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Sammanfattning

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora fler anvandningar for
den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen.

Stadsbyggnadsidén ar att bevara den unika karaktaren i
omradet Fridhem. Karaktaren utmarks av kanslan av "hus i
park" med stora, uppvuxna tradgardar och lugna, grona
gaturum. Idéen ar samtidigt att skapa forutsattningar for ett
langsiktigt bevarande och anvandande av den gamla
jugendvillan, som tidigare fungerat bade som bostad och som
samlingslokal for Svenska kyrkan.

Detaljplanen mojliggor att den befintliga byggnaden kan
anvandas for bostader och centrumverksamhet.
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1. Inledning

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

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att skydda kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse och milj6, samt att mojliggora att den befintliga
bebyggelsen kan anvandas for bostader och
centrumverksamhet.

Bedomning av miljépaverkan

Detaljplanen har vid undersdkning enligt 6 kap 68 miljobalken
inte bedémts medféra en betydande miljopaverkan. Det
innebar att en strategisk miljobedémning inte har gjorts. De
konsekvenser for miljon som detaljplanen ger upphouv till
redovisas i avsnittet forutsattningar och konsekvenser.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 10 ar fran det att den
har vunnit laga kratft.
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2. Detaljplanens innehall

| detta avsnitt beskrivs detaljplanen kortfattat.

Stadsbyggnadsidé

Stadsbyggnadsidén ar att bevara den unika karaktaren i
omradet Fridhem. Karaktaren utmarks av kanslan av "hus i
park" med stora, uppvuxna tradgardar och lugna, grona
gaturum. ldéen ar samtidigt att skapa forutsattningar for ett
langsiktigt bevarande och anvandande av den gamla
jugendvillan.

Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanen reglerar att byggnaden ska bevaras och far
anvandas for bostader och centrumverksamhet.

Overgripande avvagningar i detaljplanen

De avvagningar som gjorts i detaljplanen handlar i huvudsak
om bevarande av kulturmiljo kontra att tillata en utveckling av
fastigheten.

Fridhem &r utpekat riksintresse for kulturmiljévard. Det ar
karaktaren, med kénslan av "hus i park” med stora, uppvuxna
tradgardar och lugna, grona gaturum, som beskrivs som
sarskilt vardefullt. Genom att tillata en mer publik anvandning
av fastigheten, paverkas karaktaren i omradet Fridhem.
Omradet bestar idag nastan enbart av bostader, framst i form
av villor. Genom planforslaget maojliggérs en annan, mer
besotksintensiv, verksamhet i stadsdelen.

Enligt gallande detaljplan far byggnaden anvandas som
bostadsandamal. Dock har Svenska kyrkan anvant fastigheten
som forsamlingshem mellan ar 1952 och 2021, vilket innebar
att det redan har funnits publik verksamhet pa platsen sedan
lange, &ven om denna inte varit planenlig.
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Eftersom byggnaden bevaras och skyddas genom
planforslaget, ar det framférallt sjdlva andringen av
anvandningen (fran villa till &ven hotell/restaurang) som
paverkar riksintresset.

Stadsbyggnadskontoret gor bedémningen att detaljplanen
befaster en publik verksamhet som funnits pa fastigheten
lange, samt att centrumverksamhet inte paverkar karaktaren i
omradet negativt.

Se mer kring avvagningar angaende kulturmiljo i avsnitt 3.
Forutsattningar och konsekvenser under rubrikerna Allménna
intressen - Kulturmiljo, samt Riksintressen - Kulturmiljo.

Gestaltningsprinciper

Fastigheten ligger inom riksintresse for kulturmiljévard.
Forandringar av bebyggelsen ska ske med storsta maojliga
varsamhet och med respekt for dess varden och karaktér.
Darfor regleras gestaltningen av den befintliga
huvudbyggnaden med hjalp av skydds- och
varsamhetsbestammelser samt miljon kring huset genom att
trad skyddas, parkering begransas samt hardgorning av
marken begréansas.

Detaljplanens bestammelser med motiv

Anvandningsbestammelser
Marken ar idag planlagd for bostadsandamal.

| anvandningen B ingar boende med varaktig
karaktar. En detaljplan kan inte reglera
upplatelseform. | denna detaljplanen regleras
inte antalet bostader eller vilken typ av boende
eller storlek pa bostader, for att skapa
flexibilitet.

B -
Bostader
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Fastigheten har bedomts lamplig for bostader
och centrumverksamhet. | centrum ingar,
forutom det planerade hotellet med restaurang,
exempelvis kontor, gym, handel och andra

C- funktioner som behover ligga centralt.

Centrum  Verksamheterna far endast ha begransad
omgivningspaverkan. Genom att antalet
parkeringsplatser begransas, cirka 7 platser far
plats, styrs till viss del vilken omfattning
centrumfunktionerna kan ha.

Skyddsbestdmmelser

ri Byggnaden far inte rivas.

Byggnad som ar kulturhistoriskt sarskilt vardefull enligt
PBL kap 8 § 13 och far darfor inte rivas.

g1 Byggnaden far inte férvanskas.

Byggnad som &r kulturhistoriskt sarskilt vardefull enligt PBL kap 8 § 13 och far inte
forvanskas. Foljande ska bevaras:

Exteriort:
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o Byggnadens
volym

Byggnadens volym ar karaktaristisk
och darfér viktig att bevara, men
det bedoms att pa sodra sidan av
byggnaden kan ett tillagg goras,
eftersom det inte forandrar
upplevelsen av byggnadens volym
fran gatan. Ett orangeri/uterum
mojliggors darfor pa sodra sidan av
byggnaden. Detta bedbéms vara
forenligt med att bevara
byggnadens volym, eftersom
orangeriet ar reversibelt och
placeras pa den del av fastigheten
som inte syns fran gatan.
Upplevelsen av byggnadens volym
fran gatan kommer att bli
densamma.

lllustration med fastigheten markerad i rott
och ungefarlig utbredning av byggratten for

orangeriet markerat i gult.
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o Byggnadens
valmade tak och
takfotens
utformning samt
ursprungliga
dekorerade
skorstenar

e Ursprungliga och
valbevarade
fasader med
dekorativa putsfalt
och tegelmosaik

5795

Dekorativt utformade originalskorstenar.
Bakom den ena pé& vanstra bilden syns

skorsten som tillkommit pa 1950-talet.

Renovering pagar av fasadens dekorativa

putsfélt och tegelmosaik.
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o Utformning av
detaljer pa
gavelpartiets
avslut, som &r olika
at varje
vaderstreck

e Placering och form
av fasadens
stravpelare
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Stravpelare och pagdende renovering av

fundament till denna.

e FOnstersattning Igensatta dérréppningar och
bevaras eller fonsteréppningar ateréppnas och forses med
aterstalls till nytillverkade ersattningsfonster identiska med
ursprunglig befintliga.

e Ursprungliga
trafonster och
fonsterdorrar med
cylinderblasta glas,
ska behandlas
med extra stor
varsamhet da de
inte kan erséttas
med likvardiga. Vid
renovering eller

ersattande ska Tidstypiska originalfénster med sprojsade
fonstren ersattas évre lufter och hornbeslag. Renovering pagar
med Iikvardiga och originalfonster restaureras med
material som handblasta glas i ytterbagen.

original.
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e Bursprakets
koppartak,
hangrénna och
stuproér

Burspraket med koppartak och stuproret.

o Tornspirans
utformning och
proportioner

Tornspiran.

Interiort:
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e Invandiga
fonstersnickerier,
foder och lister
samt fonsterbrada

Foder.

e Golvlister och
dorrfoder samt
spegelkladda
doérrsmygar

Spegelkladd dérrsmyg.

o Takstuckaturer

Takstukatur.
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e Ursprunglig
tratrappa

Ursprunglig tratrappa, som kommer att

renoveras och kompletteras med nya delar i

trd som liknar de ursprungliga.

Varsamhetsbestammelser

Andring av byggnad skall utféras varsamt med for
Ky byggnaden anpassade material.

Foljande karaktarsdrag och egenskaper ar av

betydelse for det kulturhistoriska vardet:

Exteriort:

Sida 12

5795



5795

e Byggnaden ska
bibehallas till sin
ursprungliga karaktar
med avseende pa
volym, proportioner,
indelning, material
och
materialbehandlingar,
fargsattning samt
detaljeringsniva

Snedbild pa byggnaden sett frdn sydvast.

e Byggnaden ska
underhéallas med for
byggnaden
traditionella material
och metoder

 Vid lagning av
fasadtegel/utbyte av
tegel ska nytt tegel
vara i samma format,
utseende och kul6r
likt befintligt

e Fogning av tegel ska
utféras med kalkbruk

Befintligt tegel med noggrant struken

originalfog. For att intrycket ska bl

autentisk bor fogen formas med stalslev.
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o Trafonster och
fonsterdorrar samt
tradorrar ska
underhallas med
linoljefarg

Pagaende fonsterrenovering.

e Vid forsterbyte av
sekundéara fonster-
och ddorrpartier bor
dessa utféras med
de ursprungliga som
forlaga vad galler
material och
utformning

Nytillverkat trafonster.

e Takmaterial ska vara
skiffer eller papp
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o Tornspirans
bekladnad ska vara
kopparplat

Tornspiran, renoverad med nytt koppartak.

Interiort:

e Vid komplettering
av fasta snickerier
invandigt ska dessa
utformas i enlighet
med befintliga
avseende utseende
och profilering
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o Nya takstuckaturer
ska utféras med de
ursprungliga som
forlaga

5795

Exempel pa renoverad takstukatur som har
monterats ner, gjutits av och kompletterats
med nytillverkade.

Ovriga bestammelser

a1 - Marklov kravs aven
for atgarder som
forsamrar markens

genomslapplighet

a2 - Bygglov kréavs &aven
for andringar invandigt

och i tak och fasad

Syftet ar att folja upp bestdmmelse
om markens hardgdrningsgrad.

Syftet ar att folja upp
skyddsbestammelserna, for att
kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse ska bevaras.
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a3 - Marklov kravs aven
for fallning av trad med
storre stamomfang &n

0.3 meter i diameter

f1 - Endast

komplementbyggnad
sdsom garage, forrad
och miljérum, hégst 1

vaning

f2 - Endast
altan/uterum/orangeri,
hogst 1 vaning.
Utbyggnaden ska
underordna sig

huvudbyggnaden

N1 - Marken far inte

anvandas for parkering

5795

Syftet ar att folja upp
bestammelsen om de trad enligt
bestammelserna n, respektive ng -
parklind och robinia, som har
beddmts bevarandevéarda.

Syftet ar att den byggratt pa cirka
40 kvadratmeter som medges,
endast far anvandas for
komplementbyggnad och att den
ska erséatta den befintliga
ekonomibyggnaden med en snarlik,
men nagot stérre, byggnad.

Syftet ar att med byggratt
mojliggora ett inglasat
uterum/orangeri, men att begransa
denna sa att den endast kan
anvandas for just det. Syftet ar
ocksa att reglera sa att
utbyggnaden utformas
underordnad fran
huvudbyggnaden. Detta styrs
delvis genom byggrattens volym
och placering, men ska aven tas
hansyn till i val av material och
gestaltning.

Syftet ar att bevara upplevelsen av
gaturummet, som idag upplevs
som "hus i park", genom att
begransa att parkering inte kan
anordnas pa hela forgardsmarken
och darmed hamna i fonden f6r
hela fastigheten.
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N2 - parklind f&r endast
fallas om det ar sjukt
eller utgor en

sakerhetsrisk

N3 - Robinia far en
endast fallas om det ar
sjukt eller utgor en

sakerhetsrisk

n4 Minst 25 procent
av markytan ska
gobras
genomslapplig.

Syftet ar att skydda de trad som i
tradinventering har bedémts
bevarandevarda och som ar viktiga
for att uppfylla detaljplanens syfte
om att bevara kulturhistoriskt
vardefull miljo.

Syftet &r att skydda de tr&dd som i
tradinventering har bedémts
bevarandevarda och som &r viktiga
for att uppfylla detaljplanens syfte
om att bevara kulturhistoriskt
vardefull miljo.

Syftet ar att skapa férutsattningar
for att fordroja dagvattnet inom
fastigheten, innan det belastar
ledningsnatet.
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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
planeringsforutséattningarna samt konsekvenserna
av detaljplanens genomfoérande. Har framgar
ocksd hur kommunen har bedomt lampligheten pa
en detaljerad niva.
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Allméanna intressen
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Halsa och sakerhet
Trafikbuller

Nuldge och konsekvenser

Omradet utsatts inte for trafikbuller som 6verskrider
trafikbullerférordningens riktlinjer och planférslaget innebar
inte ndgon paverkan pa trafikbullersituationen i omradet.
Verksamheten kommer att 6ka antalet fordonsrorelser per
dygn med cirka 20 bilar, vilket inte innebar nagon férandring
for bullersituationen.

Buller - vag a

[] dBay<40

Bl 40 <=dB(A) <45
] 45 <= dB(4) <50
] 50 <=dB(A) <55
[] 55 <=dB(a) <60
] 50 <= dB(A) < 65
Il 65 <= dB(A) <70
Bl 70 <=dBA) <75
Il 6475

Bullerberakning for fastigheten (Malmé stad, 2023).

Industribuller
Nulage

Varken fastigheten eller omgivningen utsatts idag fran
industribuller fran nagon verksamhet.

Konsekvenser
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Den planerade verksamheten (hotell) planerar att installera
flaktar, vilket kan paverka bullernivaerna for omgivande
fastigheter.

Naturvardsverkets riktlinjer for industribuller:

Ekvivalent ljudniva i dBA

Kvall, ki 18-
22 t16
Dag, kl Sd:zg} o Natt, K.
-1 22-
06-18 helgdagar, Kl 06
06-18
50 dBA 45dBA 40 dBA

Utdver detta galler att maximala ljudnivaer pa 55 dBA inte bor
forekomma nattetid klockan 22-06, annat an vid enstaka
tillfallen.

En utredning for de kommande flaktarna har tagits fram
(Soundview Instruments, 2022). Riktvardet for ekvivalent
ljudniva pa en bostadsbyggnads fasad uppfylls vid alla de
narmsta bostaderna. Kartan nedan visar bullernivaerna fran
verksamheten utan kanalljuddampare, sa kallat "varsta fallet”.
Eftersom ljuddampare kommer monteras pa alla kanaler som
gar ut fran byggnaden, kommer bullernivaerna vid de narmsta
bostaderna reduceras ytterligare.
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Ljudniva
dBA ref. 20 yPa

-
40 < <=45

45< <=50
50 < <=55
<=60

Teckenforklaring

B Fiorens 2
[ Bostader

Fasadpunkt
Resultattabell
Bullerkalla

Ung. fastighetsgréns

loEN

Karta med ber&akning av industribuller for planerad verksamhet.
Fargredovisningarna ar valda for jamforelse med bullerkraven for

industriverksamhet nattetid, se tabell ovan (Soundview Instruments, 2022).

Ovrigt buller

En potentiell stérning som inte gar att reglera bort, ar det
okade stadsliv och andelen méanniskor som ror sig i omradet,
vilket centrumverksamhet i ett vilaomrade kan leda till.
Storningen beddms, med héansyn till bebyggelsens
begransade yta och parkeringsmojligheter samt fastighetens
centrala lage, som acceptabel.

Markfororeningar
Nuldge och konsekvenser

Enligt den miljéhistoriska inventering som gjorts finns det
ingen risk for fororeningar pa fastigheten (Miljofirman, 2022).
Miljoférvaltningen delar konsultens bedémning att marken,
utifran redovisat underlag, ar lamplig fér bostader och
centrumverksamhet. Inga atgarder med hansyn till
markféroreningar behovs.
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Skyfall
Nulage

| dagslaget sker avrinning vid skyfall fran intilliggande fastighet
(Florens 22 i vaster) 6ver Florens 2, enligt dagvatten-PM
(Tyréns, 2022). Denna avrinning maste kunna sékerstallas
aven med planerad utformning, genom hojdsattning av
marken.

Scalgo Live-analys for stdende vatten och avrinningsvagar vid ett skyfall (100-
arsregn med 6 timmars varaktighet och klimatfaktor 1,3). Avrinningsomrade till
lagpunkten som ligger delvis inom fastigheten Florens 2 redovisas i gront.

Florens 2 markerat i svart. (Tyréns, 2022).

Konsekvenser

De planerade andringarna inom fastigheten paverkar inte
nagra befintliga flodesvagar eller lagpunkter. Vid hojdsattning
och utformning av marken ska befintlig lutning fran fasad och
ut mot Rosenholms Allé behallas for att forhindra att instangda
omraden med staende vatten skapas. Detta mojliggors i
planforslaget men regleras inte i plankartan.

Planerad utformning beddms inte leda till 6kad avrinning vid
skyfall, men genom ytliga fordréjningsatgarder for dagvatten
skapas mojlighet for mer vatten att bli staende inom
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fastigheten innan det rinner vidare ut mot Rosenholms Allé. P&
sa vis finns mojlighet att forbattra situationen for
omkringliggande bebyggelse vid skyfall med planerade
forandringar.

Foreslagen utformning av tomtmark. Féreslagna rinnvagar som bor sékerstallas
genom hojdsattning av marken markeras med bla pilar (Tyréns, 2022 med

fortydligande av Malmd stad).
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Trafik
Biltrafik

Nuldge och konsekvenser

Verksamheten beréknas generera 20 antal fordonsrorelser per
dygn. Detta bedbms inte vara fler an vad tidigare verksamhet
har genererat (forsamlingshemmet).

Parkering

Nulage

Idag finns in-/utfart till fastigheten i nordéstra hérnet mot
Rosenholms allé, dar det finns parkeringsplats for en till tva
bilar. Nar byggnaden anvandes som forsamlingshem har
parkering till verksamheten skett utmed gatan, pa Rosenholms
allé.

Konsekvenser

Bilplatsbehovet har beréknats till 7 plaster for
hotellverksamheten, baserat pa 10 hotellrum. Parkeringstalet
for medelniva av mobilitetsatgarder har anvéants, men
beroende pa hur mycket fastighetségaren véljer att arbeta
med mobilitetsatgarder kan parkeringstalet bli bade hégre och
lagre.

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska
tillampas. Det slutgiltiga bilplatsbehovet faststalls i bygglovet
och beror pa i vilken omfattning fastighetsagaren valjer att
arbeta med mobilitetsatgarder, vad som faktiskt byggs samt
majlighet till samutnyttjande.

For att inte paverka karaktaren av "hus i park” regleras antalet
bilplatser till hGgst 7 st, samt att en begransad del av
fastigheten far anvandas till detta. En viss paverkan pa
stadsbilden kommer att ske, eftersom bilarna kommer att vara
synliga fran gatan och ge ett annat intryck an den vegetation
som finns idag. Alternativet, for att skona riksintresset, ar att
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gatan utanfor (Rosenholms allé) tillats anvandas som
parkering. Detta ar dock emot kommunens parkeringspolicy
som sager att varje fastighetsagare ska losa sin parkering pa
kvartersmark, eftersom det ar ett enskilt behov.

Cykelplatsbehovet har berdknats till 13 platser for
hotellverksamheten, baserat pa 10 hotellrum. Utover detta
behovs cykelplatser for lanecyklar.
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Natur

Naturvarden
Nulage

En tradinventering har tagits fram (Per Christenson, 2022).
Inom fastigheten har tva trad med hdga naturvarden
identifierats:
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Bild tagen fran Rosenholms allé mot fastigheten, med parklinden synlig till

hoger om byggnaden.

Parklinden &r ett stort, valvaxt exemplar med stamdiameter pa
70 centimeter och krondiameter pa 15 meter. Tradet ar troligen
planterat strax efter att byggnaden uppfordes. Tradet ansluter
till gatubilden tillsammans med traden pa andra sidan gatan.

Robinian &ar ett valvuxet trad med en stamdiameter pa 40
centimeter och en krondiameter pa 8 meter - ett yngre trad
som kan uppskattas vara planterat for cirka 30-50 ar sedan.
Tradet ansluter val till byggnaden, men har dock mindre
betydelse for gatubilden. En nackdel med tradet ar riklig
uppslag med rotskott, som i framtiden kan orsaka problem i
planteringar och stensattning.

Konsekvenser

Traden har bedomts som viktiga att bevara, dels pa grund av
biologiska varden, dels eftersom de bidrar mycket till
stadsbilden och karaktaren i omradet. Vegetationen omnamns
i saval riktlinjerna for Fridhem (SBN, 2001), som i
oversiktsplanen och i beskrivning av riksintresset.

Planbestammelse som skyddar parklinden och robinian har
lagts till i plankartan. Bestammelse om att marklov krévs for
fallning av trdd som ar storre &n 30 centimeter i stamdiameter
har lagts till for att bade idag och pa sikt varna om storre,
uppvuxna trad som ar viktiga for karaktaren i omradet
Fridhem.
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Milj6
Dagvatten

Nulage

Fastigheten ligger inom kombinerat avloppssystem, det vill
saga att spillvatten och dagvatten leds till samma ledning. Vid
kraftiga regn kan ledningskapaciteten dverskridas och
uppdamning sker da i systemet, vilket kan leda till
kallaréversvamningar. De kraftiga regnen kan ocksa innebara
braddningar till recipient.

Mot bakgrund av detta far dagvattenflodet till de kombinerade
ledningarna inte 6ka i samband med exploatering. En
dagvattenutredning har tagits fram som sakerstéaller att
andringen av detaljplanen inte innebar nagon paverkan pa
flodet (Tyréns, 2022).

Konsekvenser

Den forandrade utformningen av fastigheten leder till en
marginell 6kning av dagvattenavrinningen (Tyréns, 2022).
Totalt behtver en volym pa 13 kubikmeter vatten kunna
fordrojas inom fastigheten for att inte 6ka flodet till
ledningsnétet. Detta kan sékerstallas genom att avleda
hardgjorda ytor pa kvartersmark till gronytor inom fastigheten.
Marken bor luta ut fran fasad och gronytor bor ligga lagre an
gangar och hardgjorda ytor for att sakerstalla att det ar har
vattnet samlas vid regn. For att mojliggora att tillrackligt stora
ytor finns for fordrojning av dagvatten, regleras att minst 25
procent av markytan ska goras genomslapplig.

Planforslaget reglerar inte lagpunkter eller fordrojning av
dagvatten, men nedan fors ett resonemang kring hur
hanteringen kan ske:

Om 130 kvadratmeter sdnks 10 centimeter, mojliggors
fordrojning av de 13 kubikmeter vatten som behdvs. Ytorna
som sanks och hanterar fordréjning ska koncentreras till den
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nordvastra delen, ndrmast Rosenholms allé.
Planbestammelse reglerar att minst 25 procent av markytan i
denna delen av fastigheten ska gtras genomslapplig, vilket
innebar drygt 130 kvadratmeter. Dessa ytor behéver alltsa
sankas 10 centimeter for att hantera de 13 kubikmeter vatten
som kravs for att flédet inte ska 6ka ut till ledningssystemet.

Miljokvalitetsnormer for luft

Planforslaget paverkar inte miljokvalitetsnormer for luft.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Avledning fran fastigheten sker till kombinerat ledningsnéat
vilket innebar att dagvattenavrinningen kommer avledas till
reningsverk. Detta innebar att féroreningar i dagvattnet till stor
del kommer att renas innan det slapps ut i Oresund.
Modjligheterna att na satta miljokvalitetsnormer i recipienten
beddoms darfor inte paverkas negativt av planerad bebyggelse
(Tyréns, 2022).
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Hydrologiska forhallanden

Havsnivahojningar

Planomradet ligger 6 meter 6ver havet. Inga atgarder med
anledning av havsnivahojningar behovs.
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Kulturmiljo

| samband med planarbetet har en antikvarisk férundersékning
tagits fram (Restaurera, 2021), for att identifiera vilka varden
pa och i byggnaden som ska skyddas i detaljplanen.

Under processen med att ta fram detaljplanen pagar
restaurering och renovering av byggnaden. Forandringarna
utférs med stor respekt for byggnadens arkitektoniska
utformning och anses darfor vara forenliga med kraven i plan-
och bygglagen.

Omradet Fridhem

Nulage

Omradet Fridhem omfattas av flera riktlinjer och vagledningar
nar det galler kulturmilj6.

e Riksintresse kulturmiljévard:
Forandringar ska ske med stérsta méjliga varsamhet och
med respekt for kulturmiljovarden och karaktar.

 Oversiktsplanen: Kulturhistoriskt sarskilt vardefull miljo
Representativa stadsmiljoer och byggnader som illustrerar
Malmaos historia ska bevaras och foradlas. Det ar sarskilt
viktigt att bevara och skydda aldre tradbestand eftersom de,
forutom kulturhistoriska varden, aven har héga biologiska
varden. Foérandringar ska bidra positivt till kulturmiljén.

« Riktlinjer for Fridhem, Vastervang, Bellevue och nya
Bellevue (SBN ar 2000):
Det & omradet som sammanhéangande enhetlig miljo och
samspelet mellan byggnader, vegetation och gaturum som
bor uppmarksammas. Stora tomter och vardefull vegetation
ska bevaras.
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Gatuvy pa Rosenholms allé, sett frAn vaster mot Oster. Fastigheten Florens

2
ligger till hdger i bild, en bit langre ner pa gatan.

Konsekvenser

Gatubilden och kanslan av hus i park riskerar att paverkas,
genom att ytan narmast gatan behéver anvandas for 7
parkeringsplatser, som hamnar i blickfanget. Paverkan kan
minska genom att istéllet tillata parkering pa Rosenholms allé,
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som ar allman gata, eller genom att planera hackar for att
skymma bilarna fran gatan. Dessa l6sningar mojliggérs, men
regleras inte i detaljplanen.

Bebyggelse
Bakgrund

Pa fastigheten finns en stor villa (byggnadsarea cirka 270
kvadratmeter), samt en ekonomibyggnad pa cirka 30
kvadratmeter. Villan uppférdes ar 1903 och ritades av Oscar
Hagg. Fran borjan var det ett tvabostadshus, med tva nastan
identiska bostader som speglade varandra.
Ekonomibyggnaden tillkom pa 1920-talet.

Snedbild dver fastigheten med befintlig bebyggelse, sett mot norr (Malmo stad,
2020).
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Fasadritning fran ar 1902, byggnadens stdra fasad (Stadsbyggnadskontorets
arkiv, 2022).

Fran ar 1925 anvandes bostaden som representationsbostad
at landshovdingen och omfattande andringar gjordes for att
anpassa byggnaden till en, enda stor bostad. Till exempel
flyttades en trappa, ena koket revs, en veranda sattes igen
och vinden inreddes.

Ar 1952 koptes byggnaden av Svenska kyrkan och har fram till
ar 2020 anvants som forsamlingshem till S:t Andreas kyrka,
som ligger vid Fridhemstorget. Under denna tid anpassades
villan till ett publikt &ndamal, med ny planlésning. Pa vinden
byggdes ett nytt kok, fonster byttes och en nédutgang
byggdes till. Befintliga kakelugnar byttes ut mot 6ppna spisar
och taket lades om.

Nulage

Huvudbyggnaden &ar karaktériseras av en stilblandning mellan
1800-talet och jugendstilen som kom vid sekelskiftet.
Byggnaden har asymmetriska fasader med manga dekorativa
detaljer som skiljer sig at pa byggnadens olika delar, bland
annat gavlarna som har olika utformning pa alla olika fasader.
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Fasaderna ar av rott maskinslaget tegel som ar murat i
kryssférband med kalkbruk och har en tunn fog av
kalkcement. Fogen ligger i liv med tegelmuren och har dragits
med stalslev for en slat yta. Fasaden har dekorativa element i
vit slatputs kring fonster och i gavelrostena. Dekorativa
fiskbensmonster i murningen syns ocksa under fonster pa
norddstra och sydvastra fasaden samt gavelrosten. Det
framgar inte om de alltid har varit putsade men den dekorativa
murningen syns pa originalritningen och det har troligtvis varit
tankt att de ska vara synliga (Restaurera, 2021).

Dekorativa vitputsade falt kring fonster, mot takfot och i gavelrosten. Dekorativt

murat falt i mitten (Restaurera, 2021).

Konsekvenser

Huvudbyggnaden

Huvudbyggnaden (villan) férses med skydd- och
varsamhetsbestammelser enligt de forslag som tagits fram i
den antikvarisk férundersokningen (Restaurera, 2021). Under
planarbetets gang har renoveringen av byggnaden pabdrjats,
skydd- och varsamhetsbestammelserna har anpassats till att
gélla det som nu ar bevarat och restaurerat.
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En ny byggratt for uterum eller orangeri mojliggors pa
byggnadens sddra del. Orangeriet kan innebara att
omgivningspaverkan minskar, eftersom uteservering och
hotellgéster koncentreras till detta rum, istéllet for utomhus
och néara grannarna. Orangeriets matt har anpassats for att
passa in och inte minska kulturhistoriska varden péa
huvudbyggnaden. Orangeriet underordnar sig befintlig
byggnad och placeras utanpa byggnaden, vilket innebéar att
det ar det i framtiden kan tas bort utan paverkan pa
byggnadens varden. Orangeriet placeras pa baksidan av
huset och syns inte fran gatan. Bedémningen ar att denna
andring inte paverkar riksintresset negativt.

lllustration Gver placering av tankt orangeri i gult.
Ekonomibyggnaden

Ekonomibyggnaden har ett kulturhistoriskt varde och den
antikvariska forundersokningen rekommenderar att
byggnaden bevaras. En avvagning har gjorts mellan det
kulturhistoriska vardet av att bevara ekonomibyggnaden, och
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behovet av kringfunktioner som den planerade verksamheten
har ett behov av - sasom soprum, varuférrad, tradgardsforrad
och forvaring av textiler. Verksamheten behotver en storre och
mer funktionell forradsbyggnad an vad den befintliga
ekonomibyggnaden kan erbjuda. Stadsbyggnadskontoret gor
beddtmningen att det inte &r motiverat att bevara
ekonomibyggnaden, eftersom den knappt syns fran gatan och
att helheten med villan och tradgarden fortfarande ger ett
autentiskt intryck, aven utan ekonomibyggnaden.

Avsikten ar att teglet pa byggnaden kan plockas ner sten for
sten och ateruppbyggas, pa en isolerad och stabil grund samt
nagot storre for att inrymma fler funktioner. Detta regleras inte
| plankartan.

“1‘1 ;
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Tv. Ekonomibyggnaden (i tegel) till vanster om tradet och huvudbyggnaden. Th.
Narbild p& byggnaden med 6ppna garagedorrar.

En ny forradsbyggnad kommer att mojliggoras, som tillats vara
en vaning hog och 40 kvadratmeter, istéllet for den befintliga
pa cirka 30 kvadratmeter.
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Gallande planer och program

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger blandad stadsbebyggelse for
fastigheten. Fastigheten ingar i karaktaren smaskalig
bebyggelse och i kulturhistoriskt sarskilt vardefulla miljoer.

Blandad stadsbebyggelse

Omfattar flertalet av stadens funktioner, sdsom bostader,
parker, hotell, restaurang. Inom blandad stadsbebyggelse ska
inga nya verksamheter etableras som innebéar
omgivningsstorningar av olika slag, oacceptabla risker for
omgivningen eller ar alltfér ytkravande.

Smaskalig bebyggelse

Den smaskaliga bebyggelsen ar en heterogen grupp, dar just
smaskaligheten ar den gemensamma namnaren. Vid
forandringar i smaskalig bebyggelse ska foljande tas hansyn
till.

o Platsens karaktar

« Den smaskaliga bebyggelsens gréna pragel med uppvuxen
vaxtlighet i tradgardar och pa forgardar

e Husens placering pa tomten

o Skala, farger och proportioner

o Markbelaggning, forekomster av allétrad, forgardsplantering,
hackar, murar och staket

o Hardgjorda ytor som ska undvikas for att undvika
Overbelastning av dagvattennatet.
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Sammanlagt har ovan punkter stor betydelse fér helheten och
ar ofta det som ger den smaskaliga bebyggelsen ett
sammanhallet uttryck.

Kulturhistoriskt sarskilt vardefulla miljoer

Omradet Fridhem utgor en representativ stadsmiljo som
illustrerar Malmaos historia, vilket ska bevaras och foradlas. Det
ar sarskilt viktigt att bevara och skydda aldre tradbestand
eftersom de forutom kulturhistoriska varden aven har hdoga
biologiska varden. Forandringar ska bidra positivt till
kulturmiljén.

Konsekvenser

Planforslaget ar forenligt med det som anges i
oversiktsplanen. Hansyn har tagits till platsens karaktar och
planbestammelser reglerar att kulturmiljo och smaskalig
karaktar bevaras. Verksamheten som tillats etablera sig
innebar inga risker eller omgivningsstorningar i form av buller.
En potentiell stérning som inte gar att reglera bort, ar det
okade stadsliv och andelen méanniskor som ror sig i omradet,
vilket centrumverksambhet i ett villaomrade kan leda till.
Stoérningen beddéms, med hénsyn till fastighetens centrala
lage, som acceptabel.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Fastigheten ingar i detaljplan (PL 109) fran ar 1934. | denna
anges att marken ska anvandas for friliggande
villabebyggelse, i htgst tva vaningar.

Fastigheten ingar aven i tomtindelningsplan (84F) fran ar
1936.
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Riksintressen

Kulturmiljévard

Fastigheten ligger inom riksintresse for kulturmiljovard.
Forandringar, som berdr de miljder riksintresset ar knutet till,
ska ske med storsta mojliga varsamhet och med respekt for
dess varden och karaktar.

Planforslaget tar hansyn till riksintresset genom att forse
bebyggelsen med skydd- och varsamhetsbestammelser.
Bevarandevarda trad skyddas. Planforslaget reglerar aven var
parkering far finnas och i vilkken omfattning, for att varna
karaktaren av "hus i park".

Bedomningen ar att paverkan pa riksintresset ar motiverat,
eftersom den véardefulla jugendvillan pa Florens 2 kan bevaras
langsiktigt genom att varsamt renoveras, skyddas i detaljplan
samt ges mojlighet till mer flexibel anvdndning. Bedémningen
ar att riksintresset inte paverkas negativt, eftersom karaktaren
av "hus i park" kan bevaras, trots &ndrad anvandning av
byggnaden.

Hogexploaterad kust

Riksintresset Kustzonen har en vid utbredning och omfattar
stora delar av Malmo, daribland aktuellt planomrade. | beslutet
kring riksintresset valdes en vid avgransning for att undvika
olyckliga lasningar som kan uppsta i en alltfor detaljerad
avgransning.

Malmo stads huvudsakliga planeringsinriktning ar att framst
bygga innanfér Yttre Ringvagen och att anvanda befintlig
urbaniserad mark pa ett effektivare satt. Inriktningen avser att
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stodja en hallbar samhallsutveckling pa alla plan. Detta ska
ske utan att aventyra tillgangligheten till kusten, snarare tvart
om.

Planforslaget bedéms inte paverka riksintresset. Planomradet
ligger 400 meter fran havet och i utkanten av det avgransade
riksintresseomradet. Planférslaget innebar att staden
utvecklas innanfér Yttre Ringvagen. Planforslaget aventyrar
inte tillgangligheten till kusten och ingen endast marginell ny
byggratt (for uthus och orangeri) medges.
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4. Genomfdrande
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Ekonomiska fragor

Ersattningsansprak

Det kan uppsta merkostnader for fastighetsagaren eftersom
detaljplanen innehaller bestammelser om skydd av
kulturvarden och rivningsférbud. Eventuell ersattning till foljd
av detaljplanebestammelserna ska begaras av
fastighetsagaren, genom ansprak innan antagandet av
detaljplanen.
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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

o Antikvarisk forundersokning och konsekvensbeddmning
(Restaurera, 2021)

Dagvatten-PM (Tyréns, 2022)

Externbullerutredning (Soundview Instruments, 2023)
Tradinventering (Per Christenson, 2022)

Miljohistorisk inventering (Miljéfirman, 2022)
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Kommunala planeringsunderlag

« Riktlinjer for Fridhem, Vastervang, Bellevue och Nya
Bellevue (Stadsbyggnadsnamnden, 2000)
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