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Planbesked

Fastighetsagaren begar planbesked for att préva mojligheten
att uppfora ett nytt flerbostadshus i 16 vaningar och kéllare,
varav centrumverksamheter upptar de tva nedersta
vaningarna ovan mark och delvis kéllaren. Byggnaden ska
enligt anstkan utformas sa att den framstar som ett landmarke
och malpunkt bade pa lokal niva och i ett storre sammanhang.

Sammantaget bedomer stadsbyggnadskontoret att begaran
om planbesked bor godkannas med anledning av foljande:

o Aktuellt planomrade omfattas av planprogram for Tornrosen
och del av Ortagarden (Pp 6044) och foreslagen
markanvandning ar forenlig med programmet.

o Aktuellt forslag motsvarar planprogrammets férslag om en
ny hdg signalbyggnad, som tillsammans med en
strukturférandring och platsbildning langs
Rosengardsstraket, ska skapa battre orienterbarhet samt ett
tydligare gaturum och stadsrum i naromradet.

e Foreslagen byggnad ska mota boende, verksamma och
bestkande pa ett inbjudande sétt i 6gonhojd saval som pa
langt avstand. Den ska 6ka orienterbarheten och bli en
motesplats inomhus.

e FoOreslagen byggnad ska ha en aktiv sockeldel med
verksamheter som ar tillgangliga for allmanheten och tillfor
naromradet funktioner som saknas i naromradet.

o Foreslagen byggnad ska rymma bostader av hog kvalitet
och goda boendemilj6er.
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Bakgrund

AnsoOkan om planbesked

Stadsbyggnadskontoret tog den 28 september 2023 emot en
begaran om planbesked for en del av fastigheten Bennet 2 i
Ortagarden i Malmo. Sokande ar Rosengards Fastighets AB.
Begéaran om planbesked syftar till att préva mojligheten att
uppfora ett nytt flerbostadshus i 16 vaningar och kallare, varav
centrumverksamheter upptar de tva nedersta vaningarna ovan
mark och delvis kallaren. Byggnaden ska utformas sa att den
framstar som ett landmarke och malpunkt bade pa lokal niva
och i ett stérre sammanhang.

Begéaran om planbesked innebéar att en ny detaljplan behover
upprattas for den berdrda delen av fastigheten Bennet 2.
Detaljplanen behdéver vidare medge bostadsandamal och
centrumandamal. Detaljplanen behé6ver vidare medge en
hdgre byggnad an omgivande byggnader. Detaljplanen
behover ocksa reglera anvandning och utnyttjandegrad for
kommande byggratt, samt utformning av den nya byggnaden,
sa att de hogt stallda ambitionerna om en signalbyggnad och
motesplats sakerstalls.

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

Lage och areal

Omradet ligger i delomradet Térnrosen. Planomradet omfattar
endast en mindre del av den storre fastigheten Bennet 2.
Planomréadet avgransas i norr av Bennets vag. At dster och
vaster avgransas planomradet av befintlig
flerbostadshusbebyggelse i tre respektive nio vaningar. | soder
gransar planomradet till bostadsgarden tillhdrande den tidigare
namnda bostadsbebyggelse, som tillsammans med ett tredje
flerbostadshus i fem vaningar delar bostadsgard.

Sida 2



Ortofoto av omgivningarna. Omradet som ar aktuellt for begaran om
planbesked ar markerat med rdd linje. Observera att byggnaden inom aktuellt

omrade &r riven.

Bebyggelsen i Térnrosen uppférdes mellan 1964 och 1965
och bestar av flerbostadshus i tre vaningar hoga lamellhus,
fem vaningar hoga loftgangshus och sju eller nio vaningar
hdga skivhus. De ar oregelbundet placerade kring halvéppna
gardar och strukturen ar tatare an senare byggda omraden i
Rosengard. Till skillnad fran senare uppforda delar av
Rosengard byggdes Térnrosen som en grannskapsenhet,
med viss handel och service.
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planbesked ar markerat med rod streckad linje. Observera att byggnaden inom

aktuellt omrade &r riven.

Planomradet ligger centralt i Térnrosen och inom delar av
planomradet fanns tidigare en enplansbyggnad som inrymde
en livsmedelshandel. Kéllaren 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 &r nu riven, och
omradet utgors idag av en grusad yta. Delar av ytan upplats till
ett par matvagnar och i dvrigt ar den tillfalligt moéblerad med
sittplatser och enklare trainstallationer. Sittplatserna fungerar
som motesplats for boende i omradet, pa samma séatt som
livsmedelshandeln och kallarlokalerna en gang gjorde.

Planomradet &r knappt 2 500 kvadratmeter, och ar helt i privat
ago.
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Styrande dokument och tidigare
beslut

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Gallande 6versiktsplan (kommunfullméktige, 2023) anger
befintlig blandad stadsbebyggelse for planomradet. Utdrag ur
relevanta riktlinjer fran oversiktsplanen foljer har nedan.

Generellt for befintlig blandad stadsbebyggelse galler 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 for social samvaro ska varnas vid utbyggnad och
fortatning. 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.

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
tilgodose 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 tillfér varden som inte gar att
uppna pa annat satt, samt om kompensation med
motsvarande kvalitet kan genomfdéras inom rimligt avstand. |
omraden med stor barnfattigdom och trangboddhet ska den
yttre miljon sarskilt prioriteras och utvecklas.
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Den sokta atgarden ar i princip férenlig med oversiktsplanen
och med lansstyrelsens granskningsyttrande 6ver
oversiktsplanen. Dock ar det viktigt att betona att den nya
bebyggelsen ska bidra med stadsliv och trygghet, samt att
byggnaden ska 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 miljon prioriteras i form av en hdg omsorg om
bostadsgarden. De tva sistnamnda aspekterna ar sarskilt
viktiga eftersom bebyggelsen inte breddar bostadsutbudet i
naromradet i enlighet med oversiktsplanens riktlinjer, utan kan
antas bidra med ett bostadsutbud som liknar det befintliga.

Planprogram

Aktuellt kvarter omfattas av planprogram for Térnrosen och del
av Ortagarden (Pp 6044). Foreslagen markanvandning &r
forenlig med programmets intentioner vad géller byggnaden
och dess funktioner. Dock innehaller planprogrammet fler
forslag for utveckling av det offentliga rummet i anslutning till
byggnaden, som inte omfattas av aktuellt planomrade.
Exempelvis foreslar planprogrammet att cykelstraket, som
idag gar i tunnel under Vastra Kattarpsvagen, i framtiden ska
korsa Vastra Kattarpsvagen i en plankorsning, och en ny
platsbildning i anslutning till plankorsningen. Aktuell detaljplan
kan dock anses pabdorja utvecklingen.

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 har varit tavlingsforslaget
Culture Casbah (Lundgaard & Tranberg Arkitekter, 2011).
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Relevant for aktuell ansdkan ar det landmérke som
planprogrammet foreslar centralt i planprogramsomradet. Det
ska Oka orienterbarheten och bli en métesplats inomhus.
Landmarket ska utformas som en mangfunktionell byggnad
som ska vara 6ppen och tillganglig for allmé&nheten.
Byggnaden ska, enligt planprogrammet, rymma offentligt
tillgangliga funktioner, som exempelvis bibliotek, teater,
biograf, caféer med mera men ocksa bostader.

Gallande detaljplan

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 forsedd med
bestammelsen om att marken inte far bebyggas.

Genomférandetiden for samtliga detaljplaner har upphort att
galla.
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Ovriga forutsattningar

Kulturmiljo

En kulturmiljoutredning- och konsekvensanalys har tagits fram
(Olga Schlyter Kulturmiljokonsult, 2021). Enligt den
sammanfattande kulturhistoriska varderingen ingar Térnrosen

| ett intressant kulturhistoriskt sammanhang, och i den fysiska
miljon finns det egenskaper och karaktarsdrag som speglar
detta. Omradets 6vergripande bebyggelsestruktur ar
valbevarad liksom vagnét och disposition av ytorna mellan
husen. Bebyggelsens och utemiljoernas gestaltning praglas av
sentida andringar, vilket ocksa ar en del av omradets
kulturhistoria.

Tornrosen ar 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. Det gor att omradet i ett utzoomat
perspektiv har ett mattligt kulturhistoriskt varde. Daremot finns
det kulturhistoriskt betydelsefulla egenskaper och
karaktarsdrag som praglar omradet och som ar viktiga att
beakta vid planlaggning.

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

Trafik och mobilitet

Kollektivtrafiken ar val utbyggd i detaljplanens naromrade.
Planomradet ligger inom 300 meters avstand fran bade
Rosengards station pa Kontinentalbanan och busshallplatsen
Annelund pa Amiralsgatan.

Gang- och cykelnatet ar ocksa valutbyggt, med den utpekade
cykellinjen mellan Stenkallan och Triangeln som tangerar
planomradet.
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Parkering foreslas anordnas i det befintliga bestandet av
parkeringsplatser i naromradet.

Teknisk infrastruktur

Den tekniska infrastrukturen ar utbyggd i omradet, och
foreslagen bebyggelse kan kopplas pa befintligt nat.

| sydvastra hornet av planomradet finns ett ledningsstrak och
en befintlig natstation i garageplan. Hansyn behdver tas till
dessa, samt till befintliga utrymningsvagar fran natstationen
som finns i trappa till markplan samt till garage. Befintlig
natstation forvantas kunna forsorja de tillkommande
bostaderna, men vad géller férsorjning av
verksamhetslokalerna kan ytterligare natstationer behévas.
Detta beror bade pa omfattningen av verksamheter och vilken
typ av verksamheter som kan bli aktuella.

Kring en elanlaggning finns elektriska och magnetiskt falt.
Utformning och placering av natstationer bor ske pa ett sétt
som begransar exponeringen av magnetfalt, exempelvis i
friliggande byggnad med ett avstand till annan byggnad som
overstiger fem meter. Vid placering av natstation i byggnad,
bor ett avstand pa minst fem meter hallas mellan natstationen
och byggnadsdel med hdg vistelsegrad, till exempel bostad
eller kontor. Detta hanteras vidare i bygglovsprocessen. Enligt
Elsékerhetsverkets starkstromsforeskrifter och standarder sa
ska minsta avstand fran natstation vara 5m till annan brannbar
byggnadsdel eller brannbart upplag.

VA Syd har en ledning i det norddstra hornet av planomradet.
Om den paverkas bor skyddas med ett reservat for
underjordiska ledningar och ledningsratt.

Buller

Buller vag- och jarnvagstrafik behtver utredas, sarskilt med
tanke pa den foreslagna byggnadens hojd som delvis inte
skyddas av omgivande bebyggelse.
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Dagsljus

Dagsljusstudier, Vertical Sky Component (VSC), kan komma
att behovas for tilkommande bebyggelse och dess paverkan
pa omgivande bebyggelse.

Stads- och landskapshbild

Stads- och landskapsbilden kommer att férandras i och med
detaljplanens genomférande. Den foreslagna bebyggelsen
kommer i princip att infoga sig i strukturen med halvéppna
gardar, men byggnadernas ratvinkligheten kommer delvis att
brytas.

Bebyggelsen kommer ocksa att skilja sig i hojd och vertikalitet,
i ett bostadsomrade dar alla andra byggnader snarare har en
horisontell utstrackning. Pa sa satt kommer byggnaden att
sticka ut i relation till den omkringliggande bebyggelsen.
Kombinerat med ambitionen om ett landmarke som ska synas
pa langt hall och skapa en orienterbarhet i stadsmiljon staller
det hoga krav pa byggnadens utformning.

Storningar och risker

Detaljplaneringen behdver beakta riskutredning for Sofielunds
industriomrade som gjorts i samband med framtagande av
planprogram for Amiralsstaden. Aktuell riskkalla ar framfoérallt
Stadex.

Samhallsservice

Det rader brist pa forskoleplatser i Rosengard och det pagar
utredning kring ny férskola i nara anslutning till planomradet.
Det ar viktigt att beakta om och hur planen paverkar
forutsattningar for forskola.
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Stadsbyggnadskontorets
beddomning

BedOdmning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att sokanden ges ett positivt
planbesked.

Forslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och foéljer
intentionerna i planprogrammet for Térnrosen och del av
Ortagarden (Pp 6044).

Ledord och strategier i planlaggningen ar en signalbyggnad
som utformas som ett landmaérke och en malpunkt bade péa
lokal niva och i ett storre sammanhang. Det &r viktigt att
byggnaden uppfors med hoga klimatambitioner och att den far
en omsorgsfull gestaltning bade som helhet och i sina detaljer.

Forslaget beddms kunna bidra med positiv utveckling i
Rosengard genom att skapa en métesplats for boende i
naromradet och en destination fér boende i andra delar av
Malmo.

Tidplan

Planarbetet avses inledas under forsta kvartalet 2024 och en
fardig detaljplan bedéms kunna antas under andra kvartalet
2025.

Besked om planeringsunderlag

Foéljande planeringsunderlag beddéms ndédvandiga:
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o Gestaltningsprinciper

» Funktionsprogram foér verksamheterna i bottenvaningen
e Klimatberédkning av stommen

e Trafikbullerutredning

e Riskutredning

e Dagsljusutredning

e Sol- och skuggstudie

 Vindutredning

o Kompletterande markmiljdundersokning
o Parkering- och angéringsutredning

o Dagvattenhantering

Behov av ytterligare utredningar kan tillkomma under
planarbetets gang.
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