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Underlag till begaran om
planbesked for fastigheten
Vandrosten 7

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att den sdékande ges ett
positivt planbesked. Ett planbesked ar ett skriftligt beslut fran
stadsbyggnadsnamnden som anger om ett planarbete
kommer att inledas for en sékt atgard som kraver ny, andrad
eller upphavd detaljplan.

Begaran om planbesked avser en andring av gallande
detaljplan for att mojliggora etablering av café, restaurang och
handel. Detta forutsatter en justering av den nuvarande
centrumbestammelsen, eftersom handel inte medges enligt
gallande detaljplan.

Stadsbyggnadskontoret gor beddmningen att planlaggningen
kan inledas under 2026 och att en andring av detaljplanen
beraknas kunna antas 2028.

En andring enligt planbeskedet bedoms vara forenlig med
oversiktsplanens intentioner och lansstyrelsens
granskningsyttrande over oversiktsplanen.

Omradet ligger i Sofielunds industriomrade och har goda
forutsattningar att bidra till malbilden i Planprogram
Sofielunds verksamhetsomrade 2040 (Pp 6053) samt i
oversiktsplanen, dar omradet i huvudsak foreslas upplatas for
kultur- och fritidsandamal. Givet forutsattningar bedéms det
som lampligt att préva de sbkta atgarderna inom fastigheten.
Den slutliga omfattningen av café, restaurang och handel
kommer att avgoras i den kommande detaljplaneprovningen.
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Inledning

Begaran om planbesked

Stadsbyggnadskontoret tog den 7 april 2025 emot en begaran
om planbesked for Vandrosten 7 i Sofielunds
industriomrade. Sokande ar Eroom Properties AB.

Begaran om planbesked avser en andring av gallande
detaljplan for att mojliggora etablering av café, restaurang och
handel. Detta forutsatter en justering av den nuvarande
centrumbestammelsen, eftersom handel inte medges enligt
gallande detaljplan.

Inom fastighetens befintliga bebyggelse bedrivs idag flera
olika verksamheter, bland annat kontor, en kommunal forskola
och en moské.

Lage och areal

Omradet som begaran om planbesked avser ligger i sddra
Sofielunds industriomrade och omfattar fastigheten
Vandrosten 7. Fastigheten utgor cirka 8 000 kvadratmeter.

Omradet gransar i sdéder och vaster till parken Gullangen, i
norr till en gang- och cykelvag som |l6per framfor bageriet
Pagens verksamhet. Fastigheten nas fran den allmanna
gatan Vastanforsgatan i Oster.

Fastigheten ar bebyggd med en storre envaningsbyggnad
med sagtandat tak, beldgen i den dstra delen. Samlad
markparkering finns i nordvast och soder, och i sydvast ligger
en befintlig forskolegard.

Sida 2



SBN-2025-332

Orienteringskarta, flygfoto fran 2024. Omrade som omfattas av begdran om

planbesked é&r fastigheten Vandrosten 7 inom réd markering.

Sida 3



SBN-2025-332

Styrande dokument och tidigare
beslut

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Malmé 2023 redovisar befintligt
verksamhetsomrade. Inom sadana omraden ska féretag som
av olika skal ar stérande fér omgivningen kunna ges en
langsiktigt stabil etablering. | dversiktsplanens platsspecifika
riktlinjer anges specifikt att kvarteret Vandrosten i huvudsak
ska upplatas for kultur- och fritidsandamal.

En andring enligt planbeskedet bedoms vara férenlig med
oversiktsplanens intentioner och lansstyrelsens
granskningsyttrande over oversiktsplanen.

Planprogram

| strukturplanen for Planprogram Sofielunds
verksamhetsomrade 2040 (Pp 6053) redovisas omradet som
planbeskedet beror som forskola, kontor, samlingslokal,
service och hantverk. Aven mindre kanslig verksamhet sdsom
Oppenvard, vuxenutbildning liksom bestksanlaggning,
festlokaler med storre besokstal, ar mojlig enligt den
riskzonering som tagits fram i samband med planprogrammet.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan, Dp 5178 fran 2012, medger kvartersmark
for kontor, samlingslokaler och service (ej handel) (C1),
hantverkslokaler (J1) samt forskola (S4). Planbeskedet beror
hela detaljplanen.
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Ovriga planeringsforutsattningar
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

En ny detaljplan har férutsattningar att uppfylla malbilden i
planprogrammet fér Sofielunds verksamhetsomrade.
Planarbetet bor ta sin utgangspunkt i vilkka verksamheter som
finns inom fastigheten idag och ett resonemang om vilka
mojliga verksamheter som skulle kunna vara lampliga pa
platsen utifran ett kulturperspektiv.

Trafik och mobilitet

Verksamheterna behdver ha god tillgang till cykelparkering i
nara anslutning till entréerna.

Teknisk infrastruktur

Strax sdoder om planomradet finns markférlagda lag- och
mellanspanningskablar, en natstation samt en
regionnatskabel tillhGrande Eon. Fastigheten belastas aven
av ett avtalsservitut for fjarrvarme (13/21046). Dessa tekniska
anlaggningar och servitut behover beaktas i planarbetet.

Omgivningspaverkan och risker

Fastigheten ligger inom bageriet Pagens
uppmarksamhetsavstand for miljofarliga verksamheter, vilket
innebar att staden behover ta stallning till paverkan fran
dessa. En ny cistern for bageriet Pagens verksamhet har
tillkommit efter den senaste riskanalysen. Riskbilden behdver
darfor ses Over och provas i relation till den foreslagna
andrade anvandningen. Detta behover beaktas i planarbetet.

Oversiktsplanen och planprogrammet pekar ut kultur- och
fritidsaktiviteter som en del av utvecklingen i Sofielunds
industriomrade. Samtidigt maste befintliga verksamheter
fortsatt kunna forses med tunga transporter, hantera farliga
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amnen och bullra. Nya anvandningar maste darfér anpassas
sa att inte befintliga verksamheter begransas i sin
verksamhet.

Samhallsservice och kommersiell service

Inom fastigheten bedriver kommunen forskoleverksamhet i
Gullangens forskola, en funktion som behover beaktas i det
fortsatta planarbetet.

En komplettering av anvandningen med handel kan paverka
behovet av avfallshantering. Det ar darfor viktigt att
avfallshanteringen beaktas i den fortsatta planeringen.

Detta sa att krav pa yta, utformning samt saker angoéring och
uppstallning for avfallsfordon tillgodoses.
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Stadsbyggnadskontorets
bedomning

Bedomning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att den sokande ges ett
positivt planbesked. En andring enligt planbeskedet bedoms
vara forenlig med 6versiktsplanens intentioner och
lansstyrelsens granskningsyttrande over oversiktsplanen. Den
sOkta atgarden bedéms kunna prévas genom en andring av
gallande detaljplan.

Omradet ligger i Sofielunds industriomrade och har goda
forutsattningar att bidra till malbilden i Planprogram
Sofielunds verksamhetsomrade 2040 (Pp 6053) samt i
oversiktsplanen, dar omradet i huvudsak foreslas upplatas for
kultur- och fritidsandamal. Givet forutsattningarna bedéms det
som lampligt att prova de sdkta atgarderna inom fastigheten.
Den slutliga omfattningen av café, restaurang och handel
kommer att avgoras i den kommande detaljplaneprovningen.

Det slutgiltiga beslutet om planbesked fattas av
stadsbyggnadsnamnden. Planbeskedet ar inte bindande och
kan inte dverklagas. Beslutet ska vidare inte uppfattas som ett
slutgiltigt stallningstagande fran kommunens sida. Processen
att ta fram en detaljplan innebar en prévning om denna
markanvandning ar lamplig eller inte.

Tidplan

Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att planlaggningen
kan inledas under 2026 och att en andring av detaljplanen
beraknas kunna antas under 2028.
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