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Sammanfattning

Denna planéandring géller detaljplanen PL 1294. Andringen
galler enbart inom fastigheterna Holmen 2 och 3.

Planandringen gor det majligt att inreda vinden i befintligt
bostadshus inom fastigheterna Holmen 2 och 3.
Planandringen innebar aven att bostadsgarden far bebyggas
med miljéhus och vaderskyddad cykelparkering. Befintlig
byggnad blir planenlig genom att egenskapsomradets
geografiska omfattning justeras. Vidare tillfors rivningsforbud,
skydds- och varsamhetsbestammelser for att mojliggora
utveckling utan att befintlig huvudbyggnads kulturhistoriska
varde paverkas negativt.

B \ L :
Figur 1. Omréadet som &r aktuellt fér plandndring &r markerat med réd linje.
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Andring av detaljplan
Inledning

Beslutsinformation

Beslut om planuppdrag fattades av stadsbyggnadsnamnden
2025-01-29

Digital funktionalitet

Den gallande detaljplanen PL 1294 ar inte upprattad enligt
Boverkets foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) och har inte
digitaliserats i samband med planandringen.

Planandringen bestar av ett tillagg som kompletterar befintliga
planbestammelser och planbeskrivning. Tillagget foljer BFS
2020:5, Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning (BFS 2020:8) och den nationella
specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet. Tillkommande
egenskapsbestammelser har utformats enligt Boverkets
planbestammelsekatalog 2024-05-02.

Planforfarande

Planandringen genomfors med standardforfarande.

Forenlighet med gallande detaljplan

Den foreslagna andringen bedéms rymmas inom syftet och
grundstrukturen for den ursprungliga detaljplanen PL 1294.
Detta eftersom markanvandningen Bh - Bostader samt i vissa
fall handel mm. inte omprévas som sadan, utan enbart
lampligheten att inreda vinden och hur byggnaden paverkas
av detta.

Processen att andra detaljplanen innebar en provning om
detta ar lampligt eller inte.

Genomforandetid
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Genomférandetiden ar 5 ar (60 manader) fran det datum da
beslutet att anta andringen av detaljplanen vinner laga kraft.

Bakgrund till andringen

Denna planandring har initierats av fastighetsagaren till
fastigheterna Holmen 2 och 3.

Avsikten med andringen av detaljplanen ar att gora det mojligt
att inreda bostadslagenheter pa vindsvaningen i befintligt
bostadshus. Planandringen syftar vidare till att sakerstalla att
befintlig bebyggelse blir planenlig.

Planlaggningens motiv

Planlaggningen motiveras av att fler bostader kan skapas i ett
centralt lage utan att ta ny mark i ansprak.

Andringens innebérd och motiv till
regleringar

Denna planandring galler andring av detaljplan PL 1294 (laga
kraft 1981). Andringen galler enbart inom fastigheterna
Holmen 2 och 3.
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Figur 2. Utdrag ur géllande detaljplan PL 1294. Omréadet som berérs av

planéndringen &r markerat med réd linje.

Nedan redovisas och motiveras hur detaljplanen andras och
vilka planbestammelser som utgar och tillkommer i samband
med denna andring. Planbestammelser som utgar redovisas
overstrukna. Nya bestammelser redovisas i fetstil.

Ovriga bestammelser i detaljplan PL 1294 géller fortsatt.

Andring av detaljplan PL 1294

Stadsplanens plankarta
Vaningsantal
Hﬁ-ta-l—v-a'ﬁ"ﬁ'ga'r_ - i

Motivet &r att gbra befintlig bebyggelse planenlig da
denna utgor en sjatte vaning (PBL 2 kapitlet 3 §).

Byggnads utformning

b deincodn
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Motivet &ar att méjliggbra bostéder pa vinden.
Andringen frémjar en utveckling av
bostadsbestandet (PBL 2 kapitlet 3 §).

Mark som inte eller i endast mindre omfattning far bebyggas

ckrmark—Mark e t4r bot

Egenskapsomradets geografiska omfattning
justeras for att inte omfatta befintlig huvudbyggnad,
se figur 3-5. Motivet &r att gbra befintlig bebyggelse
planenlig (PBL 4 kapitlet 5 §).

Figur 3. Utdrag ur géllande detaljplans plankarta (PL 1294) dar féreslagna
andringar illustrerats. Rédskrafferade plangrénser utgar och ersétts av
rédmarkerade plangrénser. Overkryssade planbestdmmelser utgar.
Tillkommande bestdmmelser redovisas med svart text 6ver vit ruta och géller
fér hela egenskapsomradet som omfattar befintlig bebyggelse. Planomradet

markeras med orange linje.
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Figur 4. Tydliggbrande av hur egenskapsgrdnsen justeras pé innergard.
Rédskrafferad egenskapsgrédns utgar och ersétts av rodmarkerad
egenskapsgréans. Befintliga brytpunkter ar illustrerade med svarta cirklar.
Tillkommande brytpunkter ar illustrerade med vita cirklar. Koordinater anges i
SWEREF 99 1330.
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Figur 5. Tydliggérande av hur egenskapsgréansen justeras pa forplats.

Rédskrafferad egenskapsgrédns utgar och ersétts av rodmarkerad
egenskapsgréans. Befintliga brytpunkter ar illustrerade med svarta cirklar.

Tillkommande brytpunkter ér illustrerade med vita cirklar.

Rivningsférbud
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rq - Byggnad far inte rivas

Motivet &ar att sékerstélla bevarandet av befintlig
huvudbyggnad. Byggnaden utgér en del av en
sammanhallen miljé6 med hbéga arkitektoniska och
historiska kvaliteter, vilka bedémts vara av sarskild
betydelse (PBL 4 kapitlet 16 §).

Skydd av kulturvérden

d4 - Byggnadens fasad mot gata med granitsockel,

rusticerad sockelvaning, lisener, utskjutande torn,
bursprak, balkonger, risaliter, frontespiser, runda,
ovala och triangulara fonster i frontespiser, risaliter
och torn samt barock-och jugendinspirerade former
och putsornament ska bevaras

Karaktarsdrag redovisas i figur 7-11.

Motivet &r att skydda byggnadens karaktarsdrag
fran férédndringar som kan férvanska byggnadens
uttryck och kulturhistoriska vérde (PBL 4 kapitlet 16

8.

d, - Byggnadens fasad mot gard med fasad i

puts,tegeldekor, valvslagna fonster- och
dorroppningar samt utskjutande cylinderformade
pigtrapphus ska bevaras

Fasad mot gard redovisas i figur 14-15.

Motivet &r att skydda byggnadens karaktarsdrag
fran férédndringar som kan férvanska byggnadens
uttryck och kulturhistoriska vérde (PBL 4 kapitlet 16

8)

Varsamhetsbestammelser
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k4 — Tegeltak, lunettformade takkupor, frontespiser

och skulpturala torntak ska bibehallas till sin form
och karaktar

Karaktarsdrag redovisas i figur 7-9.

Motivet &r att bevara viktiga arkitektoniska
kdnnetecken och byggnadens ursprungliga funktion
som bidrar till byggnadens kulturhistoriska vérde
och siluett (PBL 4 kapitlet 16 §).

ko - Mot Ronngatan ska tegeltak och skulpturala
torntak bibehallas till sin form och karaktar.
Lunettformade takkupor ska ha ett bibehallet
formsprak

Karaktarsdrag redovisas i figur 7 och 10.

Motivet &r att bevara viktiga arkitektoniska
kdnnetecken och byggnadens ursprungliga funktion
som bidrar till byggnadens kulturhistoriska vérde
och siluett (PBL 4 kapitlet 16 §).

ks - Inlastningsport pa sjatte vaningen mot gard ska
bibehallas till sin form och karaktar

Karaktarsdrag redovisas i figur 15.

Motivet &r att bevara viktiga arkitektoniska
k&nnetecken och byggnadens ursprungliga funktion
som bidrar till byggnadens kulturhistoriska vérde
och siluett (PBL 4 kapitlet 16 §).

k4 - Byggnadens allméanna trapphus ska bibehallas
till sin karaktar. Foljande karaktarsdrag ar viktiga:
golv och trappor av terrazzo, kraftiga profilerade
listverk och foder, spegelindelade pardorrar och
stora fonster. For huvudtrapphus i oster ar aven

Sida 8
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foljande karaktarsdrag viktiga: Trapphall med
brostningar, stuckatur och glasade ekportar, samt
blyinfattade, glasmalade fonster av jugendkaraktar

Exempel pa karaktarsdrag redovisas i figur 12-13.

Motivet &r att bevara viktiga kulturvdrden och
kdnnetecken med hénvisning till byggnadens
ursprungliga funktion, status och sociala struktur
(PBL 4 kapitlet 16 §).

ks - Minst ett av byggnadens tre pigtrapphus ska
bibehallas till sin karaktar. Foljande karaktarsdrag ar
viktiga: trappor av betong, smideshandledare, smala
fonsteroppningar, spegelindelade enkeldorrar,
profilerade foder och profilerade golvlister

Exempel pa karaktarsdrag redovisas i figur 16-17.

Motivet &r att bevara viktiga kulturvdrden och
kdnnetecken med hénvisning till byggnadens
ursprungliga funktion, status och sociala struktur
(PBL 4 kapitlet 16 §).

Stadsplanens bihang

2 § Mark som inte eller i endast mindre omfattning far
bebyggas

1 mom. Med punktprickning betecknad mark far inte
bebyggas. Pa innergard undantas vaderskyddad
cykelparkering och miljohus till en sammanlagd
byggnadsarea pa hogst 25 kvadratmeter och
med en hogsta nockhojd pa 3 meter.

Motivet till att méjliggéra viss gardsbebyggelse
ar att géra befintlig bebyggelse pa innergarden
planenlig och att tillgodose behovet av ordnade

Sida 9
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och dndamalsenliga ytor fér avfallshantering
och cykelparkering (PBL 2 kapitlet 6 §). Den
totala byggnadsarean fér
komplementbyggnader begrénsas for att &ven
sékerstélla friytor for sociala och rekreativa
funktioner (PBL 2 kapitlet 3 §). Nockhdjden
begrénsas for att eventuella tillagg inte ska
dominera i gardsrummet utan anpassas fill
stadsbilden (PBL 2 kapitlet 6 §).

3 § Byggnads utformning

3 _pa L betecknat s e Farvind-int
. | . . o L

Motivet ar att méjliggéra bostdder pa vinden.
Andringen frémjar en utveckling av
bostadsbestandet (PBL 2 kapitlet 3 §).

Beskrivning av planandringen

Planandringen medfdr att begransningen pa fem vaningar tas
bort och att vinden darmed kan inredas till bostader.
Planandringens genomférande beddéms generera cirka fem
nya bostader av varierande storlek pa vindsvaningen. Pa
bostadsgarden tillats byggnader fér avfallshantering och
vaderskyddad cykelparkering. Befintlig byggnad blir planenlig
(se figur 4).

Byggnaden pa fastigheterna Holmen 2 och 3 har héga
kulturvarden avseende arkitektur, byggnadsteknik samt
social- och lokalhistorisk betydelse. Ett rivningsforbud (r4)

infors darfor for att sakerstalla att byggnadens kulturhistoriska
varde bevaras.

Mot bakgrund av dessa varden infors aven bestammelser for
att skydda byggnadens karaktarsdrag fran férandringar som
kan forvanska byggnadens uttryck och kulturhistoriska varde

Sida 10
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(g1 och qg5). Bestdmmelserna omfattar saval gatufasadernas
arkitektoniska detaljer, som gardsfasadernas karaktarsdrag.

Varsamhetsbestammelser infors for att sakerstalla att
andringar gors varsamt och att byggnadens karaktarsdrag
och kulturvarden bibehalls med hanvisning till byggnadens
ursprungliga funktion, status och sociala struktur (k4-ks).

Forutsattningar och konsekvenser av
andringen

Beddmning av miljopaverkan

Planandringens genomforande bedoms inte medfora en
sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kapitlet 3 §
miljobalken. Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning
upprattats.

Planandringen berdr enbart sedan lange ianspraktagen mark.

Miljo och halsa

Stadsbild, arkitektur och gestaltning

Nulage

Planandringen beror fastigheterna Holmen 2 och 3 som utgor

den sydvastra delen av kvarteret Holmen i Davidshall.
Kvarteret gransar till Ostra R6nneholmsvagen i sdéder och
Ronngatan i vaster.

Sida 11
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Figur 6. Flygfoto 6ver ndromradet, vy frén séder. Planomradet ar ungefarligt

markerat med réd linje.

Stadskaraktaren i omradet bestar av sluten kvartersstad dar
den aldre bebyggelsen uppfordes runt sekelskiftet 1900.
Omradet praglas av hdg arkitektonisk kvalitet och
bebyggelsen langs Ostra Rénneholmsvagen har pakostade
fasader i jugend- och nyrenassansstil. Byggnaden pa
fastigheterna Holmen 2 och 3 ar exempel pa storskalig
bostadsbebyggelse med stilinfluenser fran bade jugend och
nybarock (Tyréns Sverige AB, 2025).

Byggnaden pa fastigheterna Holmen 2, 3 och
grannfastigheten Holmen 7 ar sammanbyggda tvillinghus som
utgor ett pampigt bostadspalats i fem vaningar. Bebyggelsen
upptar hela kvarterets bredd och bildar en front mot
Magistratparken. Fasaderna har en likartad utformning som ar
speglad kring en indragen forplats dar byggnadskropparna
mots. Har avslutas huset upptill med ett barockinspirerat
torntak.

Gatufasaderna pa Holmen 2 och 3 bestar av puts i rosa kulor
med en markerad sockelvaning. Fonstren ar till stérsta del
vita fyrlufts korspostfonster som ar placerade parvis med
lisener som mellanliggande distanser. Mot Ostra

Sida 12
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Rénneholmsvagen finns balkonger, bursprak och ett rundat
horntorn. | det dstra hornet, vid den indragna forplatsen, krons
fasaden av en bagformad frontespis och ett uppstickande
torntak. Mot Ronngatan finns en svagt utskjutande mittrisalit
med avvikande fonstersattning.

Tl i A 8
B i Bl

Figur 7. Vy fran Ostra Rénneholmsvégen. Byggnaden p& fastigheten Holmen 2

har fasad mot Rénngatan och Ostra Rénneholmsvégen.

Takfallen mot gata bestar av moérkbrunt tegel som bryts av
sma lunettformade takkupor som ar placerade centrerat dver
de underliggande lisenerna med parstallda fonster. Takfallen
mot garden ar kladda med papp respektive korrugerad plat.
Takkupor, tornhuvar och trapphusutbyggnader ar kladda med
mork grasvart falsad plat.

Byggnadens vindar ar oinredda och atskilda med en mur.
Utrymmena praglas av takkonstruktionen dar takstolar med
underbradning forekommer i vissa delar, medan andra delar
har understruket tegel pa 6ppen lakt i takfallen mot gatan. |
tornrummen finns fonster i runda, ovala och triangulara former
vilka bidrar till byggnadens arkitektoniska uttryck.

Byggnaden har entréer mot bade Rénngatan och Ostra
Roénneholmsvéagen. Huvudtrapphuset mot Ostra
Ronneholmsvagen, vid den Ostra entrén, har en sarskilt
pakostad trapphall med brdstningar, stuckatur och glasade
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ekportar, samt blyinfattade, glasmalade fonster av
jugendkaraktar (Tyréns Sverige AB, 2025). Fran Ronngatan
och den indragna forplatsen finns portiker som leder in till den
gemensamma bostadsgarden. Pa den indragna forplatsen
finns idag en fontan, planteringar och pollare som hindrar
fordon fran att kdra in pa platsen. | dvrigt ar platsen stenlagd.

Figur 8. Vy fran Ostra Rénneholmsvégen. Férplatsen med sin méblering syns
till héger i bild.
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Figur 9. Vy fran Ostra Rénneholmsvégen. Byggnaden pa fastigheten Holmen 3

har fasad mot Ostra Rénneholmsvégen och en indragen férplats. Kélla: Tyréns
Sverige AB, 2025.
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Figur 10. Balkonger mitt p& fasaden mot Ostra Rénneholmsvégen (till vénster),

fasad mot Rénngatan (mitten) och svagt utskjutande risalit inrymmande

trapphus mot Rénngatan (till héger). Kélla: Tyréns Sverige AB, 2025.

S -

Figur 11. Kollage med bilder som visar nérbilder pa lunettformad takkupa samt
runda, ovala och trianguléra fénster i frontespiser, risaliter och torn. Kélla: Tyréns

Sverige AB, 2025.

Sida 16
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Figur 12. Trapphall till huvudtrapphus som nés via Ostra Rénneholmsvégen.
Gréna spegelférsedda bréstningar pa vdggarna och stuckatur med fagelmotiv i
taket, glasade ekportar samt blyinfattade, glasmalade fénster av
Jjugendkaraktar. Kélla: Tyréns Sverige AB, 2025.
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Figur 13. Allmént trapphus som nés via portgang fran Ostra

Rénneholmsvégen. Kélla: Tyréns Sverige AB, 2025.

Mot bostadsgarden bestar fasaderna av puts i gul kulér med
inslag av horisontella band av rott tegel samt en sockel i
tegel. Fonster- och dorroppningar har en valvformad
konstruktion med synligt rétt tegel upptill. Fonsterna bestar till
storsta del av fyrlufts korspostfonster. Langs med
gardsfasaderna finns det tre pigtrapphus, som ar av nagot
enklare karaktar, jamfért med trapphusen mot gata. Tva av
dessa trapphus ar utanpaliggande och cylinderformade med
spiraltrappor, medan det tredje ligger indraget i huset och har
rektangular planform (Tyréns Sverige AB, 2025). |
pigtrapphusen finns smala sprojsade enluftsfonster.

Bebyggelsen langs Ostra Rénneholmsvagen ar mycket
exponerad i stadsbilden. Det betyder att byggnadens
utformning och gestaltning far stor betydelse for stadsbilden.
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Figur 14. Flygvy éver gardsfasaderna. Kélla: Tyréns Sverige AB, 2025.

Figur 15. Vy éver den véstra delen av gardsfasaderna, med inlastningsport till
héger i bild. Kélla: Tyréns Sverige AB, 2025.

Sida 19
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Figur 16. Indraget pigtrapphus med rekatangulér planform i gardsflygein.
Gjuten betongtrappa. Enkla handledare i svart smide. Spegelindelade
enkeldérrar. Korspostfonster med fyra lufter. Profilerade foder till fénster och

dérrar och profilerade golviister. Kélla: Tyréns Sverige AB, 2025.

Figur 17. Cylinderformat pigtrapphus i gardsfasad mot ést. Spiraltrappa gjuten

av betong. Enkla handledare i svart smide. Spegelindelade enkeldérrar. Smala
ensluftsfénster indelade i tre rutor med sprdjs. Profilerade foder till fonster och
dbérrar. Exempel pd mélad dekor pa vaggarna till vanster (eventuellt ett senare
tilldgg). Kélla: Tyréns Sverige AB, 2025.

Konsekvenser

Planandringen mojliggor inredning av vind till bostader, vilket
innebar att tillagg och andringar i befintlig byggnadsvolym
kommer att goras. Byggnadens hoga kulturhistoriska varde
avseende arkitektur, byggnadsteknik samt social- och
lokalhistorisk betydelse bedoms bevaras genom
rivningsforbud (r4), skyddsbestammelser (q4-q») samt

varsamhetsbestammelser (k4-ks)
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Taklandskapet kan paverkas genom mdjliga tillagg sasom
tillkommande takkupor eller forskjutningar av befintliga
takkupor mot gata samt tilkommande takfonster och
forandringar i byggnadsvolym mot gard. Helhetsupplevelsen
av taklandskapet bedéms inte paverkas negativt sa lange
takfot och takfall bibehalls till sin form och karaktar i enlighet
med tillférda varsamhetsbestammelser.

Vindsinredningen innebar att befintliga och nya bostader
planeras tillgangliggdras via hiss. Hiss foreslas installeras i
flertalet befintliga trapphus. Detta medfor att taken mot gard
sannolikt kommer behdva hojas, vilket paverkar byggnadens
siluett och det ursprungliga taklandskapets enhetlighet.
Paverkan bedéms dock som lindrig eftersom férandringen
inte ar synlig fran gatan. Viktiga interiéra karaktarsdrag i de
allmanna trapphusen bibehalls genom k4 Viktiga interiora

karaktarsdrag i minst ett av byggnadens tre pigtrapphus
bibehalls genom ks, vilket innebar att den ursprungliga

anvandningen och uttryck for sociala skikt fortsatt kan utlasas.

Planférslaget innebar att den indragna forplatsen vid Ostra
Roénneholmsvagen kommer att tas i ansprak for
uppstallningsyta for raddningstjansten. Detta innebar att den
befintliga karaktaren och symmetrin i anslutning till
gaturummet och Magistratsparken delvis forloras genom att
planteringar tas bort och platsen hardgérs. Dock kommer den
Oppna karaktaren fortfarande bibehallas vilket gor att
paverkan bedéms som lindrig.

Genomforandet av planforslaget bedoms kunna rymmas inom
befintlig reglering av byggnadshojd pa 19,5 meter (PL 1294).
Den sammantagna bedomningen ar att den foreslagna
bostadsinredningen av vinden kan genomféras utan att
riskera att patagligt paverka stadsbild, arkitektur eller
gestaltning negativt.
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Kulturmiljo
Nulage

Fastigheterna Holmen 2 och 3 berors av riksintresse for
kulturmiljo, M 114, vilket innebar att forandringar som beror
den bebyggelse och de miljoer som riksintresset ar knutet till,
ska ske med storsta maojliga varsamhet och med respekt for
dess varden och karaktar.

Kvarteret Holmen ingar i ett av dversiktsplanen utpekat
uppmarksamhetsomrade for kulturhistoriskt vardefulla miljoer.
| samband med detaljplanering, bygglovsbeslut eller andra
andringar ska sarskild uppmarksamhet agnas at
kulturhistoriska varden, sa att vardena sa langt som mogjligt
kan bibehallas och férandringar kan bidra positivt till
kulturmiljon.

Byggnaden pa fastigheterna Holmen 2 och 3 uppférdes ar
1904 pa uppdrag av Kockumsfamiljen. Byggnaden har ett
tydligt samhallshistoriskt och personhistoriskt varde genom
sin koppling till F.H. Kockum och Kockums Mekaniska
Verkstad, som under lang tid dominerade omradet och
spelade en avgorande roll i stadens utveckling. Det
palatsartade bostadskomplexet manifesterar
Kockumsfamiljens och féretagets betydelse, valstand och
status kring sekelskiftet 1900. Enligt upprattat antikvariskt
utlatande (Tyréns Sverige AB, 2025-02-13) ar byggnaden att
betrakta som sarskilt vardefull bebyggelse i enlighet med PBL
8 kapitlet 13 §.

Utover den industrihistoriska betydelsen har byggnaden aven
ett personhistoriskt och kulturellt varde. Fastigheterna har
historiskt haft en stor betydelse i Malmds judiska gemenskap
och lokala naringsliv, vilket ger byggnaden en sarskild
betydelse som en plats for kontinuitet, identitet och socialt
engagemang inom en minoritetsgrupp i staden.
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Komplexet speglar dessutom den sociala skiktningen i
samhallet vid tiden for dess uppforande. De stora,
representativa bostadderna kontrasteras av sma, avskilda
utrymmen for tjanstefolk, inklusive pigtrapphus och enklare
vindsvaningar. Dessa arkitektoniska drag vitthar om olika
levnadsvillkor och arbetsférhallanden, och bidrar till
byggnadens socialhistoriska varde.

Konsekvenser

Planandringen bedéms vara genomférbar utan att stadsbilden
paverkas negativt eller att byggnadens varde aventyras i
enlighet med forvanskningsforbudet (PBL 8 kapitlet 13 §) och
varsamhetskravet (PBL 8 kapitlet 17 §). Detta eftersom
planforslaget reglerar forandringar med sarskild hansyn till
byggnadens kulturhistoriska och samhalleliga varden. Detta
galler sarskilt atgarder som paverkar byggnadens volym,
form, karaktar och ursprungliga funktion.

Dagsljus och utblickar

Nulédge

ldag finns det takkupor mot gata, takfonster mot gard och
fonster i tornrummen som slapper in dagsljus och maojliggor
utblickar for delar av vindsvaningen.

Konsekvenser

Tilkommande bostader bedéms kunna uppna kraven pa
dagsljus enligt Boverkets byggregler (BBR).

Alla rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt bedéms aven
kunna uppféras med BBR:s krav pa utblickar.

Planandringen beddms inte férsamra dagsljusforhallanden
eller mojligheten till utblickar for befintliga lagenheter.

Ljudisolering_och rumshojd

Sida 23



5904

Nulage

Vinden ar en oinredd ravind. Utrymmena praglas av synliga
takkonstruktioner.

Konsekvenser

Forutsattningar finns for att klara en tillfredsstallande
rumshojd efter isolering av golv och tak.

Fastighetsgemensamma system

Nulage

Vinden anvands delvis till diverse forvaring, i 6vrigt star ytorna
tomma. Forrad for befintliga lagenheter finns i kallaren.

Konsekvenser

Tillkommande lagenheter pa vinden paverkar fastighetens
gemensamma system eftersom dessa behover delas av fler
boende.

Befintligt vatten-, avlopps- och elsystem bedéms ha kapacitet
att klara ytterligare belastning.

Avfallshanteringen kan behdva anpassas och kompletteras
utifran de nya férhallandena. Avfallshanteringen ska l6sas i
enlighet med gallande renhallningsordning.

Forrad for tilkommande lagenheter kan anordnas pa
vindsvaningen.

Gardsmiljé
Nulage

Bostadsgarden ar cirka 300 kvadratmeter och ar avskarmad
fran kvarterets ovriga innergard med ett plank i norr. Garden
ar till stérsta del hardgjord med stenbelaggning. Centralt
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placerat finns ett stort och fullvuxet trad. Pa garden finns aven
bankar, en pergola och ett skarmtak motsvarande cirka 20
kvadratmeter for avfallshantering.

Den slutna bebyggelsen skyddar gardsmiljon fran omgivande
trafikbuller, men begransar solljusinslappet under delar av
dagen. Garden uppfyller inte kommunens riktlinjer for
bostadsgardar (2022) eftersom ytan fér gemensamma sociala
och rekreativa aktiviteter samt gronska ar liten.

Konsekvenser

Planandringen innebar att befintlig gardsbebyggelse blir
planenlig. Vidare innebar tillkommande vindslagenheter att
belastningen pa gardsmiljon okar eftersom antalet boende
Okar. | planerat projekt foreslas dock privata uteplatser pa
vindsvaningen vilket kan minska det faktiska behovet och
nyttiandet av en gemensam gardsmiljo.

Negativa konsekvenser for gardsmiljon bedéms kunna
undvikas genom att garden i samband med utvecklingen
rustas upp med anordnade platser for utevistelse och gronska
och pa sa satt uppfylla kommunens riktlinjer for
bostadsgardar.

Negativa konsekvenser for gardsmiljon bedéms kunna
begransas genom att garden rustas upp i samband med
utvecklingen.

Det ar 6nskvart att andelen hardgjorda ytor minimeras for att

mojliggora fordrdjning av dagvatten och minska belastningen

pa det befintliga avloppsnatet. Mojliga atgarder ar exempelvis
planteringar, regnbaddar, vaxtbekladda tak och andra ytor av
genomslappligt material.

Omgivningsbuller

Nulage
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Fastigheterna ar utsatta for trafikbuller fran Ostra
Ronneholmsvagen.

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och vagar anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en
bostads fasad inte bor overskrida 60 dBA ekvivalent

ljudniva. Om en bostad har en eller flera uteplatser ska minst
en av dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70
dBA maximal ljudniva.

Konsekvenser

| utford trafikbullerutredning (Tyréns Sverige AB, 2024-11-21)
har bullernivaer vid vindsvaningens fasader beraknats utifran
en trafikprognos for ar 2040.

Fasaderna mot Ostra Rdnneholmsvagen ar mest
bullerutsatta. Har beraknas bullernivaerna vindsvaningen
uppga till som hogst 60 dBA ekvivalent ljudniva. Generellt
galler att vindsvaningen ar nagot indragen, vilket innebar att
takfoten kan skarma av och minska bullernivaerna.

Utférda bullerberakningar visar att riktvardet for bostader inte
overskrids. Riktvardena for uteplats uppfylls pa
bostadsgarden. Planandringen bedéms vara genomférbar
utifran gallande riktvarden for buller.

Trafik

Nuléage

Fastigheterna ar centralt placerade och tillgangen till
kollektivtrafik &r god. Via cykel nas fastigheterna fran Ostra
Rénneholmsvagen och Rénngatan. Via bil nas fastigheterna
fran Ronngatan.

Konsekvenser
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Planandringen beddms inte paverka den allmanna
trafiksituationen i omradet negativt. Tillskottet av lagenheter ar
litet.

Parkering
Nulage

Det finns inga bilparkeringsplatser inom fastigheterna. Pa
bostadsgarden finns cykelparkeringar.

Konsekvenser

Parkering for bil gar inte att anordna inom fastigheten, utan
avses l6sas genom mobilitetsatgarder och/eller
parkeringskop.

Cykelparkeringsbehovet for aktuellt projekt beraknas bli cirka
25 cykelplatser. Cykelparkeringsplatser gar att anordna i
kallaren dar det foreslas ett nytt mobilitetsrum.

For lagenheter storre an 35 kvadratmeter boarea ska
parkering for rorelsehindrades fordon kunna anordnas vid
behov, inom 25 meter fran tillganglig och anvandbar entré
(Boverkets byggregler, BBR). Tillganglig yta for
parkeringsplats for rérelsehindrades fordon bedoms finnas pa
den indragna forplatsen langs Ostra Rénneholmsgatan. Dock
medfér detta backrorelser ut mot Ostra Ronneholmsgatan,
vilket kan paverka trafiksakerheten. Ett trafiksakrare alternativ
bedoms darfor vara att hanvisa parkering for rérelsehindrades
fordon till Ronngatan.

| de fall krav pa parkering for rérelsehindrades fordon inte kan
tillgodoses inom de egna fastigheterna, behover det I16sas
genom exempelvis parkeringsavtal pa annan fastighet.

Det slutgiltiga parkeringsplatsbehovet faststalls i bygglovet.
Gallande policy och norm for mobilitet och parkering ska
tillampas.
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Samhallskonsekvenser

Tillganglighet

Nulége

Det finns ingen hiss till vindsvaningen. Vinden nas via tre
pigtrapphus.

Konsekvenser

| det projekt som ligger till grund foér planandringen féreslas
cirka fem lagenheter i varierande storlek. Vid lagenheter
stérre an 35 kvadratmeter boarea kommer krav pa full
tillganglighet att stallas i bygglovsskedet pa samtliga
bostadslagenheter och bostadskomplement. Befintliga och
tillkommande lagenheter i fastigheten foreslas tillgangliggéras
med hiss.

Nodvandiga krav pa tillganglighet och slutlig bedémning
faststalls i bygglovet.

Kommunal service

Nulage

Planomradet ar centralt placerat och i naromradet finns det
gott om kommunal service sasom forskola, skola och
lekplats.

Konsekvenser

Planandringens genomfdérande beddms inte innebara nagon
namnbar belastning for narliggande kommunal service.

Tidigare stallningstaganden

Riksintresse enligt 3 eller 4 kapitlet i miljobalken
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Andringen av detaljplan berér omrade av riksintresse for
kulturmiljovard, M 114 Malmd. Férandringar som berdr den
bebyggelse och de miljder riksintresset ar knutet till, ska ske
med storsta maojliga varsamhet och med respekt for dess
varden och karaktar.

Uttryck for riksintresset som beror den aktuella fastigheten
bedoms vara "Industrialismens stad, med 1800-talets och det
tidiga 1900-talets industribyggnader samt bebyggelse som
speglar boende och levnadsférhallanden fér olika
samhéllsskikt" och "Den tata stenstadsbebyggelsen i
storstadsmaéssig skala".

Planandringen beddms inte riskera att patagligt skada
riksintresset. Detta eftersom forandringen av befintlig
bebyggelse inte beddms paverka stadsplanemodnster, stadens
siluett, miljoer eller de byggnader som ar uttryck for
riksintresset.

Oversiktsplan
Planomradet redovisas i dversiktsplanen som befintlig

blandad stadsbebyggelse.

Den planerade atgarden beddms vara férenlig med
oversiktsplanen och med lansstyrelsens granskningsyttrande
over oversiktsplanen.

Gallande detaljplan
Omradet ar tidigare planlagt. Gallande detaljplan ar stadsplan

PL 1294 (laga kraft 1981).

Gallande detaljplan medger kvartersomrade for
bostadsandamal samt i vissa fall handel, i fem vaningar med
en byggnadshojd pa 19,5 meter. Vinden far inte inredas.
Vidare anger gallande detaljplan att gard inte far bebyggas.
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Figur 18. Utdrag ur géllande detaljplan PL 1294. Omradet som &r aktuellt fér

&ndring &r markerat med réd linje.

Genomforande

Utrymning

Planomradet ar belaget inom normal insatstid, under 10
minuter, for raddningstjansten.

For flerbostadshus ar huvudregeln att utrymning ska ske utan
hjalp av raddningstjansten, exempelvis genom Tr2-trapphus
eller tva av varandra oberoende utrymningsvagar. Den
aktuella byggnaden har fyra trapphus med entréer fran gata
respektive tre pigtrapphus som leder till den gemensamma
bostadsgarden. | dagslaget |6ses utrymning pa detta satt
genom tva av varandra oberoende utrymningsvagar.

| projektet som ligger till grund for planforslaget bedoms
utrymning fortsatt kunna ske genom tva av varandra
oberoende utrymningsvagar. Vissa pigtrapphus féreslas
ersattas av hissar i syfte att uppfylla tillganglighetskraven for
planerade vindslagenheter. Genom planbestammelse ska
dock minst ett pigtrapphus bevaras, vilket bibehaller en
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utrymningsvag. Detta innebar dock att flera befintliga
utrymningsvagar tas bort och nya alternativa utrymningsvagar
behdver sakerstallas for bade befintliga och tillkommande
bostader.

Majoriteten av bostaderna pa vindsvaningen féreslas vara
genomgaende och atkomliga fran Ronngatan eller fran den
indragna férgardsmarken langs Ostra Ronneholmsgatan,
vilket maojliggdr utrymning via fonster med hjalp av
raddningstjanstens hojdfordon pa dessa platser. De bostader
som inte ar genomgaende mot gatan eller forplatsen bedéms
kunna utrymmas genom befintliga trapphus.

Exploator ska redovisa att utrymning ar sakerstalld i samband
med bygglovsansokan.

| samband med slutbesked ska eventuella uppstallningsytor
langs Ostra Ronneholmsvagen och Rénngatan delges
fastighets- och gatukontoret sa att tillgangligheten till platsen
kan sakerstallas infor framtiden.

Ekonomiska fragor

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

Planeringsunderlag och utredningar

Kommunala dokument
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Arkitekturstaden Malmo, 2018

Policy och norm for mobilitet parkering i Malmo, 2020
Mobilitet for Malmd, 2020

Renhallningsordning 2021-2030 Burlévs kommun Malmo
stad

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo, 2022

R&d riktlinjer - Inredning av vind till bostad, 2021

Utredningar

Holmen 2 och 3 Antikvarisk forundersokning, Tyréns
Sverige AB, 2025-02-13

Trafikbuller vid inredning av vind till lagenheter, 2024-11-21
Parkeringsutredning Kv. Holmen 2 och 3, Malmo - FK, LINK
Arkitektur AB, 2024-12-09, rev 2025-08-22

PM Brand — Utrymning fran befintliga lagenheter, Briab
Brand & Riskingenjorerna AB, 2025-01-24
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