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Sammanfattning

Andringen av detaljplanen galler del av detaljplan PL1292
inom fastigheten Benkammen 14.

Andringarna innebar utdkade mdjligheter till bebyggelse.
Planforslaget innebar att:

o Hdgsta tillaten hojd andras fran 12 meter byggnadshdjd till
19 meter nockhojd.

o Storsta tillatna byggnadsarea minskas och stérsta majliga
bruttoarea utokas.

¢ Delar av fastigheten forses med prickmark.

Ovrig markanvéandning i befintlig detaljplan omprovas inte.

Sida 1



5916

Andring av detaljplan
Bakgrund till andringen

Fastighetsagaren avser att bygga serverhall inom fastigheten
Benkammen 14. Anvandningen tillats i gallande detaljplan,
men for att fa till en effektiv verksamhet kravs en hogre hojd
an vad gallande detaljplan medger.

Avsikten med andringen av detaljplan ar att 6ka hogsta
tillaten hojd for att maojliggora en flexiblare anvandning av
fastigheten.

Processen att andra detaljplanen innebar en provning av om
detta ar lampligt eller inte.

Planforfarande

Planandringen genomférs med standardférfarande.

Beddmning av miljopaverkan

Andringen av detaljplan har vid undersékning enligt 6 kapitlet
6 § miljobalken inte beddomts medféra en betydande
miljopaverkan. Motiv till beddmningen ar att andringen av
detaljplan inte paverkan den anvandning som gallande
detaljplan medger: industri. For verksamheter som riskerar att
medfora betydande miljopaverkan gors en bedémning och
eventuell provning infor bygglov. Undersokningen visar att
andringen av detaljplanen behéver undvika paverkan pa
artskydd i intilliggande naturomrade.

De konsekvenser for miljon som detaljplanen ger upphov till
redovisas i kapitlet Konsekvenser av &ndringen.

Forenlighet med gallande detaljplan

Gallande detaljplan PL 1292 (laga kraft 1976) medger
kvartersomrade for industriandamal med en hogsta
byggnadshéjd om 12 meter. Syftet med detaljplanen framgar
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inte mer an vad detaljplanens bihang anger om
planbestammelserna. Bihanget angeri 1 § att
industriandamal tillats i sadan beskaffenhet att narboende inte
"véllas oldgenheter med hénsyn till sundhet, brandsékert och
trevnad”. Detta tolkas som vad som idag benamns som icke-
storande verksamhet.

Avsikten med planandringen bedoms Overensstamma med
gallande detaljplan.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 120 manader (10 ar) fran det datum
da beslutet att anta andringen av detaljplanen far laga kraft.

Digital funktionalitet

Den gallande detaljplanen PL 1292 ar inte upprattad enligt
Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och har inte
digitaliserats i samband med planandringen.

Planandringen bestar av ett tillagg som kompletterar befintliga
planbestammelser och planbeskrivning. Tillagget foljer BFS
2020:5, Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning (BFS 2020:8) och den nationella
specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet. Tilkommande
egenskapsbestammelser har utformats enligt Boverkets
planbestammelsekatalog 2024-05-02.

Andringens inneb6rd och motiv till
regleringar
Andringens innebérd

Denna planandring galler den del av detaljplan PL 1292 (laga
kraft 1976) som omfattar fastigheten Benkammen 14.
Planforslaget innebar att detaljplanen andras enligt nedan.
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Andringarna innebér att;

e Hogsta tillatna héjd andras fran 12 meter byggnadshdjd till
19 meter nockhojd.

o Exploateringsgraden andras fran att utga fran vaningsyta till
att storsta byggnadsarea ar 50% av fastighetsarean. Det
innebar att den maximala byggnadsarean ar minskad.

e Delar av fastigheten forses med prickmark.

Ovriga bestammelser i detaljplan PL 1292 géller fortsatt.

Andring i planbestimmelser och bihang

Bebyggelsens omfattning

Byggnadshoéjdt2-meter Nockhojd 19 meter

Tilldten hdjd andras fran 12 meter byggnadshojd till 19 meter
nockhojd inom hela fastigheten Benkammen 14. Tekniska
anlaggningar tillats ovan nock.

Motivet ar att mojliggora en storre variation av verksamheter
inom fastigheten an vad som ar mojligt idag.

e — Storsta byggnadsarea ar 50% av
fastighetsarean.

Bestammelsen laggs till. Motivet ar att begransa mangden
bebyggelse och att sakerstalla att obebyggda ytor finns inom
fastigheten.

Prickmark — Marken far inte forses med
byggnadsverk

Bestammelsen laggs till. Motivet ar att bevara befintliga
naturvarden inom ytan och styra byggnation till annan plats
inom fastigheten.
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Stadsplanebestammelsen 4 § upphavs och ersatts med e.

Byggnation begransas fortsatt av stadsplanebestammelsen 7
§, som reglerar ett avstand till narmaste fastighetsgrans om
6,0 meter for byggnader 6ver 5,0 meters hojd. Aven prickad
mark i norr och ost begransar mojligheten till byggnation.
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lllustration av planédndringar som gérs i PL 1292 inom fastigheten

Benkammen 14.
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Lokalisering av tillagd egenskapsgréns. Orange cirkel visar tillkommande

grénspunkter och grén visar befintlig. Koordinater anges i SWEREF 99 13 30.
Konsekvenser av andringen

Stadsbild
Nulége

Omradet ligger inom Fosieby industriomrade, som
kannetecknas av industriverksamhet. Bebyggelsen bestar
huvudsakligen av ytkravande verksamhetsbyggnader for
lager, transport och produktion. Byggnaderna har
huvudsakligen en nockhojd mellan 6 och 10 meter hoga. |
enstaka fall uppgar de till cirka 20 meter. Omradet omges av
gronomraden, bland annat naturomradet Skogsholms angar
samt akermark. Flera trad ar hogre an bebyggelsen, vilket
bidrar till att minska byggnaders visuella paverkan pa
stadsbilden.
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Konsekvenser

Planandringen innebar att byggnader kan uppforas till 19
meter i nock, vilket ar hogre an de flesta byggnaderna i
omgivningen. Med hansyn till fastighetens placering, den
omgivande bebyggelsen och dess karaktar bedoms den
foreslagna hojden vara en mattlig avvikelse som
overensstammer med omradets funktion och skala.
Industriomraden praglas ofta av storre byggnadsvolymer och
viss variation i hojd.

Eftersom omradet omges av gronska i form av ett
naturomrade med trad och tradrader langs vagarna beddéms
att delar av byggnationen inom omradet fortsatt kommer att
skarmas av fran omgivningen. Tradraderna minskar
upplevelsen av hojdskillnader mellan gata och byggnad och
bidrar till att byggnaden smalter in i landskapsbilden.
Eftersom omradet inte gransar till bostader eller kansliga
miljoer, och inga viktiga siktlinjer paverkas, beddoms den
visuella paverkan som begransad.

Den foreslagna dkningen av byggnadshgjd till 19 meter
bedoms inte medfdra negativ paverkan pa stadsbilden eller
omgivningen.
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Visualisering av tadnkt byggnation, sett fran entrén till omradet samt hégre

belégna platser i ndromradet. Kélla: RKD
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Trafik
Nuldge

Angdring_och trafik

Samtliga trafikslag angor fastigheten fran Skogsholmsgatan
norrifran via Kantyxegatan. Den kombinerade gang- och
cykelbanan och bilvagen pa Skogsholmsgatan separeras av
en tradallé. | gang- och cykelbanans sédra del finns en
grusad gangbana till Skogsholms angar.
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Gator och végar i omradet.

Parkering
Det finns en anlagd parkeringsplats for verksamheten i den
norra delen av fastigheten.

Konsekvenser

Angdring_och trafik

Planandringen gor det mgjligt att etablera en storre
verksamhet inom omradet, vilket kan medfora en 6kad
trafikering till omradet. En trafikstudie (Cowi, 2025) har gjorts
for planerad verksamhet och infart till omradet. Studien visar
att den féreslagna utformningen med tva in- och
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utfartsomraden har tillracklig kapacitet for den planerade
verksamheten. Cirkulationsplatsen vid Skogholmsgatan
bedOms inte blockeras med den foreslagna
entréutformningen.

Parkering
Planandringen beddms inte paverka parkeringsméjligheterna
for verksamheten.

Dagvatten och skyfall
Nuléage

Fastigheten ar till mer an halften bebyggd och delar av
marken utgors av gras. | fastighetens 6stra kant finns
vegetation och trad.

Ett PM om dagvatten och skyfall har tagits fram for den
planerade anlaggningen (Ramboll, 2025). Det indikerar att
maximala vattennivaer i nuldget kan uppga till dver 0,5 meter
over markniva i fastighetsgrans i syddst och norddst, bada
mot fastigheten Fosie 165:266. Soder om befintlig byggnad
kan vatten samlas upp till 0,5 meter 6ver markniva.

Vatten fran fastigheten rinner till Risebergabacken, som
staller krav pa utfléde fran fastigheten med hogst 1,5 liter per
sekund och hektar.
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Vattendjup éver markniva och vattenflédesriktning under befintliga férhallanden
vid ett 100-arsflode med klimatfaktor 1,3. Vitt &r under 0,1 meter, ljusblatt 0,1-
0,3, mérkblatt 0,3-0,5 och rott 6ver 0,5. Kélla: Ramboll.

Konsekvenser

Andringen av detaljplan minskar méjlig byggnadsarea jamfort
med vad gallande detaljplan medger. Mgjlig takavrinnning
beddms darmed minskas. Andringen skyddar ocksa befintliga
gronomraden fran att bebyggas.

| PM om dagvatten och skyfall (Ramboll, 2025) foreslas att
takvatten samlas upp via ledningar och leds till en cistern for
regnvattenatervinning. Nar cisternen ar full leds
overskottsvattnet vidare till en fordrojningsdamm. Dagvatten
fran ovriga ytor (vagar, parkeringsytor och gronytor) féreslas
ledas via ledningssystem till dammar. Dammarna foreslas ha
ett strypt flode (hogst 1,5 liter per sekund och hektar) till
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Risebergabacken. Syftet med dammarna ar att rena
dagvattnet innan det leds vidare till recipienten och att
begransa utslappsflodet till Risebergabacken.

Vid ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,3, inkluderat
foreslagna atgarder, visar analysen i PM:et att vattendjupet
vid kritiska byggnader och installationer understiger 2
centimeter med foéreslagen utformning och atgarder. Analysen
indikerar ocksa att vattenutflodet fran fastigheten till
omgivande mark minskas. Genomfors atgarder beddéms
bebyggelse inom omradet inte vara utsatta for
oversvamningsrisk.

Beroende pa var dammarna placeras kan de dock riskera att
paverka naturvarden negativt. De bor darfor placeras utanfor
prickad mark (6stra delen av fastigheten, dar naturvarden
finns) och utformas pa ett sadant satt att de inte kommer i
konflikt med naturvarden eller skyddade arter. Utformas de
med hansyn till naturvarden i omradet kan de bidra med en
positiv effekt pa biologisk mangfald och skyddade arter i
omradet (PM Svensk Naturférvaltning, 2026).

| PM om dagvatten och skyfall foreslas att dammar placeras
inom yta med naturvarden. Med anledning av stycket ovan
forordas inte PM:ets forslag pa placering.
Raddningstjanst

Nuléage

| dagslaget ar framkomligheten for raddningsfordon god. Den

befintliga byggnaden omringas av korytor, med flera
inlastningszoner intill byggnaden.

Konsekvenser

Andringen av detaljplan medger en hégre hojd pa
bebyggelsen an i dagslaget. Utrymning ska I6sas utan hjalp
av raddningstjansten, exempelvis genom TR2-trapphus eller
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annan godkand utrymningslosning. Detta galler for alla
vaningar. Om raddningstjanstens insats behovs for slackning
kravs hojdfordon for att na byggnadsdelar som dverstiger 11
meter. Om infarten till fastigheten forses med grind behover
raddningstjansten slappas in for att kunna utféra raddnings-
och slackningsarbete, vilket kan oka tiden insatstiden. Utover
detta innebar forslag till andring av detaljplan samma
forutsattningar som i nulaget. Raddningstjansten bedoms
fortsatt ha god framkomlighet inom fastigheten.

Markfororeningar

Nuléage

En 6versiktlig miljoteknisk markundersdkning har utforts for
fastigheten (Miljoassistans AB, 2023). En historisk inventering
har gjorts som visar att industriell verksamhet forekom forst
1976. Verksamheten har tidigare varit charkuteri och
livsmedelsproduktion. Ingen slakt har forekommit.

Provtagningar i mark har utforts. | en punkt har féroreningar
patraffats dver kanslig markanvandning (KM) men under
mindre kanslig markanvandning (MKM). | den samlade
riskbedomningen anges att "inga betydande fororeningar
kunde ses eller misstankas pa fastigheten" samt att "inga
risker for manniska eller miljo kan identifieras. Inga
kompletterande undersokningar bedoms nodvandiga".

Konsekvenser

Med gallande forutsattningar och bedémningen i
markundersokningen som beskrivs ovan bedomer
stadsbyggnadskontoret att det inte foreligger behov av
ytterligare undersokningar.
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Skyddsrum
Nulage

Det finns tva skyddsrum inom fastigheten. De uppgar i
nulaget till totalt 400 platser.

Myndigheten for civilt forsvar (MCF, tidigare Myndigheten for
samhallsskydd och beredskap) har beslutat att tillfalligt
medge en begransning av skyddsrumsfunktionen inom
Benkammen 14 och att det i november 2028 ska finnas 360
platser inom fastigheten. Detta for att mojliggora
nybyggnation.

Konsekvenser

Andringen av detaljplanen paverkar inte mojligheten till
skyddsrum. Foljderna av MCF:s beslut kan genomforas i
forslaget till andring av detaljplan.

Energi

Nulédge

Det finns inga natstationer inom aktuellt omrade idag.
Fastigheten ar kopplad till natstationer utanfor omradet.

Gallande detaljplan anger industri for det aktuella omradet
och tilldter darmed energikravande verksamheter.

Konsekvenser

Natstationer kan anlaggas inom fastigheten for fastighetens
eget bruk inom den aktuella markanvandningen.

Andringen av detaljplan paverkar inte anvandning.
Anvandningen industri medfor att energikravande
verksamheter mojliggors pa platsen. Verksamheten behdver
forhalla sig till Energistrategi for Malmé 2022-2030.
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Gronstruktur och naturvarden

Nulége

Den dstra delen av fastigheten har naturvarden och ar
utpekad i naturvardsplanen (Kommunfullmaktige, 2023) som
ett klass 2-omrade (Skogsholms angar).

En naturvardesinventering med tillaggen fordjupad
artinventering av fladdermaéss, faglar och groddjur har tagits
fram (Svensk Naturforvaltning, 2026). Inventeringen har tagits
fram for ett stérre omrade an det som andringen av detaljplan
avser.

Inventeringen visar att allén langs fastighetsgransen i norr
omfattas av det generella biotopskyddet. Den visar ocksa att
det finns vardefull buskmark och flera vardefulla trad (bland
annat salgar) langs den Ostra fastighetsgransen, dessa ar
dock inte skyddade enligt lag. Se illustration nedan for
placering.
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Skyddsvarda sélgar
Tradskikt inklusive skyddsvarda salgar

Vardefull buskmark

Fastighetsgrans, Malmd Benkammen 14 o 50 100 150

Lokalisering av naturvédrden inom fastigheten Benkammen 14. Kélla: Svensk

Naturférvaltning.
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Artskydd

| inventeringen har 62 artskyddade arter identifierats inom
fastigheten eller i dess naromrade. Den storsta delen avser
faglar, men aven fladderméss och klotullért har observerats.

Klotullort ar en fridlyst karlvaxt (8 § i artskyddsforordningen).
Den har identifierats inom delar av fastigheten Benkammen
14, samt strax utanfér. Klotullort vaxer pa ruderatmarker dar
det forekommer regelbunden markstorning och trivs saledes i
omradet. Arten ar ettarig och frésadd, vilket innebar att den
inte behdver vaxa pa samma plats nasta ar. Den har en
formaga att ateretablera sig snabbt i dessa omraden och
gynnas ofta av pagaende verksamheter i urban miljé. Med
tanke pa artens utbredning i omradet beddoms det inte som
sannolikt att bevarandestatusen for klotullort paverkas
negativt om artens forekomstlokaler skulle minska inom
fastigheten.

Bland de observerade fagelarterna ar det hussvala,
strandskata, tornseglare och fiskmas som potentiellt skulle
kunna paverkas av andringen av detaljplan.

Det finns inga boplatser for fladdermoss inom fastigheten och
befintliga byggnader utgor inte viloplatser for dem.
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Skogsholms &ngar omger fastighetens norra, éstra och sédra sida med

grénska och ett rikt naturliv.

Konsekvenser

Andringen av detaljplanen reglerar prickmark langs
fastighetens nordodstra och Ostra sida, dar trad och buskage
pekats ut i naturvardesinventeringen. Ytan skyddas fran

bebyggelse men kan hardgéras. Den biotopskyddade allén ar
fortsatt placerad pa prickmark.

Artskydd

Byggratten inom fastigheten ar flexibel, vilket gor att placering
av byggnader och infrastruktur kan anpassas vid behov.
Genomfdérandet av andringen av detaljplan férutsatter inte att
klotullért maste tas bort och ar darmed majligt utan dispens.
Beddmningen ar darfér att hantering av eventuell dispens fran
fridlysningsbestammelserna kan hanteras i
genomforandeskedet. Dispensprdvning gors av lansstyrelsen.
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Om férekommande fagelarter konstateras hacka inom
omradet ska atgarder vidtas for att undvika otillaten stérning.
Daribland bor storande arbeten begransas under
forekommande arters hackningsperiod, om det inte finns
andra mdjliga skyddsatgarder att vidta.

Eftersom det varken finns bo- eller viloplatser for fladdermdss
inom fastigheten bedéms ett genomférande av andringen av
detaljplan inte medfora fysisk paverkan pa skyddade miljéer
for fladdermdss. For att sakerstalla att ingen otillaten stdrning
sker pa fladdermoéssens bo- eller viloplatser utanfor
fastigheten bor anvandningen av belysning inom fastigheten
utformas sa att paverkan begransas. Detta bevakas i
samband med genomforande och darefter [6pande.

Om en dagvattenanlaggning utformas med hansyn till
omradets naturvarden inom fastigheten kan det ge positiv
effekt pa den biologiska mangfalden och livsmiljon for
skyddade arter i naromradet.

Sammantaget bedoms ett genomforande av andringen av
detaljplan inte medféra negativa konsekvenser for artskydd
och naturvarden.

Genomforande

Paverkan pa ledningar

Om genomfdrandet av detaljplanen innebar att atgarder kravs
pa befintliga ledningar star exploatéren for samtliga
kostnader.

Fastighetskonsekvenser

Andringen av detaljplan féranleder inte nagon &ndring av
fastigheten.
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Planeringsunderlag och utredningar

Riksintressen enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken

Planomradet berors inte av riksintresse.

Oversiktsplan

For omradet galler Oversiktsplan fér Malmé 2023
(kommunfullmaktige, antagen 2023) och den ar aktuell. Det
aktuella omradet redovisas i dversiktsplanen som befintligt
verksamhetsomrade.

Den planerade atgarden bedéms vara férenlig med

oversiktsplanen och med lansstyrelsens granskningsyttrande.

Gallande detaljplan

Omradet som berdrs av planandringen ar tidigare planlagt
genom PL 1292 (laga kraft 1976).

Gallande detaljplan medger anvandning for industriandamal
for aktuellt omrade och tillats i sddan beskaffenhet att
narboende inte "vallas oldgenheter med hénsyn till sundhet,
brandsékert och trevnad". Byggnation begransas genom
reglering av exploateringsgrad, avstand fran fastighetsgrans
och reglering med prickmark. Bebyggelse tillats upp till 12
meters byggnadshojd.

For fastigheten galler aven fastighetsplan 1280K-T00234.
Den fortsatter galla efter andring av detaljplan.

Underlag till planarbetet

Utredningar till grund for planforslaget

Sida 19
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Oversiktlig miljdteknisk markundersdkning, Miljdassistans
AB, 2023-10

Trafikutredning MMAOQO2-C-RP-04-Entrédesign, Cowi 2024-
11

Dagvatten- och skyfallsplan MMAO2, Ramboll 2025-06
Naturvardesinventering (NVI), Svensk Naturférvaltning
2026-02-23

PM artskydd, Svensk Naturforvaltning 2026-03-10
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