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PLANBESKED

Planbesked for fastigheten Viren 12 i Nya Bellevue i Malmo

Besked om planlaggning enligt 5 kap 2 § plan- och bygglagen

Adress- och fastighetskarta med planomrédet markerat med bl linje.
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Forslag till beslut

e Stadsbyggnadsnimnden meddelar negativt planbesked for Begiran om
planbesked for fastigheten Viren 12 i Nya Bellevue i Malmé.

Sammanfattning

Fastighetsdgaren begir planbesked for att prova méjligheten att stycka av fastigheten
och uppfora ytterligare ett smahus.

Sammantaget bedomer stadsbyggnadskontoret att begiran om planbesked bor avslas
med anledning av foljande:

e Torslaget ir inte forenligt med stadsbyggnadsnimndens riktlinjer f6r Fridhem,
Vistervang, Bellevue och Nya Bellevue. Ingen av de tillkommande
fastigheterna kan uppfylla riktlinjerna vad giller tillricklig storlek. En
avstyckning innebdr ocksd att den tillkommande fastigheten kommer att sakna
direkt tillgang till gata, en sa kallad skafttomt, vilket riktlinjerna avstyrker.

e Ny bebyggelse pa fastigheten riskerar att forvirra Oversvimningar i
nirliggande omrade vid storre regn.



Bakgrund

Begéaran om planbesked

Stadsbyggnadskontoret tog den 1 juni 2023 emot en begiran om planbesked for
fastigheten Viren 12. S6kande ir fastighetsidgarna. Begiran om planbesked syftar till
att prova mojligheten att stycka av fastigheten och uppfora ytterligare ett smahus.
Fastigheten dr 2047 kvadratmeter och forslas delas in i tva fastigheter som blir 1120
respektive 927 kvadratmeter stora. Befintligt smahus upptar i sa fall 25% av
fastigheten om 1120 kvadratmeter, vilket dr det som medges 1 detaljplanen.
Byggritten pa den tillkommande fastigheten blir 232 kvadratmeter, baserat pd att
25 % av fastigheten far bebyggas.

Lage och areal
Fastigheten ligger 1 Nya Bellevue och dr 2047 kvm stor. Omgivande bebyggelse bestar
av smahusbebyggelse fran 1910 och framit.
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Orienteringskarta med fastigheten | iren 12 markerat med rod prick.



Styrande dokument och tidigare beslut

Riktlinjer for Fridhem, Vastervang, Bellevue och Nya Bellevue

Riktlinjer f6r Fridhem, Vistervang, Bellevue och Nya Bellevue antogs av
stadsbyggnadsnimnden den 14 december 2000. I riktlinjerna beskrivs Nya Bellevue
som en lugn och ostérd bostadsmilj6. Hus och tomter ir i allmdnhet ndgot mindre dn
1 Fridhem och 6vriga Bellevue och storre parktrad férekommer inte lika ofta. Det
oregelbundna, vindskyddade vignitet gér omradet limpat som promenadomrade.
Aldre hus har ibland rivits och ersatts av nyare. I vissa mindre delar av zonen har
villabebyggelse pa sma skafttomter tillkommit under 70-talet.

Riktlinjerna faststéller att kompakt grupphusbebyggelse ska undvikas. En
utgangspunkt dr att bevara omradets nuvarande karaktir, varfor nya hus bor anpassas
till den aldre bebyggelsens skala och tithet. Fortitning av zonen genom delning av
fastigheter som férdndrar omradets karaktir, exempelvis skapandet av skafttomter, dr
olamplig. Fortatning i 6vrigt av zonen genom delning av fastighet kan i undantagsfall
accepteras. Man ska dd undvika att skapa tomtstorlekar som understiger 1200
kvadratmeter.

skala och tathet. Fortatning av zonen ge-
nom delning av fastigheter som férandrar
omradets karaktar, t ex skapandet av
skafttomter, ar olamplig. Fortatning i Gvrigt
av zonen genomdelning av fastighet kan i
undantagsfall accepteras. Man skall da
undvika attskapa tomtstorlekar som un-
derstiger 1200 kvm.

Verksamhetsetablering

Ingen verksambhetsetablering, utdver den
som tidigare godkants, far tillféras zonen.
| befintlig, dldre byggnad far boende be-
driva egen rorelse i mindre omfattning om
foretaget endast sysselsatter dgaren, gj
verkar strande pa omgivningen och har
lag besdksfrekvens. Sadan verksamhet &r
inte lovpliktig.

ZONE

T0-taletfortatad villabebyggelse pad sma
skafttomter tillkommit.
Zonen omfattar stdrre delen av Nya

Bellevue fran Mellanhedsgatan till Geijers-
gatan. Omradet utgérs av en lugn och
ostérd bostadsmiljo. Hus och tomter ar i
allménhet nagot mindre &ni Fridhem och
ovriga Bellevue och storre parktrad fore-
koemmer inte lika ofta som dar. Det oregel-
bundna, vindskyddade vagnatet géir omra-
det l&mpat som promenadomrade. Aldre
hus har ibland rivits och ersatts avnyare.

| vissa mindre delar av zonen har under

Verksamhetsetablering har sketti mycket
begransad omfattning.

Nybyggnad och fastighetsdelning

Kompakt grupphusbebyggelse skall undvi-
kas. En utgangspunkt &r att bevara omra-
dets nuvarande karaktar, varfir nya hus
bdr anpassas till den dldre bebyggelsens

Utdrag ur Riktlinjer for Fridbem, 1 dsterving, Bellevue och Nya Bellevue, stadsbyggnadsnimnden ar 2020.



Gillande detaljplan

For fastigheten giller detaljplan PL 181, laga kraft 14/3 1941. Detaljplanen medger
bostadsindamal for friliggande bebyggelse, hogst en huvudbyggnad per fastighet.
Fastigheten far bebyggas... till 25% i som mest tva vaningar. Hogsta tillitna
byggnadshéjd dr 8 meter och vinden far inte inredas. Hogsta taklutning dr 25 grader.
Byggnader ska uppforas minst 4,5-6 meter fran fastighetsgrins beroende pa
byggnadshdéjd.

Gdillande detaljplan PL 181.

Fastighetsindelningsbestammelse

For fastigheten giller fastighetsindelningsbestimmelse 1280K-218V som anger att
fastigheten ska ha den storlek och utformning den har idag. Fastigheten kan bara
styckas av om fastighetsindelningsbestimmelsen upphivs.

Ovriga forutsittningar

Kulturmiljo

Fastigheten ligger inom ett omrade som ér utpekat i kommande 6versiktsplan som
uppmirksamhetsomrade for kulturhistoriskt virdefulla omraden. Inom omradet ska
kulturhistoriskt virdefulla stadsmiljoer, byggnader, parker, tridbestind och
landskapsmiljéer bevaras och féridlas.

5 (8)



Dagvatten & VA

Fastigheten ligger inom ett omrade som har ett icke verksamt duplikatsystem. Det
innebir att spill- och dagvatten separeras i olika ledningar frin omradet men ansluter
till ett kombinerat avloppssystem (dag- och spillvatten i samma ledning till
reningsverk) lingre ner i systemet. Nirliggande omrades duplikatsystem aktiverades
2006 i samband med genomfoérandet av dagvattenledning i Lorensborgsgatan. Den
aktuella fastigheten och ett omrade omkring omfattades dock inte av denna
torindring och ir fortfarande kopplat pa det kombinerade avloppssystemet
nedstroms. Bebyggelse anslutet till ett kombinerat ledningssystem l6per storre risk att
drabbas av 6versvimningar i samband med storre regn. Sadana 6versvimningar
orsakas av att ledningsnitet blir fullt och spill- och dagvatten dimmer bakat i
systemet. I omrade med kombinerade system blir systemet mer sarbart for
oversvimningar om mer mark hardgors.

Skyfallskartering visar att regnvatten fran fastigheten Viren 12 rinner via
grannfastigheter ut till kommunal mark mot nordvist. Regnvattnet ansamlas bland
annat i ett storre omrade i de nordvistra delarna av Nya Bellevue dir bade privata och
kommunala fastigheter 6versvimmas. Inom det drabbade omradet ir ledningsnatet
kombinerat, vilket forvirrar situationen. Ytterligare bebyggelse pa fastigheten innebir
mer hirdgjorda ytor som avvattnas mot det drabbade omradet och det kombinerade
ledningsnitet. Till det 6versvaimningsdrabbade omréidet dr det bara en mycket liten
andel regnvatten som kommer fran fastigheten Viren 12. Men om flera fastigheter
inom omradet tilldts fortitas och hardgoras kommer den ackumulativa effekten 6ka
belastningen pa ledningsnitet och det blir svarare och dyrare att dtgirda befintliga
problem.

Inom sjilva fastigheten Viren 12 visar skyfallskarteringen inte nagon
oversvimningsproblematik. Detta eftersom fastigheten inte ligger lagt i férhallande till
sin omgivning eller ber6rs av nagon nimnvird ligpunkt inom fastigheten.

- 2 y < 4 s v P - *, P e ” v -
Ndirliggande omride som dversvimmas vid ett skyfall med bland annat ytvatten frin fastigheten Viren 12,
inringat med ritt. Fastigheten VViren 12 inringat med gult.
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Grona varden

Fastigheten ar delvis hardgjord men bestar till stor del av vegetation si som storre
grisytor, flera mindre och storre trid, buskar och odling.

......

Fayz‘zg/yete‘n Viren 12. Ungefarlig fastighetsgrins markerad med turkos line.

Stadsbyggnadskontorets bedomning

Forslaget ar inte forenligt med riktlinjerna for Fridhem, Vistervang, Bellevue och Nya
Bellevue och ny bebyggelse pa fastigheten riskerar att forvirra oversvimningar i
nirliggande omrade vid skyfall.

I riktlinjerna framgar att utgangsliget ér att bevara omradets nuvarande karaktir.
Fortitning genom delning av fastighet kan i undantagsfall accepteras men
tomtstorlekar som understiger 1200 kvadratmeter ska undvikas.

En delning av fastigheten medfor att ingen av de féreslagna fastigheterna kan uppfylla
riktlinjerna om minsta fastighetsstorlek. En avstyckning innebir ocksa att det blir en
skafttomt vilket riktlinjerna avstyrker.

Generellt i staden finns redan idag problem med 6versvimningar, sirskilt 1 omradet
med kombinerade ledningssystem. Problem uppstar inte bara vid storre skyfall utan
dven vid mer normala regn. Varje fortitning som innebir en 6kad hardgérning 6kar
belastningen pa ledningsnitet och det blir svarare och dyrare att dtgirda befintliga
problem.

Naturvirden pa fastigheten kommer att paverkas negativt da en avstyckning innebar
att vegetation pa tomten maste tas bort. Vegetationen bidrar till biologisk méangfald,
triden suger upp vatten vid stora regn, bidrar med skugga vilket kommer att bli allt
viktigare i ett forandrat klimat.

Sammantaget bedémer stadsbyggnadskontoret att det inte dr limpligt att dela
fastigheten for att uppfora ytterligare smahus.
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Kajsa Rue Hallén Mikael Strom Remin
Enhetschef Planhandlaggare
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