrinning, maxdjup vid ett 100-arsregn.

Planomrédet sluttar fran Ystadsvdgen ner mot Jespersgatan och i dess norra del finns en
storre lagpunkt. Enligt dagvatten- och skyfallsutredningen som tagits fram inom ramen f6r
detaljplanen (Dagpatten- och skyfallsutredningen for detaljplan Bryggeriet 2, Sweco, 2020-07-03) be-
riknas cirka 700 kubikmeter magasineras i denna ligpunkt och andra mindre lagpunkter
inom omradet. Inget storre in- eller utfléde av ytligt vatten sker i samband med skyfall.

Med tanke pa den 6versvimningsproblematik som finns i niromridet bor flédet fran om-
radet vid ett skyfall minska, eller atminstone inte 6ka.

Berikningar for fordréjningsbehovet inom omradet visar att volymerna av dagvatten som
behover fordréjas vid ett regn med 30 ars aterkomsttid och klimatfaktor 1,3; 760 kubikme-
tet, dr storre dn den volym vatten som idag magasineras i omradets norra del vid ett skyfall.
Nir de ytor och volymer som behévs for att f6rdréja dagvattnet (se foregaende rubrik;
”Dagvatten”) skapas, skapas dirmed ndgot storre magasinsvolymer 4n vad som idag finns
inom kvarteret. Utflédet fran omréidet vid ett skyfall kan dirmed antas minska négot.

Utéver ytorna i park, pa torg och i regnbiddar dir hanteringen av dagvatten kan ske, tillats
skyfall dven 6versvimma gator. Ut6ver det kan skyfall dven i viss man hanteras genom
limplig hojdsittning pa bostadsgardar och férskolegard. Forutsittningarna beddms dirmed
som goda att forbittra skyfallssituationen inom omradet.

For att vatten vid stora regn ska kunna rinna mot lagpunkter utan att skada byggnader och

utan att instingda omraden skapas dr det viktigt med en genomtinkt hojdsittning inom
omradet.

Vatten ska kunna tinna bort frin byggnader, ner mot angrinsande gator/gang- och cykel-
vigar respektive mot ldgpunkter pa innergirdarna. Detaljplanen reglerar att sockelhdjden
(6verkant bottenvanings bjilklag) f6r bostider ska ligga minst 0,3 meter 6ver angrinsande
gata/gang- och cykelvig.
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For omradet som helhet dr det viktigt att vattnet inte kan rinna in fran Ystadvigen, Lant-
mannagatan och Képmansgatan En mindre héjdskillnad kan hindra detta. Markhéjderna i
omradets norra del maste ocksa anpassas sa att de 4r hdgre 4n gatans niva pa Jespersgatan,
sd att vattnet kan rinna ut frin omradet. Eventuella infarter till parkeringsgarage lings Jes-
persgatan och Képmansgatan maste anpassas s att vatten inte rinner ner i garaget.

I dagvatten- och skyfallsutredningen har en grov héjdsittning av omradet gjorts som stod-
jer ovanstaende resonemang. Hojdsittningen regleras inte i plankartan, for att mojliggora
viss flexibilitet vid kommande detaljprojektering, men tinkta lutningar regleras. Kommande
detaljprojektering ska visa att den foreslagna héjdsittningen och hanteringen av skyfall inte
orsakar skador pa nirliggande byggnader eller annan 6versvimningsproblematik utanfér
planomrédet.
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Til] vinster: Principskiss for skyfallshanteringen inom omridet fran dagvatten- och skyfallsutredningen. Till higer:
Forsiag till grov hijdsdttning av omridet.

Markféroreningar

En inledande utredning har genomforts angdende féroreningar i mark och grundvatten,
”Miljéteknisk markundersékning vid Bryggeriet 2 1 Malmé”, rapport 2013-05-27, Sweco
AB. Rapporten i sin helhet finns att tillga pa stadsbyggnadskontoret.

Den patriffade féroreningen i jordprov visar inget tydligt ménster i den horisontella ut-
bredningen. Det kan dock konstateras att:

e Halter 6ver riktvirdena for kinslig markanvindning (KM) férekommer i prov fran
10 av de 12 provpunkterna.

e Fororening med halter 6verskridande riktvirdet f6r KM har konstaterats ner till 1,5
meter under markytan i tre punkter och ner till 2 meter under markytan i en punkt.
Endast i en av dessa fyra punkter dr féroreningen avgrinsad mot djupet.

e Riktvirdena fér metaller 6verskrids i 5 av 12 punkter.

e Riktvirdena for oljekolviten och polycykliska aromatiska kolviten (PAH) 6ver-
skrids i 5 av 12 punkter. I samtliga prov dir nigon av dessa parametrar 6verskrider
riktvirdet 6verskrids dven riktvirdet for PAH-H.
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e Riktvirdet f6r Polyklorerade bifenyler (PCB) 6verskrids i ett av tva analyserade
prov.

e Ttalat (DEHP) har patriffats i ett av tva analyserade prov.

I grundvatten har toluen, xylen och PAH patriffats, dock i halter under jimférvirden. Me-
tallerna barium, nickel och molybden har pétriffats i grundvattneti halter som Gverstiger
jaimforvirden. Det ska dock understrykas att jimfdrvirdena inte dr framtagna specifikt f6r
térorenade omraden i Sverige. Ytterligare utredningar kan dirfor krivas infor exploate-
ringen, for att bedéma risker f6r milj6 och hilsa i omradet vid de uppmiitta halterna.

Den utférda undersékningen ir en riktad stickprovsundersékning. Aven om resultaten inte
visar pd omfattande férorening kan det inte uteslutas att delar av fastigheten kan vara mer
paverkade av férorening. Fortsatta markunderstkningar kommer dérfdr att kridvas infoér ex-
ploateringen av omridet. Omridet bedéms dock kunna géras limpligt £Or sitt andamél och
inga ytterligare utredningar anses nédvindiga i planarbetet. Denna bedémning delas av mil-
joforvaltningen i Malmé stad.

En bestimmelse har inforts pd plankartan som anger att startbesked inte far ges for bygg-
nation innan markféroreningarna ar avhjilpta. Atgirdande av markféroreningarna kommer
bland annat att ske i samband med bortschaktning av massor for garage, samt vid rivning
av befintliga byggnader.

Fororeningar i byggnader

En undersékning av eventuella féroreningar och farligt avfall inom befintliga byggnader har
genomforts, £6r att klargdra mojlicheterna att bevara dessa (Dp Bryggeriet 2 — Materialinvente-
ring av farligt avfall, Sweco environment AB, 2020-08-19). Vid inventeringen patriffades far-
ligt avfall i form av asbest i isolering i dldre branddérrar, 1 golvplattor och underliggande
svartlim, i fogmassa samt i rorisolering. Viss inkapsling dr bristfillic och bér dtgirdas. PCB-
halter 6verskridande 50 milligram /kilogram har verifierats i svart fog i golv i killarplan, i
utvindig vit fogmassa samt 1 fogmassa i pelare pa bottenvéiningen i byggnad nr 17 (del av
den gamla vattenfabriken). PCB alternativt mineralolja misstinks dven forekomma i dldre
dorrstingare. Utéver detta har bland annat patriffats bromerade flamskyddsmedel patrif-
fats i cellgummiisolering och diverse el-avfall. Det dr som dr mest ’alarmerande” dr den
uppmitta PCB-halten pa 122 000 milligram/kilogram i fogmassan i ovan nimnda pelare.
PCB behover saneras dir detta patriffats. Farligt avfall ska hanteras enligt géllande férord-
ningar och foreskrifter, men bedéms inte paverka frigan om rivningsférbud i detaljplanen.

Omgivningsbuller

Trafikbuller

Riktvirden for trafikbuller fran spartrafik och vigar anges i férordningen om trafikbuller
vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216). Av dessa framgir att trafikbullernivan vid en bostads
fasad inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva. Om bostaden inte dr stérre dn 35
kvadratmeter 4r motsvarande niva 65 dBA. Vid en uteplats bor bullernivén inte 6verskrida
50 dBa ekvivalent och 70 dBa maximal ljudniva. Vid uteplatsen bér den maximala ljudnivan
inte Overskridas med mer dn 10 dBA fem ginger i timmen mellan 06.00 och 22.00.

Om det inte gar att uppna virdet vid fasad (undantaget den hogre ljudnivan vid smaligen-
heter) sd bor minst halften av bostadsrummen i bostaden vara vinda mot en sida dir 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan klockan 22.00 och 06.00.

Vad giller uteplatser sa dr det tillrickligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller rikt-
virdet.
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Planomradet ar framf6r allt utsatt for trafikbuller fran Ystadvigen och Lantmannagatan.
Visst buller genereras dven av trafiken pa Képmansgatan, Jespersgatan och de interna ga-

torna, samt fran spartrafiken pa Kontinentalbanan.

En bullerutredning har genomférts £6r omradet (Irafikbullerntredning Bryggeriet i Malnid,
Tyréns, 2020-06-23), baserad péd prognosticerade trafiksiffror £6r ar 2040. En mindre juste-
ring av det norddstra kvarteret har gjorts sedan bullerutredningen utférdes, men bedéms

inte paverka resultatet nimnvirt.
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Utredningen visar att bullernivaerna vid fasaderna lings Ystadvigen och Lantmannagatan
uppgir till mellan 60 och 65 dBA (ekvivalentnivd) vid samtliga vaningsplan. Eftersom rikt-
virdet f6r buller 6verskrids krdvs nigon form av kompensationsatgird. Det kan vara att
planera f6r genomgaende ligenheter med minst hilften av rummen mot sida som uppfyller
Leq 55 dBA och Lmax 70 dBA, vilket gérs in mot planomradet. Det dr ocksa méjligt att
planera f6r sma ligenheter (35 kvadratmeter eller mindre) ut mot dessa gator eftersom rikt-
virdet Leq hogst 65 dBA inte éverskrids. Ovriga bostadshus inom omradet uppfyller rikt-
virdet Leq hogst 60 dBA pa alla fasader och vaningsplan och kan planeras med valfti plan-
16sning ur bullersynpunkt.

Riktvirdena £6r uteplatser 6verskrids vid fasaderna lings Lantmannagatan, Ystadvigen, Jes-
persgatan, Képmansgatan och delar av det interna gatundtet. Det dr dock méjligt att pla-
nera for gemensamma uteplatser pa innergardar samt balkonger och takterrasser vinda bort
fran gatorna, och uppfylla riktvirdet Leq 50 dBA och Lmax 70 dBA pa dessa. Da kan
eventuella balkonger vinda mot gatorna anses som kompletterande uteplatser och behéver
inte uppfylla riktvirdena. Fér byggnaden i hornet Ystadvigen/Lantmannagatan kan riktvir-
dena for uteplatser klaras pa inglasade balkonger, samt pa takterrassen, vilket dock sanno-
likt kriaver skyddande skiarmar. Narmare 16sning och utformning av detta studeras vidare i
samband med projektering och bygglov.

Trafikbullerférordningens riktvirden har gjorts bindande 1 detaljplanen genom planbestim-
melse.

For beddmning av buller vid f6rskole- och skolgdrdar anvinds Naturvardsverkets vigle-
dande riktvirden frian vig och sparvig som borjade gilla i oktober 2023. Enligt riktlinjerna
bér ljudnivan 50 dBA alltid uppnds vid sa stor del av varje skolas utevistelseyta som méj-
ligt, men som minst pé halva skolgirdens yta. For dvriga ytor utomhus bér malsittningen
vara att klara 55 dBA. Hogre nivéer dn 55 dBA bor undvikas, men nivéer upp till 60 dBA
kan behdva accepteras pé begrinsade ytor dit mindre storningskinsliga aktiviteter kan loka-
liseras. Ekvivalenta ljudnivder éver 60 dBA bor inte férekomma nagonstans pa skolgardens
vistelseytor. Virdena avser ekvivalent ljudniva f6r dygn.

Bullerutredningen visar att den ekvivalenta ljudnivan underskrider 50 dBA inom cirka 75 %
av den planerade forskolans gird. Inom omradet som ligger i direkt nirhet av angrinsande
gata 1 séder uppgir den ekvivalenta ljudnivin till mellan 51 och 53 dBA. Inom férskolegar-
den klaras dirmed Naturvardsverkets ligsta krav med god marginal, utan nagra sirskilda
bullerdimpande atgirder.

For att klara 50 dBA pa hela skolgardsytan skulle en 1,6 meter hég bullerskyddsskirm
kunna placeras i skolgardsgrinsen lings gatan. Som ett alternativ for att klara 50 dBA pa
hela férskolans utevistelseyta skulle komplementbyggnader kunna placeras lings delar av
fastighetsgrinsen, eller ytor som inte ska nyttjas £or lek, vila och pedagogisk verksamhet. I
det fall det skulle bli aktuellt att skdrma av férskolegarden med eventuella skirmar och
komplementbyggnader dr det viktigt att hinsyn tas till tryggheten i omrddet och méjlig-
heten att hantera avrinning vid stora regn.
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Beriknade ljndnivier pa skolgardsyta til] forskola fran
vdg- och jarmvagstrafik, prognosdr 2040. Utbredning i

| farg dr inklusive reflexer. Rid ram markerar skolgdrds-
 gréns. Bilden visar ekvivalenta [indnivier dir de tvi ljns-
/ aste nyanser av blatt nppfyller Leq hogst 50 dBA.

| Berdknade [udnivder pa skolgardsyta till forskola fran
| vdg- och jarnvigstrafik, prognosar 2040.

- Utbredning i farg dr inklusive reflexer. Rod ram marke-
Y rar skolgirdsgriins. Grin linje markerar placering av

1,6 meter hig bullerskyddsskdrmar. Observera att en sa-
dan skarm inte dr nodvindigt for att klara Naturvdrds-
" verkets riktlinjer. Bilden visar ekvivalenta ljndnivéer dér
de tvd ljusaste nyanser av blatt

upppyller Leq higst 50 dBA.

[

Industribuller

I gillande milj6tillstand f6r Heleneholmsverket (fran 2026-02-26) ska buller fran verksam-
heten begrinsas sa att den ekvivalenta ljudnivin vid omgivande bostider, férskolor, skolor
och vardlokaler inte Gverstiger

e Vardagar, dagtid klockan 07.00 till 18.00 50 dB(A)
e Nattetid, klockan 22.00 till 07.00 40 dB(A)
e  Ovrig tid 45 dB(A)

Miljotillstindet for Pagens anger att:

Buller fran verksamheten, inklusive transporter inom verksamhetsomradet, far inte ge upp-
hov till hégre ekvivalent ljudnivd (Leq) utomhus vid bostider, fdrskolor, skolor och virdlo-
kaler dn:

e 50dB(A) helgfri mandag till fredag klockan 07.00 till 18.00
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e 45dB(A) l6rdagar, séndagar och helgdagar klockan 07.00 till 18.00
e 45dB(A) kvillstid klockan 18.00 till 22.00
e 40dB(A) nattetid klockan 22.00 till 07.00

Eftersom det finns bostadsomriden som ér beligna betydligt nirmare Heleneholmsverket
respektive Pagens dn aktuella bostdder inom planomradet Bryggeriet, och eftersom buller-
kraven i milj6tillstainden giller alla bostider, dr den samlade beddmningen att buller frin
verksamheterna inte kommer paverka planomridet negativt.

Trafikkonsekvenser

Planférslaget innebir ett visst tillskott av trafikrorelser pa framfor allt Képmansgatan och
Jespersgatan, nir nya gatuanslutningar skapas hdr. Tillskottet bedéms dock inte vara storre
an att detta kan hanteras pa gatorna med deras nuvarande utformning. Det totala tillskottet
fran omradet beriknas till cirka 700 fordonsrorelser per dygn.

For Ystadvigen innebir planférslaget att en befintlig in- och utfart, vid pann- och brygghu-
set, forsvinner, vilket bedéms fordelaktigt f6r framkomligheten lings gatan.

I den trafikutredning som genomfdrdes tidigare i planprocessen, Trafikutredning kv. Bryggeriet
2, Tyréns, 2014-04-22, konstaterades det att det i anslutningen till Lantmannagatan kan
uppsta kapacitetsproblem for trafik som ska kéra ut fran omradet. Detta beror pa svirig-
heter att svinga vinster ut pa Lantmannagatan eftersom det 4r mycket trafik pa Lantman-
nagatan. For att begrinsa paverkan kan utfart begrinsas sa att endast medlépande hoger-
svang tillits ut pa Lantmannagatan, si som det ir idag.

Mojligheten £6r gdende och cyklister att réra sig genom kvarteret kommer att forbittras, 1
och med att det bildas nya strak genom omradet, bland annat den nya 6ppna passage som
foreslds genom bryggerietlingan. Trafiksikerheten f6r oskyddade trafikanter som r6r sig
genom omradet och lings dess kanter kan ocksa antas forbittras, som ett resultat av att tra-
fiken samlas till tydligare strik, att nya separata gaingbanor och cykelbanor planeras, samt
att gingbanan lings Jespersgatan foreslas breddas.

Planférslaget innebir att befintlig hyrcykelstation inte kommer att vara kvar pa den plats
dir den finns idag, i hornet Lantmannagatan/Ystadvigen, eftersom den inte kommer att
kunna nds av servicefordon. Diskussion pdgar gillande mojlig ny placering.

3.3 Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stéd av exploateringsavtal mellan
Malmé stad och fastighetsigaren Nyfosa Bryggeriet 2 Fastighets AB. Exploateringsavtalet
upprittas i enlighet med 6 kapitlet 40 § plan- och bygglagen och undertecknas innan dess
att detaljplanen antas eller godkinns i stadsbyggnadsnimnden.

3.4 Konsekvenser for fastigheter

Fastighet Bryggeriet 2:

Fastigheten ar privatigd och kommer genom fastighetsreglering dels erhalla mark dels avsta
mark fran/till kommunens park- och gatufastighet. Nya kvartersfastigheter kommer att bil-
das for bostdder, forskola, parkering och centrum-/kontors-/gymnasie- och vuxenutbild-
ningsindamal. Inom kvarteren kommer vid ytterligare uppdelning av fastigheter bildas ge-
mensamhetsanliggningar for fastigheternas gemensamma behov.
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Fastigheten Innerstaden 120:1:
Fastigheten 4r kommunigd och avstar kvartersmark for bland annat bostadsindamal till
Bryggeriet 2. Fastigheten kommer ocksa att erhalla mark till allmidn platsmark.

3.5 Samhallskonsekvenser

Social konsekvensbeskrivning (SKB)

I samband med omarbetning av planforslaget infér granskning 3 genomfordes en uppdate-
rad av den social konsekvensbedomningen (2020-03-17), med utgangspunkt i det revide-
rade forslaget och tidigare medborgardialoger som hallits inom omradet (2012).

Den 6vergripande bedémningen ér att detaljplanen i den fortsatta hanteringen har goda
forutsittningar att bidra med sociala och hilsofrimjande miljoer, inte bara for kvarteret
utan for en stérre omgivning. Svagheten kan ligga i otillrickliga ytor f6r lek och social sam-
varo, och eventuell brist pd aktiva bottenvaningar runt torg och passage.

Llustration som visar park och torg samt kﬁﬂ(g/éggaﬂde befintlig och ny bebyggelse.

For att motverka farhagan i SKB:n om brist pa aktiva bottenvaningar har planférslaget ut-
formats med krav pa entréer kring torget, i passagen och i hornet Ystadvigen/Lantmanna-
gatan, krav pa genomsiktliga fasader lings delar av passagen och mot torget, samt krav pa
lokaler f6r centrumverksamheter i bottenvaningen av det hégre huset i Augustenborgsga-
tans forlingning och i det tilltinkta studentbostadshuset. Detta utéver det generella kravet
att entréer ska placeras mot allmin plats. Infér antagandet i maj 2025 reviderades planfor-
slaget med mojligheter till bostider och krav pa centrumverksamheter vid passagen, vilket
bedéms positivt f6r upplevelsen av trygghet i omradet. Det dr av stor vikt att val av an-
vindning av bottenvaningen, samt dess utformning, sker med stor omsorg for att det ska
upplevas trevligt och tryggt att rora sig genom passagen.

Bostadspolitiska mal

Genomférandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom
att detaljplanen medger uppférande av en funktionsblandad bebyggelse som har goda férut-
sittningar att innehalla varierade upplatelseformer och ligenhetsstorlekar
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Barnperspektiv
Enligt FN:s barnkonvention ska barns bista sittas i frimsta rummet. Planomradet har goda
forutsittningar for att bli en bra milj6 f6r bade barn och vuxna genom att

e [En forskola med férutsittningar att uppna stadens riktlinjer kring friyta byggs i ett
omrade med stor brist pa forskoleplatser.

¢ De offentliga rummen (torg, park, gator och ging- och cykelvigar) utformas med
inslag av gronska och med prioritet f6r fotgiangare och cyklister.

e Hinsyn har tagits till barns behov av utemilj6 genom att det finns maojlighet £6¢ bul-
lerskyddade bostadsgardar med plats £6r gronska, lek och rekreation.

En dnnu bittre milj6 f6r barn hade uppnitts om bostadsgéirdar och parkmiljéer hade varit
storre, men den nu foéreslagna férdelningen av ytor och funktioner har bedémts rimlig uti-
fran de olika intressen och behov som behéver tillgodoses inom omradet.

Tillganglighet
Eftersom det inom omradet tillkommer helt ny bebyggelse finns det goda férutsittningar
for att utforma bebyggelsen f6r att den ska vara tillginglig for alla.

Jamstalldhet
Detaljplanen bidrar till malet om jamstilldhet genom att

e [6rskola byggs i ett omrade med manga barnfamiljer, vilket underlittar vardagslivet
tor torildrar.

e Gaende och cyklister ges prioritet i omriadet och omradet har god tillgang till kol-
lektivtrafik, vilket gynnar dem, ofta kvinnor, som anvinder bil 1 ligre grad.

e [orutsittningar skapas for att behalla och utveckla handel och service nira bosti-
der. Delar av de befintliga verksamheterna kan dock behéva flytta i samband med
planens genomfoérande.

e Funktionsblandningen inom omradet och krav pa entréer mot allminna strak bi-
drar till en tryggare milj6 pa platsen.

Kommunal service

Forskola och skola

Detaljplanens genomférande bedéms generera cirka 340 nya bostider inom omradet. Med
utgangspunkt i att omradet kan klassificeras som innerstad och far en fér staden genom-
snittlig fordelning av bostads/ligenhetstyper och upplitelseformer, bedéms bostiderna ge-
nerera ett behov av cirka 45 forskoleplatser och drygt 30 grundskoleplatser pa lang sikt. Pa
kort sikt kan behovet bli hégre, beroende av inflyttningstakten 1 omradet. Berdkningen ar
genomférd 1 en modell £6r berikning av behov av f61- och grundskoleplatser som alstras
genom ny bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av férskola 16ses inom detaljplanen genom att en forskola £6r cirka 90 till 95 barn
planeras inom detaljplanens omrade. Behovet av grundskola l6ses genom att det 1 angrin-
sande omréde finns befintliga grundskolor som bedéms ha kapacitet att pa sikt ta emot
dessa barn.

Aldreomsorg och boendeformer med stort virdinslag
I takt med att Sofielund och 6vriga Malmé byggs ut uppstir ocksa ett behov av att skapa
bostider f6r dldre och for personer som har sirskilt behov av vird i eller i direkt anslutning
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till sin bostad. Bostider for personer med ett storre vardinslag mojliggors med anvind-
ningsbestimmelsen D pa plankartan, inom det nordvistra kvarteret i omradet.

Owriga typer av grupp- och serviceboenden

Andra typer av grupp- och serviceboenden med ett mindre vardinslag, bland annat LSS,
kan rymmas inom alla kvarter ddr bostadsdindamal méjliggérs med anvindningsbestimmel-
sen B pa plankartan.

Kommersiell service

Detaljplanens genomférande innebir att det dven fortsittningsvis kommer att finnas loka-
ler f6r handel och service inom omradet. Del av den befintliga handeln kan dock beh&éva
byta lokaler inom omradet f&r att en utbyggnad av planen ska vara mojlig. Viss befintlig
handel kan dven behéva flytta frain omradet £6r att mojliggdra utvecklingen av omradet.

Befintliga lokaler
Detaljplanen innebir att delar av befintlig bebyggelse rivs:

e Byggnad 2, bilverkstad.

® Byggnad 5, foreningslokaler.

e Byggnad 6 och 7, livsmedelsbutik, Go-cart-bana med mera.

e Byggnad 8, foreningslokaler i ovanvaningen, vakant i bottenplan.

e Byggnad 9 samt del av 10, anvinds i delar som inlastningsytor, i 6vrigt vakant.
e Byggnad 11, vakant.

e Byggnad 17, foretag inom fastighetsteknik, restauranggrossist och en moské.

Fritidstérvaltningen f6r dialog med féreningarna inom omradet och med fastighetsidgaren
gillande fortsatt inhyrning i lokaler inom omradet. Nagra av foreningarna som paverkas av
detaljplanens genomférande kommer att limna omradet, andra kommer att kunna erbjudas
ersattningslokal. Detta mojliggors genom att det dels kommer att frigoras lokaler vid av-
och omflyttningar, dels genom att det finns ett flertal lokaler som idag stir tomma. Friagan
om fortsatt och framtida inhyrning av féreningar i omradet regleras dels i exploateringsav-
talet som tecknas mellan fastighetsigaren och fastighets- och gatukontoret, dels i avtal mel-
lan fastighetsdgaren och fritidsforvaltningen.

Transparant rod — byggnad
som kommer att rivas.

Bydanadtn. . Transparant bla — byggnad

4 A : , Ialvsmeielsbllllk SRR som kommer att bevaras
Syatliy Bu gqad 17 - Byggnad 3 gt .ana

i het:
& " - Partihandel

Byggna
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4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomforandefragor

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret f6r genomférandet av de delar av
detaljplanen som utgdrs av allmén platsmark. Respektive fastighetsigare ansvarar £6r ut-
byggnaden av de delar som utgdrs av kvartersmark.

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

E.ON ansvarar f6r att nitstationer uppfors enligt Elsikerhetsverkets foreskrifter och all-
minna rid (ELSAK-FS 2008:1).

4.2 Tekniska genomférandefragor

Mark

I det fall fornlimning patriffas under markarbeten ska arbetet avbrytas och kontakt tas
med linsstyrelsen. Ingrepp i fornlimning regleras i Kulturmiljolagen (1988:950) och beslut
gillande detta fattas av linsstyrelsen.

Noédvindig grundundersékning ska tas fram av exploatér i samband med bebyggandet av
omradet.

Mellan byggnaderna 16 och 17 och fastighetsgrinsen mot Ystadvigen finns en befintlig un-
derjordisk kulvert. Kulverten behéver tas 1 beaktande vid rivning av bebyggelsen och ut-
byggnad av ny bebyggelse och allmin plats.

Teknisk forsorjning
Vid héjdsittningen av omridet ska VA Syd medverka for att sikerstilla att spillvatten och
dagvatten kan avledas med sjilvfall.

I samband med fortsatt markprojektering bor behovet av ledningar for el och VA utredas.

Nditstationer

Befintlig nitstation i planomradets 6stra del avses bevaras. Befintlig nitstation som finns
inom den planerade forskolan kommer att rivas och behéver ersittas, férslagsvis i omra-
dets norra del i anslutning till planerad bebyggelse. Utdver detta berdknas en ny nitstation
behoévas som féreslas placeras i anslutning till befintlig bebyggelse 1 omradets vistra del. En
nitstation kan ocksa bli aktuellt i parkeringshuset, om laddning av elbilar ska kunna erbju-

das.

Kring en elanliggning finns elektriska och magnetiskt filt. Styrkan beror bland annat pa av-
standet till anldgeningen, spianningen och belastningsstrommen. Det finns inga riktvirden
for var nitstationer ska placeras, men myndighetens forsiktighetsprincip tillimpas. Utform-
ning och placering bor ske pa ett sitt som begrinsar exponeringen av magnetfilt, exempel-
vis i friliggande byggnad med ett avstand till annan byggnad som 6verstiger fem meter. Vid
placering av nitstation i byggnad, bor ett avstand pa minst fem meter hallas mellan nitstat-
ionen och byggnadsdel med hog vistelsegrad, exempelvis bostad eller kontor. Detta hante-
ras vidare i bygglovsprocessen.

Enligt Elsdkerhetsverkets starkstromsforeskrifter och standarder sd ska minsta avstind frin
nitstation vara fem meter till annan brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag. Utéver
detta behdver ytorna som omger nitstationen utformas pa ett sitt som inte hindrar fram-
komligheten till stationen.
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Brand
Planomradet ar belidget inom normal insatstid for riddningstjansten, 10 minuter.

Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet 1 samrdad med VA-Syd. Flédet i brandpos-

terna ska dimensioneras enligt VAV-normen p-83, tabell 2.3. Avstandet mellan brandpos-

terna ska vara maximalt 150 meter. Byggherre ska redovisa att brandvattenforsorjningen ér
sdkerstilld i samband med bygglov.

Slickbil kan vid brand stillas upp pé gatorna inom omradet samt lings kringlieggande gator.
Dirifran ska entréer till bebyggelse inom omradet néds pé ett avstind som dr hdgst 50 me-
ter.

Utrymning for flerbostadshus, kontor samt annan verksamhet 6ver tre vaningar ska l6sas
utan hjilp av riddningstjinsten, exempelvis genom TR2-trapphus eller annan godkind ut-
rymningslésning. Detta giller for alla viningar i byggnadsdelen. Kraven dr i enlighet med
fastighets- och gatukontorets och stadsbyggnadskontorets gemensamma riktlinjer f6r ango-
ring av riddningstjinstens fordon samt utrymning. Utrymning fran de byggnadsdelar som
endast uppfors i tre viningar kan 16sas genom utvindig stege.

Buller

Exploatoren kan behéva redovisa mer detaljerade bullerberikningar i samband med bygg-
lovsansokan. For férskolan kommer en bedémning av bullret pa férskolegirden ocksa att
ske i samband med att anmilan om att starta férskoleverksamhet limnas in till miljéforvalt-
ningen.

Biotopskydd

Tridraden lings Képmansgatan utgdr en allé som omfattas av biotopskydd. Samtliga atgir-
der som kan skada allén édr férbjudna utan dispens fran biotopskyddet. Dispens s6kes hos
lansstyrelsen.

4.3 Ekonomiska genomférandefragor

Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stéd av exploateringsavtal mellan
Malmé stad och fastighetsidgaren Nyfosa Bryggeriet 2 Fastighets AB. Exploateringsavtalet
upprittas i enlighet med 6 kapitlet 40 § plan- och bygglagen och undertecknas innan dess
att detaljplanen antas eller godkinns i stadsbyggnadsnimnden.

Exploateringsavtalet reglerar frimst frigor som har med Svetldtelse av mark och ersittning
f6r gatukostnader att gora.

I exploateringsavtalet bestims det bland annat att de delar av fastigheten Innerstaden 120:1
som i detaljplanen liggs ut som kvartersmark for bostads-, centrum-, kontors-, samt gym-
nasie- och vuxenutbildningsindamil ska 6verga till exploatéren. De delar av fastigheten
Bryggeriet 2 som i detaljplanen liggs ut som allmain plats respektive for skolindamal (f6r-
skola) ska overga till kommunen.

Vidare reglerar exploateringsavtalet bland annat att fastighetsdgaren avsiger sig ritt till er-
sittning knuten till de bestimmelser om rivningsférbud som detaljplanen omfattar, samt att
alla kostnader f6r nédvindiga flyttningar av ledningar ska béras av exploatéren. Exploate-
ringsavtalet reglerar ocksa rivningen av de befintliga byggnader som ska ge plats for all-
minna strak och platser.
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Ovriga ekonomiska genomfdrandefragor
Eventuell nédvindig flytt eller ombyggnad av nitstation, fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller
elledningar bekostas av exploatoren.

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

4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning

Nya fastigheter inom omridet kommer att bildas genom avstyckning/klyvning/samman-
liggning. Ovriga férindringar av fastighetsindelningen kommer att ske genom fastighetsre-
glering. Den mark som ska inga i allmén platsmark ska genom fastighetsreglering 6verforas
till en av kommunen 4dgd park- eller gatumarksfastighet. Den mark som ska inga i kvarters-
mark ska genom fastighetsreglering Gverforas till Bryggeriet 2 och till en ny, kommunaligd
forskolefastighet.

I planomradet liggs kvartersmark ut for bland annat bostidder. Kvartersmarken férmodas
delas in 1 ett antal fastigheter mellan vilka samverkan maste ske. For fastigheternas gemen-
samma behov inom kvartersmark, exempelvis kérytor och gronytor, bildas gemensamhets-
anliggningar. Fastighetsigare anséker om fastighetsbildning och anliggningsforrittning.

I det fall det blir aktuellt med bostdder i byggritten vid passagen ska takterrass f6r bosti-
derna anordnas pa angrinsande, befintliga byggnad. Tillgangen till takterrassen sikras ex-
empelvis med servitut.

Ledningar som kommer att forldggas eller finnas kvar inom kvartersmark sikras limpligen
genom att servitut eller ledningsritter bildas f6r dess dndamal. Initiativ till bildande av led-
ningsritt tas av berérd ledningshavare.

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

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planliggningen motiveras av att kvarteret Bryggeriet till viss del upplevs som en otrygg
milj6 och som en barriir i omradet idag, och att det darfor finns ett behov av att knyta
kvarteret bittre till sin omgivning och férbattra miljon f6r de som r6r sig i och omkring
kvarteret. Det centrala ldget, de ildre, kulturhistoriskt intressanta byggnaderna och de be-
fintliga verksamheterna ger ocksa omradet stor potential att utvecklas som en god stads-
och livsmiljé med en intressant blandning av funktioner. Planldggningen motiveras dven av
det generella behovet av fler bostidder i Malmé och behovet av en ny forskola i omradet.

Planforfarande

Detaljplanen handliggs med normalt planférfarande enligt 5 kapitlet 27§ plan- och byggla-
gen (2010:900).

Avsikten dr att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfullmiktiges
stille i enlighet med 5 kapitlet 27§ plan- och bygglagen.

Medverkande

Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under arbetet med att ta fram detalj-
planen har dessutom tjinstepersoner fran fastighets- och gatukontoret, miljéférvaltningen,
serviceférvaltningen, férskoleférvaltningen och fran fore detta stadsomradesforvaltningen

deltagit.

5.2 Planomradet

Plandata
Planomradet ligger i S6dra Sofielund och utgors av kvarteret Bryggeriet. Kvarteret begrin-
sas av Ystadvigen, Lantmannagatan, Jespersgatan och Képmansgatan.

;‘, = - -,;.\7 o, iF . o -
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Orienteringskarta. Planomridet markerat med rid linje.
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Planomradets area ir cirka 3,6 hektar. Marken omfattas av fastigheten Bryggeriet 2 och del
av Innerstaden 120:1. Fastigheten Bryggeriet 2 dgs av Nyfosa Bryggeriet 2 Fastighets AB
och fastigheten Innerstaden 120:1 dr en gatufastighet som dgs av Malmé kommun.

Platsens historik

Fran att under nistan ett sekel ha varit ett slutet industriomrade med en funktion — bryggeri,
har kvarteret sedan borjan pd 90-talet Sppnats upp och inrymmer idag en mangfald av verk-
samheter. Frimst finns handel och fritidsverksamheti form av en mingd kultur- och id-
rottsforeningar. Det finns dven undervisning - Bryggeriets skategymnasium, samt kontor.

Strak, platser, struktur, sammanhang
Planomradet ligger i korsningspunkten mellan tva av Malmés storre gator — Lantmannaga-
tan och Ystadvigen, och utgér i huvudsak en storskalig industri- och verksamhetsmiljo.

Omradet grinsar i séder, pa andra sidan Ystadvigen och Lantmannagatan, till de 6ppna in-
stitutions- och parkmiljéerna kring Heleneholm och Augustenborgsskolan, i vister och
norr till en traditionell kvartersstruktur med bostadsbebyggelse och i dster, pd andra sidan
Lantmannagatan, till en mer dppen kvartersstruktur med bostider.

Aven om kvarteret idag inte ir inhignat pd samma sitt som forr innebir dess storskaliga
karaktir och brist pa tydliga, allmidnna strak som knyter omradet till omgivningen att det
utgdr en barridr i niromradet. Detta forstirks av Lantmannagatans och Ystadvigens stora
gaturum.

Bebyggelse

Kvarteret dr bebyggt med industri-, handel- och kontorsbyggnader som hirstammar fran
den nedlagda bryggeriverksamheten. Byggnadernas skala och uttryck ér varierat men mesta-
dels storskaligt och av industrikaraktir. For byggnadernas utformning, historik och kultur-
historiska virden, se vidare under rubriken ”Kulturmilj6”.

Planomradet ingar i karaktiren “verksamhetsomrade” enligt Handlingsprogram for arkitektnr
och stadsbyggnad. Enligt programmets rekommendationer utgér de centralt beldgna industri-
omridena en stor utvecklingspotential f6r en blandad stadsbebyggelse.

|——

Foto befintlig bebyggelse inom planomradet, Malmi stad. Till vinster: 1y frin Laﬂmannagataﬂ vasternt. Til] ho-
ger: V'y frin Ystadvdgen visternt.

Byggnadstekniskt skick

En stombesiktning har genomforts av byggnaderna inom omradet (Stombesiktning, kv. Bryg-
geriet, Sweco Structures AB, 2020-06-18). Besiktningen visar att byggnadernas birande kon-
struktioner i allmdnhet bedéms vara i gott skick. Férutom vattenlickage i en kulvert, kor-
rosion pa fackverk och avskurna dragstag har inga akuta skador hittats. Vissa delar behover
dock bevakas och ett visst underhall behévs inom 1 till 5 4r.
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Kulturmiljé och arkeologi

Kvarteret Bryggeriet bestdr av en blandning av byggnader, inbordes olika vad giller skala,
material och uttryck. En gemensam faktor dr att de, med vissa undantag, ar av industriell
karaktir. Bryggeriverksamheten har expanderat etappvis, vilket avspeglas i de manga om-
och tillbyggnader av olika karaktir som gjorts under arens lopp. De storsta utbyggnaderna
gjordes under bryggeriverksamhetens tre glansperioder; vid forra sekelskiftet, pa 50-talet re-
spektive 1 slutet av 60-talet. De byggnader som uppférdes under de hir perioderna ér ty-
piska representanter £6r sin respektive tidsperiod och ger kvarteret en egen identitet.

Delar av den ursprungliga byggnaden fran 1898 finns bevarade, om dn i reducerad, f6rand-
rad och pabyggd form. Byggnaden karaktiriseras av en typisk industriarkitektur i historise-
rande stil fran f6rra sekelskiftet, med fasader uppférda i moénstermurat rott tegel. Fasaderna
ir variationsrikt utsmyckade med blinderingar, gesimser och fonster i varierande utform-
ning. Huset ger karaktir 4t bade Ystadvigen och gardssidan.

Under nista storhetsperiod vixte bryggeriet markant. Lings Ystadvigen pidborjades 1954
en industribyggnad ritad av Winberg och Hégstedt AB i Malmé. Byggnaden har synlig
betongstomme och utfackningsviggar i rott tegel lagt utan férband och strikt fonstersitt-
ning med vita enluftsfonster. Byggnaden fick, med sitt uppglasade trapphus, markera hor-
net Ystadvigen - Lantmannagatan och vixte sedan etappvis in mot den ursprungliga bryg-
geribyggnaden. Aven dessa byggnadsdelar har fasader med ljus betongstomme och rétt te-
gel, och 1 vissa delar har de en karaktiristisk veckad takform. Ett aterkommande motiv dr
horisontella fénsterband.

Industribyggnaderna inom kvarteret Bryggeriet ir en viktig del av Malmos kulturhistoriska
arv och en viktig del av bade stadens och omradets identitet. Speciellt bevarandevirda ir fa-
saderna mot Ystadvigen.

Byggnad: 1 Byggnad: 2 Byggnad- 3 Byggnad: 4
Funktion: Lagerkallare Funktion: Bilverkstad Funktion- Lager Funktion- Oltappning
Byggar. 1959 Byggar: 1972 Byggar: 2002 Byggar. 1966

Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hagstedt Arkitekt: Tema arkitekter Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Byggnad: 18 Byggnad: 5
Funktion: Emballagelager Funklion'. Kontor
Byggar: 1970 Byggar: 1954

Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Byggnad: 17
Funktion: Brygg- och pannhus
Byggar. 1967

Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Byggnad: 6

Funktion: Fardigvaru- och flasklager
Byggar 1971

Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Byggnad: 16

Funktion: Brygghus
Byggar. fore 1912
Arkitekt: trol. August Stoltz

Byggnad: 7

Funktion: Utlastningskontor
Byggar: 1971

Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Byggnad: 15

Funktion: Vattencistern,
trapphus m.m.

Byggar: 1930

Arkitekt: Victor Mansson

Byggnad: 8

Funktion: Fardiglager

Byggar:  Omkr. 1970

Arkitekt: trol. Winberg & Hogstedt

Byggnad: 9

Funktion: Férorderlager

Byggar 1982

Arkitekt: Tortek Byggprojektering

Byggnad: 14
Funktion: Jaskallare
Byggar. 1912
Arkitekt: August Stoltz

Byggnad: 13 Byggnad: 12 Byggnad: 11 Byggnad: 10

Funktion: Oltappning Funktion: Flask- och fardiglager Funktion: Fardiglager Funktion: Vattenfabrik
Byggar: 1969 Byggar: 1959 Byggar: 1972 Byggar: 1854

Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt Arkitekt: Winberg & Hogstedt

Bryggerietbyggnadernas nunmmer, funktioner, byggir och arkitekt.
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Nedan beskrivs betydelsefulla karaktirsdrag for specifika byggnader inom omradet som har
bedémts som sirskilt virdefulla enligt Plan- och bygglagen 8 kapitlet 13 §.

Byggnad 10, vattenfabriken

:
b | -m-.x. SECOND HAND
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. ™ = e W

Synligt fackverk av gra betong, fasader murade
med r6tt, jimnt brint tegel i stapelférband, sym-
metriskt placerade fonster, fonsterband (delvis
tickta idag), uppglasat utanpiliggande trapphus
med synlig trappa och hiss innanfor.

Synligt fackverk av gra betong, fasader murade
med rott, jimnt brint tegel i stapelférband,
fonsterband (ligre idag dn de ursprungliga pa
6vre vaningen).

Synligt fackverk av gra betong, fasader murade
med rétt, jaimnt brint tegel i stapelférband, sym-
metriskt placerade fonster, fonsterband, uppgla-
sat trapphus (delvis tickt idag).

Fasader murade med rott, ojimnt brint tegel i
krysstérband med valvbagar, ménstermurningar,
friser och krysskift.
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Bygonad 15, vattencistern, trapphus med mera
Fasader murade med rétt, ojaimnt brint tegel i
- kryssférband med fonstervalvbagar, bevarade
ursprungliga spréjsade fonster, valmat sadeltak
klitt med falsad kopparplit.

Fasader murade med r6tt, ojimnt brint tegel i

kryssférband med trappstegsgavel, valvbagar,

monstermurningar, friser och krysskift, delvis

moap |~ bevarade ursprungliga spréjsade fonster, tak
2t moog ol 2L klitt med falsad kopparplat

e ﬂﬂ

L S

Ingen beskrivning (byggnaden avses rivas).

Arkeologi
Enligt Riksantikvarieimbetets Fornsok finns inga kinda fornlimningar inom planomradet.

Naturmiljo

Lings Kopmansgatan stir en rad av relativt hart beskurna lindar som utgér en allé och som
omfattas av biotopskydd.

Topografi, landskap, gronstruktur

Planomradet dr platt utan storre hojdskillnader. Befintlig vegetation dr sparsam och bestdr
av ovan nimnda tridrad lings Képmansgatan, nagra mindre trid lings Jespersgatan, en
grismatta med tva storre trid, en bok och en ek, vid det gamla bryggerikontoret (hérnet
Lantmannagatan/Jespersgatan) samt enstaka trid vid hornet Ystadvigen/Lantmannagatan.
I 6vrigt dr all mark hardgjord och asfalterad och anvinds till stora delar f6r parkering och
angoringsytor.

I gronplanen visas att S6dra Sofielund lider brist pa tillgang till kategorin stadsdelspark. Det
ar ocksa relativt langt, cirka 3 km, till stérre natur- och rekreationsomraden.
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Kollektivtrafik

Omradet trafikeras idag av stadsbussar med hog turtithet. Precis intill planomradet finns
busshallplatser pa Lantmannagatan (linje 12) och Ystadvigen (linje 2). Persborgs tigstation
finns cirka 700 m fran planomradet.

Gang-, cykel- och biltrafik

Ystadvigen och Lantmannagatan ér flerfiliga huvudgator med tit trafik. Jespersgatan och
Kopmansgatan dr diaremot relativt stillsamma kvartersgator. Jespersgatan ar enkelriktad 6s-
terut.

Cykelbana finns idag pa bada sidor av Ystadvigen. Lings Lantmannagatan finns cykelbana
utbyggd lings gatans Ostra sida, mellan Nobelvigen och Lénngatan. Avsikten dr att denna
pa sikt ska forldngas f6rbi planomradet. Nir 1 tid detta kan bli aktuellt 4r dnnu oklart. 1
samband med ombyggnaden £6r att méjliggdra cykelbanan dr avsikten ocksa att anldgea en
hastighetssikrad passage f6r gdende och cyklister 6ver Lantmannagatan, strax norr om
korsningen med Augustenborgsgatan.

Teknisk forsorjning

Planomradet dr idag anslutet till det befintliga el-, tele-, fjarrvirme- och va-nitet. Avlopps-
ledningarna i omradet ingar i ett kombinerat system med dag- och spillvatten i samma led-
ningar.

Kommunal och kommersiell service

I ndromradet finns flera befintliga férskolor, men i det bostadstita Sevedsomradet direkt
vaster om planomradet dr det relativt langt till narmsta férskola. Grundskolor i niromradet
ar Sofielundsskolan, Augustenborgsskolan och Munkhitteskolan.

Omriédet har god tillgdng pa kommersiell service. Handel, service och restauranger finns i
kvarteret samt pa smagator 1 6vriga Seved.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken
Detaljplanen berér omrade av riksintresse for kulturmiljéovard M:K 114. I uttrycket for riks-
intresset anges foljande berdra det aktuella planomridet:

“Industrialismens stad, med 1800-talets och det tidiga 1900-talets industribyggnader samt
bebyggelse som speglar boende och levnadsférhallanden f6r olika samhallsskikt.”

Bedomningen har gjorts att planférslaget inte riskerar att patagligt skada riksintresset, se vi-
dare rubriken “Konsekvenser” — ”Kulturmilj6”.

Oversiktsplan
Omrédet redovisas i Oversiktsplan for Malpé fran 2023 som blandad stadsbebyggelse med en
medelh6g bebyggelsetithet. Planforslaget dr foérenligt med 6versiktsplanen.

Planprogram

Detaljplanen grundar sig pa ett planprogram, Pp 6041. Planprogrammet var utstillt f6r
samrad under november till december 2012 och godkindes som inriktningsbeslut av SBN
2013-02-21. Planprogrammets inriktning f6ljs i stora drag, med undantag f6r bland annat
parkens placering och graden av utatriktad verksamhet i byggnaden pa hornet mellan Ys-
tadvigen och Lantmannagatan.
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Gallande detaljplaner och omradesbestammelser
Omradet ar tidigare planlagt. Berérd gillande detaljplan dr Dp 4520 (laga kraft 2007) med
anvindningen centrum som tillater bland annat féreningsverksamhet, kontor och undervis-

ning,.

Tomtindelningen TT 477B giller som fastighetsindelningsbestimmelse.

Gillande detaljplaner och fastighetsindelningsbestimmelser upphor att gilla inom planom-
radets grinser i samband med att denna detaljplan vinner laga kraft.

5.4 Underlag till planarbetet

Kommunévergripande dokument

Riktlinjer for gronytefaktor, 2014

Friytor vid férskolor och skolor, 2016, reviderade 2021-12-16
Handlingsprogram for arkitektur och stadsbyggande, 2005
Skyfallsplan f6r Malmo, 2017

Gronplan £f6r Malmo, 2003

Miljoprogram f6r Malmé stad 2021-2030

Energistrategi f6r Malmao, 2009

Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016

Policy och norm f6r mobilitet och parkering i Malmao, 2020
Renhallningsordning 2021-2030 f6r Burlévs kommun och Malmé stad
Riktlinjer f6r exploateringsavtal, 2016

Utredningar till grund for planforslaget

Miljéteknisk markundersékning vid Bryggeriet 2 1 Malmé, rapport 2013-05-27,
Sweco AB

Trafikutredning kv. Bryggeriet 2, Tyréns, 2014-04-22

Social konsekvensbedémning av Dp 5299 Bryggeriet, 2020-03-17
Stombesiktning, kv. Bryggeriet, Sweco Structures AB, 2020-06-18
Trafikbullerutredning Bryggeriet i Malmo, Tyréns, 2020-06-23

Dagvatten och skyfallsutredning f6r detaljplan Bryggeriet 2, Sweco, 2020-07-03

Dp Bryggeriet 2 — Materialinventering av farligt avfall, Sweco environment AB,
2020-08-19

Antikvarisk konsekvensbedémning, Sweco, 2020-08-24
Pm Risk — Detaljplan for Bryggeriet 2, Malmo stad, Structor, 2026-04-16
Parkeringsutredning Kv Bryggeriet, Fojab, 2022-11-11

Stadsbyggnadskontoret

Daniel Svanfelt Katarina Jeraeus
Enhetschef Planhandldggare
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