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Sammanfattning

Planforslaget gor det mojligt att uppfora ett 16 vaningar hogt
flerbostadshus med centrumverksamheter i de tva nedersta
vaningarna inom planomradet. Totalt mojliggor detaljplanen
knappt 60 lagenheter och 1 800 kvadratmeter
centrumverksamhet. Byggnaden ska uppféras med hdga
klimatambitioner och en omsorgsfull gestaltning, bade som
helhet och i sina detaljer. Byggnaden behdver mota boende,
verksamma och bestkande pa ett inbjudande satt i 6gonhojd
saval som pa langt avstand. Planférslaget mojliggor ocksa en
breddning av Bennets vag for att ge battre plats at
fotgadngare.

Figur 1: lllustration av féreslagen bebyggelse (Kjellander Sjéberg, 2024b).

Planlaggningen motiveras av att kunna starka utvecklingen av
Rosengardsstraket, i enlighet med planprogrammet for
Tornrosen och del av Ortagarden (Pp 6044), och att kunna
forverkliga forslaget pa en hog byggnad langs
Rosengardsstraket. Byggnaden ska oka orienterbarheten i
naromradet och fungera som ett landméarke och en malpunkt
bade pa lokal niva och i ett strre sammanhang.
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De langsiktiga malen med planlaggningen ar att fortsatta den
positiva utvecklingen som beskrivs i planprogrammet genom
att skapa en motesplats for boende i naromradet och en
destination for boende i andra delar av Malmé.
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1. Inledning

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

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en byggnad for bostader
och centrumandamal. Byggnaden ska utformas sa att den
framstar som ett landmaéarke och malpunkt bade pa lokal niva
och i ett storre sammanhang. Syftet ar ocksa att mojliggora
en breddning av Bennets vag for att ge battre plats at
fotgangare.

Processen att ta fram detaljplanen innebéar en prévning om
denna markanvandning ar lamplig eller inte.

Planforfarande

Planlaggningen ska hanteras med standardforfarande i
enlighet med 5 kapitlet 7 § plan- och bygglagen.
Oversiktsplanen ar aktuell och planlaggningen ar forenlig med
oversiktsplanen samt lansstyrelsens granskningsyttrande.
Planlaggningen beddms inte medfora en betydande
miljopaverkan och har inte ett betydande intresse for
allmanheten eller i dvrigt stor betydelse.

Beslut om att samrada om forslaget fattas av
stadsbyggnadsnamnden. Beslut om att efter detta lata
granska forslaget fattas av stadsbyggnadskontoret.

Planldggningen beddms inte vara av principiell beskaffenhet
eller annars av storre vikt, sdsom avses i 5 kapitlet 27 § plan-
och bygglagen. Beslut om antagande ska darfor fattas av
stadsbyggnadsnamnden.

Beddmning av miljopaverkan
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Detaljplanen har vid undersékning enligt 6 kapitlet 6 §
miljobalken inte beddmts medfdra en betydande
miljopaverkan. Det innebér att en strategisk miljobedémning
inte har gjorts. De konsekvenser for miljon som detaljplanen
ger upphov till redovisas i avsnittet forutsattningar och
konsekvenser.

Huvudmannaskap

Kommunen &ar huvudman foér allmanna platser. Det innebér att
det ar kommunen som ansvarar for att bygga ut och skéta all
mark som enligt detaljplanen ar allméan plats.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 60 manader (5 ar) fran
det att den har vunnit laga kratft.
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2. Detaljplanens innehall

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

Beskrivning av detaljplanen

Planomradet omfattar en cirka 5 900 kvadratmeter stor del av
fastigheten Bennet 2, séder om Bennets vag. Planomradet
omfattar en grusyta dar det tidigare 1ag en byggnad for
handel, omkringliggande befintlig bebyggelses bostadsgard
med underliggande parkeringsgarage och befintlig
bebyggelses vindfang och entrétak.

Planomrédet avgransas i norr av Bennets vag. At sdder, dster
och vaster avgransas planomradet av befintlig
flerbostadshusbebyggelse i fem, tre respektive nio vaningar.

Underliggande parkeringsgarage ar i dagslaget delvis
planstridigt eftersom dess utbredning gar utanfor det omrade i
géallande detaljplan som &r markerat for parkeringsandamal, in
under mark som inte far bebyggas och delvis in under
byggratterna for befintlig bebyggelse. Aven byggnadsdelar
som skjuter ut fran befintlig bebyggelses fasadliv &ar
planstridig. Plangransen gar darfor i den befintliga
bebyggelsens fasadliv, medan utskjutande byggnadsdelar
och -element omfattas av aktuell detaljplan. Detta ar
nodvandigt for inte underliggande parkeringsgarage och
utskjutande byggnadsdelar pa befintlig bebyggelse ska bl
planstridiga i det nya forslaget till detaljplan.

Sida 5



Figur 2: Ortofoto av planomradet med omgivningar. Planomradet ar markerat

med rod streckad linje.

Detaljplanen medger bostadsandamal, centrumandamal och
parkeringsandamal under mark for den norra halvan av
planomradet. For en begransad del medges ocksa en
underjordisk natstation, sa att den befintliga underjordiska
natstationen ska kunna ligga kvar. For den s6dra halvan av
planomradet medges bara bostadsandamal. For ett smalt
omrade langs med Bennets vag innehaller detaljplanen ocksa
allman platsmark for gata.

Inom den norra delen féreslas en byggratt for en byggnad
som kan uppfdras till en hogsta nockhdjd av 58,5 meter,
motsvarande sexton vaningar och ett teknikutrymme och en
takterrass. Byggnaden foreslas uppforas i anslutning till
Bennets vag, pa platsen for den fore detta
handelsbyggnaden. Utdver hdjdbegransningar for de olika
byggnadsvolymerna har byggratten ocksa forsetts med
planbestammelser som bland annat styr utformning och
utnyttjandegrad.
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Inom den sodra delen begransas markanvandningen pa sa
satt att marken inte far forses med byggnad ovan jord
respektive med att marken endast far férses med
komplementbebyggelse och andra anlaggningar an
byggnader. Inom hela sodra delen tillats dock att marken
underbyggs med ett befintligt underjordiskt parkeringsgarage.

Bilparkering ska anordnas i det befintliga underjordiska
parkeringsgaraget, som bedéms ha kapacitet fér den nya
bebyggelsen. Undantag gors for viss angdringsparkering
avsedd for rorelsehindrades fordon.

Motiv och langsiktiga mal

Planlaggningen motiveras av att kunna starka utvecklingen av
Rosengardsstraket i enlighet med planprogrammet for
Tornrosen och del av Ortagarden (Pp 6044). Planprogrammet
innehaller forslag pa en hog byggnad langs
Rosengardsstraket, som ska oka orienterbarheten i
naromradet och fungera som ett landméarke och en malpunkt
bade pa lokal niva och i ett strre sammanhang.

Figur 3: Strukturplan fran planprogrammet for Térnrosen och del av
Ortagarden som visar foreslagen stadsutveckling. Aktuellt planomrade &r

markerat med streckad svart linje.
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De langsiktiga malen med planlaggningen &r att lagga
grunden for den positiva utvecklingen som beskrivs i
planprogrammet genom att skapa en moétesplats for boende i
naromradet och en destination fér boende i andra delar av
Malmo.

Sammantaget ar det viktigt att byggnaden uppfors med hdga
klimatambitioner och att den far en omsorgsfull gestaltning
bade som helhet och i sina detaljer. Byggnaden behéver méta
boende, verksamma och besokande pa ett inbjudande satt i
6gonhojd saval som pa langt avstand.

Stadsbyggnadsidé

Stadsbyggnadsidén ar en vidareutveckling av forslaget i
planprogram for Térnrosen och del av Ortagarden (Pp 6044)
fran 2015 (stadsbyggnadskontoret), som i sin tur namner
tavlingsforslaget Culture Casbah av arkitektkontoret
Lundgaard & Tranberg Arkitekter (2011) som en viktig
utgangspunkt. Tavlingsforslaget bestar dels av en omdaning
av Rosengardsstraket och en platshildning i korsningen
mellan Bennets vag och Vastra Kattarpsvagen, och dels av
en hdg byggnad med ett delvis publikt innehall. Aktuell
detaljplan omfattar den héga byggnaden.

Sida 8
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STADEN RUMMET HUSET/PLATSEN
= Arki
rkitekturen ; :
= T Arkitekturen Arkitekturen
- ska tillfora varden . -
x . . . ska framja liveti ska vara inbjudande
g DAL stadens rum och tillgangli
w i Malmo gangig
) Arkitekturen )
= Arkitekturen S Arkitekturen
o ska starka Iy ska ge sinnliga
o - relation till sin
Malmos sarart i upplevelser
omgivning
E Arkitekturen Arkitekturen Arkitekturen
E ska bidra till Malmos ska kunna ska aldras med
& miljdmassiga hallbarhet utvecklas over tid skonhet och vardighet

Figur 4: Utdrag ur Arkitekturstaden som redovisar de nio teserna om hur

arkitekturen ska bidra till Malm6 som stad.

En gestaltningsbilaga har tagits fram som stod och underlag
till detaljplanen och efterfoljande bygglov (Kjellander Sj6berg,
2024b). Gestaltningsbilagan ar framtagen pa uppdrag av
Rosengard fastigheter, och i arbetsgruppen har
representanter for Rosengard fastigheter och
stadsbyggnadskontoret ingatt. Gestaltningsbilagan omfattar
allt fran byggnadens placering och form till material och
detaljering, som beskrivs under rubriken
Gestaltningsprinciper.

Byggnaden placeras pa platsen for den fore detta
handelsbyggnaden, och aterupprattar pa sa satt
centrumfunktionerna i Térnrosens centrum. Laget vid
Rosengardsstraket blir en orienteringspunkt bade fér boende i
naromradet och foér mer langvéaga besokare. Placeringen
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starker strakets stadsmassighet med en narhet till
Ortagardstorget och Bennets Bazaar. Fasaden langs Bennets
vag ramar pa nytt in gaturummet, och ska bade fortydliga och
foradndra upplevelsen av att rora sig i stadsrummet.

Figur 5: Diagram ur gestaltningsbilagan (Kjellander Sjoberg, 2024b) som visar
pa principer for placering och gestaltning av den nya byggnaden. Diagrammet
till vanster visar Rosengardsstraket och det aktuella forslaget markerat med
tjock streckad linje och Bennets Bazaar vid Ortagardstorget markerad med
tunn streckad linje. Diagrammet i mitten visar den nu rivha handelsbyggnaden i
tradskiss och viktiga riktningar och riktningsférandringar med orange linjer och
avstand mellan befintliga byggnader med orange linjer med pilar. Diagrammet
till hdger visar hur den nya byggnaden héjdmassigt forhaller sig till befintlig

bebyggelse.

Byggnaden tar fasta pa befintliga mattkedjor och hojder i
angransande byggnader. Basen motsvarar hojden pa
angransande trevaningsbyggnad i oster. Torndelen ar
uppdelad i en kropp och en krona. Kroppen reser sig |
stadsbilden upp till htjden pa angransande
niovaningsbyggnad i vaster och kronan stracker sig upp éver
befintliga hojder i naromradet och avslutar byggnaden mot
himlen. Den delen kommer vara synlig pa langt hall och bli ett
landmarke for stadsdelen.
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Figur 6: Vy fran Rosengardsstraket vid Vastra Kattarpsvagen. (lllustration:
Kjellander Sjoberg, 2024b.)

Byggnadens anvandning &r ocksa en del av
stadsbyggnadsidén. Ett funktionsprogram har tagits fram
(1337 Projektledning, 2024c) for att utreda vilka verksamheter
som kan vara lampliga i byggnadens bas, det vill saga de tva
nedersta vaningarna, och for att Rosengard fastigheter och
Malmo stad ska kunna satta en gemensam ambitionsniva. En
barande del i visionen for Culture Casbah var att stora delar
av byggnaden skulle vara allmant tillgangliga, och byggnaden
inneholl aven en langt driven funktionsblandning. Byggnaden
beskrevs bland annat som en vertikal gagata. Nar visionen nu
har omsatts i verklighet sa har den mynnat ut i en gemensam
ambition mellan fastighetsagaren och Malmé stad om att
bottenvaningen ska hysa ett konceptkok och -restaurang med
arbetsnamnet Métesplats Mat.

Sida 11
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Figur 7: Vy frdn Rosengardsstraket vid Tornrosentorget. (lllustration: Kjellander
Sjbberg, 2024b.)

Ambitionen har konkretiserats i bestimmelser i detaljplanen.
Basen ska rymma ska rymma centrumverksamhet och
funktioner som bidrar till att det blir intressant, stimulerande
och tryggt att vistas i staden. Anvandningen ska bidra till
funktionsblandning, och till att byggnaden kan bli en
malpunkt. Funktionsblandningen underlattar manniskors
vardagsliv och forutséattningarna okar for att stadens olika
miljoer anvands dygnets alla timmar och arets alla dagar. For
att vara del av en stad som lever 6ver tid ska bebyggelsens
bottenvaningar ocksa kunna mota framtida behov, trender och
onskemal. Renodlade kontorsverksamheter far endast
etableras pa den andra av de tva vaningarna i basen, da
kontorsverksamheter har en tendens att vara slutna till sin
karaktar. Utformningsbestammelser anger att de tva
vaningarna i basen ska ha en stor andel fénsteryta mot norr
och Oster.

Sida 12
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Figur 8: Vy fran bostadsgarden. (lllustration: Kjellander Sjoberg, 2024b.)

Gestaltningsprinciper

En gestaltningsbilaga har tagits fram som stdd och underlag
till detaljplanen och efterféljande bygglov (Kjellander Sj6berg,
2024b). Gestaltningsbilagan ar framtagen pa uppdrag av
Rosengard fastigheter, och i arbetsgruppen har
representanter for Rosengard fastigheter och
stadsbyggnadskontoret ingatt.

Gestaltningsbilagan omfattar allt fran byggnadens placering
och form, som beskrivs under rubriken Stadsbyggnadsideé, till
material och detaljering. Grundlaggande gestaltningsprinciper,
exempelvis hur byggnaden méter gatan och forhaller sig till
omkringliggande bebyggelse, byggnadsdelarnas hojder,
overgripande utformning och materialitet regleras med
planbestammelser.

Val av material och utformning ska goéra att byggnaden
ansluter till byggnadstraditionerna i Malmo generellt och att
den kdnns hemmahdrande i Térnrosen specifikt.
Byggnaderna i Toérnrosen och Ortagarden bestar av ratvinklig
lamell- och skivhusbebyggelse i tegel kombinerat med latta
material. Teglet i Tornrosen ar gult och kontrasteras av stora

Sida 13
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fasadpartier i trapetskorrugerad plat i flera farger. |
Ortagarden &r teglet brunt med inslag av betong och
balkongpartier i tunnare skivmaterial.

Metall, gré Betong, varmgra

I
|

i

Skarmtegel gul/beige Metall, grd  Aterbrukad trapetskorrugerad plit

T
== B &k

Atarbrukal murtegel, gulbeigs 5{‘-1!}!-‘9_ varmgra
Figur 9: Materialprover hamtade fran gestaltningsbilagan (Kjellander Sjoberg,
2024b).

For att ansluta till de modernistiska byggnadstraditionerna
och fanga upp formspraket i Térnrosen foreslas byggnaden i
aktuell detaljplan fa ett ratvinkligt formsprak. For att fanga upp
materialiteten och fargskalan i naromradet foreslas att de
nedre delarna av byggnaden ska utformas i tegel i en gul till
gulbrun fargskala, och den Ovre delen som stracker sig upp
over befintliga hojder i naromradet, ska utforas i latta material
sasom exempelvis korrugerad plat. Ljus- och skuggverkan
som uppstar nar korrugerad plat traffas av ljuskallor ger
byggnadsvolymen en kansla av materialitet aven pa langt hall
och hdg hojd. Detta sakerstalls med planbestammelser.

De olika byggnadsdelarna - basen, kroppen och kronan -
skiljer sig at i utbredning, form och materialitet, men halls
samman av rytmen i fasaden som uppstar av fonstersattning,
barande element och ornamentik. Férutom en sammanhallen
gestaltning efterstravas dven samma slags kéansla av
materialitet som i fallet med den korrugerade platen. Detta
sakerstalls med planbestammelser.
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Figur 10: Fasad sedd fran 6st. Fasadillustrationerna visar tydligt det
sammanhallna formspraket och hur fasaderna halls samman av en rytm och

aterkommande former. (lllustration: Kjellander Sjoberg, 2024b.)
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Figur 11: Fasad sedd fran norr. Fasadillustrationerna visar tydligt det
sammanhalina formspraket och hur fasaderna halls samman av en rytm och

aterkommande former. (lllustration: Kjellander Sjoberg, 2024b.)

Detaljplanens bestammelser med motiv

Allméan platsmark

Anvandning_av mark och vatten

GATA; - Gata pa fotgangares villkor

Bestammelsen galler for en cirka tva meter bred remsa i den
norra delen av planomradet som ansluter till Bennets vag.
Motivet till bestammelsen &ar att mojliggora en breddning av
gaturummet for att ge béattre plats at cykelvag och gangbana
pa norra sidan av Bennets vag samt majliggora en
ombyggnad av befintlig gata till en gata pa fotgangares
villkor.

Kvartersmark
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Anvandning_av mark och vatten

B - Bostader

Bestdmmelsen galler for all kvartersmark. Bestdammelsen
bedoms, i kombination med hojd- och
utformningsbestammelser, bast motsvara intentionen om ett
hogt flerbostadshus (hadanefter huvudbyggnaden) och
bostadsgard. Bostader motiveras av behovet av fler bostader
| Malmé6 som helhet.

C1 - Centrum, Overnattning tillats inte

Bestdmmelsen galler for den norra delen av kvartersmarken.
Bestammelsen beddms, | kombination med anvandnings-,
hojd- och utformningsbestammelser, bast motsvara
intentionen om centrumverksamheter i huvudbyggnadens tva
nedersta vaningar. Centrumandamal motiveras med
ambitionen om att huvudbyggnaden ska bidra till
funktionsblandning, rymma verksamheter som riktar sig mot
allménheten och funktioner som bidrar till att det blir
intressant, stimulerande och tryggt att vistas i staden.

Verksamheter som bedrivs med syfte att tillhandahalla
tillfalliga 6vernattningsmajligheter som exempelvis hotell,
vandrarhem, pensionat, olika typer av forlaggningsboenden,
konferensanlaggningar och lagenhetshotell tillats inte.
Sadana verksamheter bedéms motverka intentionen om att
centrumverksamheterna ska rikta sig mot allmanheten och
rymma funktioner som bidrar till att det blir intressant,
stimulerande och tryggt att vistas i staden. Vissa
verksamhetstyper som erbjuder évernattning, som
exempelvis lagenhetshotell, riskerar att bidra negativt till den
upplevda tryggheten for de boende i kvarteret.

Eq - Underjordisk natstation

Bestammelsen géller for en del av kvartersmarken, vaster om
byggratten for huvudbyggnaden. Bestammelsen gor att den
befintliga underjordiska natstationen som finns inom
fastigheten kan ligga kvar.
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P4 - Underjordisk parkering

Bestdmmelsen galler for den norra delen av kvartersmarken,
och sammanfaller med i princip med bestammelsen C;.
Bestdmmelsen gor att det befintliga underjordiska
parkeringsgarage som finns inom fastigheten kan anvandas
for besokare till centrumverksamheterna i huvudbyggnaden.
For att inte tillata markparkering inom omradet ar
parkeringsandamalet specificerat till att bara avse
underjordisk parkering. Orsaken till att inte tillata
markparkering ar att bostadsgarden ska anvandas till
vistelseyta och inte till parkering.

Egenskapsbestammelser fér kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

"Prickmark" - Marken far inte forses med byggnad ovan
mark med undantag for entrétak och vindfang. Marken far
underbyggas med parkeringsgarage

Bestammelsen géller mellan byggratten for det
huvudbyggnaden och komplementbyggnader inom
planomradet och befintliga byggnader utanfor planomradet
samt i anslutning till Bennets vag. Motivet ar att skapa en
forgardsmark som inte far bebyggas mot Bennets vag, samt
ett byggnadsfritt omrade i anslutning till befintliga byggnader.

Motivet for forgardsmarken ar att skapa en 6vergangszon pa
kvartersmark mellan allméan plats och byggnader, som kan
anvandas for att I6sa praktiska behov (exempelvis
cykelparkering) som bebyggelsen ger upphov till. Viss
forgardsmark, exempelvis i det nordostra hornet av
planomradet, kan ocksa anvandas for uteservering och
vistelseytor.

Motivet till att inkludera omradet i anslutning till befintliga
byggnader i planomradet ar att gora befintliga pabyggnader
och underjordiskt garage planenliga. | dagslaget ar de
planstridiga enligt gallande detaljplan.

Sida 18
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"Kryssmark" - Marken far endast forses med
komplementbyggnader, entrétak och vindfang samt
andra anlaggningar an byggnader ovan mark. Marken far
underbyggas med parkeringsgarage

Bestammelsen galler pa bostadsgarden och ansluter till
byggratt for huvudbyggnaden i norr. Bestammelsen motiveras
av att tillata befintliga och tillkommande nédvandiga
komplementbyggnader ovan mark for exempelvis
vaderskyddad cykelparkering och andra anlaggningar som
exempelvis lekredskap, murar, grill och liknande. | 6vrigt ska
bostadsgarden vara obebyggd. For att aven tillata det
befintliga underjordiska parkeringsgaraget som finns under
hela bostadsgarden anger planbestammelsen aven detta.

Byggnaders anvandning

Huvudbyggnadens tva nedersta vaningsplan ovan mark
far endast anvandas for centrumandamal samt for
trapphus till bostader och bostadskomplement i
begransad omfattning. (Begransas av anvandningsgrans)
Bestdmmelsen galler for byggratten for huvudbyggnaden och
begransar anvandningen for bostads- och centrumandamal.
Bestammelsen motiveras med ambitionen att byggnaden ska
rymma verksamheter som riktar sig mot allménheten och
funktioner som bidrar till att géra huvudbyggnaden till en
malpunkt. Motivet till att tillata bostadskomplement i
begransad omfattning ar att visst bostadskomplement
behover ligga i bottenvaningen, men att utrymmet i forsta
hand ska anvandas fér centrumandamal.

Kontorsverksamheter tillats inte i huvudbyggnadens
bottenvaning. (Begransas av anvandningsgrans)
Bestammelsen géller for byggratten for huvudbyggnaden och
begransar anvandningen for centrumandamal. Bestammelsen
motiveras med ambitionen att centrumverksamheterna i
byggnadens bottenvaning ska rikta sig mot allménheten och
innehalla funktioner som bidrar till att géra huvudbyggnaden
till en malpunkt. Kontor ingar i anvandningsomradet
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centrumandamal, men bedoms inte i tillracklig grad rikta sig
mot allmanheten eller innehalla funktioner som bidrar till att
gora huvudbyggnaden till en malpunkt for att ligga pa
bottenvaningen.

Hojd pa byggnadsverk

h, - Hogsta nockhojd pa byggnadsvolymen &r 5,7 meter
over medelmarkniva pa angransande allméan platsmark.
Inom en begransad yta far aven vaxthus uppforas till en
hdogsta nockho6jd av 8,7 meter 6ver medelmarkniva pa
angransande allman platsmark

Bestammelsen géller for den lagsta delen av
huvudbyggnadens "bas", som far uppféras till en hogsta
nockhojd av 5,7 meter over marken. Hojden motiveras med
att den motsvarar hojden pa den nu rivna handelsbyggnaden.
Enligt framtaget forslag ska byggnadsvolymen rymma en
takterrass. Pa takterrassen finns aven ett forslag pa ett
vaxthus, vilket far uppforas till 8,7 meter 6ver marken.

h, - Hogsta nockhojd pa byggnadsvolymen &r 10,0 meter
over medelmarkniva pa angransande allman platsmark
Bestammelsen géller foér den hogsta delen av
huvudbyggnadens "bas", som far uppforas till en hogsta
nockhojd av tio meter 6ver marken. H6jden motiveras med att
den motsvarar hojden pa den befintliga trevaningsbyggnaden
dster om planomradet.

h3 - Hogsta nockhojd pa byggnadsvolymen ar 29,5 meter
over medelmarkniva pa angransande allméan platsmark
Bestammelsen géller fér huvudbyggnadens "kropp" som
delvis kragar ut 6ver forgardsmarken. Den far uppforas till en
hdgsta nockhdjd av 29,5 6ver marken. H6jden motiveras med
att den motsvarar hojden pa den befintliga
niovaningsbyggnaden vaster om planomradet.
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h, - HOgsta nockhojd pa byggnadsvolymen ar 53,5 meter
over medelmarkniva pa angransande allméan platsmark.
Darutover far teknikutrymme, hisstopp och takterrass
uppforas till en hdgsta nockhojd av 58,5 meter 6ver
medelmarkniva pa angransande allméan platsmark
Bestammelsen géller fér huvudbyggnadens "krona" som
stracker sig upp 6ver befintlig omgivande bebyggelse. Den far
uppforas till en hogsta nockhojd av 53,5 éver marken, vilket
motsvarar 16 vaningar i det aktuella forslaget. For att fa plats
med teknikutrymme, hisstopp och takterrass utan att det
raknas som en sjuttonde vaning finns utrymme att anlagga
dessa funktioner till en hogsta nockhojd pa 58,5 meter 6ver
marken.

Lagenhetsfordelning och storlek pa lagenheter

Andelen lagenheter med fyra eller fler rum och kdk ska
uppga till minst 50 % av lagenhetsbestandet. (Begransas
av anvandningsgrans)

Bestammelsen géller fér huvudbyggnaden och begransar hur
planldsningen kan utformas. Bestdmmelsen motiveras med
att kunna genomfdra oversiktsplanens stravan att genom
fortatning med bostadsbebyggelse kunna dka en variation av
bostadstyper inom ett givet omrade. | delomradet Térnrosen
rader stor brist pa lagenheter med fyra eller fler rum och kok.

Markens anordnande och vegetation

nq - Marken far inte forses med parkering ovan mark

Bestammelsen galler for i princip hela planomradet for att
sakerstalla att inte bilparkering anordnas pa bostadsgéarden
ovan mark. Motivet ar att bostadsgarden ska anvandas till
vistelse och inte till parkering.

n, - Marken far inte forses med parkering ovan mark med

undantag for parkeringsplats for rorelsehindrades fordon
Bestammelsen galler for tva ytor i anslutning till Bennets vag
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for att maojliggora parkering for rérelsehindrades fordon i
enlighet med Boverkets byggregler.

Markreservat for allmannyttiga andamal

ui - Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar

Bestammelsen galler for en del av planomradet mellan den
befintliga natstationen och Bennets vag och sékerstaller att
ledningsagaren kan komma at ledningarna for drift- och
underhallsatgarder.

Utformning

Huvudbyggnadens béarande delar och fasad ska utformas
sa att en rytm och ett samspel mellan byggnadens
vertikala och horisontella drag framtrader tydligt.
(Begransas av anvandningsgrans)

Bestdmmelsen galler for byggratten for huvudbyggnaden och
syftar till att sakerstalla att den byggs med huvuddragen som
kommer till uttryck i framtagen gestaltningsbilaga (Kjellander
Sjoberg, 2024Db).

Respektive byggnadsdel ska avslutas upptill med en for
huvudbyggnaden sammanhallen ornamentik och/eller
formsprak. (Begransas av anvandningsgrans)
Bestdmmelsen galler for huvudbyggnaden och syftar till att
sakerstalla att respektive byggnadsdels takutformning eller
taksarg utformas pa ett for huvudbyggnaden sammanhallet
satt, i enlighet med framtagen gestaltningsbilaga (Kjellander
Sjoberg, 2024b). Férutom en sammanhallen gestaltning ger
ljus- och skuggverkan som uppstar nar ornamenten traffas av
ljuskallor byggnadsvolymen en kansla av materialitet aven pa
langt hall och hog hojd.

Balkonger far inte utformas som utkragande fran
huvudbyggnadens fasadlinje. (Begransas av
anvandningsgrans)
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Bestammelsen géller fér byggratten for huvudbyggnaden och
syftar till att sakerstalla att balkonger inte kragar ut fran
fasadlivet, sa att byggnaden utformas i enlighet med
framtagen gestaltningsbilaga (Kjellander Sjoberg, 2024Db).

Fasaden mot norr och Oster pa huvudbyggnadens tva
nedersta vaningsplan ovan mark ska till minst 35 % av
fasadytan utformas med hég genomsiktlighet.
(Begransas av anvandningsgrans)

Bestdmmelsen galler for byggratten for huvudbyggnaden och
syftar till att sakerstélla att fasaderna pa de tva nedersta
vaningarna som vetter mot Bennets vag utformas med manga
och stora dorr- och fonsteréppningar, i enlighet med
framtagen gestaltningsbilaga (Kjellander Sjoberg, 2024b).
Motivet bakom detta &r ambitionen om verksamheter som
vander sig till allmanheten i byggnadens tva nedersta
vaningar, och mojligheten till en hog interaktion mellan interior
och exterior i gatuplan, for att framja kansla av liv och rérelse i
gaturummet.

Entré till bostadernas trapphus ska vara genomgaende
och ansluta till bostadsgard och férgardsmark mot
allméan platsmark. Huvudentrén ska placeras mot
Bennets vag. (Begransas av anvandningsgrans)
Bestammelsen géller for byggratten for huvudbyggnaden och
syftar till att sakerstalla att entren till bostaddernas trapphus
ska vara genomgaende och ansluta till bade bostadsgarden
och gatan samt att huvudentrén ska ansluta till gatan. Motivet
till detta ar att underlatta for de boende att na bostadsgarden,
samtidigt som byggnadens huvudentré aktiverar fasaden mot
gatan.

f- - Byggnadsvolymen ska uppfdras i tva vaningar

Bestammelsen géller for den del av huvudbyggnaden som
sammanfaller med bestammelsen om en hogsta tillatna
nockh6jd om 10,0 meter dver mark (hy) och syftar till att
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sakerstélla att byggnadens bas utformas som tva vaningar, i
enlighet med framtagen gestaltningsbilaga (Kjellander
Sjoberg, 2024hb).

fg - Eventuella tekniska installationer, exempelvis huvar
och aggregat, ska i huvudsak rymmas inom nockhdjden
och integreras i byggnadens gestaltning

Bestammelsen géller fér de delar av huvudbyggnaden som
sammanfaller med bestammelserna om hogsta tillatna
nockh6jd om 5,7 respektive 10,0 meter 6ver mark (hq och hy).
Motivet ar att tekniska installationer sasom ventilations- eller
kylaggregat inte ska vara synliga fran gatuniva, i enlighet med
framtagen gestaltningsbilaga (Kjellander Sjoberg, 2024b).
Med nockhojd avses hojd pa taksarg eller parapet. Vissa
aggregat bedoms vara svara att helt inrymma innanfor
taksargen. De delar som inte ryms inom taksargen ska
integreras i byggnadens gestaltning.

fg - Byggnadsvolymen ska utformas med en fri hojd 6ver
medelmarkniva pa anslutande allman platsmark
motsvarande narmast underliggande byggnadsvolyms
hégsta nockhdjd

Bestammelsen géller for den del av huvudbyggnaden som
sammanfaller med bestammelsen om hdgsta tillatna nockhojd
om 29,5 meter 6ver mark (h3). Det motiveras med att denna
byggnadsvolym, i enlighet med framtagen gestaltningsbilaga
(Kjellander Sjoberg, 2024b), ska utféras som utkragande fran
fasadlivet for "basen” och "kronan" mot Bennets vag.

f10 - Byggnadsdelens undersida ska utformas med
synliga barande element som stilmassigt anknyter till de
ovriga byggnadsvolymernas ornamentik och formsprak
Bestammelsen galler for undersidan pa den utkragande
byggnadsvolymen. Bestammelsen motiveras med att
byggnadsvolymen ska utformas med synliga barande element
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som stilmassigt anknyter till de évriga byggnadsvolymernas
ornamentik och formsprak, i enlighet med framtagen
gestaltningsbilaga (Kjellander Sjoberg, 2024b).

f11 - Fasadmaterial ska i huvudsak utgoras av tegel i en
gul till gulbrun fargskala

Bestdmmelsen galler f6r huvudbyggnadens "bas" och den
utkragande delen av "kroppen" och motiveras med att
byggnaden ska anpassas till omgivande bebyggelse, och fanga upp den
lokala sararten, i enlighet med framtagen gestaltningsbilaga
(Kjellander Sj6berg, 2024b). Omgivande byggnader i
Tornrosen ar uppforda i gult tegel med inslag av korrugerad
plat.

f1o - Pa den nedre byggnadsvolymen (kroppen) ska
fasadmaterial i huvudsak utgtras av tegel i en gul till
gulbrun fargskala. Pa den 6vre byggnadsvolymen
(kronan) ska fasadmaterial i huvudsak utgdras av latta
fasadmaterial sasom exempelvis korrugerad plat
Bestdmmelsen galler for delen av huvudbyggnadens "kropp"
som inte kragar ut och "kronan" och motiveras med att
byggnaden ska anpassas till omgivande bebyggelse, och fanga upp den
lokala sararten, i enlighet med framtagen gestaltningsbilaga
(Kjellander Sj6berg, 2024b). Omgivande byggnader i
Tornrosen ar uppforda i gult tegel med inslag av korrugerad
plat. Ytterligare ett motiv till exemplet korrugerad plat ar den
ljus- och skuggverkan som uppstar nar korrugerad plat, eller
liknande rafflade eller perforerade material, traffas av
ljuskallor. Detta ger byggnadsvolymen en kansla av
materialitet &ven pa langt hall och hdg hojd.

f13 - Teknikutrymme, hisstopp och takterrass ska
integreras i huvudbyggnadens gestaltning.
Genomsiktliga fallskydd till takterrassen ska placeras
minst 1,0 meter fran fasadliv

Bestdmmelsen galler for huvudbyggnadens "krona" och
motiveras med behovet av att sakerstalla att funktionerna pa
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byggnadens tak utférs i samma gestaltning som resten av
byggnaden, i enlighet med framtagen gestaltningsbilaga
(Kjellander Sjoberg, 2024b).

Utforande

Ventilationen till huvudbyggnadens bostadsdel ska vara
centralt avstangningsbar. (Begransas av
anvandningsgrans)

Bestdmmelsen galler for huvudbyggnadens bostadsdel och
motiveras med behovet att sékerstalla att byggnadens
ventilation ar centralt avstangningsbar i enlighet med
rekommendation i framtaget riskutlatande (P&B Brandkonsult
AB, 2023).

Utnyttjandegrad

Storsta bruttoarean for huvudbyggnaden ovan mark ar
7700 kvadratmeter. (Begransas av anvandningsgrans)
Bestdmmelsen galler for huvudbyggnaden och motiveras med
behovet att sékerstélla att planomradet far en val avvagd
exploateringsniva och att byggnaden byggs med
huvuddragen som kommer till uttryck i framtagen
gestaltningsbilaga (Kjellander Sjoberg, 2024b).

Genomférandetid

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 60 manader fran och med att
detaljplanen vinner laga kraft

Bestammelsen galler for hela planomradet. Tiden som anges
visar pa vilken tidsrymd detaljplanen &r tankt att genomféras
inom.
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3. FOrutsattningar och
konsekvenser

| detta avsnitt beskrivs de avvagningar som gjorts
i detaljplanen utifran en tematisk indelning.
Utifran olika aspekter beskrivs
planeringsforutsattningarna samt
konsekvenserna av detaljplanens genomfdrande.
Har framgar ocksa hur kommunen har beddomt
lampligheten pa en detaljerad niva.
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Allméanna intressen
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Fysisk miljo
Topografi
Forutsattningar

Marknivaerna inom planomradet ligger pa cirka +11,0 meter
over havet. Planomradets hojder ar lasta av Bennets vag i
norr och befintlig bebyggelse med tillhérande bostadsgard
mot andra vaderstreck. Delar av planomradet ar underbyggt
med ett underjordiskt parkeringsgarage, vilket gor att
markhojderna i stort sett inte kan forandras.

Konsekvenser

Markho6jderna bedéms inte behdva forandras till foljd av
detaljplanens genomférande.

Bebyggelse, stads- och landskapshbild

Forutsattningar

Bebyggelsen i Tornrosen uppférdes mellan 1964 och 1965
och bestar av flerbostadshus i tre vaningar héga lamellhus,
fem vaningar hoga loftgangshus och sju eller nio vaningar
hoga skivhus. De ar oregelbundet placerade kring halvoppna
gardar och strukturen &r tatare an senare byggda omraden i
Rosengard. Till skillnad fran senare uppférda delar av
Rosengard byggdes Tornrosen som en grannskapsenhet,
med viss handel och service.
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Figur 12: Flygfoto frdn 1964 som visar delomradet Térnrosen under
uppférande. Planomradet, med den numera rivna handelsbyggnaden, ar
markerat med en ellips i rod streckad linje. (Kéalla: Stadsbyggnadskontoret i

Malmd, Malmé stadsarkiv.)

De enkla grundvolymerna far komplexitet genom indragna
balkonger och utskjutande bursprak samt kontrastverkan
mellan latta och tunga fasadmaterial. Gavlar mot straket ar
murade och slutna, langsidorna har en vertikal indelning i latta
och tunga fasadpartier. Byggnaderna avslutas mot himlen
med band av korrugerad plat och mot marken finns en
meterhog betongsockel. Fasadpartier i tegel har forblivit
oférandrade, men de latta delarna av fasaden har bytts fran
betongskivor till trapetskorrugerad plat och tegelmurar har
lagts till kring vissa balkonger i entréplan.
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Figur 13: Flygfoto av planomradet (inom réd streckad linje) och dess narmaste

omgivningar. Observera att den laga byggnaden inom planomradet ar riven.

Planomradet ligger centralt i Térnrosen och inom delar av
planomradet fanns tidigare en enplansbyggnad som inrymde
en livsmedelshandel. Byggnaden rymde ocksa en kéllare,
som pa senare tid anvandes for foreningsverksamhet.
Tillsammans med byggnaden pa norra sidan av Bennets vag,
som inrymmer vardcentral, utgjorde livsmedelshandeln
centrumet i grannskapsenheten Tornrosen. Byggnaden som
hyste livsmedelshandeln ar nu riven, och omradet utgors idag
av en grusad yta. Delar av ytan upplats till ett par matvagnar
och i 6vrigt ar den tillfalligt moblerad med sittplatser och
enklare trainstallationer. Sittplatserna fungerar som
motesplats for boende i naromradet, pa samma satt som
livsmedelshandeln och kallarlokalerna en gang gjorde.
Platsen har en offentlig karaktar, ndstan som ett torg, vilket
gor att den inte upplevs som en del av den intilliggande
bostadsgarden.
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Figur 14: Bild av planomradet och dess narmsta omgivningar med befintligt
nio- och femvaningshus samt matvagnar och sittplatser pa platsen for den

rivna handelsbyggnaden. (Fotodatum: Oktober 2023.)

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande kommer att férandra stadsbilden
bade pa lokal niva och pa langre hall. Byggnaden tillnor ett
annat slags typologi &n den befintliga bebyggelsen i
Tornrosen. Den befintliga bebyggelsen, med sin karaktar av
ratblock med en horisontell utstrackning, kommer att
kompletteras med tillkommande bebyggelse som har en
vertikal utstrackning.

Pa lokal niva kommer den plats som uppstatt efter rivningen
av den fore detta handelsbyggnaden att bebyggas. Aven
delar av bostadsgarden kommer att bebyggas, samtidigt som
delar av den gamla lastzonen till handelsbyggnaden kommer
att géras om till bostadsgard. Bostadsgarden i sig kommer
ocksa att goras om till foljd av renoveringsarbeten pa det
underjordiska parkeringsgaraget. Ytmassigt kommer
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bostadsgarden att vara ungefar lika stor eller nagot storre
efter exploateringen i jamforelse med nar handelsbyggnaden
fortfarande fanns kvar.
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Sociala fragor
Jamlikhet

Forutsattningar

Jamlikhet i stadsbyggnad handlar om ett flertal vitt skilda
fragestallningar inom manga omraden, som exempelvis
tillganglighet, gronstruktur, boende, service, arbete och
utbildning, halsa, sakerhet och trygghet. | syfte att
astadkomma jamlika livsmiljoer finns inom vissa av dessa
omraden lagstiftning som reglerar en lagsta acceptabel niva.
Inom andra omraden har Malmo stad antagit egna riktlinjer.

Rosengard, dar Tornrosen och planomradet ligger, &r en
centralt belagen stadsdel i Malmé. Fysiska strukturer,
socioekonomiska och halsomassiga faktorer men ockséa
mentala monster gor att omradet inte upplevs sa.

Den kommunoévergripande 6versiktsplanen for Malmo
(kommunfullméktige, 2023) och planprogrammet for
Tornrosen och del av Ortagarden (stadsbyggnadsnamnden,
2015) innehaller hoga ambitioner om en jamlik stadsbyggnad.

Generellt for befintlig blandad stadsbebyggelse galler, enligt
gallande oversiktsplan, att utbyggnad och fortatning ska
strava efter att starka samband mellan olika stadsdelar och
bostadsomraden. Ny bebyggelse ska utformas och placeras
sa att den bidrar till stadsliv och trygghet. Funktioner som
saknas i naromradet ska tillféras utifran platsens och de
boendes behov och forutsattningar. Funktionerna ska bidra till
trygghet och till rérelse mellan olika platser. Ytor foér social
samvaro ska varnas vid utbyggnad och fértatning. Nya ytor
for social samvaro ska i forsta hand tillgodoses pa markniva
for att gynna tillganglighet och samnyttjande. Fortatning ska i
forsta hand ske pa redan hardgjorda ytor.
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Vid fortatning med bostadsbebyggelse géller specifikt att en
variation av bostadstyper och upplatelseformer ska
efterstravas inom samma omrade. Det ska finnas ett brett
utbud av flerbostadshus och enbostadshus. Bostadsmiljoer
ska stimulera till méten mellan manniskor i alla aldrar och
tillgodose behov av lek, vila och fritid hos olika aldersgrupper.
Grupper med begransade rorelsemoénster ska sarskilt
beaktas. Exploatering pa befintliga gardsmiljoer inom blandad
stad far endast ske om exploateringen tillfér varden som inte
gar att uppna pa annat satt, samt om kompensation med
motsvarande kvalitet kan genomféras inom rimligt avstand. |
omraden med stor barnfattigdom och trangboddhet ska den
yttre miljon sarskilt prioriteras och utvecklas.

Planprogrammet syftar till att 6ka maojligheterna till en
lAngsiktigt god stadsutveckling i Rosengard. Det innebar att
utreda och ge forslag pa hur en ny blandad
bebyggelsestruktur kan tillféras den befintliga
bebyggelsestrukturen fran 60-talet, pa ett sddant satt att
viktiga samhalls- och socioekonomiska effekter uppnas,
samtidigt som befintliga varden tillvaratas. Centralt i
planprogramsomradet foreslas ett landmarke, som ska 6ka
orienterbarheten och bli en métesplats inomhus. Landmarket
ska utformas som en mangfunktionell byggnad som ska vara
Oppen och tillganglig for allmanheten. Byggnaden ska, enligt
planprogrammet, rymma ett publikt innehall, exempelvis ett
stadsdelsbibliotek, och bostader.

Konsekvenser

Genom att folja den nuvarande lagstiftningen och Malmo
stads riktlinjer, samt genom att utforma den kommande
bebyggelsen med avsikt att skapa goda boendemiljéer, finns
goda madjligheter till jamlika boendemiljéer i och med
detaljplanens genomférande. | och med att exploateringen
delvis sker pa en befintlig bostadsgard behover det finnas
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hogt stallda ambitioner om att kunna tillféra varden till miljon
som saknas i naromradet. Det finns dock alltid risker som gor
att ambitionerna inte kan uppnas.

Detaljplanen innehdller flera bestammelser som syftar till att
skapa en socialt hallbar miljo. Exempelvis gor bestammelsen
om att minst femtio procent av lagenhetsbestandet ska
utgoras av lagenheter med minst fyra eller fem rum och kok
att variationen av bostadstyper okar i Térnrosen. | delomradet
Tornrosen rader stor brist pa lagenheter med fyra eller fler
rum och kok, medan efterfrdgan pa lagenhetstypen ar hog.

Sedan planprogrammets godk&nnande har det befintliga
stadsdelsbiblioteket i Rosengards centrum byggts ut, och den
aktuella byggnaden har fatt en ny placering. Det gor att det
inte langre finns samma mdijlighet till ett sa publikt innehall
som beskrivs i planprogrammet. Planprogrammets intentioner
har darfor omtolkats till ett nytt program fér byggnaden som
battre passar de nya platsen och de nya forutsattningarna.
Placeringen av byggnaden i liv med Bennets vag och med
flera entréer gatan gor att Rosengardsstraket kommer att
upplevas mera befolkat och tryggt. Centrumverksamheten har
potential att bidra med bade en motesplats och arbetsplatser.

Vidare syftar bestammelserna som reglerar anvandning och
utformning av byggnaden generellt, men i synnerhet de som
reglerar anvandning och utformning av byggnadens tva
nedersta vaningar, till att skapa ett kvarter med stort inslag av
social hallbarhet. Ambitionen med konceptrestaurangen
Motesplats Mat ar att en sadan verksamhet ska verka
inkluderande och trygghetsskapande och bidra till den sociala
sammanhallningen i grannskapet.

Aven om detaljplanen endast innehaller en begransad allman
platsmark sa kommer detaljplanens genomforande &aven att
medféra en upprustning av allméan platsmark i detaljplanens
narhet. Bland annat har fastighets- och gatukontoret planer
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pa en ombyggnad av Bennets vag vaster om Vastra
Kattarpsvagen som ska ge den féreslagna byggnaden en
battre inramning.

Barnperspektiv

Forutsattningar

Planomradet ligger i ett av Malmos mest barnrika
delomraden, och befolkningen bor tatare &n i exempelvis
Malm@s centrala delar eller Limhamn/Bunkeflo. Enligt statistik
som aterges i planprogrammet for Térnrosen och del av
Ortagarden lever femton ganger fler fyradringar trangbott i
Rosengard &n i Limhamn/Bunkeflo. Trangboddheten, och
ekonomisk utsatthet, ar faktorer som paverkar barnens
forutsattningar att hantera sin vardag, skolgang och fritid.

Nar Rosengard byggdes pa 1960- och 70-talet utgick man
fran den tidens planeringsideal som baseras pa
trafikseparering. Syftet med trafiksepareringen var att
minimera trafikolyckor och gora Rosengard mer trafiksékert,
framst ur ett barnperspektiv.

Bostadsgardarna i Tornrosen &r ofta stora, och
bostadsomradet omges av stora 6ppna gronytor. Tillsammans
med trafiksepareringen finns det potential for barn att pa egen
hand rora sig i staden. Dock anvandes tills nyligen delar av
bostadsgarden i den aktuella detaljplanen som lastzon for
lastbilar med leveranser till den nu rivna handelsbyggnaden.

Konsekvenser

Enligt Forenta Nationernas barnkonvention ska barns basta
sattas i framsta rummet. Planomradet har goda
forutsattningar for att bli en bra miljo for bade barn och vuxna
genom att erbjuda bostader i ett lage med god tillgang till
gronska och lekytor, narhet till skolor och forskolor, nérhet till
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kollektivtrafik samt ett sékert och utvecklat gang- och
cykelvagnat, vilket starker barns mojlighet till rorelsefrihet,
sjdlvbestammande och fysik.

Genom en planbestammelse som reglerar att andelen
lagenheter med fyra eller fem rum och kok ska uppga till
minst femtio procent av lagenhetsbestandet i byggnaden
sakerstalls att det byggs flera lagenheter med manga rum.
Detta bidrar till att minska trangboddheten.

| och med att trafiksituationen i det aktuella planférslaget inte
medger livsmedelshantering pa det sattet som gallande plan
forsvinner behovet av en omfattande inlastningszon. Detta
ger en mer trafiksaker bostadsgard. Bostadsgarden i sig
kommer inte att minska i storlek, men kommer att behdva
delas av fler boende. (Se aven under rubriken Bostadsgard.)

Trygghet
Forutsattningar

| funktionsprogrammet som tagits fram inom ramen for
planarbetet (1337 Projektledning, 2024c) redogors for den
upplevda tryggheten. Enligt hyresgastundersokningar som
Rosengard fastigheter kontinuerligt gor varje ar har platsen
som utgor planomradet tidigare upplevts som otrygg. Under
varen ar 2018, da Rosengard fastigheter var nybildat, uppgick
den upplevda personliga tryggheten kring Bennets vag 13
under kvallar och nétter till endast till cirka 50 procent. Ar
2023 hade den stigit till cirka 88 procent.

Enligt funktionsprogrammet gar samma trend att utlasa vad
galler den generella tryggheten i husen och pa gardarna kring
Bennets vag 13. Det handlar om hur tryggt omradet upplevs
rent generellt, exempelvis om belysningen bidrar till trygghet,
sakerhet mot inbrott, kontakt med grannar, trygghet i trapphus
och p& omrédet med mera. Ar 2018 1&g den generella
tryggheten pa cirka 60 procent jamfort cirka 83 procent ar
2023.
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En av faktorerna bakom de hoga otrygghetssiffrorna i
Rosengard fastigheters hyresgastundersokningar tycks ha
varit den nu rivna handelsbyggnaden. Det kan ha berott bade
pa byggnadens utformning och innehall. Byggnaden var
utformad med en sluten fasad mot Bennets vag och en
baksida som upptogs av en lastzon mot bostadsgarden. Aven
om handelsbyggnaden fortsatte att omnamnas som "lca"
langt senare, stangde Ica sin butik i byggnaden redan 1982.
Efter det hyste handelsbyggnaden flera olika sma
livsmedelshandlare, snabbmatsrestauranger och
servicebutiker i markplan och samlingslokal i kdllaren. Under
de sista aren innan rivningen bedémde polisen platsen som
en "hot spot" for kriminalitet med bland annat 6ppen
droghandel.

Konsekvenser

Enligt aktuellt planférslag ska den tillkommande byggnaden,
till skillnad fran den tidigare byggnaden, utformas med en
oppen fasad mot gatan. Byggnaden ska ocksa ansluta battre
till den gemensamma bostadsgarden an tidigare bebyggelse
nu nar behovet av en stor lastzon pa garden inte finns kvar
langre.

Vidare ska de tva nedersta vaningarna innehalla
centrumverksamhet, som aktiverar gatan. En gemensam
ambition mellan fastighetsagaren och Malmo stad ar att
bottenvaningen ska hysa ett konceptktk och -restaurang med
arbetsnamnet Motesplats Mat. Tanken ar att en sadan
verksamhet ska verka inkluderande och trygghetsskapande.
Ambitionens forverkligande ar dock osaker, och dessutom
behover detaljplanen kunna fungera over tid. En for strikt
reglering av hur byggratten ska kunna anvéandas kan riskera
att resultera i tomma lokaler, vilket leder till minskad trygghet.
Stadsbyggnadskontoret bedémer att det aktuella forslaget till
planbestammelser sakrar kvaliteter i den byggda miljén och
samtidigt frihet nar det géller anvandningen av byggratten.
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Bostadsgard
FoOrutsattningar

Bostadsgardarna ar en plats for lek och rorelse, fér samvaro,
for avkoppling, odling och gronska. Bostadsgardarna ska med
sitt innehall och sin utformning bidra till Malmobornas
véalbefinnande och kansla av trygghet. Gardarna ska ge en
kansla av tillhérighet och skapa ett socialt kitt mellan

grannar. Goda bostadsgardar erbjuder ett barnvanligt satt att
bo i Malmd. Det &r inte minst viktigt for de manga barn i
Malmo som endast har bostadsgarden och skolgarden som
sina vardagliga utemiljGer.

Det ar manga praktiska funktioner som maste inrymmas pa
bostadsgardarna. For att bostadsgardarna ocksa ska kunna
ge plats at sociala aktiviteter anger Malmo stads riktlinjer for
bostadsgardar (stadsbyggnadsnamnden, 2022) att garden
som minst ska rymma sex kvadratmeter per 100 kvadratmeter
bruttoarea (en standardlagenhet) som inte upptas av
exempelvis cykelparkering, avfallshantering eller liknande.

Den nuvarande bostadsgarden bestar av utrymmet mellan
den befintliga bostadsbebyggelsen och Bennets vag. Garden
ar uppdelad i en del som utgjorde bostadsgard aven tidigare,
och en del dar den nu rivha handelsbyggnaden med
tillhorande lastzon lag. Den gamla bostadsgardsdelen uppgar
till cirka 3 100 kvadratmeter. Platsen for den fore detta
handelsbyggnaden inklusive lastzonen uppgar till cirka 1 900
kvadratmeter.

Markytorna inom den gamla bostadsgardsdelen bestar till
knappt hélften av grasmatta uppdelad av hardgjorda
gangvagar. Fyra sandlador, varav en med klatterstallning,
utgor lekmiljoer for mindre barn. Nagra sittgrupper och en
grillplats utg6r platser for social samvaro.
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parkeringsgaraget inom planomradet. Uppdelningen mellan den gamla

bostadsgarden och lastzonen till den rivna handelsbyggnadens syns tydligt.
(Fotodatum: Maj 2024.)

Platsen for den fore detta handelsbyggnaden utgors av en
grusad yta med ett antal sittgrupper, nagra trainstallationer
och tva matvagnar. Den har delen av bostadsgarden har en
mer offentlig pragel, ndstan som ett torg eller en platsbildning.
Asfalten pa den gamla lastzonen &r kvar, men forsedd med
vagmarkeringar som inbjuder till lek, exempelvis en "king
out"-bana, nagra hopphagar och bana med metermarkeringar.
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Figur 16: Bilden visar en del av bostadsgarden som utgérs av platsen for den

rivna handelsbyggnaden. | bakgrunden syns den gamla delen av

bostadsgarden och intilliggande bebyggelse. (Fotodatum: Maj 2024.)

Det finns fyra stora uppvuxna trad inom planomradet. Dessa
ar lokaliserade till det norddstra hornet av planomradet, inom
ett omradet utan underliggande parkeringsgarage. Inom delar
av bostadsgarden som ar underbyggd med parkeringsgarage
finns ett tiotal mindre trad och buskar. Alla utom ett star pa
den gamla delen av bostadsgarden.

Konsekvenser

Bostadsgarden i aktuell detaljplan utgors delvis av den
befintliga bostadsgarden tillhdrande omkringliggande befintlig
bebyggelse, och delvis av den gamla handelsbyggnadens
lastzon.

Innan rivningen var bostadsgarden cirka 3 100 kvadratmeter
stor. Den delades av bostader motsvarande cirka 14 400
kvadratmeter bruttoarea. Det ger ett tal pa cirka 22
kvadratmeter gardsyta per 100 kvadratmeter bruttoarea.
Bostadsgarden omfordelas i forslaget till ny detaljplan, men
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ytmassigt ar den lika stor. Samtidigt medger detaljplanen att
bostader motsvarande cirka 5 800 kvadratmeter bruttoarea
uppfoérs omkring den gemensamma bostadgarden. Efter
detaljplanens genomférande beréknas det finnas 15
kvadratmeter gardsyta per 100 kvadratmeter bruttoarea.
Sammantaget minskar gardsytan med cirka sju kvadratmeter
per lagenhet for de befintliga lAgenheterna.

Figur 17: Bild som visar férdelning av bostadsgarden. Orange markering utgor
den gamla bostadsgarden (3 100 kvadratmeter). Bla markering utgor
tilkommande gardsyta (270 kvadratmeter). Gra markering med heldragen
svart linje utgor den tillkommande byggnadens utbredning. Svart markering
inom den gula ytan utgdr gardsyta som forsvinner (370 kvadratmeter). Drygt

en tredjedel forsvinner till foljd av bostadsbebyggelse och resten kan komma
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att utnyttjas som kokstradgard och servering. Den sistnamnda ytan skulle
ocksad kunna anvandas som bostadsgard beroende pa hur lokalerna i

bottenvaningen kommer att nyttjas.

Cykelparkering, avfallshantering och eventuella
parkeringsplatser for rorelsehindrades fordon ar funktioner
som brukar ta plats pa bostadsgarden. | detta fall ar det bara
delar av cykelparkeringen som behover placeras pa
bostadsgarden. Cykelparkeringen som ska férsorja
verksamheterna kommer att placeras pa forgardsmarken, och
viss cykelparkering planeras att anlaggas inom byggratten.
Sammantaget beddms cykelparkering for nya och befintliga
bostader samt till verksamheterna uppta cirka 730
kvadratmeter. Drygt 100 kvadratmeter av dessa beddms inte
behova placeras pa bostadsgarden. Detta gor att det bedoms
finnas cirka tolv kvadratmeter gardsyta per lagenhet kvar for
sociala aktiviteter.

Stadsbyggnadskontoret konstaterar mot bakgrund av
ovanstaende att riktlinjerna for bostadsgardar foljs for bade
befintliga och tillkommande lagenheter, och att riktvardet pa
sex kvadratmeter per 100 kvadratmeter bruttoarea uppfylls
med marginal. Statistik visar dock att antalet boende per
lagenhet &r hogre i Rosengard och Tornrosen i jamforelse
med malmaésnittet. Rosengard fastigheter har ocksa som
ambition att bygga en stor andel yteffektiva lagenheter med
manga rum inom den aktuella detaljplanen. Det gor att
marginalen i praktiken bedéms vara mindre, men fortfarande
tillracklig for att riktlinjerna ska foljas.

| samband med detaljplanens genomférande finns planer pa
att forbattra tatskikten pa det underjordiska parkeringsgaraget
som finns under nastan hela den befintliga bostadsgarden.
Eftersom bostadsgarden behover gravas upp i samband med
detta finns majligheten till en ny gestaltning och upprustning
av bostadsgarden.

Sida 44



5885

Service

Samhallservice

Forutsattningar

Det ligger tre kommunala forskolor och en fristdende forskola
inom en radie av cirka 300 meter fran planomradet. Dessutom
ska en forskola byggas inom fastigheten Landskamreraren 5.
Detaljplanen vann laga kraft i december 2023, och preliminart
kan en ny forskola borja byggas under 2025. Det pagar aven
en utredning kring ny forskola inom fastigheten Bennet 2,
soder om planomradet. For att mojliggora denna behovs en
ny detaljplan for det aktuella omradet.

Narmsta grundskola ar den kommunala Varner Rydénskolan,
med arskurserna f-9, cirka 300 meter sdder om planomradet.

Drygt 800 meter 0ster om planomradet ligger
Rosengardsbiblioteket, som en del av Rosengards centrum. |
anslutning till biblioteket finns aven 6ppen forskola,
fritidsgarden Tegelhuset och sporthall.

Utover dessa finns aven andra kommunala fritidsgardar,
kulturskola och traffpunkt for aldre i stadsdelen.

Konsekvenser

Detaljplanens genomfoérande beddms generera knappt 60 nya
bostader. Med utgangspunkt i att omradet kan klassificeras
som ytterstad och mot bakgrund av byggaktdrens forslag till
lagenhetsfordelning och upplatelseform, bedoms bostaderna
generera ett behov av drygt 10 forskoleplatser och knappt 20
grundskoleplatser pa lang sikt. Pa kort sikt kan behovet bli
hogre, beroende av inflyttningstakten i omradet. Berakningen
ar genomford i en modell for berékning av behov av for- och
grundskoleplatser som alstras genom ny bebyggelse,
framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017.
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Manga forskolelokaler i Rosengard ar idag mindre lampliga
for andamalet och det rader aven en brist pa forskoleplatser.
Ur jamlikhetssynpunkt &ar det darfor viktigt att forskolan inom
fastigheten Landskamreraren 5 kommer till stand inom en
snar framtid, och &ven att detaljplanen for en ny forskola inom
fastigheten Bennet 2 kan pabdrjas.

Kommersiell service

Forutsattningar

Inom planomradet fanns tidigare en handelsbyggnad. |
nulaget finns ett par matvagnar inom planomradet. Cirka 300
meter dster om planomradet, langs Rosengardsstraket, ligger
Ortagardstorget och Bennets bazaar med ett begransat utbud
av kommersiell service. Ytterligare cirka 500 meter dster om
planomradet ligger Rosengard Centrum med ett stort utbud
av affarer, restauranger, postombud och serviceinrattningar.

Konsekvenser

Detaljplanen mojliggor cirka 50 bostader och darmed en 0kad
befolkning inom planomradet, vilket kan ha positiva effekter
pa befintlig kommersiell verksamhet i naromradet.

Detaljplanen mojliggér centrumandamal och innehaller krav
om att cirka 1 800 kvadratmeter bruttoarea ska utformas och
upplatas for centrumverksamheter. Av dessa 1 800
kvadratmeter far cirka 800 kvadratmeter upplatas till
kontorsverksamheter. Ambitionen ar att genomférandet av
detaljplanen ska ateruppratta, och utveckla, Térnrosens
centrum och serviceutbudet i naromradet.
Kontorsverksamheterna innebar ocksa ett tillskott pa
arbetsplatser i naromradet.
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Halsa och sakerhet
Trafikbuller

Forutsattningar

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

Om det inte gar att uppna vardet vid fasad (undantaget den
hogre ljudnivan vid smalagenheter) sa bor minst halften av
bostadsrummen i bostaden vara vAnda mot en sida dar 55
dB(A) ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden och 70
dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids mellan klockan 22.00
och 06.00.

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

Planomradet &r utsatt for trafikbuller fran jarnvagen,
Amiralsgatan, Vastra Kattarpsvagen, Hards vag, Cronmans
vag och Bennets vag.

Konsekvenser

En bullerutredning har tagits fram i syfte att understka
bullerférhallandena for kommande bebyggelse och, om
nodvandigt, visa pa mojliga losningar for att riktvardena i
forordningen om trafikbuller ska kunna innehallas (Trivector,
2023). Berakningarna i bullerutredningen utgar fran
trafikforutsattningar for en framtida prognos ar 2040.
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Bullerutredningen visar pa goda mojligheter att skapa en
ljudmassigt god boendemiljé. Samtliga bostader beraknas
klara den ekvivalenta ljudnivan vid fasad pa 60 dB(A).

De maximala ljudnivaerna blir relativt hdga pa de 6vre
vaningsplanen i riktning mot jarnvagen, upp mot 77 dB(A).
Eftersom ekvivalent ljudniva klaras sa finns det inga
riktvarden vid fasad fér maximal ljudniva, om det inte finns en
uteplats vid fasaden.

Enligt Boverkets byggregler ska nybygga bostader ha en
ljudmiljo inomhus som inte 6verskrider riktvarden pa 30 dBA i
ekvivalent ljudniva och 45 dBA i maximal ljudniva. Nivaerna
far inte Overstigas oftare an fem ganger per natt och aldrig
med mer &n 10 dB. Eftersom detta regleras i Boverkets
byggregler regleras det inte i detaljplan, men, som
bullerutredningen konstaterar, kan det kan stélla sarskilda
krav pa fasadens dampande formaga vid bygglovsgivning.

Hela bostadsgarden klarar de riktvarden som galler for
uteplats. Endast nagra fa balkonger klarar riktvarde for
uteplats men eftersom alla boende kommer att fa tillgang till
bostadsgarden finns inget krav pa att aven balkongerna ska
klara detta.

Olyckor

Forutsattningar

Utryckning
Planomradet bedoms ligga inom normal insatstid, under 10
minuter, for rAddningstjansten.

Farligt gods och hantering av farliga &mnen

Ett risktekniskt utlatande (P&B Brandkonsult AB, 2023) har
tagits fram for att tolka riskutredningen (AF, 2019) som togs
fram under arbetet med planprogrammet fér Amiralsgatan och
station Persborg (Pp 6051, stadsbyggnadsnamnden, 2021).
Utlatandet har ocksa beaktat de synpunkter och
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rekommendationer som raddningstjansten och
miljoforvaltningen framforde pa AF:s riskutredning
(miljoforvaltningen och Raddningstjansten Syd, 2020) och
vager in forhallanden som har férandrat riskbilden sedan AF
gjorde sin utredning 2019. Slutligen tolkar utlatandet
riskbilden i relation till den aktuella detaljplanen. Syftet ar att
undersoka och faststélla vilken riskexponering den planerade
byggnaden har och att se till att eventuella risker kan beaktas
| detaljplanearbetet.

De aktuella riskkallorna ar Kontinentalbanan, dar det sker
transporter av farligt gods, och Avebe Stadex, som &ar en
industrianlaggning som framférallt hanterar det toxiska och
brandfarliga amnet propylenoxid. Aktuellt planomrade ligger
cirka 220 meter fran Kontinentalbanan och cirka 280 meter
fran Avebe Stadex, och det finns flera befintliga hus mellan
riskkéallorna och den aktuella detaljplanen.

Konsekvenser

Utryckning

Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med
VA Syd. Avstandet mellan brandposterna ska vara max 150
meter. Exploatdr ska redovisa att brandvattenforsorjningen ar
sakerstalld i samband med bygglov. Avstandet mellan
brandpost och uppstaliningsplats ska vara max 75 meter.

Utrymning ska, i enlighet med riktlinjer fér angéring och
uppstéllning for raddningstjanstens slackbil, hdjdfordon och
barbara stegar (stadsbyggnadskontoret och fastighets- och
gatukontoret, 2024) lI6sas utan hjalp av raddningstjansten.
Byggnaden kommer att behdva utrustas med TR2-trapphus.
Detta kommer att sékerstallas i och med bygglov.

Slackbil bedoms vid brand kunna stéllas upp pa pa Bennets
vag inom hdgst 50 meter.

Exploator ska redovisa att atkomligheten ar sakerstalld i
samband med bygglovsansidkan.
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Farligt gods och hantering av farliga &mnen

For att minimera individrisken foreslar AF:s utredning en rad
atgarder for ny bebyggelse inom 50 meter fran
Kontinentalbanan och 70 meter fran Avebe Stadex.
Atgarderna handlar om sakerhetsavstand, luftintag for
byggnader, central avstangningsmaijlighet (n6dstopp) for
ventilation, riktning pa entréer bort fran riskkallorna, att fonster
inte ska vara 6ppningsbara och en del
brandsakerhetshojande fasadatgarder. Bortanfor avstanden,
50 respektive 70 meter, finns det, enligt utredningen, inget
risktekniskt problem eller krav pa atgarder for att mojliggora
ny bebyggelse.

Réaddningstjansten och miljoéférvaltningen ansag i sina
utlatanden 6ver riskutredningen att AF:s rekommendationer
for sakerhetsatgarder pa ny bebyggelse istéllet ska
implementeras upp till 80 meter fran Kontinentalbanan,
baserat pa tidigare beslut i Malmd kommunfullméktige. |
sammanhanget kan ocksa namnas lansstyrelsens
rekommendationer i RIKTSAM, dar
uppmarksamhetsavstandet till leder dar det transporteras
farligt gods ar 150 meter.

Mot bakgrund av AF:s riskutredning, raddningstjanstens och
miljéforvaltningens utlatanden, RIKTSAM och det risktekniska
utlatandet till aktuell detaljplan bedomer
stadsbyggnadskontoret att det inte foreligger nagra
risktekniska problem med placeringen av den aktuella
byggnaden utifran. Avstandet &r sa pass stort att inget krav pa
skyddsatgarder foreligger. Den sammantagna individrisknivan
for aktuellt lage dar hoghuset ar tankt att placeras & mindre

an 1077 per &r enligt AF:s analys vilket innebar att gransen for
tolerabel och forsumbar individriskniva klaras med god
marginal. For att fa en uppfattning om vad individrisknivan
innebar kan en jamférelse goras med den generella risken att
do i en arbetsplatsolycka i Sverige (baserat pa perioden
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2004-2009), vilket var ungefar 10 per ar for mén och 106
per ar for kvinnor. Individrisken for aktuell byggnad &r alltsa i
storleksordningen hundra ganger lagre.

Nar det géaller riskerna specifikt forknippade med Avebe
Stadex sa uppgar avstandet till riskallorna till minst 280 meter
fran aktuell byggnad. Inga relevanta riskscenarier med
riskavstand som ar i narheten av 280 meter forekommer, inte
ens nar det galler exponering for gransvarden enligt AEGL-2
(60 minuter). Med AEGL-2 menas den luftburna
koncentrationen av ett &amne Over vilken man beraknat att
befolkningen, inklusive kansliga individer, kan fa irreversibla
eller andra allvarliga och langvariga halsoeffekter eller en
nedsatt formaga att fly fran exponeringen.

Individriskbidraget pa 280 meters avstand fran Avebe Stadex
anlaggning ar dessutom enligt Avebe Stadex senaste utforda

kvalitativa riskanalys (QRA) frdn 2022 mindre an 10719 per &r.
Detta utgor alltsa ett riskbidrag som 6ver huvud taget inte ar
relevant att beakta. Jamférelsevis innebar till exempel
blixtnedslag, stortande flygplan och liknande scenarier en

olycksfrekvens p& 108 per &r eller lagre, och olyckor med s&
lag olycksfrekvens ar inte relevanta att beakta vid den har
typen av detaljplanearenden. Saledes bedomer
stadsbyggnadskontoret att riskerna forknippade med Avebe
Stadex inte heller ndgon paverkan nar det galler
samhallsriskbidraget for den aktuella detaljplanen.

Vad géller samhallsrisk forknippad med Kontinentalbanan
konstaterar AF:s utredning att stadsutvecklingen i omrédet i
stort kommer att medféra att personbelastningen dkar inom
omradet. Det gor att inom omradet i stort okar riskbilden
nagot. Dock ligger den kvar inom det sa kallade ALARP-
omradet. ALARP (as low as reasonably practicable) innebar
den grazon i risknivaer dar risken ar storre &n vad som anses
godtagbart utan atgarder, samtidigt som den ar lagre an vad
som kan ses som helt oacceptabelt. En risk inom ALARP-
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omradet kan alltsa vara bade acceptabel och oacceptabel
beroende pa vilka mojligheter det finns till att implementera
atgarder for att minska risken. Om skyddsatgéarder kan ses
som rimliga baseras pa kostnad-nyttoanalyser, men ibland
anvands aven kvalitativa resonemang och branschpraxis.

Den aktuella detaljplanen medger ett hogre hus an
omgivande bebyggelse, och det innebar uppskattningsvis att
ett par hundra personer kan vistas i byggnaden. Utlatandet
konstaterar att detta i sig inte behdver innebara en avvikande
personbelastning for omradet som helhet gentemot den som
det réknats med i AF:s riskanalys. Dock blir koncentrationen
av manniskor relativt hog just for den aktuella byggnaden.

Vad galler riskminimerande atgarder for samhallsrisk féreslar
utlatandet darfor att det finns ska finnas moijlighet till enkel
och central avstangning av ventilationssystemen for
boendedelarna i byggnaden. Pa sa satt kan personer i
byggnaden, vid en langvarig olycka pa kontinentalbanan,
stanna kvar i séakerhet utan att behdva evakuera snabbt.
Detta innebar da att samhallsriskbidraget fran just denna
byggnad kan minimeras och att resultatet i AF:s utredning
med sakerhet kan anses giltigt. Stadsbyggnadskontoret
beddmer mot bakgrund av ovanstaende att detaljplanen ar
lAmplig ur ett samhallsriskperspektiv, men att det &r motiverat
med en planbestammelse om centralt och avstangbar
ventilation for byggnadens bostadsdel.

Fororenad mark
Forutsattningar

Marken har undersokts i syfte for att sakerstélla markens
lamplighet enligt plan- och bygglagen (PQ Geoteknik & Milj6
AB, 2022c och 2024c). Rapporten fran 2022 &r en
efterkontroll av rivningen av den fore detta handelsbyggnaden
och rapporten fran 2024 ar en markmiljoundersokning gjord
inom ramen for aktuell detaljplan.
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Enligt markmiljoundersdkningen har marken i och kring
undersokningsomradet huvudsakligen varit jordbruksmark
fram till 1960-talet. Darefter har omradet bebyggts med
nuvarande bostadsomrade och infrastruktur. Nagra hundra
meter vaster om undersokningsomradet fanns en husrad,
troligen kolonilotter, som senare har rivits. Ytterligare cirka
100 meter vasterut gar jarnvagen. Den nu rivna
handelsbyggnaden uppférdes i samband med 6vrig
byggnation i omradet.

Efterkontrollen (2022c) omfattade provtagning av
schaktbottnar och den miljotekniska markundersdkningen
(2024c) omfattade provtagning av jord och grundvatten.
Proverna analyserades avseende metaller (inklusive antimon
och molybden), polycykliska aromatiska kolvaten (PAH), olja
och PCB (polyklorerade bifenyler).

Rapporterna konstaterar att provtagning och analyser visar
generellt pa rena forhallanden, under Naturvardsverkets
gransvarden for kanslig markanvandning, med laga eller inga
detekterade halter i jord.

Ett samlingsprov av mull fran bostadsgarden visar spar av
bek&mpningsmedel i form av DDT (diklordifenyltrikloretan),
men med lag halt, under Naturvardsverkets gransvarden for
kanslig markanvandning.

Analys av asfalt inom lastzonen sdéder om den rivna
handelsbyggnaden indikerar en "modern” asfalt, fri fran
stenkolstjara. | rapporten konstateras att ateranvandning i ny
vagkonstruktion ar mgjlig.

Grundvattenanalyserna visar ocksa laga eller ej detekterbara
halter av samtliga analyserade &mnen. Metaller férekommer
naturligt i vattnet, men halterna ar laga och inom acceptabla
granser fér grundvatten. Spar av PFAS (per- och
polyfluorerade alkylsubstanser), PCB, etylbensen och xylen
finns ocksd, men i laga koncentrationer. For PFAS ligger
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halterna bade under nuvarande riktvarden och de sénkta
riktvardena som trader i kraft 2026. FOr de dvriga @mnena
ligger halterna antingen under eller klart under riktvardena
som faststallts av Hollandska motsvarigheten till
Naturvardsverket och Svenska Petroleuminstitutet for atgard
samt risk for angor i byggnader och ytvatten.

Konsekvenser

Stadsbyggnadskontoret bedomer att planomradet ar lampligt
for bostadsbebyggelse utan nagra atgarder avseende
markfoéroreningar.

Den miljotekniska markundersékningen ar éversiktlig och det
kan inte uteslutas att det finns ytterligare féroreningar inom
omradet. Vid kommande markarbeten bor entreprendren
darfor vara uppmarksam pa lukt- eller synintryck som
indikerar fororeningsforekomst. Vid misstankt patraffade
fororeningar ska Malmo stad omedelbart kontaktas for
samrad kring vidare hantering.

Skyfall
Forutsattningar

Intentionen ar att dagvatten som uppstar inom aktuell
detaljplan ska omhandertas inom en yta som ingar i
detaljplanen for Generatorn m.fl. (dp 5801), som var ute pa
samrad i borjan av 2024. Pa fastighetsagarens uppdrag har
en dagvatten- och skyfallsutredning trots det tagits fram (Afry,
2024b). Utredningens avsikt har varit att hantera dagvattnet
oberoende av genomforandet av dp 5801.

En skyfallsanalys av planomradet gjord i analysverktyget
Scalgo Live visar att vatten samlas i tva befintliga lagpunkter
inom planomradet med en volym pa 30 kubikmeter. Vid den
undersokta regnméangden pa 110 millimeter fylls ldgpunkterna
upp och vattnet fran planomradet rinner vidare till gang- och
cykeltunneln under Vastra Kattarpsvagen.
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Konsekvenser

Utredningen foreslar att en lagpunkt motsvarade 30
kubikmeter anlaggs inom planomradet for att inte forsamra
situationen nedstroms jamfort med idag vad galler skyfall.

Rosengard fastigheter har meddelat att bostadsgarden ska
goras om pa grund av att tatskikten i det underjordiska
garaget behover bytas ut, och det star da fastighetsagaren
fritt att genomfora atgarderna som foreslas i utredningen pa
bostadsgarden. Om en avvagning mellan skyfallsatgarder och
andra kvaliteter pa bostadsgarden ska goras anser dock
stadsbyggnadskontoret att andra kvaliteter bor fa foretrade.
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Trafik
Kollektivtrafik

Forutsattningar

Planomradet &r belaget cirka 350 meters gangvag fran
Rosengards station, som trafikeras av bade Pagatag och
MalmoOexpressen linje 5 och stadsbusslinje 9. Narmsta
busshallplats ar Malmo Bennets vag, som trafikeras av
stadsbusslinje 35, cirka 100 meters gangvéag vaster om
planomradet.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebar inga forandringar vad
géller kollektivtrafik. Den valutbyggda kollektivtrafiken och det
kollektivtrafiknara laget maojliggor ett boende utan
bilberoende.

Biltrafik

FoOrutsattningar

Planomradet angors fran Bennets vag. Enligt fastighets- och
gatukontorets beddmning av trafikmangder (2020) hamnar
Bennets vag i spannet mellan 1 000 och 2 500 fordon per
arsmedeldygn. Bedémningen galler fér hela Bennets vag
vaster om Vastra Kattarpsvagen, men trafikmangderna pa
storre delen av gatan ar troligen betydligt mindre. Sedan
bedomningen gjordes har handelsbyggnaden har rivits, sa de
fordon som hade den som malpunkt har férsvunnit. Och en
stor mangd fordon har parkeringsgaragen under
bostadsgarden i aktuell detaljplan och i kvarteret norr om
Bennets vag som malpunkt. Eftersom nedfarterna till
parkeringsgaragen ligger dster om den foreslagna byggnaden
sa passerar totalt cirka 530 fordonsrorelser aldrig férbi den
foreslagna byggnaden.

Konsekvenser
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Detaljplanen omfattar inte Bennets vag. Fastighets- och
gatukontoret har dock for avsikt att géra om gatan fran Vastra
Kattarpsvagen i dster till vandplanen i vaster. Ambitionen &ar
att gatan battre ska motsvara ambitionerna om upprustningen
av Rosengardsstraket. Den skulle kunna gestaltas som ett
gemensamt golv for gaende och motorfordon och med en
separat cykelbana for att uppfylla kraven pa ett
supercykelstrak. Den lilla mangden bilar pa gatan gor att en
sadan gestaltning skulle vara lamplig. For att mojliggora detta
innehaller detaljplanen en tva meter bred remsa som idag
utgors av kvartersmark, men som foreslas overga till allman
plats for gata pa fotgangares villkor.

Planomradet kan nas med bil for exempelvis lossning och
lastning via Bennets vag.

Detaljplanens genomférande bedéms i dvrigt inte innebéra
nagra forandringar i naromradet vad galler biltrafik.

Gang- och cykeltrafik
Forutsattningar

Gang- och cykelnatet ar val utbyggt i planomradets narhet,
men Rosengardsstraket ar mycket smalt for att vara ett
prioriterat gang- och cykelstrak. Framférallt drabbar det
gangtrafikanter. Langs Bennets vag gar en cykelvag som ar
utpekad som ett priméart huvudcykelstrak.

Gangstraket langs med Bennets vag haller l1ag standard. Det
ar smalt och otydligt. Gangbanan upphor pa vissa strackor pa
grund av cykelstrakets bredd och parkeringsfickor som
fungerar som angoring till vardcentralen norr om Bennets
vag.

Konsekvenser

Genom att maojliggora for en breddning av Bennets vag finns
mojligheten att forbattra trafiksituationen for gaende och
cyklister.
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Det valutbyggda gang- och cykelnatet mojliggor ett boende
utan bilberoende.

Parkering

FoOrutsattningar

Cykelparkering
Cykelparkering for befintlig bebyggelse i anslutning till aktuell
detaljplan finns ovan jord.

Bilparkering

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska
tillampas. Enligt nuvarande policy och norm for mobilitet och
parkering (kommunfullmaktige, 2020) ar parkeringslésningar i
gemensamma parkeringsanlaggningar i de flesta fall att
foredra.

Inom aktuell detaljplan finns ett underjordiskt
parkeringsgarage. | dagslaget har det plats for 129 bilar.
Parkeringsgaraget ingar i ett stérre parkeringsbestand som
forsorjer hela Rosengard fastigheters bestand.

Konsekvenser

Cykelparkering

Antalet cykelparkeringsplatser for att férsorja bostaderna och
verksamheterna inom planomradet beréaknats till 275 stycken,
varav 28 parkeringsplatser ska vara for platskravande cyklar.
Framforallt cykelparkeringen som ska forsoérja bostaderna,
bade befintliga och tillkommande, behdver placeras pa
garden. Cykelparkeringen som ska forsorja verksamheterna
kommer att placeras pa forgardsmarken. Totalt beraknas
cykelparkeringen for tilkommande bebyggelse uppta cirka
330 kvadratmeter om den utfors i ett plan. Totalt for befintlig
och tillkommande bebyggelse beraknas cykelparkeringen
uppta cirka 730 kvadratmeter om den utfors i ett plan.
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Antalet bilparkeringsplatser for att forsorja bostaderna inom
planomradet har beréaknats till mellan 62 och 79 stycken.
Parkeringstalet i zon 2 fér medelniva respektive basniva av
mobilitetsatgarder har anvéants vid berakningen.
Parkeringstalet beror pa hur mycket fastighetsagaren véljer
att arbeta med mobilitetsatgarder.

En parkeringsutredning har tagits fram (1337 Projektledning,
2024a), som visar ett Overskott pa parkeringsplatser inom
Rosengard fastigheters bestand pa mellan drygt 140 till 90
parkeringsplatser efter detaljplanens genomférande.
Overskottet beror dels pa vilken ambitionsniva av
mobilitetsatgarder fastighetsagaren véljer och dels pa om
andra pagaende processer gor att markparkeringar inom
bestandet behover tas i ansprak for annan markanvandning.

All bilparkering for bostaderna och verksamheterna ar mojlig
att lokalisera till det underjordiska parkeringsgaraget eller
narbelagna anlaggningar inom Rosengard fastigheters
bestand.

Aven parkeringsplatser for rérelsehindrades fordon till
bostaderna och anstéllda i centrumverksamheterna, som
enligt Boverkets byggregler (BBR) vid behov ska kunna
anlaggas max 25 meter fran en tillganglig och anvandbar
entré, bedéms kunna lokaliseras till det underjordiska
parkeringsgaraget. Angoringsparkering for rorelsehindrades
fordon far enligt planforslaget utféras som markparkering i
anslutning till Bennets vag.

Cirka 10 parkeringsplatser i det underjordiska
parkeringsgaraget behdver tas bort till f6ljd av den nya
bebyggelsen.

Sida 59

5885



5885

Milj6
Dagvatten

Forutsattningar

Intentionen ar att dagvatten som uppstar inom aktuell
detaljplan ska omhandertas inom en yta som ingar i
detaljplanen for Generatorn m.fl. (dp 5801), som var ute pa
samrad i borjan av 2024. Pa fastighetsagarens uppdrag har
en dagvatten- och skyfallsutredning trots det tagits fram (Afry,
2024b). Utredningens avsikt har varit att hantera dagvattnet
oberoende av genomférandet av dp 5801.

Dagvattenflodena for Bennets vag 13 har i utredningen
beréknats for 5- och 20-arsregn for markanvandningen innan
rivning samt markanvandningen enligt aktuell detaljplan. Vid
berakning av framtida fléden har en klimatfaktor pa 1,25
anvants.

Konsekvenser

Utredningen visar att de hardgjorda ytorna inom planomradet
forvantas minska jamfort med markanvandningen innan
rivning.

Fordrojningsvolymen som kravs for att fordroja ett framtida
20-arsflode med klimatfaktor 1,25 till ett bestamt utfléde pa 5
liter per sekund och hektar uppgar till 95 kubikmeter. |
utredningen foreslas att fordrojningsvolymen skapas genom
en kombination av upphdjda vaxtbaddar, trad i skelettjord
samt en nedsankt grasyta.

Stadsbyggnadskontoret har, tilsammans med VA Syd, gjort
beddmningen att dagvattnet bast tas omhand inom den
avsedda ytan i dp 5801. Bostadsgarden ska géras om pa
grund av att tatskikten i det underjordiska garaget behéver
bytas ut, och det star da fastighetsagaren fritt att genomfora
atgarderna som foreslas i utredningen pa bostadsgarden. Om
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en avvagning mellan dagvattenatgarder och andra kvaliteter
pa bostadsgarden ska goras anser dock
stadsbyggnadskontoret att andra kvaliteter bor fa foretrade.

Miljokvalitetsnormer for luft
Forutsattningar

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta att
miljokvalitetsnormerna for luft inte 6verskrids enligt 5 kapitlet
3 8 miljoébalken. De amnen som ar i storst behov av
beddmningar och eventuella métningar i Malmo stad med
koppling till miljokvalitetsnormerna ar kvaveoxid (NO») samt
partiklar (PM10).

Miljokvalitetsnormerna for luft har inte éverskridits pa nagon
av Malmds gator sedan 2015, enligt miljoforvaltningens
miljdbarometer. Luftkvaliteten i anslutning till planomradet har
en beraknad halt om elva mikrogram kvaveoxid (NO») per
kubikmeter, vilket ar ungefar 25 procent av gallande
miljokvalitetsnorm.

Konsekvenser

Tillskottet av trafik som detaljplanens genomférande ger
upphov till beddoms inte medféra nagon risk for att
miljokvalitetsnormerna for luft ska 6verskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten
FOrutsattningar

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta att
miljokvalitetsnormerna for vatten inte dverskrids enligt 5
kapitlet 3 § miljobalken. Dagvattnet fran planomradet kommer
att ledas via kommunala dagvattenledningar till en plats for
dagvattenhantering inom den pagaende detaljplanen for
Generatorn 1 m.fl. (dp 5801). Slutlig recipient &r Malmd
hamnomrade. Slutrecipienten uppnar mattlig ekologisk status,
men inte god kemisk status.
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Planomradet beror grundvattenforekomsten Sydvastra
Skanes kalkstenar. Grundvattenférekomsten uppnar god
kemisk och kvantitativ status.

Konsekvenser

Dagvattenutredningen (Afry, 2024b) har gjort berakningar pa
de atgarder som foreslas i utredningen. Den konstaterar att
inga féroreningshalter och mangder o6kar vid planerad
exploatering av omradet.

Stadsbyggnadskontoret beddmer att reningseffekten kommer
att vara densamma i den anlaggning som foreslas inom den
pagaende detaljplanen for Generatorn 1 m.fl. (dp 5801).

Exploateringen forvantas saledes inte paverka mojligheterna
att uppna miljokvalitetsnormerna for slutrecipienten eller
grundvattenférekomsten negativt.

Dagsljus, solljus, vind
Forutsattningar

Dagsljus och solljus

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler
(BBR). Krav pa dagsljus i byggnader ar en teknisk egenskap
som ska uppfyllas for att ett startbesked ska kunna utfardas.
Forutsattningarna for att kunna uppfylla dagsljuskraven
behover dock studeras redan i detaljplaneprocessen.

Bade forutsattningarna for tillkommande bebyggelse och
paverkan pa befintlig bebyggelse har studerats i en
dagsljusstudie (Kjellander Sjoberg, 2024a). Dagsljusstudien
bestar av en Vertical Sky Component (VSC) som &r kvoten
mellan direkt belysningsstyrka pa en yta (utan reflektioner) till
den horisontella belysningsstyrkan under mulen oavskéarmad
himmel. Ljuskallan &r CIE standard overcast sky, vilket ar
samma som anvands for berakning av dagsljusfaktor
inomhus.
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Befintlig bebyggelse byggdes som lameller med stora
inbordes avstand for att mojliggora god tillgang till sol- och
dagsljus.

Vind

Omgivningarna runt hoga hus blir ofta blasiga. Detta beror pa
att vindhastigheten for det mesta &r hégre vid byggnadens
hogsta delar an vid dess bas. Det gor att det uppstar en
tryckskillnad mellan byggnadens dvre och nedre delar. De
kraftiga vindarna uppstar nar trycket ska utjamnas, framférallt
runt byggnadens horn. En vindstudie har darfor tagits fram
(Afry, 2024a). Studien har undersokt forharskande
vindriktning och -hastighet fér att sedan tillampa dessa pa den
foreslagna byggnaden.

Utredningen visar att vindar fran vast och sydvast ar vanligast
i Malmo. Hard vind (hdgre an tio meter per sekund) pa tio
meter ovan mark ar oftast vastliga men patraffas bara 0,26
procent av timmarna under ett ar, det vill siga knappt ett dygn
per ar.

Konsekvenser

Dagsljus och solljus

Dagsljusstudien baserar sig pa Géteborgs
stadsbyggnadskontors anvisningar om dagsljus. Dar anvands
foljande gransvarden: VSC storre an 25 procent kraver
vanligtvis inte ndgon bearbetning eller kommentarer i
planbeskrivningen. Om VSC &r lagre an 15 procent bér man
arbeta med utformningen av forslaget och forbattra
dagsljustillgangen. Vid varden lagre &an 15 procent finns stor
risk att till exempel bostader inte ar majligt. Efter simuleringar
av dagsljuset har tre punkter identifierats som utmanande och
studerats narmare.
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Foreslagen byggnad visas som tradskiss for att bakomvarande, befintliga,

byggnader ska synas battre. (lllustration: Kjellander Sjoberg, 2024a).

1) Den befintliga flerbostads- och verksamhetsbyggnaden i
fem vaningar norr om Bennets vag far delvis lagre tillgang pa
dagsljus nar den nya byggnaden uppfors. Inga fonster
bedoms dock fa nivaer under 15 procent VSC. Den 6stra
delen av byggnaden paverkas i princip inte alls av den nya
byggnaden.

De tva lokalplanen far lagre dagsljusnivaer i de centralt
belagna rummen. | entréplanet far tre rum instralning i niva
runt 15 procent. Rummen har ett konventionellt djup av cirka
fem meter och relativt stor fonsterarea. | vaning tva far fyra
djupa rum med stor fonsterarea cirka 15 till 20 procent VSC.
De ar en del av en 6ppen forskola och fungerar som kok,
bibliotek, samlingsrum och ateljé. Enligt utredningen vistas
inte personer mer an tillfalligt i dessa rum.
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Pa bostadsvaningarna berérs lagenheter centralt i huset av
lagre dagsljusnivaer. De lagenheter som paverkas ar
genomgaende och halften eller farre av rummen far
begransade dagsljusvarden till foljd av den féreslagna
byggnaden. Lagenheten med lagst dagsljusnivaer ar en
fyrarumslagenhet pa vaning tre dar tva av rummen far cirka
15 till 20 procent VSC vid fonster och tva rum inte berors alls
av nybyggnationen. De paverkade rummen &r ett vardagsrum
med ett djup av cirka fem meter och stor fonsterarea, samt ett
sovrum cirka tre och en halv meters djup innanfér en indragen
balkong.

2) Det befintliga niovaningshuset vaster om den foreslagna
byggnaden berdrs i mindre del av lagre dagsljusvarden. De
delar av bottenvaningen som far mest skugga bestar av entré
och trapphus. Inga lagenhetsfonster bedoms fa nivaer under
15 procent VSC.

3) En del lokaler i den foreslagna byggnaden far laga
dagsljusvarden mot vaster. Men eftersom de far ljus fran tre
vaderstreck och huvuddelen av rumsfunktionerna inte har
krav pa dagsljusniva, kommer de kunna organiseras sa att
rum dar personer vistas mer an tillfalligt far godtagbara nivaer
av dagsljus.

Stadsbyggnadskontorets samlade beddmning ar att det ar de
forsamrade dagsljusforhallandena far anses acceptabla.

Vind

Berakningarna indikerar att ett gott vindklimat nas inom
planomradet da vindarna overlag forsvagas jamfort med
bakgrundsvinden. Forstarkningen av vinden sker dock vid den
foreslagna byggnadens entré langs Bennets vag och vid de
relativt tranga omradena som uppstar mellan byggnaderna.
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Figur 19: Utdrag ur vindstudien som visar platserna dér vinkomforten har

bedomts. (lllustration: Afry, 2024a pa tidigare version av illustrationsplan

(Kjellander Sjoberg)).

Kokstradgarden, Tradgardsserveringen och Lekplatsen
belagna pa innegardar omslutna av bebyggelse lampar sig
val for langvarig vistelse. Generellt sett forsvagas vinden pa
dessa platser jamfort med bakgrundsvinden.

| stort sett hela omradet klarar komfortkravet for ytor amnade
for langre uppehall och stillasittande baserat pa
arsmedianvinden. Vindstudiens resultat avseende en
forstarkning av vinden vid entrén och vid de relativt tranga
omradena som uppstar mellan byggnaderna bor dock
beaktas vid bygglovgivning sa att forstarkningen kan minska.

Sida 66



5885

Klimatpaverkan

Forutsattningar

Genomfdorandet av detaljplanen ska utga fran Malmo stads
mal om att vara féregangare nar det galler minskade utsléapp
av vaxthusgaser. Malmo stad ska etablera ett arbetssatt dar
organisationens klimateffektivitet 6kar stegvis i samband med
upphandling, planering och byggande, med sikte pa uppna ett
klimatneutralt Malmao till ar 2030. Ansvaret for att begransa
klimatpaverkan ligger pa berérda namnder inom Malmo stad
samt 6vriga medverkande aktorer. Samverkan med de aktérer
som blir involverade i genomférandet &r avgorande for ett gott
resultat.

En berdkning av klimatbelastning av stommen har gjorts inom
ramen for planarbetet (1337 Projektledning, 2024b).
Klimatberakningen bygger pa lag (2021:787) om
klimatdeklaration for byggnader som tradde i kraft 2022.
Enligt lagen ska en klimatdeklaration upprattas och lamnas in
till Boverket, och utgor villkor for att fa slutbesked enligt plan
och bygglagen.

| detaljplaneskedet av ett nybyggnadsprojekt har man séllan
kommit l&ngre i projekteringen an att man diskuterar tankbara
val av stomme. Mer ingdende projektering an sa, som till
exempel val av fonster, innervaggar eller vad fasaden ska
besta av, sker forst i ett senare skede av processen. Darmed
ar det svart eller omgjligt att omfatta allt som en
klimatdeklaration infor slutbesked ska omfatta. Stommen ar
den byggdel som generellt star for storst klimatpaverkan,
framfor allt for byggnadstyperna flerbostadshus och kontor da
klimatpaverkan for denna byggdel kan uppga till 60 procent
av byggskedets klimatpaverkan.

Flera byggaktorer i Malmo, daribland Rosengard fastigheter,
har gatt med i LFM30, som ar en branschdriven lokal fardplan
for en klimatneutral bygg- och anlaggningssektor i Malma till
2030. | den lokala fardplanen finns uppsatta malgransvéarden
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for hur stort klimatavtrycket for olika typer av byggnader i
nyproduktion far vara. For flerbostadshus ar detta
malgransvarde 216 kilo koldioxidekvivalenter per
kvadratmeter ljus bruttoarea.

Konsekvenser

Av berakningen framgar att byggskedets klimatpaverkan till
stor del beror pa vilket material som stommen ar gjord av. Om
stommen ar gjord av stal och tra beraknas klimatavtrycket till
cirka 96 kilo koldioxid per kvadratmeter bruttoarea. Detta
jamfors med en konventionell stomme av stal och betong som
ger ett klimatavtryck pa cirka 197 kilo koldioxid per
kvadratmeter bruttoarea, och en stomme dar betongen ar
klimatkompenserad som far ett klimatavtryck pa cirka 160 kilo
koldioxid per kvadratmeter bruttoarea.

Givet att stommen utg6r 60 procent av byggskedets
klimatpaverkan innebér det att byggnadens totala
klimatpaverkan blir mellan cirka 160 och 330 kilo koldioxid per
kvadratmeter bruttoarea. Detta kan jamféras med LFM30:s
malgransvarde pa 216 kilo koldioxid per kvadratmeter ljus
bruttoarea.

Det gar inte att reglera hur stort klimatavtryck en byggnad far
ha i en detaljplan, men hdjderna i aktuell detaljplan medger
en trékonstruktion och det finns inget |
utformningsbestammelserna som hindrar att fasaden
konstrueras med atervunnet material. Detta mojliggor en
byggnad med lagre klimatpaverkan an om detaljplanen bara
hade tillatit en byggnad som byggs pa ett konventionellt satt. |
och med Rosengard fastigheters medlemskap i LFM30 sa
finns goda forutsattningar for ett aktivt arbete med att minska
byggskedets klimatpaverkan.
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Geotekniska forhallanden

Forutsattningar

Geotekniska undersdkningar har genomforts (PQ Geoteknik
& Miljo AB, 2022a och 2024a). Dessa visar att ytliga jordlager
inom planomradet utgors av fyllnadsmassor, huvudsakligen
ytlig mulljord och darunder lermoré&n och sand. Naturligt
lagrad mineraljord inom omradet utgors i huvudsak av
lermoran.

Fyllnadsmassor férekommer generellt till djup mellan en och
en halv till tva och en halv meters djup och utgors ytligt av
mulljord f6ljt av lermoran och sand. Inom rivningsomradet for
tidigare livsmedelsbutik utgors fyllnadsmassor av packad
krossad betong.

Naturligt lagrad mineraljord domineras av lermoran.
Lermoranen férekommer direkt under befintliga
fyllnadsmassor och beddms vara 6verkonsoliderad och
stracka sig ner till kalkstensberget. Den 6versta delen, nagon
halvmeter, kan dock bitvis vara nagot I6sare.

Konsekvenser

Stadsbyggnadskontoret bedémer, med stod av de
geotekniska understkningarna att de geotekniska
forhallandena ar goda for den tankta exploateringen.

Detaljerad utredning av jordlagerfdljd och
utredning/beskrivning av befintliga fyllnadsmassor samt
beskrivning av forhallanden efter rivning av befintlig
kallargrundlaggning, maste dock utféras i samband med
detaljprojektering och genomférande av detaljplanen.
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Kulturhistoriska varden

Forutsattningar

En kulturmiljdutredning- och konsekvensanalys har tagits
fram (Olga Schlyter Kulturmiljokonsult, 2021). Enligt den
sammanfattande kulturhistoriska varderingen ingar Tornrosen
| ett intressant kulturhistoriskt sammanhang, och i den fysiska
miljon finns det egenskaper och karaktérsdrag som speglar
detta. Omradets dvergripande bebyggelsestruktur ar
valbevarad liksom vagnat och disposition av ytorna mellan
husen. Bebyggelsens och utemiljoernas gestaltning praglas
av sentida andringar, vilket ocksa ar en del av omradets
kulturhistoria. Utredningen konstaterar ocksa att Tornrosen
samtidigt ett av otaliga bostadsomraden i staden och i landet
som aterspeglar samma berattelse. Térnrosen utmarker sig
inte i det sammanhanget pa nagot sarskilt satt fran antikvarisk
synvinkel.

Konsekvenser

Relevanta egenskaper och karaktarsdrag att beakta i aktuell
detaljplan ar straket Bennets vag-Annelundsstigen, en
strackning med historisk forankring i gamla Rosengardsvagen
samt ett lokalt butikscentrum.

Med planforslaget forvaltas funktionen av ett sadant
butikscentrum vidare samtidigt som den vertikala
byggnadsstrukturen ger en ny rytm i den modernistiska
skivshusstruktren fran 1960-talet. HOjdsattningen av den nya
byggnaden har gjorts med utgangspunkt i omgivande
bebyggelse.

Fornlamningar

Forutsattningar
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Enligt Riksantikvarieambetets Fornsok berors inte
planomradet av nagra fornlamningar.

Konsekvenser

Om tidigare dolda och okanda fornlamningar patraffas under
arbetets gang ska arbetet genast avbrytas och kontakt tas
med lansstyrelsen i enlighet med kulturmiljolagen.
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Teknik

Teknisk infrastruktur

Forutsattningar

Ledningar for vatten, avlopp, dagvatten och tele
Planomradet omfattas av verksamhetsomrade for vatten,

avlopp och dagvatten. Ledningar for vatten, avlopp,
dagvatten, el och tele finns i Bennets vag.

Natstation och elledningar

| anslutning till det underjordiska parkeringsgaraget finns en
underjordisk natstation. Till natstationen gar ocksa elledningar
I nord-sydlig riktning och ansluter till andra ledningar i Bennet
vag.

Konsekvenser
Ledningar for vatten, avlopp, dagvatten och tele
All ny bebyggelse kommer att anslutas till kommunalt vatten

och avlopp och kan anslutas till befintliga ledningar for el och
tele.

Natstation och elledningar

Den befintliga natstationen ska inte paverkas av den
tilkommande bebyggelsen. Detaljplanen innehaller ett
omrade med anvandningen Natstation for det aktuella
omradet, for att sékra natstationen. Natstationen bedéms vara
tillracklig for att forsorja tilkommande bebyggelse.

Ett reservat for underjordiska ledningar i detaljplanen sakrar
atkomst till dessa.

Avfallshantering

Forutsattningar
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Avfallshantering ska ske i enlighet med gallande
renhallningsordning. Mat- och restavfall behéver kunna nas
inom 50 meter fran bostadshusets entré. F6r andra
avfallsfraktioner galler langre avstand. For exempelvis
restauranger galler att avstandet mellan fettavskiljare och
uppstallningsplats for tomningsfordon inte far verskrida 20
meter.

| tidigare genomforda dialoger i Rosengard framkommer ofta
nedskrapning som en stor utmaning. Detta i sig paverkar
kanslan av upplevd trygghet. Mojliga anledningar till
nedskrapningen ar att trangboddheten ar mer utbredd har an i
andra stadsdelar, utan att avfallshanteringen ar
dimensionerad for detta. Det &r ocksa mojligt att det slangs
avfall av manniskor som inte bor i omradet. Det ar vanligare
att man handlar stora forpackningar av férbrukningsvaror. De
stora forpackningarna leder till att det ofta blir stopp eller fullt i
hanteringen. Barn och ungdomar hjalper ofta till att lamna
avfall i miljohusen, och dessa ar i manga fall inte anpassade
efter barn.

Konsekvenser

Bostader

Avfallshanteringen for den aktuella detaljplanen hanger ihop
med en Overgripande strategi for avfallshantering for
Rosengard fastigheters fastighetsbestand i Tornrosen.
Strategin innebar att man dels anlagger underjordiska
avfallssystem (UWS) som tar hand om mat- och restavfall,
och dels att man bygger ett antal nya milj6hus som hanterar
andra fraktioner an dessa. | den aktuella detaljplanen finns en
mojlig placering av UWS i det norddstra hornet av
planomradet, cirka 40 meter fran entrén. Hamtfordon bedéms
kunna sta i Bennets vag i anslutning till UWS:en. Andra
fraktioner forvantas kunna tas omhand i ett befintligt miljohus
som ligger cirka 60 meter vaster om planomradet.
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Det rader en viss osakerhet kring nar den évergripande
strategin for avfallshanteringen kan vara i drift, och under en
dvergangsperiod kan ett annat system for avfallshantering
vara aktuell. Beroende pa nar detaljplanen genomférs kan det
bland annat vara nddvandigt att etablera avfallshantering for
mat- och restavfall inom huvudbyggnaden.

Oavsett avfallsstrategi sa ar det viktigt att den genomfoérs med
stor omsorg och eftertanke. Bra och tydlig information till
boende, personal som ser om hamtstéllet och att hela tiden
samverka och féra dialog med de boende kommer man lang
med. Det underlattar &ven om fastighetségaren har ett system
for att ta hand om grovavfall. Placering av UWS:er spelar
ocksa roll for att undvika att utomstaende slanger avfall i dem.

Verksamheter

Verksamheter kan fa sitt avfall hamtat via Bennets vag. For
en eventuell restaurang kommer kylt avfallsrum att kunna
anlaggas inom byggnaden. Enligt férslag pa planlésning far
avfallsrummet en direkt anslutning till Bennets vag och en
uppstéllningsplats for hamtfordon. TOmning av fettavskiljare
beddms kunna ske fran samma uppstallningsplats.
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Gallande planer och program
Regionplan

Forutsattningar

Region Skanes Regionplan for Skane 2022-2040 ar en
strategisk plan som omfattar hela Skanes geografi (Region
Skane, 2022). Den visar Skanes samlade vilja och ger
forutsattningar for utvecklingen av de fysiska strukturerna.
Regionplanen har den regionala skalan i fokus och inriktas pa
de fragestallningar som ar mellankommunala och
kompletterar den kommunala 6versiktliga planeringen.

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

Konsekvenser

Aktuell detaljplan bedéms stdmma dverens med
regionplanen.

Oversiktsplan

Forutsattningar

Gallande oversiktsplan (kommunfullméktige, 2023) anger
befintlig blandad stadsbebyggelse for planomradet. En
redogorelse for relevanta generella och platsspecifika riktlinjer
fran oversiktsplanen féljer har nedan.

Generellt for befintlig blandad stadsbebyggelse galler att
utbyggnad och fortatning ska strava efter att stdrka samband
mellan olika stadsdelar och bostadsomraden. Ny bebyggelse
ska utformas och placeras sa att den bidrar till stadsliv och
trygghet. Funktioner som saknas i naromradet ska tillféras
utifrAn platsens och de boendes behov och forutsattningar.
Funktionerna ska bidra till trygghet och till rérelse mellan olika
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platser. Ytor for social samvaro ska varnas vid utbyggnad och
fortatning. Nya ytor for social samvaro ska i foérsta hand
tillgodoses pa markniva for att gynna tillganglighet och
samnyttjande. Fortatning ska i forsta hand ske pa redan
hardgjorda ytor.

Vid fortatning med bostadsbebyggelse galler specifikt att en
variation av bostadstyper och upplatelseformer ska
efterstravas inom samma omrade. Det ska finnas ett brett
utbud av flerbostadshus och enbostadshus. Bostadsmiljoer
ska stimulera till méten mellan manniskor i alla aldrar och
tillgodose behov av lek, vila och fritid hos olika aldersgrupper.
Grupper med begransade rorelsemonster ska sarskilt
beaktas. Exploatering pa befintliga gardsmiljéer inom blandad
stad far endast ske om exploateringen tillfor varden som inte
gar att uppna pa annat satt, samt om kompensation med
motsvarande kvalitet kan genomféras inom rimligt avstand. |
omraden med stor barnfattigdom och trangboddhet ska den
yttre miljon sarskilt prioriteras och utvecklas.

Vad galler kontor, verksamheter och féreningsliv ska
kontorsetableringar som innebér en hdg koncentration av
arbetstillfallen framjas i kollektivtrafiknara lagen. | centrum
och i andra strategiska lagen ska utatriktade funktioner
mojliggoras i bottenvaningar, till exempel for handel, service
och serveringar.

Specifikt for stadsutvecklingen i omradet géller att den aven
ska syfta till att forbattra sociala och héalsomassiga
forhallanden.

Konsekvenser

Planforslaget ar i princip forenlig med oversiktsplanen och
med lansstyrelsens granskningsyttrande Over
oversiktsplanen. Dock breddar inte den féreslagna
bebyggelsen bostadsutbudet pa det satt som efterstravas i
oversiktsplanens riktlinjer, utan kan antas bidra med ett
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bostadsutbud som liknar det befintliga, Iat vara att andelen
lagenheter med manga rum okar nagot. Darfor ar det viktigt
att den nya bebyggelsen bidrar med stadsliv och trygghet.
Byggnaden behover ocksa bidra med funktioner som idag
saknas i naromradet och att dessa ska utga utifran platsens
och de boendes behov och forutsattningar. Det ar aven av vikt
att den yttre miljén prioriteras i form av en hdg omsorg om
bostadsgarden.

Planprogram

Forutsattningar

Aktuellt kvarter omfattas av planprogram for Térnrosen och
del av Ortagarden (Pp 6044). Syftet med planprogrammet ar
att 6ka mojligheterna till en langsiktigt god stadsutveckling i
Rosengard. Det innebar att utreda och ge forslag pa hur en
ny blandad bebyggelsestruktur kan tillféras den befintliga
bebyggelsestrukturen fran 60-talet, pa ett sadant satt att
viktiga samhalls- och socioekonomiska effekter uppnas,
samtidigt som befintliga varden tillvaratas.

En viktig utgangspunkt i planprogrammet var tavlingsforslaget
Culture Casbah (Lundgaard & Tranberg Arkitekter, 2011).
Tavlingsforslaget innehdll en hég, mangfunktionell byggnad
som ska vara 6ppen och tillganglig for allménheten.
Planprogrammet foreslog att den skulle placeras centralt i
planprogramsomradet. Byggnaden skulle framsta som ett
landmarke, 6ka orienterbarheten och utgdra en moétesplats.
Byggnaden skulle, enligt planprogrammet, rymma offentligt
tillgangliga funktioner, som exempelvis bibliotek, teater,
biograf, caféer med mera men ocksa bostader.

Planprogrammet innehaller aven forslag pa utveckling av den
offentliga miljon. Exempelvis foreslas att cykelstraket, som
idag gar i tunnel under Vastra Kattarpsvagen, i framtiden ska
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korsa Véastra Kattarpsvagen i en plankorsning, och en ny
platsbildning i anslutning till plankorsningen.

Konsekvenser

Foreslagen markanvandning ar férenlig med
planprogrammets intentioner vad géaller den hoga byggnaden
| tAvlingsforslaget, och dess funktioner. Dock innefattar aktuell
detaljplan ingenting avseende utvecklingen av den offentliga
miljon som planprogrammet foreslar.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Forutsattningar

Gallande detaljplaner for omradet ar Pl 643 fran 1963 och Dp
4013 fran 1988.

Pl 643 medger handelsandamal for storre delen av
planomradet. En mindre del av planomradet omfattas av ett
omrade som anger parkeringsandamal.
Fastighetsindelningsbestammelser i Pl 643 ar borttagna i ADp
5536.

Dp 4013 omfattar en mindre del av planomradet, och medger
bostadsandamal. Marken som omfattas &r aven férsedd med
bestammelsen om att marken inte far bebyggas.

Genomférandetiden for samtliga detaljplaner har upphort att
gélla.

Konsekvenser

| och med att aktuellt planférslag vinner laga kraft upphor
ovanstaende detaljplaner att galla inom aktuellt planomrade.
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Riksintressen
Trafikkommunikation

Forutsattningar

Cirka 220 meter vaster om planomradet passerar
Kontinentalbanan, som ar en delstracka i Godsstraket genom
Skane, vilket ar utpekat som ett riksintresse for jarnvag enligt
3 kapitlet 8 8 miljébalken. Enligt Trafikverkets
funktionsbeskrivning (2022) utgor riksintresset en del av det
transeuropeiska transportnatverket (TEN-T), det utgér en
jarnvag som trafikeras av godstrafik och som binder samman
andra anlaggningar av riksintresse. Exploatering i
riksintressets narhet skulle kunna gora leda till svarigheter att
uppratthalla riksintressets funktionalitet. Detta skulle i sa fall
kunna bedémas som en pataglig skada pa riksintresset.

Konsekvenser

Underlagen for riskbedémning (AF, 2019 och P&B
Brandkonsult AB, 2023) visar att detaljplanen inte berérs av
den riskbild som transporten av farligt gods pa
Kontinentalbanan medfér. Underlaget till bedémning om
detaljplanen kan innehalla gallande bullerriktvarden (Trivector,
2023) visar att transporter pa Kontinentalbanan inte genererar
buller som 6verskrider Naturvardsverkets riktvarden vid
relevanta matpunkter inom detaljplanen.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedémer darfor att aktuellt
planforslag inte paverkar mojligheten att uppratthalla
riksintressets funktionalitet, och detaljplanens genomférande
utgor alltsa ingen risk for pataglig skada pa riksintresset.

Totalforsvar
Forutsattningar
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Hela landets yta ar samradsomrade for Forsvarsmaktens
riksintressen avseende objekt hogre an 20 meter utanfor, och
hogre an 45 meter inom, sammanhallen bebyggelse.

Konsekvenser

Eftersom den foreslagna bebyggelsen ar belagen inom
sammanhallen bebyggelse och &r hégre an 45 meter ska
detaljplanen remitteras till Forsvarsmaktens for yttrande om
huruvida detaljplanen ar férenlig med Foérsvarsmaktens
riksintressen.
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4. Genomfdrande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, det vill sdga vilka atgarder som ar
nddvandiga att vidta och hur ansvaret for dessa
fordelar sig mellan byggherre/fastighetsagare och
kommunen.
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Mark- och utrymmesforvarv

Ratt for huvudmannen att l6sa in mark

Detaljplanen omfattar en del av den privatdgda fastigheten
Bennet 2.

Nar detaljplanen vinner laga kraft ger det kommunen, i sin roll
som huvudman for allman platsmark, ratt att [6sa in den
berdrda delen av fastigheten Bennet 2.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Konsekvenser

5885

Planforslaget innebar att en del av fastigheten Bennet 2 kan

tillféras den kommunalt &gda gatufastighet Rosengard

131:25.

BENNET

Figur 20: Bild av nuvarande fastighetsgranser i planomradets narhet.
Skrafferad yta med turkos linje foreslas 6verga fran privatagd kvartersmark for

bostadsandamal inom fastigheten Bennet 2 till allman platsmark for gata inom
den kommunala gatufastigheten Rosengard 131:25. Planomradet ar markerat

med rdd streckad linje.

Markreservat i detaljplanen

Detaljplanen innehaller en bestammelse om markreservat for
allmanna underjordiska ledningar vilket innebar att marken

maste vara tillganglig for detta andamal.
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Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

Malmo stad ska, genom fastighets- och gatukontoret, bygga
om Bennets vag. Infor granskningen kommer ett
gestaltningsforslag att utarbetas av fastighets- och
gatukontoret.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Malmo stad ansvarar for att, genom fastighets- och
gatukontoret, genomféra ombyggnaden av Bennets vag.
Malmé stad kommer &aven att bekosta drift och underhall av
den allmanna platsmarken.

Ett exploateringsavtal kommer att upprattas mellan Malmo
stad, genom fastighets- och gatukontoret, och Rosengard
fastigheter.

Planavgift

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

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal avses att tecknas for att underlatta
genomfdrandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet tecknas
mellan Malmg stad, genom fastighets- och gatukontoret, och
Rosengard fastigheter. Avtalet innehaller dverenskommelser
om att kostnader ska erlaggas for ombyggnad av Bennets
vag. Exploateringsavtalet kommer ocksa att innehalla
overenskommelser som har med markatkomst att gora.
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5. Planeringsunderlag

| kapitlet redovisas vilka planeringsunderlag som
har haft betydelse for detaljplanens utformning
och omfattning.
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Utredningar som legat till grund for
detaljplanen

Dagsljus och skugga

Kjellander Sjéberg. 2024-03-06 (a). DP 5885 VSC.

Utredningen innehaller en simuleringen som visar
forutsattningarna for att uppna dagsljuskraven enligt BBR
6:322 for bade befintliga byggnader och foreslagen ny
byggnad.

Dagvattenutredning

AFRY. 2024-05-16 (b). Dagvattenutredning Bennets
vag 13.

Dag- och skyfallsvatten fran Bennets vag 13 foreslas
hanteras inom fordrojningsytor inom dp 5801, som var pa
samrad vid tiden for utredningens framtagande. Utredningen
redogor dock for hur dag- och skyfallsvattnet fran Bennets

vag 13 kan hanteras oberoende av genomférandet av dp
5801.

Geoteknisk utredning

PQ Geoteknik & Miljé AB. 2022-07-06 (a).
Geoteknisk kontroll, for Malmo, del av fastigheten
Bennet 2, Rosengard, f.d. Ica.

Undersokning av de geotekniska forhallandena efter rivning

av den fore detta handelsbyggnaden infér byggnation pa
platsen.
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PQ Geoteknik & Miljé AB. 2022-07-07 (b). Malma,
del av fastigheten Bennet 2, Rosengard, f.d. ICA
Geoteknisk understkning

Rapport om undersékning av de geotekniska férhallandena
efter rivning av den fore detta handelsbyggnaden infor
byggnation pa platsen.

PQ Geoteknik & Miljé AB. 2024-02-29 (a). PM -
Geoteknik Malm@, del av fastigheten Bennet 2,
Culture Casbah

PM om undersokning av de geotekniska forhallandena inom
planomradet exklusive platsen for den fore detta
handelsbyggnaden.

PQ Geoteknik & Miljé AB. 2024-02-29 (b).
Markteknisk undersdkningsrapport (MUR) -
Geoteknik Malmo, del av fastigheten Bennet 2,
Culture Casbah

Rapport om undersokning av de geotekniska forhallandena
inom planomradet exklusive platsen fér den fore detta
handelsbyggnaden.

Markmiljdundersdkning

AkkaFRAKT i Skane ekonomisk forening. 2022-06-
21. Faktura

Faktura som visar vilka massor som har tillforts schaktet efter
den rivna fore detta handelsbyggnaden.

PQ Geoteknik & Miljo AB. 2022-07-06 (c). Malmé,
del av fastigheten Bennet 2, Rosengard, f.d. ICA
Miljokontroll

Sida 89



5885

Dokumentation fran miljokontroll i samband med rivning av
den fore detta handelsbyggnaden inom planomradet.

PQ Geoteknik & Miljo AB. 2023-11-10. Malma@, del
av fastigheten Bennet 2, Culture Casbah
Markmiljo Forslag till provtagningsplan for
oversiktlig miljo- och geoteknisk
markundersokning inom del av fastigheten
Bennet 2, Culture Casbah.

Forslag till provtagningsplan for 6versiktlig miljo- och
geoteknisk utredning inom aktuellt planomrade exklusive
platsen for den fore detta handelsbyggnaden.

PQ Geoteknik & Miljo AB. 2024-02-29 (c). Malmé,
del av fastigheten Bennet 2, Culture Casbah -
Markmiljoteknisk undersékning. Markmiljoteknisk
undersdkningsrapport (MMU)

Markmiljoteknisk undersdkningsrapport inom aktuellt
planomrade exklusive platsen for den fore detta
handelsbyggnaden. Understkningen visar pa relativt likartade
och "rena” férhallanden inom undersokt omrade.
Sammanfattningsvis anses de genomforda undersékningarna
vara tillrackligt omfattande och 6éverensstammande med
syftet, att ge underlag for ny detaljplan.

Inga kompletteringar bedéms i dagslaget som nddvandiga i
detaljplaneskedet men kommer sannolikt kravas i samband
med detaljprojektering och utférande.

Bullerutredning

Trivector Traffic. 2023-12-20. Buller vid héghus vid
Bennets vag i Rosengard i Malmo.
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Utredningen visar att alla fasader pa den planerade
bebyggelsen klarar det riktvarde pa 60 dBA i ekvivalent
ljudniva som galler for bostader. De maximala ljudnivaerna
blir relativt hdga pa de 6vre vaningsplanen i riktning mot
jarnvagen, upp mot 77 dBA. F6r maximal ljudniva finns dock
inget riktvarde vid fasad om det inte ocksa finns en uteplats
vid fasaden. Hela garden klarar de riktvarden som galler for
uteplats. Endast nagra fa balkonger klarar riktvarde for
uteplats men med tillgang till en uteplats som klarar
riktvardena finns inget krav pa att aven balkongerna ska klara
detta.

Riskutredning

AF. 2019-10-23. Riskbedémning infor planprogram
Amiralstaden och Station Persborg

Riskbeddtmningen utgor ett underlag till stallningstagande om
ny bebyggelse inom Amiralstaden och runt Persborgs
pagatagsstation. Riskkallorna Avebe Stadex och
Kontinentalbanan, som ar relevanta for aktuell detaljplan, ar
beskrivs i rapporten.

Miljoforvaltningen i Malmo och Raddningstjansten
Syd. 2020. Miljéférvaltningens och
rdddningstjanstens rekommendationer intill
miljofarlig verksamhet i Sofielund.

Rekommendationer som tar utgangspunkt i AF:s
riskutredning.

P&B Brandkonsult AB. 2023-12-20. Risktekniskt
utlatande

Riskutlatandet konstaterar att det inte foreligger riskméassiga
hinder for den planerade byggnationen pa Bennets vag 13.

Individrisken for aktuell lokalisering bedéms tolerabel och
forsumbar.
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Samhallsriskbidraget bedoms ocksa tolerabelt, men utifran en
forsiktighetsprincip, med tanke p& Kontinentalbanan,
rekommenderas det att byggnaden utférs med central
avstangningsmajlighet for ventilationen inom bostadsdelarna
eftersom detta kan anses vara en motiverbar och effektiv
skyddsatgard. Placeringen av en sadan
avstangningsmaojlighet bor vara i markplan dar
raddningstjansten har sin angreppsvag.

Trafikutredning

Malmo stad. 2016-06. Trafikutredning for
Tornrosen och del av Ortagarden i Rosengard i
Malmo

Trafikutredning som togs fram efter arbetet med
planprogrammet for Térnrosen och del av Ortagarden i
Rosengard i Malmdo, Pp 6044 (stadsbyggnadskontoret 2015).
Trafikutredningen visar bland annat pa trafikmangder pa
Bennets vag.

Kulturmiljéutredning

Olga Schlyter Kulturmiljokonsult. 2021-04-15.
Tornrosen Rosengard Malmo
Kulturmiljoutredning och konsekvensanalys

Kulturmiljoutredning som togs fram som ett underlag for
detaljplanen f6r Bennet 2 (dp 5655). Detaljplanearbetet har
avbrutits.

Gestaltningsbilaga

Kjellander Sjoberg | Rosengard Fastigheter AB.
2024-03-08 (b). DP 5885 Gestaltningsbilaga
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Gestaltningsbilagan har tagits fram for att i ett tidigt skede
sakerstalla en gemensam ambition mellan Rosengards
Fastighets AB och Malmo stad vad géller byggnadens
gestaltning. Delar av gestaltningsbilagans férslag har omsatts
i detaljplanebestammelser. Den kommer ocksa att utgéra ett
underlag till den efterkommande bygglovsgivningen.

Parkeringsutredning

1337 Projektledning. 2024-01-16 (a).
Parkeringsutredning Bennets vag 13

Utredningen visar att parkeringsbehovet, med det
tilkommande behovet inkluderat, kan I6sas med redan
befintliga parkeringsplatser inom fastigheten Bennet 2. Om
det av nagon anledning inte skulle bli som planerat finns ett
stort 6verskott av parkeringsplatser inom den intilliggande
fastigheten Landskamreraren 6 (omradet Ortagarden).

Vindstudie

AFRY. 2024-01-16 (a). Vindstudie for ett 16-
vaningshus i kv Térnrosen, Malmo

Utredningen visar att ett gott vindklimat nas inom planomradet
da vindarna 6verlag forsvagas jamfort med bakgrundsvinden.
Forstarkningen av vinden sker dock vid byggnadens entré
samt vid de relativt tranga omradena som uppstar mellan
byggnaderna.

Kokstradgarden, Tradgardsserveringen och Lekplatsen
belagna péa innegardar omslutna av bebyggelse lampar sig
val for langvarig vistelse. Generellt sett forsvagas vinden pa
de dessa platser jamfoért med bakgrundsvinden.
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| stort sett hela omradet klarar komfortkravet for ytor amnade
for langre uppehall och stillasittande baserat pa
arsmedianvinden.

Funktionsprogram

1337 Projektledning. 2024-03-01 (c).
Funktionsprogram Hoghus pa Bennets vag 13 -
Underlag for DP 5885

Funktionsprogrammet har tagits fram for att i ett tidigt skede
sakerstalla en gemensam ambition mellan Rosengards
Fastighets AB och Malm¢6 stad vad galler
centrumverksamheter i byggnadens bottenvaning. Arbetet
med funktionsprogrammet ska fortsatta i takt med att
detaljplanearbetet och efterféljande arbete med
genomfdrande av detaljplanen fortskrider.

Klimatberakning

1337 Projektledning. 2024-02-12 (b).
Klimatberakningar for exploatering pa Bennets
vag 13

Utredningen redovisar klimatberdkningar for tre alternativa
stomkonstruktioner. Generellt har en byggnads stomme

bedOmts utgdra cirka sextio procent av en byggnads totala
klimatbelastning.
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