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Underlag till begaran om
planuppdrag for fastigheten
Vandrosten 7

Sammanfattning

Planuppdraget formulerar utgangspunkterna for beslutet om
planlaggningen och ligger till grund for det fortsatta
planarbetet. Det ar stadsbyggnadsnamnden som ger
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att paborja ett arbete med
detaljplan.

Planuppdraget avser en andring av gallande detaljplan dp
5178 fran 2012 med avsikten att mojliggora etablering av
café, restaurang och viss handel inom en del av fastigheten
Vandrosten 7.

Gallande detaljplan medger kontor, samlingslokaler och
service (ej handel) samt hantverkslokaler och forskola. Inom
fastigheten bedrivs idag flera olika verksamheter, bland annat
kontor, en kommunal forskola och en moské. Dessa avses
finnas kvar inom fastigheten.

De langsiktiga malen med detaljplaneandringen ar att uppfylla
malbilden i planprogrammet fér Sofielunds industriomrade (Pp
6053, stadsbyggnadsnamnden 2021). Malbilden ar att
Sofielunds industriomrade ska bli Malmos mest betydelsefulla
och dynamiska kultur-, fritid- och naringslivscentrum till ar
2040. Att uppfylla malbilden kan ses som strategiskt viktigt for
saval staden som stadsdelen. Ett kortsiktigt mal ar att café,
restaurang och handel ska kunna bedrivas inom den aktuella
fastigheten.

Ambitionen ar att gallande detaljplan efter den foreslagna
andringen ska majliggora funktioner som kan skapa mer liv
och rorelse i stadsdelen vid nya tider av dygnet. En
forutsattning ar aven att fastigheten ocksa efter den
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foreslagna andringen ska erbjuda barn en trygg vistelse i form
av forskola, och maijlighet att rora sig tryggt och sakert till
platsen.

Tidplan for detaljplanearbetet ar preliminart samrad maj 2026,
granskning oktober 2026, antagande januari 2027 och laga
kraft februari 2027 .

En andring av detaljplan enligt planuppdraget bedoms vara
forenlig med Oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande over oversiktsplanen.

Omradet for planandringen ligger i utkanten av Sofielunds
industriomrade och omfattar stérre delen av fastigheten
Vandrosten 7. Berdrt omrade utgor cirka 6 300 kvadratmeter.
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Inledning

Avsikten med planandringen

Avsikten med andringen av detaljplanen ar att mojliggora
café, restaurang och viss handel inom en del av fastigheten
Vandrosten 7.

Processen att andra detaljplanen innebar en provning om
denna markanvandning och reglering av bebyggelse och
byggnadsverk ar lampliga eller inte.

Motiv, langsiktiga mal och ambitioner
Motiv

Motivet till andringen av gallande detaljplan ar att medge en
mer flexibel anvandning av fastigheten Vandrosten 7, nagot
som ligger i linje med planprogrammet for Sofielunds
verksamhetsomrade (Pp 6053, stadsbyggnadsnamnden,
2021).

Langsiktiga mal

De langsiktiga malen med detaljplaneandringen ar att uppfylla
malbilden i planprogrammet fér Sofielunds industriomrade (Pp
6053, stadsbyggnadsnamnden 2021). Malbilden ar att
Sofielunds verksamhetsomrade ska bli Malmds mest
betydelsefulla och dynamiska kultur-, fritid- och
naringslivscentrum till ar 2040. Att uppfylla malbilden kan ses
som strategiskt viktigt for saval staden som stadsdelen. Ett
kortsiktigt mal ar att café, restaurang och handel ska kunna
bedrivas inom den aktuella fastigheten.

Jamlikhetsambition

Gallande detaljplan medger forskoleandamal och en forskola
drivs inom fastigheten. En forutsattning ar att fastigheten aven
efter den foreslagna andringen ska erbjuda barn en trygg
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vistelse i form av forskola, och mgjlighet att rora sig tryggt och
sakert till platsen.

Kvalitetsambition

Ambitionen ar att den foreslagna andringen ska majliggora
funktioner som kan skapa mer liv och rorelse i stadsdelen vid
nya tider av dygnet.

Sokande

Sokande for detaljplanen ar Eroom Properties AB.

Lage och areal

Omradet som andringen avser ligger i sddra delen av
Sofielunds industriomrade och omfattar en del av fastigheten
Vandrosten 7. Omradet utgor cirka 6 300 kvadratmeter.

Fastigheten gransar i vaster och soder till parken Gullangen
och indirekt till Uddeholmsgatan, i oster till Vastanforsgatan
och i norr till fastigheter dar Pagens bageri bedriver
verksamhet. Fastigheten nas fran den allmanna gatan
Vastanforsgatan i Oster.

Fastigheten ar bebyggd med en stor enplansbyggnad i
rodbrunt tegel. Byggnaden ar placerad i fastighetsgrans mot
Vastanforsgatan. Sodra delen av byggnaden har ett
sagtandformat taklandskap, medan den norra delen av
byggnaden till storsta delen har platt tak. Séder om
byggnaden finns en markparkering och vaster om byggnaden
finns en forskolegard som tillhér forskolan i byggnaden.
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Orienteringskarta, flygfoto fran 2024. Planomradet omfattar del av fastigheten
Véndrosten 7 inom réd markering.
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Planuppdragets innehall

Beskrivning av planuppdraget

Planuppdraget avser en andring av detaljplan.

Planandringen foreslas for att mojliggdra etablering av café,
restaurang och viss handel i befintlig byggnad. Detta
forutsatter en justering av den nuvarande
centrumbestammelsen, eftersom ingen handel alls medges
enligt gallande detaljplan. Gallande detaljplan medger kontor,

samlingslokaler och service (ej handel) samt hantverkslokaler
och forskola.

Inom fastighetens befintliga bebyggelse bedrivs idag flera
olika verksamheter, bland annat kontor, en kommunal forskola
och en moské. Dessa avses finnas kvar inom fastigheten.

Utredningar och fordjupande analyser i
planarbetet

Foljande utredningsbehov beddms preliminart vara aktuellt for
detaljplanearbetet:

« Trafik och mobilitet

o Forandrad trafiksituation till foljd av att viss handel
medges inom fastigheten

o Teknisk infrastruktur

o Avfallshantering

« Omgivningspaverkan och risker

o Uppmarksamhetsavstand till Pagens nya cistern

Behov av fler utredningar och analyser kan tillkomma under
detaljplanearbetet.
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Planforfarande, planprocess och
antagandeinstans

Standardforfarande

Planlaggningen ska hanteras med standardforfarande i
enlighet med 5 kapitlet 7 § plan- och bygglagen. Valet av
forfarande har sin grund i att:

e Oversiktsplanen ar aktuell
e planlaggningen ar forenlig med dversiktsplanen

e planlaggningen ar forenlig med lansstyrelsens
granskningsyttrande Over Oversiktsplanen

e planlaggningen bedoms inte medféra en betydande
miljdpaverkan

e planlaggningen har inte ett betydande intresse for
allmanheten

e planlaggningen har inte i ovrigt stor betydelse.
Beslut om samrad fattas av stadsbyggnadskontoret.
Beslut om granskning fattas av stadsbyggnadskontoret.

Beslut om antagande fattas av stadsbyggnadsnamnden,
eftersom planlaggningen inte bedoms vara av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt, i enlighet med 5
kapitlet 27 § plan- och bygglagen.

Stallningstagande om betydande
miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljopaverkan har
genomfoérts och samrad har hallits med berdrda parter. Malmo
stad gor den preliminara bedomningen att planforslaget inte
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medfor en betydande miljépaverkan i den betydelse som
avses i plan- och bygglagen (2010:900) och miljobalken
(1998:808). En strategisk miljobeddmning med
miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att
genomfoéras. Miljofragorna ar integrerade i
detaljplaneprocessen och behandlas i planbeskrivningen.

Tidplan

Stadsbyggnadskontoret gor foljande preliminara bedomning
av tidplanen for detaljplanearbetet:

e Samrad - maj 2026
e Granskning - oktober 2026
e Antagande (stadsbyggnadsnamndens beslut) - januari 2027

e Laga kraft - februari 2027
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Styrande dokument och tidigare
beslut

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Malmé 2023 redovisar befintligt
verksamhetsomrade for storre delen av den aktuella
fastigheten. Den del av fastigheten som utgors av
forskolegard redovisas som befintlig blandad stad.
Verksamhetsomraden ar till for att foretag, som av olika skal
ar stérande for omgivningen, ska kunna sakras en langsiktigt
stabil tillvaro.

Av de platsspecifika riktlinjerna framgar bland annat féljande
som ar relevant for det aktuella planuppdraget:

e Nya verksamheter i Sofielunds industriomrade ska framst
vara inom kategorin Smaindustri och service.

o Omradet ska utvecklas till ett blandat kultur-, fritids- och
naringslivscentrum, med inslag av handel, café och
restaurang.

o Kvarteren Kampen, Intakten, Spelet och Vandrosten ska i
huvudsak upplatas for kultur- och fritidsandamal. Kultur-
och fritidsaktiviteter kan och ska aven tillatas inom andra
delar av omradet, framst langs Norra Grangsbergsgatan.
Oavsett var de placeras ska de verka pa de befintliga
foretagens villkor, till exempel behov att bullra, hantera
farliga amnen och vara tillgangliga for tunga transporter.

e Omradet ska utvecklas till en inkubator fér nyféretagande
inom bland annat hantverk, service- och privata
tjianstesektorn.

e Bevarande, anpassning och utveckling av befintliga
industribyggnader ska starka omradets karaktar och skala.

Planuppdraget beddms vara forenligt med oversiktsplanen
och lansstyrelsens granskningsyttrande over oversiktsplanen.
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Arkitekturstaden

Stadsbyggnadskontoret bedomer att foljande tva teser ar
mest relevanta for det aktuella planarbetet:

o Vilka varden tillfor arkitekturen manniskor i Malmo?
e Hur framjar arkitekturen livet i stadens rum?

Nar nya funktioner tillférs omradet till foljd av
detaljplaneandringen ges chansen att tillskapa mer liv och
rorelse i stadsdelen vid nya tider av dygnet.

Planbesked

Ett positivt planbesked har tidigare lamnats av
stadsbyggnadsnamnden den 2025-08-28.

Planbeskedet avser en andring av gallande detaljplan for att
mojliggora etablering av café, restaurang och handel. Enligt
planbeskedet behover foljande aspekter belysas i planarbetet:

e 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.

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

e 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 angoring
och uppstallning for avfallsfordon tillgodoses.

o Enligt oversiktsplanen ska detaljplaner i
verksamhetsomraden endast i begransad omfattning
medge volymhandel riktad mot privatpersoner.
Omfattningen handel behdver darfor preciseras.
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Planprogram

Planomradet omfattas av planprogrammet for Sofielunds
verksamhetsomrade, Pp 6053, godkant av
stadsbyggnadsnamnden den 2021-09-23.

Planprogrammet ger forslag pa en malbild dar Sofielunds
industriomrade ska utvecklas for att bli Malmds mest
betydelsefulla och dynamiska kultur-, fritids- och
naringslivscentrum till ar 2040. Vidare foreslar
planprogrammet svar pa hur knackfragor och malkonflikter
kan I6sas samt redovisar en strukturplan. Planprogrammets

forslag aterspeglas i dversiktsplanens platsspecifika riktlinjer.

Den aktuella planandringen beddms ligga i linje med
planprogrammets intentioner.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan, Dp 5178 fran 2012, medger "Kontor,
samlingslokaler och service (ej handel). Hantverkslokaler.
Forskola" (C1J4S4). Hogsta byggnadshojd ar 6,0 meter och
max tva vaningar. Cirka halften av fastigheten far inte
bebyggas. Befintliga trad far inte fallas om de inte ar sjuka
eller utgdr en sakerhetsrisk. Andringen berdr en del av
detaljplanen.
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markerat med réd linje.

Riksintressen

Planomradet beror foljande riksintressen:
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e Kulturmiljévard enligt 3 kapitlet 6 § miljbalken M 114
Malmd. Riksintressets motivering lyder: "Storstadsmiljo,
residensstad och sjofartsstad som i planstruktur och
bebyggelse avspeglar sin historia som en av Danmarks
viktigaste stader under medeltid och 1500-tal, efter 1658 en
av Sveriges viktigaste gransstader med starka befastningar.
Fran mitten av 1800-talet en snabbt vaxande industristad,
genom den tidiga jarnvagsutbyggnaden, dar Malmo var
sydlig slutpunkt for stambanenatet, och narheten till
kontinenten." | uttrycket for riksintresset ingar
"industrialismens stad, med 1800-talets och det tidiga 1900-
talets industribyggnader”, vilkka kommer till uttryck inom
planomradet.

Planandringen beddms inte paverka riksintresset eftersom
ingen férandring av bebyggelsen foéreslas.

o Totalférsvaret enligt 3 kapitlet 9 § miljobalken. Hela landets
yta ar samradsomrade for Forsvarsmaktens riksintressen
avseende objekt hogre an 20 meter utanfor, och hogre an
45 meter inom, sammanhallen bebyggelse.

Planandringen bedéms inte behdva samradas med
forsvarsmakten eftersom den inte innebar nagon ékad
byggnadshajd.

o Civil luftfart enligt 3 kapitlet 8 § miljobalken. Hela
kommunens yta omfattas av ett skyddsomrade for Malmo-
Sturup flygplats, som utgor riksintresse for civil luftfart.
Skyddsomradet kan rymma utrustning for kommunikation,
navigation och dvervakning kopplade till flygplatsens
verksamhet. Dessa ar skyddsobjekt enligt lag och far inte
avbildas pa kartor. Skyddsomradet avser objekt hogre an
20 meter ovan mark- eller vattenytan.

Planandringen beddms inte paverka riksintresset eftersom
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den inte innebar nagon dékad byggnadshdjd.
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Ovriga planeringsforutsattningar
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Bebyggelsen inom planomradet bestar av en enplansbyggnad
i rodbrunt tegel. Ungefar halva byggnaden praglas av ett
sagtandformat taklandskap. Andra halvan av byggnaden har
platt tak. Omkringliggande bebyggelse utgors huvudsakligen
av smaskalig och blandad industribebyggelse i ett till tva plan.
Ingen forandring bedoms ske till foljd av planandringen.

Gronstruktur och naturvarden

Forskolegarden inom fastigheten ar delvis bevuxen, annars
finns ingen gronstruktur inom planomradet. Ingen férandring
bedoms ske till foljd av planandringen.

Trafik och mobilitet

Fastigheten angdrs fran Vastanforsgatan bade till fots och
med cykel och bil. Gang- och cykelvagar finns i parken
Gullangen.

Planomradet har god tillganglighet med kollektivtrafik.
Narmaste busshallplats ar Lonngatans busshallplats cirka 300
meter fran planomradet. Persborgs station ligger cirka 600
meter fran planomradet.

Teknisk infrastruktur

Fastigheten ar ansluten till underjordisk teknisk infrastruktur.
Ingen forandring beddms nodvandig till foljd av
planandringen.

Eventuellt behover avfallshanteringen ses over som en foljd
av planandringen.
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Omgivningspaverkan och risker

Planomradet ar omgivet av verksamheter med
omradespaverkan i form av stérningar och risk. Enligt
planprogrammet for Sofielunds verksamhetsomrade och de
platsspecifika riktlinjerna ska verksamheters behov av vara
omradespaverkande ges foretrade i omradet. Det innebar att
bostader inte medges inom omradet och en del kansliga
verksamheter inte medges Overallt. Den aktuella
planandringen beddms inte medféra nagon kanslig
verksamhet.

Samhallsservice och kommersiell
service

Inom fastigheten bedrivs flera olika verksamheter, bland
annat kontor, en kommunal forskola och en moské. Efter den
foreslagna planandringen kommer fastigheten aven att kunna
hysa verksamheter som café, restaurang och handel.

Sida 16



	Innehållsförteckning
	Underlag till begäran omplanuppdrag för fastighetenVändrosten 7
	Sammanfattning

	Inledning
	Avsikten med planändringen
	Motiv, långsiktiga mål och ambitioner
	Motiv
	Långsiktiga mål
	Jämlikhetsambition
	Kvalitetsambition

	Sökande
	Läge och areal

	Planuppdragets innehåll
	Beskrivning av planuppdraget
	Utredningar och fördjupande analyser iplanarbetet
	Trafik och mobilitet
	Teknisk infrastruktur
	Omgivningspåverkan och risker

	Planförfarande, planprocess ochantagandeinstans
	Standardförfarande

	Ställningstagande om betydandemiljöpåverkan
	Tidplan

	Styrande dokument och tidigarebeslut
	Översiktsplan
	Arkitekturstaden

	Planbesked
	Planprogram
	Gällande detaljplan
	Riksintressen

	Övriga planeringsförutsättningar
	Bebyggelse, stads- och landskapsbild
	Grönstruktur och naturvärden
	Trafik och mobilitet
	Teknisk infrastruktur
	Omgivningspåverkan och risker
	Samhällsservice och kommersiellservice


