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Detaljplan for fastigheten Fridhem 8 i Fridhem i Malmo
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Planprocess

SKEDE FORKLARING
SBN planuppdrag Beslut om planuppdrag i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Februari 2022
SBN Samrad Beslut om samrad i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
December 2023 Samradstid 8 januari — 8 februari 2024
Granskning Granskning under minst 3 veckor
September 2024
SBN antagande Beslut om antagande i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Februari 2025
Laga kraft
Mars 2025
Planfakta
Dp 5796 Planhandlingar
Planférfarande e denna planbeskrivning
standard e plankarta
Sokande

Vi tre 1 Malmé
Planhandlaggare
Annie Altengard

tel 040 - 34 35 64

annie.altengard@malmo.se
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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ar att gora det mojligt att utveckla befintlig bebyggelse, genom att
mojliggora att befintlig villa far innehalla flera bostider. Syftet dr ocksa att skydda kulturhis-
toriskt virdefull milj6.

Processen att ta fram detaljplanen innebir en provning om denna markanvindning ir
limplig eller inte.

1.2 Sammanfattning

Planforslag
e Stadsbyggnadsidén ir att bevara den virdefulla och speciella karaktiren i omradet
Fridhem i Malmo, genom att utveckla byggnaderna pa Fridhem 8 till flerbostads-
hus. Huvudbyggnaden ir idag stor, med en boarea pa cirka 500 kvadratmeter, vilket
ar svart att anvinda som enbostadshus.

e Den virdefulla miljén 1 stadsdelen Fridhem priglas av stora, uppvixta tridgardar
och ett gaturum som omgirdas av gronska. Husen ar ofta centralt placerade pa fas-
tigheterna. Att promenera 1 omradet kan idag upplevas som att réra sig i parkmiljo.
Planforslaget ska sdkerstilla att karaktdren i omradet bevaras.

In-futfart,

Parkerifg,

hogst 6
platser

Bjork

Avenbok  Tysklénn
Avenbok Majlig

tillbyggnad
.

2o m
e
~,

Lind + Ny tillganglig
entré med hiss
¥3.3m \
Ek > Majlighet till
Avenbok komplement-

byggnader
Tyskldnn -l

DT ELES
apel

Idegranar

Tysklonn

Llustration med sammanfatining av planforsiaget. Markerade trid skyddas.
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Miljokonsekvenser
Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sidan betydande miljépaverkan som
avses 1 6 kap 3§ miljobalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 - Konsekvenser.

Overensstiammelse med éversiktsplanen
Planforslaget dr upprittat i enlighet med 6versiktsplanen.
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2 Planforslag och forutsattningar

2.1 Stadsbyggnadsidé

Planférslagets stadsbyggnadsidé ér att mojliggora en annan bostadstyp 1 omradet, samtidigt
som en kulturhistoriskt virdefull byggnad kan bevaras och anpassas efter nutidens forut-
sattningar.

En avvigning har gjorts om detaljplanen ska tillata fler bostadsbyggnader pa fastigheten, ef-
tersom fastigheten dr stor och det finns manga kvadratmeter outnyttjad byggritt i den gal-
lande detaljplanen. Planforslaget begrinsar exploateringen sa att inga nya bostadsbyggnader
tillts, for att bevara karaktiren i omradet, men den befintliga huvudbyggnaden tillats byg-
gas ut med en cirka 18 kvadratmeter stor tillbyggnad i tva vaningar.

2.2 Kulturmiljo

Omradet Fridhem omfattas av flera riktlinjer och vigledningar gillande kulturmiljo.

Riksintresse kulturmiljovard
Forindringar ska ske med storsta méjliga varsamhet och med respekt for kulturmiljovirden
och karaktar.

Oversiktsplanen

Fridhem ingér i karaktiren kulturhistoriskt sarskilt virdefull miljé enligt Gversiktsplanen,
vilket innebir representativa stadsmiljoer och byggnader som illustrerar Malmos historia.
Dessa miljoer ska bevaras och foridlas. Det dr ocksa sirskilt viktigt att bevara och skydda
aldre tridbestand eftersom de, férutom kulturhistoriska virden, dven har hoga biologiska
varden. Forandringar ska bidra till att stirka kulturmiljovirdena i omradet.

Riktlinjer for Fridhem, Vastervang, Bellevue och nya Bellevue

Riktlinjerna dr antagna av Stadsbyggnadsnamnden ar 2000, i syfte att bevara karaktiren 1
stadsdelarna. I riktlinjerna beskrivs att det 4r omradet som sammanhingande enhetlig milj6
och samspelet mellan byggnader, vegetation och gaturum som bér uppmirksammas. Stora
tomter och virdefull vegetation ska bevaras.

Antikvarisk forundersékning

En antikvarisk férundersékning har genomfdrts som underlag till denna detaljplan (Restau-
rera, 2022). I férundersékningen nimns den sammantagna miljon med villan, den fore
detta chaufférsbostaden och den omgivande tridgarden av parkkaraktir som vardebarande
karaktirsdrag. Vidare beskrivs att eftersom byggnaden har byggts om och férindrats ge-
nom arens lopp tal byggnaden vissa forindringar, bade interidrt och exteriort.
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Foto som visar miljon i omridet Fridbem, tagen mot soder pa Fridhemsvigen. Fridhem 8 syns till vinster i bild
(Malni stad, 2023).

Snedbild over fastigheten, sedd frin sydvdst (Malmi stad, 2023).
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2.3 Bebyggelse

Bakgrund

Huvudbyggnaden uppférdes ar 1867, som sommarndje at en radman, och fick da namnet
Villa Fridhem. Till huvudbyggnaden byggdes annexet som da fungerade som chaufférsbo-
stad. Byggnaderna omges av en uppvixt tridgard, som ursprungligen ingick i en storre par-
kanldggning. Villa Fridhem har genom aren haft ett flertal dgare och olika verksamheter
som satt sin prigel pa byggnaden genom ombyggnader och genomgripande renoveringar.

Utover sommarndje har villan — som ocksa kallats Fridhemsgéarden — fungerat som perma-
nentbostad for savil en som flera familjer. Under tva perioder pa tidigt 1900-tal anvindes
byggnaden som forlossningshem. Aven kontor och sjukgymnastmottagning har funnits i
byggnaden (Restaurera, 2022).

Villa Fridbem vid uppforandet ar 1867 (till véinster) jamfort med idag dr 2023 (1ill higer). Bilderna visar den
dstra fasaden. Fran birjan var byggnaden ligre (forutom tornet), kortare och mer utsmyckad dn idag (Restanrera,
2022).

Anvéndning

Planférslaget reglerar fortsatt anvindningen bostidder pa fastigheten. Skillnaden ér att fler
bostider tilldts. Det dr inte sdkerstillt exakt hur manga bostdder som kan inrymmas i den
befintliga huvudbyggnaden, detta behéver provas genom mer detaljerade ritningar utifran
brandsikerhet, tillginglighet och anpassning efter kulturmiljévirden. En uppskattning ar att
fem till dtta bostdder kan inrymmas.

Planbestimmelse Syfte

B | Bostider I anvindningen B ingar boende med varaktig karaktir. En
detaljplan kan inte reglera upplatelseform. I denna detalj-
planen regleras inte antalet bostider eller vilken typ av bo-
ende eller storlek pa bostider, for att skapa flexibilitet.

Byggratter och utformning

For att den befintliga karaktiren i omradet Fridhem, med hus-i-park, ska bevaras begrinsar
planforslaget sa att ndstan ingen ny bebyggelse tillats. Huvudbyggnaden far byggas till, med
cirka 18 kvadratmeter och komplementbyggnader far finnas i det sydostra hérnet och
uppta hogst 35 kvadratmeter tillsammans.

Planférslaget har ingen bestimmelse som reglerar hur stor andel av fastigheten som far be-
byggas utan byggritterna avgrinsas med prickmark pa resterande del av fastigheten, for att
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gaturummet ska omgirdas av vegetation och tomten ska folja strukturen i omradet Frid-
hem, ddr husen ligger i mitten av tomterna.

Interior
Enligt den antikvariska konsekvensbeskrivningen (Restaurera, 2022) finns det en del bety-
delsefulla attribut interiort. Huvudbyggnaden priglas interiort av flera decenniers ombygg-
nader och renoveringar. Pa 90-talet aterskapades delvis den ursprungliga planlésningen och
flera nya ytskikt tillkom. Dagens interior frain 90-talet ar ett intressant tidslager och enligt
den antikvariska konsekvensbeskrivningen ska denna behandlas med varsamhet.

Stadsbyggnadskontoret gbr bedomningen att intresset av att tillskapa flera bostider i bygg-
naden viger tyngre dn bevarandevirdet av interidren. Darfér innehaller detaljplanen inga
sydds- eller varsamhetsbestimmelser avseende interiéren.

Exterior

Planbe-
stammelse

Syfte

0,

Marken far
endast for-
ses med
entrétrappa
och platt-
formshiss
for att gora
entrén till-

Syftet ar att mojliggora en tillginglig entré, vilket kriver en ramp el-
ler hiss till byggnaden, eftersom forsta vaningen ligger fem trappsteg

upp.

nads sirdrag
och fir vara
hogst 2 va-
ningar hég

ganglig
Bild pd befintlig entré med trappa.
Ett sitt att 16sa tillgingligheten ar att flytta entrén och trappan sa att
en hiss ryms vid sidan av den befintliga entrén (se illustration lingre
ner).

f; | Tillbyggna- | Tillbyggnad pa 3,3 x 5,5 meter (18 kvadratmeter) tillits byggas till
den ska an- | huvudbyggnaden. Tillbyggnaden bedéms inte paverka riksintresset
passas till och bedéms som rimlig i férhallande till att huvudbyggnaden genom
befintlig hu- | dren har férdndrats med flera till- och pabyggnader.
vudbygg-
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Befintlig fasad mot nordvist.

A &

N\ |
il f |
il

Llustration av mdjlig tillbygenad och ny entrélisning.
(Ernfors & Joacobson, med tillige av Malmi stad 2023).

1

h, | Hogsta Syftet dr att reglera hojden sa att byggnaden inte kan gbras hogre.
nockhé6jd ar
12 meter. } ‘%’
Befintlig A8
skorstenar 2 M
12
och torn far " - ﬁﬁﬁ
finnas utan ﬁﬂ ﬂﬂﬂ ﬁﬂ
att paverka ]
nockhdéiden. | ustration for att visa var nockhijden mits (Ernfors & Jacobson med tilligg av
Malmi stad 2023).
Ovanfor angiven nockhojd far det befintliga tornet och de befintliga
skorstenarna (se planbestimmelsen k;) finnas.
ki | Huvudbyggnadens exteriér far inte férvanskas, utan dess ursprungliga ka-

raktir och sirdrag ska tas tillvara:
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Sockel ska vara
morkgra med
rundat listverk

Sockeln dr putsad och gramélad. Overgingen mot fasad markeras med en rund profil.
Dess nedre del dr av sten och nagot utkragande.

Tridgardstrappa
ska vara i granit

Befintlig tridgardstrappa.

Ytterdorrar ska
varaiek

Fasader ska vara
putsade 1 ljus
vit/grd/beige ku-

16¢

Fonster med tvi,
tyra eller sex luf-
ter ska bibehaillas i
sin form och 4ter-
stallas till trd vid
fonsterbyte

’ = — N
Till vanster: fyriufisfonster som har bytts ut. Till hoger: Ursprungligt/ aldre kdllarfons-
ter 7 trd med bevarade hornbeslag.

Befintliga fonster foljer ursprunglig indelning men har férindrats

avseende material, kulér och profilering, till exempel betydligt bre-
dare profil och karm och bage. Ursprungliga fonster var i trd med
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smackrare profiler, troligtvis enkel bage med 16s innerbage och ma-
lade i en morkare kul6r.

Nir befintliga fonster byts ut ska de nya fonstren vara sa lika de ur-
sprungliga som méjligt men med hinsyn till dagens klimatkrav.

Tornet ska ha
kvaderputs och
konsolfris

Fasad- och fons-
terdekorationer
bibehallas eller er-
sattas med likvir-
digt

Listverk och pro-
filerade fonste-
romfattningar ska
bevaras

Stolparna pa torn-
kronet ska vara
murade

Smidesracken pa
torn och bal-
konger ska beva-
ras eller ersittas

med likvirdigt
Tornet. Pa bilden syns en bevarad dekorativ ntsmyckning med fonsteromfattningar, me-
daljonger och takfotens konsoler i stuck. Aven exempel pa smidesricke och murade
Stolpar pa tornkrinet.
RKvaderputs innebir att med puts imitera kvaderstenar, ds. fyrkantigt huggna med av-
Sasade kanter. Konsolfris innebdr raden av konsoler, under den inklidda takfoten.
Tornkrinet dr den oversta delen av tornet, med stolparna.

Tak ska vara skif-

fer eller papp

Takfoten ska vara

profilerad och

markerad

Skorstenar i tOtt
tegel ska bevaras

Taket, som idag dr i svart pap. Taklandskapet med dess valbevarade skorstenar i
riitt tegel, varay tvd med profilerat krin och bas dr bevarandevérda.
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r; | Byggnaden far inte rivas | Huvudbyggnaden och annexet dr kulturhistoriskt sér-
skilt virdefulla enligt PBL kap 8 § 13 och far darfoér
inte rivas.

Fastighetsstorlekar

Detaljplanen innehaller fastighetsindelningsbestimmelse, som reglerar att fastigheten Frid-
hem 8 ska vara en fastighet enligt nuvarande indelning. Syftet med fastighetsindelningsbe-
stimmelsen ir att bevara karaktiren i omradet Fridhem, genom stora fastigheter enligt de

riktlinjer som finns om minsta tomtstorlek pa 1500 kvadratmeter, samt att skafttomter ska
undvikas (SBN, 2000).

Fastigheten ar 2748 kvadratmeter.

2.4 Gronska, mark, vegetation pa kvartersmark

Gronytor och plantering

Pa fastigheten finns idag flera stora trad. Dessa har inventerats av arborist (Svearb, 2019).
Nigra trad dr bevarandevirda och skyddas genom bestimmelser 1 detaljplanen (ns, az).
Andra trdd dr stora, men 1 daligt skick och ér ddrfor olimpliga att skydda.

Det finns flera stora tysklénnar inom fastigheten. De dr karaktirsskapande, men rdknas
som invasiv art, darfor skyddas inte alla dessa utan enbart de tva som bedéms bidra stort
till stadsbilden.

Avenbok Tysklénn

Avenbok ind

Ek
Avenbok

Tysklénn Prydnads-
Ll apel

Idegranar

Lind
Tysklonn

Lilustration med de skyddade triden markerade och artbestimda.

Bostadsgard
I ett fall med atta bostader pa fastigheten blir gardsytan per bostad, exklusive parkerings-
ytan, cirka 280 kvadratmeter.

Planbestimmelse Syfte

Marken far inte férses med bygg- | Syftet dr att bevara karaktiren av huvudbygg-
nad, altan, plank eller trappa. naden som en stor villa med tillh6rande trad-
gard, genom att begrinsa tridick, inglasningar,
plank och andra tillige som skulle kunna fa
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Undantaget ér befintliga entré- byggnaden mer lik ett flerbostadshus. Aven ka-
trappor och plank som far finnas | raktiren av hus-i-park virnas.
kvar eller ersittas

61 | Marken far endast forses med Syftet dr att skydda kulturmiljon genom att be-
komplementbyggnader, sisom grinsa komplementbyggnader och styra place-
forrad, miljohus, cykelgarage och | ringen av dessa, sa att de inte syns fran gatan.
vixthus. Dessa far uppta totalt
maximalt 35 kvadratmeter

n; | Marken fér inte anvindas for bil- | Syftet ar att virna bostadsgarden och kultur-
parkering miljon. Syftet dr ocksa att bevara karaktiren av
hus-i-park genom att undvika att tridgarden
tylls med bilar.

ny | Minst 85 procent av markytan ska | Syftet ar att undvika att den stora tridgirden
vara genomslapplig hardgors med ytor som gangar, uteplatser, sop-
hantering och cykelparkering. For att dstad-
komma detta méste gangvigar i tridgarden an-
liggas med till exempel stenmj6l. Det finns
andra ytor avsedda for detta (parkering och
kryssmark). Syftet dr ocksa att dagvattenflodet
fran fastigheten inte ska Oka.

2.5 Trafik

Bilparkering
Bilplatsbehovet har beraknats utifrin en bruttoarea (BTA) pa 546 kvadratmeter f6r huvud-
byggnaden och annexet tillsammans. Detta ger ett bilplatsbehov pa 5,5 platser.

Parkering 16ses genom markparkering, som ska placeras i fastighetens norddstra del, fram-
for chaufforsbostaden.

Planbestimmelse Syfte

n, | Hogst 6 bilparkeringsplatser far | Syftet dr att virna bostadsgarden och kulturmil-
finnas jon genom att styra att parkeringen ska lokalise-
ras till fastighetens norddstra hérn, nirmast in-
farten samt att begrinsa antalet platser till sex.

Parkeringstalet for basniva av mobilitetsatgirder har anvints, men beroende pa hur mycket
fastighetsagaren valjer att arbeta med mobilitetsatgirder kan parkeringstalet bli bade hégre
och ligre.

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga bilplats-
behovet faststills 1 bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsdgaren viljer att at-
beta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt méjlighet till samutnyttjande.

Cykelparkering

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Mobilitet f6r Malmé anger vilka krav som giller
for utformning och lokalisering av cykelparkering.

Cykelplatsbehovet har berdknats till cirka 20 cykelplatser f6r bostiderna.
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Cykelparkering placeras 1 anslutning till bilparkeringen, i fastighetens nordéstra del. Detta
regleras inte 1 detaljplanen, men bestimmelse om genomslipplig mark medfor att det ar
svart att lokalisera den ndgon annanstans.

Angoring
Angoring sker frain Regementsgatan. Befintlig infart 1 nordéstra hornet anvinds.

2.6 Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten
Fastigheten ingar 1 befintligt verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp. Ledningssystemet
ar kombinerat, det vill siga att dagvatten och spillvatten gir i samma ledning.

Dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade f6r dagvatten. Flodet ut till ledningarna far inte
6ka 1 och med exploatering. Detaljplanen innehaller planbestimmelsen ng4 som reglerar att
marken ska goras genomslapplig for att forhindra en 6kning av dagvatten fran fastigheten.

Avfallshantering
Avfallshantering placeras intill parkeringsytan nordost pa fastigheten, sopbilen kan stanna 1

gatan (Regementsgatan). Avfallshanteringen ska l6sas i enlighet med gallande Krettslopps-
plan 2021-2030 £6r Malmé stad och Burlévs kommun.

Varme, gas, elforsorjning

Fastigheten ar ansluten till befintliga system och planférslaget innebar inga forindringar.

2.7 Administrativa bestammelser

Genomférandetiden 4r 15 ér fran det datum dé beslutet att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Utokad lovplikt

Planbestimmelse Syfte

a; | Marklov krivs dven for dtgirder | Syftet r att f6lja upp planbestimmelsen ny sd
som forsimrar markens genom- | att minst 85 procent av markytan ska vara ge-
slapplighet nomslapplig f6r att férhindra en 6kning av dag-
vatten fran fastigheten.

a, | Marklov krivs dven for fillning | Syftet dr att f6lja upp planbestimmelse nj f6r
av trad att skydda virdefulla trid.

Fastighetsindelning

Ny fastighetsindelningsbestimmelse inrattas for Fridhem 8. Den nya fastighetsindelnings-
bestimmelsen innebir att nuvarande fastighetsindelning f6r Fridhem 8 bibehalls och att
fastighetens omfang f6rblir oférindrat.

Liémplighet enligt fastighetsbildningslagen
Fastigheten Fridhem 8 f6rblir i enlighet med villkoren 1 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen
avseende belidgenhet, omfing och Gvriga forutsittningar varaktigt limpad for sitt andamal.

Fordelarna med planforslaget bedoms vara storre dn kostnaderna for planforslaget, fastig-
hetsbildningslagen 5 kapitlet 4 §.
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3 Konsekvenser

3.1 Bedéomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som
avses 1 6 kap 3§ miljobalken. Marken 4r redan ianspraktagen och bebyggd och férindringen
ar marginell jimfoért med gillande detaljplan. Dirfor har ingen miljékonsekvensbeskrivning
upprattats.

3.2 Riksintressen

Riksintresse kulturmiljovard

Riksintresset syftar till att Malmos historia ska vara utldsbar dven i framtiden. Férindringar
som ber6r den bebyggelse och de miljéer riksintresset ar knutet till, ska ske med storsta
mojliga varsamhet och med respekt for deras virden och karaktar.

Planférslaget dr anpassat efter riksintresset genom att skydda befintlig bebyggelse med
planbestimmelser. Forslaget minimerar inverkan pa riksintresset genom att begrinsa bygg-
ritternas omfattning och placering, skydda trid, begrinsa antalet parkeringsplatser och re-
glera minsta andelen genomslipplig mark.

Enligt den antikvariska férundersékningen (Restaurera, 2022) anges att byggnaden tal for-
indringar, men att den Overgripande byggnadsvolymen boér bevaras. Planférslaget medger
en ny byggritt pa 18 kvadratmeter som kommer att férindra byggnadens volym nagot.
Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att den sammantagna miljon med villan, den fére
detta chaufférsbostaden och omgivande tridgard med parkkaraktir dr 6verordnat att beva-
ras och att planforslaget tar hinsyn till detta, 4ven med férindringen av byggnadsvolymen.

Genom planforslaget tillfors fler boende och invanare till fastigheten, vilket kan paverka
upplevelsen av miljon. Omradet Fridhem planerades som ett villaomriade med en- och tva-
bostadshus. Konsekvensen bedoms som rimlig utifran platsens lige och utifran att den fy-
siska miljon skyddas och tillats utvecklas med tiden.

3.3 Konsekvenser for miljé och hiélsa

Stadsbild och landskapsbild

Bedomningen ar att stadsbilden inte kommer att paverkas nimnvirt av planforslaget. Be-
fintliga byggnader ligger en bit in fran gatan och genom att reglera hardgérningsgrad och
skydd av trid sdkerstills att traidgarden fortsatt ar dominerande i stadsbilden.
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Villa Fridhem med chanfforsbostaden till vinster, sett fran norr pa Regementsgatan (Malmi stad, 2023).

Den parkeringsyta som mojliggors ska placeras indragen frin gatan sa att bilarna underord-
nar sig omgivningen och kinslan av hus-i-park.

Tillbyggnaden som méjliggérs, pa huvudbyggnadens norra fasad, bedéms inte heller pa-
verka stadsbilden negativt. Detta eftersom den placeras indragen och underordnar sig hu-
vudbyggnaden, samt att tridgarden framfor huset finns kvar.

Dagsljus
Det bedoms finnas goda forutsattningar for att klara kraven pa dagsljus.

Kulturmiljo

Exteriort

Konsekvenserna for kulturmiljon bestar frimst i de kringfunktioner och den 6kade rorelse
pa fastigheten som ett flerbostadshus leder till jimfért med ett enbostadshus. Utrymme f6r
avfallshantering, bilparkering, cykelparkering, forrad, tvittmdjligheter, uteplatser med mera
leder till ianspraktagande av ytor och plats inom fastigheten. Det ér svart att bedoma hur
mycket detta kommer att paverka upplevelsen av fastigheten frin omgivningen, men be-
démningen ir att konsekvenserna ir acceptabla.

Kulturmiljoén i omradet, det vill sdga exteriort, har bedémts viga tyngre dn interidren 1
sjalva byggnaden. Dirfor reglerar planforslaget endast traidgarden och huvudbyggnadens
exteriér med skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Interivrt

Den foreslagna ombyggnaden till uppemot atta ligenheter innebir en omfattande férind-
ring av interiéren, eftersom planlésningen, rumssambanden och tekniska installationer and-
ras. Den antikvariska konsekvensbeskrivningen (Restaurera, 2022) uppger att huvudbygg-
naden tal viss forindring och kan byggas om till flerbostadshus, sa linge detta gbrs pa ett
varsamt sitt. Utifran det material som hittills redovisats f6r ombyggnaden ér det inte moj-
ligt att bedoma hur varsam den invindiga renoveringen blir.

Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att intresset av att tillskapa fler bostidder och
tillita en dndamalsenlig anvandning av fastigheten, dr storre dn bevarandevirdet av interi6-
ren. Samt att konsekvenserna f6r omradet Fridhem till f6ljd av planindringen blir accep-
tabla.

Risker och sdkerhet
Inga dtgirder bedoms vara nédvindiga med hinsyn till sikerhet och risker.
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Luftkvalitet
Planforslaget paverkar inte luftkvaliteten 1 omradet.

Vattenkvalitet

Dagvatten fran planomradet avleds via kommunala, kombinerade dagvatten- och spillvat-
tenledningar till slutlig recipient som dr reningsverken. Markavrinning sker till Sédra Ore-
sunds kustvatten.

Sammantaget bedoms ett genomférande av detaljplanen inte medféra nagon risk for for-
svarande av att uppna mal f6r miljokvalitetsnormer f6r vatten.

Skyfall

Planforslaget innebir inga férandringar av skyfallssituationen, varken inom fastigheten eller
tor intilliggande fastigheter. Den byggritt som tillkommer dr marginell och ersitter en, till
viss del, redan hardgjord yta. Planbestimmelse ny reglerar att minst 85 procent av markytan
ska vara genomslapplig.

Markavrinning, maxdjup 100-arsregn, 2019
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Malmi stads skyfallskartering som visar nuldget for fastigheten vid ett 100-drsregn.

Markfoéroreningar

En historisk markinventering har utforts (WSP, 2022), som bedoémer att det 4r mindre san-
nolikt att marken ér férorenad. Utredningen kan inte helt utesluta att typiska halter PAH,
metaller och/eller PCB finns inom omradet, vilket endast kan upptickas genom provtag-
ning. Om féroreningar finns dr de avgrinsade till versta jordlagret och enkla att avhjilpa.
Bedomningen ar dirfor att marken kan goras lamplig for bostader och att ingen provtag-
ning beh6vs 1 detaljplaneskedet.

Trafikbuller

Planomradet utsitts inte for trafikbuller 6ver riktvirden for bostader 1 dagsliget och vare
sig planforslaget eller prognosen for 6kad trafik i niromradet bedoms paverka bullersitua-
tionen. Det finns stora ytor 1 tridgarden dér bullerniviaerna understiger riktvardena for ute-
plats till bosta-

der.
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Malmi stads utdrag ur bullerkarta for fastigheten (2023).

Trafikkonsekvenser
Planférslaget kan innebdra en marginell 6kning av trafiken pd intilliggande gator, cirka tio
fordonsrorelser per dygn pa Regementsgatan. Konsekvensen av detta ar ytterst liten.

3.4 Ekonomiska konsekvenser

Ovriga ekonomiska konsekvenser

Det kan uppsta merkostnader for fastighetsdgaren eftersom detaljplanen innehaller bestdm-
melser om skydd av kulturvirden och rivningstérbud. Ritten till ersittning giller dock en-
dast om den skada som rivningsférbudet eller det vigrade rivningslovet medfér dr bety-
dande i forhallande till virdet av den berérda delen av fastigheten. Eventuell ersittning till
foljd av detaljplanebestimmelserna ska begiras av fastighetsigaren, genom ansprak innan
antagandet av detaljplanen.

3.5 Konsekvenser for fastigheter
Fastigheten Fridhem 8

Fastighetsindelningsbestimmelser reglerar att Fridhem 8 ska vara en fastighet enligt nuva-
rande indelning.

3.6 Samhallskonsekvenser

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns bista sittas i frimsta rummet. Planomradet har goda
forutsittningar for att bli en bra miljé f6r bade barn och vuxna genom att tillféra en annan
bostadstyp 1 ett omride som domineras av villor. Planomradet har goda forutsittningar att
frimja barns lek och rérelse genom en stor, uppvixt tridgard.

Tillganglighet
Byggnaden behover tillginglighetsanpassas for att klara kraven pa tillginglighet enligt Bo-

verkets byggregler (BBR). Entrén ligger idag en halvtrappa upp och dirfér behéver en ut-
vindig hiss installeras. Hiss mojliggors i planforslaget.
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Kommunal service
Detaljplanens genomférande bedoms endast ge en liten 6kning av behovet av kommunal
service, eftersom den endast innehaller ett fatal nya bostader.
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4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomférandefragor

Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnaden av de delar som utgérs av kvartersmark.

4.2 Tekniska genomférandefragor

Brand
Planomradet ér beldget inom normal insatstid, under 10 minuter, f6r riddningstjansten.

I samband med bygglovsanstkan behdver redovisas hur ombyggnationen ska genomforas
med hansyn till gillande brandkrav.

Buller
Mer detaljerade bullerberidkningar kan behéva redovisas av exploatéren 1 samband med
bygglovsansokan.

Dagsljus
Mer detaljerade utredningar gillande dagsljustillgang i byggnader kan behéva redovisas av
exploatoren i samband med bygglovsansokan.

4.3 Ekonomiska genomférandefragor

Eventuell n6dvandig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
bekostas av exploatoren.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund

Motiv for planldggningen

Planliggningen motiveras av att fler bostider mojliggors pa ett centralt lige 1 staden, genom
att fortita pa redan ianspraktagen mark och nyttja befintlig bebyggelse. Planldggningen mo-
tiveras ocksa med att det dr angeldget att bevara kulturhistoriskt virdefull milj6, genom att
mojliggdra en utveckling av byggnaden, som ér svaranvind som enbostadshus.

Planforfarande

Detaljplanen handliggs med standardférfarande 1 enlighet med 5 kap 7§ plan- och byggla-
gen. Forslaget dr forenligt med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande och
har inte ett betydande intresse for allméinheten.

Avsikten dr att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfullmiktiges
stille 1 enlighet med 5 kap 27§ plan- och bygglagen.

Historik i processen

Byggnaden pa Fridhem 8 har av flera fastighetsigare bedémts svaranvind som enbostads-
hus och ett antal forfragningar har inkommit om att fa bygga till eller indra anvindningen
av byggnaden. Ar 2014 gjordes en forfrigan om att fa stycka av chaufférsbostaden sa att
denna blev en egen fastighet, vilket avslogs med hanvisning till riktlinjerna om minsta fas-
tighetsstorlek f6r omridet Fridhem.

5.2 Tidigare stéllningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet redovisas 1 6versiktsplanen som blandad stadsbebyggelse. Om bostadsbebyggelse
inom blandad stadsbebyggelse skrivs foljande: En variation av bostadstyper och upplatelse-
former ska efterstrivas inom samma omrade. Det ska finnas ett brett utbud av flerbostads-
hus och enbostadshus.

Planforslaget foljer 6versiktsplanen genom att mojliggora fler bostadstyper inom ett om-
rade som idag domineras av villor.

Gillande detaljplaner och omradesbestammelser
Omradet ir tidigare planlagt. Berérda gillande detaljplaner 4r PL 109 och ADP4481. Tomt-
indelningen TI138F giller som fastighetsindelningsbestimmelse.

Gallande detaljplaner och fastighetsindelningsbestimmelser upphér att gilla inom planom-
radets granser i samband med att denna detaljplan vinner laga kraft.

5.3 Underlag till planarbetet

Kommunovergripande dokument
e Skyfallsplan f6r Malmo, 2017
e DPolicy och norm f6r mobilitet och parkering i Malmé, 2020
e Krettsloppsplan 2021-2030 f6r Malmé Stad och Burlévs kommun

Utredningar till grund for planférslaget
e Pm historisk inventering avseende markmiljé Fridhem 8 (WSP, 2022)
e Antikvarisk forundersékning Fridhem 8 (Restaurera, 2022)

e Antikvarisk konsekvensbeskrivning av detaljplaneférslag for fasigheten Fridhem 8
(Restaurera, 2022)
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e Utlitande angaende trdd pa fastigheten Fridhem 8, Regementsgatan 116: (Sveatb,

2019)
Stadsbyggnadskontoret
Ake Hesslekrans Annie Altengard
Enhetschef Planhandldggare
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