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Samhallsbyggnadsnamnden

Detaljplan for norra delen av Ostbrickan 2 i Ryd - tidigare
ansokan om planbesked

Forslag till beslut

1. Detaljplan i Ryd for norra delen av Ostbrickan 2 m.fl far stillas ut for
granskning.

2. Betydande miljopéverkan enligt 6 kap. 11 § miljobalken antas inte uppsti
till 61jd av detaljplan i Ryd for norra delen av Ostbrickan 2 m.fl.

3. Exploateringskalkyl for genomforande av detaljplan for detaljplan i Ryd
for norra delen av Ostbrickan 2 m.fl. godkénns.

Sammanfattning
Kontoret har uppréttat granskningshandlingar for norra delen av Ostbrickan 2.

Planforslaget bygger vidare pa samradshandlingarna och inriktningen att utoka
bostadsbebyggelsen inom fastigheten genom att omvandla underutnyttjande
parkeringsytor till bostadsmark. Cirka 570 nya bostdder foreslés, fordelat pa 13
nya platser for nya flerfamiljshus i 4-8 vaningar, samt ny forskola for ca 100
barn. Befintliga 72 bostadshus blir kvar. Ny allmidn gang- och cykelvég
tillskapas 1 6ster och Mardtorpsgatan forlangs som en cykelfartsgata till den
nya forskolan.

Planen adr forenlig med géllande Gversiktsplan for staden, antagen 2010.
Forslaget intensifierar markanvéndningen, ger vissa skugg- och
utsiktspaverkan, borttagande av garageplatser och kan skapa langre avstand till
parkering, men beddms inte leda till betydande miljopaverkan. Detaljplanen
bedoms vara forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken.

Beslutsunderlag:

G_Dp Norra Ostbrickan 2 Planbeskrivning.pdf
G_Dp Norra Ostbrickan2_plankarta.pdf
G_Norra Ostbrickan 2, Samradsredogorelse.pdf
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Bakgrund

Samhéllsbyggnadsndmnden beslutade varen 2016 att inleda arbetet med en
detaljplan och genomfora samréad for Ostbrickan 2.

Under arbetet med att ta fram samrddhandlingen avgrinsades detaljplanen till
att omfatta norra delarna av Ostbrickan 2 for att inte foregripa den planering
som har paborjats parallellt for Malmslattsvigen och vallarondellen. De sddra
delarna av fastigheten Ostbrickan 2 omfattas istéillet av en plandndring
(Andring av detaljplan i Ryd genom tilligg till SPL 462, sddra delen av
Ostbrickan 2).

Detaljplanen har tagits fram utifran ett antal stadsbyggnadsprinciper (sidan 4 i
planbeskrivning) som bland annat omfattar: bebyggelsen ska skapa dkad
orienterbarhet och variation, genomslépplighet for gang- och cykeltrafik, virna
om befintlig bebyggelses kvalitéer, gérdar och kulturmiljévarden samt dnskan
om att omradet bor innehalla olika upplételseformer.

Samrad

Plansamrad genomfordes december 2016 — januari 2017, dér tre 6ppna hus
holls pa plats 1 Victoria parks omrédeslokal. 11 yttranden fran boende har
inkommit som framst uttrycker synpunkter pa dkat avstand till parkerings-
platser, att garage tas bort och oro for vandalisering av bilar som kommer sta
oskyddade léangs kvartersgator. Boende anser att exploateringen ar for kraftig
och att bebyggelsen ar for hog vilket skapar skugga, minskad utsikt mot Ryds
skogen och fordndrad karaktér pa ett bostadsomrdde dir boende trivs och valt
att bo pa grund av sin smaskaliga karaktir och nérhet till bl.a. garage, parkering
och Ryds skogen. Aven positiva synpunkter har inkommit.

Synpunkter samt kontorets kommentarer till dessa framgér av
samradsredogorelsen som utgdr bilaga till denna tjdnsteskrivelse. Kontoret har
genom detaljplanen och dess tillhérande utredningar, gjort en avvégning
mellan allménna intressen (att utveckla staden) och konsekvenser som uppstar
for enskilda intressen. Planforslagets fordndringar for boende, som ndmns
ovan, har av plankontoret bedomts inte vara av den storleken eller betydelsen
att det inte kan mdjliggora det allmédnna intresset om att fortéta med bostider
inom fastigheten.

Infor granskning

Infor granskningen har mindre justeringar gjorts av planforslaget som i
huvudsak foljer samma grundstruktur som i samradsskedet. Detaljplanen
foreslar utokning av bostadsbebyggelsen inom fastigheten genom att omvandla
underutnyttjande parkeringsytor (med garage for boende) till bostadsmark.
Cirka 570 nya bostéder foreslas, fordelat pd 13 nya platser for nya
flerfamiljshus 1 4-8 vaningar. Befintliga 72 bostadshus blir kvar. En ny forskola
foreslds i omradets nordostra del for ca 100 barn. Ny allmén géng- och
cykelvig tillskapas 1 Oster langs Ryds skogen och Mardtorpsgatan forlings som
en cykelfartsgata till den nya forskolan.



Efter samradet har mdjligheten utretts och pa plankartan foreslagits att fyra
nybyggnadskvarter forses med mojligheten att kunna uppfora antingen
bostider eller parkeringshus.

MSB (Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap) har efter samradet
meddelat att skyddsrum under befintliga garage inte kan rivas om de inte
ersitts. Fastighetsdgarens situationsplan och foreslagen placering av
bebyggelse har darfor justerats nagot for att mojliggora att skyddsrummen kan
bevaras.

Efter samradet har lansstyrelsen godként ansdkan om dispens frén det generella
biotopskyddet (7 kap, 11 § Miljobalken) for att ta ner tva yngre parklindar i
Ryds allé for att mojliggora infarter till tva nya kvarter. Sex nya trdd planteras i
allén som kompensation.

Innan och efter samradet har fastighetsédgaren Victoria park fort en dialog med
lansstyrelsen om tridalléer, planterade pa 1970-talet, langs de tre
kvartersgatorna inom fastigheten, pa kvartersmark. Den vistra angoringsgatan
Rydsviagen 92-150 har trdd som av Lansstyrelsen har bedomts utgora allé och
som dr biotopskyddad. Fastighetsidgaren har darfor skickat in en
dispensansokan for att ta ner dessa trdd och ersétta dem med tradplanteringar
langs omradets kvartersgator. Granskningshandlingen utgér ifran att
lansstyrelsen innan eller efter granskningen kommer att meddela dispens for
féllning av dessa trad.

Om ldnsstyrelsen avslar ansdkan om dispens innan detaljplanen skickas ut for
granskning, kommer granskningshandlingen att behova justeras sa att avslaget
hanteras i detaljplanen.

Om ldnsstyrelsen avslir ansdkan om dispens efter granskningen kommer
detaljplanen (byggrétter for ny bebyggelse) behova revideras och en ny
granskning behover genomforas for den aktuella gatan. Plankontoret 6nskar att
detta beslut till granskning dven omfattar mojligheten att eventuellt kunna ga ut
pa ytterligare en granskning for att pa s sétt inte paverka tidplanen i {for stor
omfattning.
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Jamstalldhet

Nya bostéder kan ge ett mer varierat bestdnd av lagenheter, eventuellt olika
upplételseformer och mer varierat utseende och placering av bebyggelsen. Det
kan gora omrddet attraktivt for en storre malgrupp och minska segregationen.
Det kan dven leda till 6ka orienterbarhet och upplevd trygghet, vilket i sin tur
bedoms vara sérskilt positivt for kvinnor.

Bilparkering for boende, arbetande och besokande kommer ske 1dngs gatan, i
samlade parkeringar i sddra delen av fastigheten, eventuellt 1 parkeringsgarage
under nya hus eller 1 eventuella separata parkeringsgarage. Léngre avstand till
parkeringar och stora parkeringsgarage bedoms uppfattas som mer otryggt dn
att parkera pd en markparkering eller 1 mindre anldggningar i1 néra anslutning
till bostad, besdksmal. Kontoret beddmer ocksa att kvinnor i storre utstrackning
dn mén upplever att otrygghetsupplevelser paverkar hur de ror sig 1 staden. De
alternativa 16sningarna for boendeparking i detaljplanen bedoms ddrmed vara
mindre positiv for kvinnor.

Detaljplanen foresléar en forlangning av Mardtorpsgatan i form av en
cykelfartsgata fram till den nya forskolan, dér enbart motorfordonstrafik till
och frin forskolan &r tillaten. Framkomligheten for cyklister kan ddrmed
paverkas negativt. Planforslaget innebéar en battre framkomlighet for cyklister 1
straket ldngs Ryds skogen, dér en ny separat cykelvdg byggs. Eftersom det ér
en storre andel kvinnor &n méin som cyklar, innebar detta att kvinnors
vardagsliv forbéttras, vilket ar viktigt i ett jamstélldhetsperspektiv. Dock ligger
cykelvdgen 1 anslutning till skogen, vilket kan upplevas otryggt under morka
delar av dygnet. Planforslaget innebair att fler bostdder uppfors med entréer och
fonster mot cykelvigen/skogen och det ar fortsatt mojligt att som cyklist korsa
fastigheten pa andra cykelvégar, mer i direkt anslutning till bebyggelse.
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Vid de tre 6ppna hus som anordnades under samradet var fordelningen av
besdkarna 43 procent kvinnor och 57 procent min. En klar majoritet av
besokarna var i 6vre medeldldern. Av boende i omradet har ungefar lika manga
min som kvinnor ldmnat skriftliga synpunkter under samrédet. Férdelningen
mellan kvinnor och méin bland de kommunala tjdnstemin som arbetat med
planen ar forhdllandevis jdmn. Exploatoren representeras av bdde kvinnor och
mén.

Plankontoret

Alisa Basic
Frida Sjoblom

Beslutet skickas till:
Victoria Park AB
Box 2,201 20 Malmo
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