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Underlag till begaran om
planbesked for fastigheten
Hammaren 11

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att den sd6kande ges ett
positivt planbesked. Ett planbesked ar ett skriftligt beslut fran
stadsbyggnadsnamnden som visar om ett planarbete kommer
att inledas for en sokt atgard som kraver ny, andrad eller
upphavd detaljplan.

Begaran om planbesked avser att maojliggora planlaggning av
fastigheten for bostadsandamal och mojliggéra uppférande av
ny bostadsbebyggelse.

Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att planlaggningen
kan inledas under 2027 och att en detaljplan beraknas kunna

antas 2029.

En ny detaljplan enligt planbeskedet bedoms vara forenlig
med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
over oversiktsplanen.

Omradet som begaran om planbesked avser ligger i sodra
Kirsebergsstaden och omfattar fastigheten Hammaren 11.
Omradet gransar i norr till bostadsbebyggelsen inom
kvarteren Hagstorp, Ostergard och Osterhus som har
kulturmiljovarden och i soder till Jarnvagsverkstaderna som ar
under utveckling. | det vidare arbetet behover forslaget
anpassas efter den inriktning som Helhetsplan for Sodra
Kirseberg anger for fastigheten och efter omgivningarna. Det
innebar att en ny gatukoppling mellan Hagstorpsgatan och
kvarteren sdder om fastigheten behéver inga och att
omfattningen och placeringen av den nya bebyggelsen
behdver anpassas efter den angivna inriktningen. Vidare
behover forslaget anpassas till den befintliga stadsbilden med
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avseende pa bland annat omfattning, skala, karaktar och
kulturmiljovarden. Forutsatt att detta kan goras sa bedoms det
lampligt att préva en ny detaljplan fér bostadsandamal och att
komplettera den aldre byggnaden med ett mindre tillagg i
form av ny bostadsbebyggelse.
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Inledning

Begaran om planbesked

Stadsbyggnadskontoret tog den 4 augusti 2025 emot en
begaran om planbesked for Hammaren 11 i
Kirsebergsstaden. Sokande ar Amandari AB.

Begaran om planbesked avser ny detaljplan for att planlagga
fastigheten for bostadsandamal och mojliggéra uppférande av
ny bostadsbebyggelse.

Lage och areal

Omradet som begaran om planbesked avser ligger i sddra
Kirsebergsstaden och omfattar fastigheten Hammaren 11.
Fastigheten utgor cirka 3 400 kvadratmeter.

Omradet gransar i norr till bostadsbebyggelsen inom
kvarteren Hagstorp, Ostergard och Osterhus och i séder till
Jarnvagsverkstaderna som ar under utveckling. Fastigheten
nas fran den allmanna gatan Hagstorpsgatan i norr.

Fastigheten ar bebyggd med ett aldre flerbostadshus i tva
vaningar, en enklare lagerbyggnad som nyttjas som sporthall
samt moduler med tillfalligt bygglov for bostadsandamal. Den
aldre byggnaden inom fastigheten byggdes ursprungligen
som arbetarbostader tillhérande SJs verkstadsanlaggning.
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Sodra'Bulltoftavagen; ;

Orienteringskarta, flygfoto fran 2022/24. Omrade som omfattas av bega'ran
om planbesked &r fastigheten Hammaren 11 inom réd markering.
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Styrande dokument och tidigare
beslut

Oversiktsplan

Fastigheten omfattas av fordjupning av dversiktsplan for
Sdédra Kirseberg och Ostervarn som antogs 2020. Den
fordjupade oOversiktsplanen redovisar blandad stad for det
aktuella omradet.

Enligt den fordjupade Oversiktsplanen ar ett av huvudmalen
med utvecklingen att laka ihop staden. Det ska bland annat
ske genom att minska befintliga barriareffekter och genom att
mojliggora nya kopplingar och en sammanhangande
stadsvav. Utvecklingen ska vidare framja ett hallbart
vardagsliv och en gron bebyggelsemiljo samt en kulturell
identitet i en varierande miljo. Det senare innebar att de
kulturhistoriskt intressanta byggnadernas arkitektoniska
sardrag ska bevaras och utvecklas och att den nya
bebyggelsen ska innehalla en variation av bostadstyper och
arkitektur som samspelar med intilliggande
bebyggelseomraden. Fastigheten ingar i delomradet
Jarnvagsverkstaderna som enligt den fordjupade
Oversiktsplanen ska uppfattas som en utvidgning av
Kirsebergsstaden, bade avseende karaktar och skala.

En ny detaljplan enligt planbeskedet bedoms vara forenlig
med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
over Oversiktsplanen.

Strukturskiss

Fastigheten omfattas av Helhetsplan for Sodra Kirseberg,
som i sin tur ar en konkretisering av den fordjupade
oversiktsplanen for Sédra Kirseberg och Ostervarn.
Helhetsplanen anger bland annat ny kvarters- och
gatustruktur, nya parker och torg, lokalisering av allmanna
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funktioner samt samhallsservice, bevarande av befintlig
bebyggelse samt ny bebyggelse och vaningshdjder inom
omradet.

Enligt helhetsplanen ska fastigheten Hammaren 11 utvecklas
for bostadsandamal samt en ny gatukoppling. Detta ska bade
ske genom bevarande och planlaggning av befintlig byggnad,
samt genom en mindre kompletteringen av nya bostader i
form av radhus eller ett mindre flerbostadshus i 2,5 vaningar
utmed Hagstorpsgatan.

Langst i vaster av fastigheten utpekas en ny gatukoppling
mellan Hagstorpsgatan och de nya kvarteren inom
Jarnvagsverkstaderna i nordsydlig riktning. Syftet ar att
tillgangliggéra kommande bostadsbebyggelse och att
forbattra kopplingarna for gaende och cyklister mellan
befintliga Kirseberg och det nya omradet.

Stadsbyggnadsnamndens riktlinjer

Foljande riktlinjer ar relevanta for planbeskedet.

Riktlinjer for levande bottenvaningar

Inom planarbetet kommer det att studeras hur den nya
bebyggelsen kan uppfylla stadsbyggnadsnamndens riktlinjer
for bottenvaningar genom utformning av forgardsmark och
bottenvaningar.

Riktlinjer for gronytefaktor

Inom planarbetet kommer det att studeras hur den kommande
bostadsgarden kan uppfylla stadsbyggnadsnamndens
riktlinjer for gronytefaktor.

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo

Inom planarbetet kommer det att studeras hur den kommande
bostadsgarden kan uppfylla stadsbyggnadsnamndens
riktlinjer for bostadsgardar avseende bland annat storlek och
kvaliteter.
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Gallande detaljplan

Gallande detaljplan for fastigheten ar PL 239 ifran 1946.
Gallande detaljplan anger att fastigheten far anvandas for
industriandamal som ager samband med jarnvagsdrift.
Detaljplanen anger vidare att omradet dar Hammaren 11
ingar ar avsett for skyddsplantering och inte far bebyggas.
Planbeskedet beror del av gallande detaljplan.

Riksintressen

Omradet ligger i direkt anslutning till omrade som berors av
riksintresse for kulturmiljovard (M 114).
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Ovriga planeringsforutsattningar
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Fastigheten ligger mitt i mellan Ostergard och Hagstorps
tjugotalsklassicistiska och smaskaliga bostadsbebyggelse och
SJ:s verkstadsanlaggning strax sdder om. Hammaren 11 har
ursprungligen varit en del av jarnvagsfastigheten och den
aldre byggnaden uppfordes ursprungligen som
arbetarbostader tillhOrande verksamheten.

Bebyggelsemiljoerna som omger fastigheten samt den
ursprungliga byggnaden inom fastigheten har
kulturmiljovarden. Planlaggningen behdver foregas av en
kulturmiljdanalys och paverkan pa kulturmiljévardena behéver
utredas i planarbetet.

| det vidare arbetet med detaljplanen behover hansyn tas till
omgivande stadsbild och den tillkommande bebyggelse
behover anpassas till den befintliga bebyggelsemiljons skala
och karaktar samt arkitektoniska och kulturhistoriska varden.
Vidare bor den ursprungliga byggnaden som utgangspunkt
bevaras.

Gronstruktur och naturvarden

Fastigheten har en bred, gron férgardsmark, men ar i 6vrigt
hart exploaterad, har lag krontackningsgrad och relativt fa
grona varden.

| det vidare arbetet bor det studeras hur hardgoringsgraden
inom fastigheten kan minska och gronskan kan Oka i syfte att
minska avrinningen och 6ka krontackningsgraden.

Trafik och mobilitet

Fastigheten nas idag via Hagstorpsgatan.
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| planarbetet behover det studeras att det kommande
parkeringsbehovet kan I6sas i enlighet med gallande
parkeringspolicy. Vidare ska den nya kopplingen mellan
Hagstorpsgatan och Jarnvagsverkstaderna som foreslas i
helhetsplanen inarbetas.

Teknisk infrastruktur

Fastigheten ligger inom ett omrade med kombinerat vatten
och avlopp. Fastigheten har befintliga serviser for vatten och
avlopp i Hagstorpsgatan som beddms kunna nyttjas aven
framat.

Aven 6vrig teknisk infrastruktur &r utbyggd inom omréadet.

Omgivningspaverkan och risker

En markundersdkning har gjorts och inom omradet finns
kvarlamnade fororeningar. | samband med planlaggningen
behover en ny beddomning av den tidigare
markundersokningen goras for att sakerstalla att dagens
riktvarden foljs.

Fastigheten ar i dagslaget utsatt for buller ifran
Kontinentalbanan. Vid planlaggningen behover det studeras
att gallande bullerriktvarden kan uppnas for bostader.

Vid skyfall och kraftiga regn ar ledningsnatet i omradet hart
belastat. | samband med planlaggningen behdver det
studeras hur hardgéringsgraden kan minskas, samt hur
fastigheten kan hojdsattas for att undvika att dversvamningar
inom fastigheten och i omkringliggande omraden.

Samhallsservice och kommersiell
service

Omradet ligger i Kirsebergsstaden dar bade den kommunala
och kommersiella servicen beddoms som god.
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Planlaggningen av fastigheten bedéms paverka behovet av
och underlaget for kommunal och kommersiell service
marginellt.
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Stadsbyggnadskontorets
bedomning

Bedomning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att den sékande ges ett
positiv planbesked. En ny detaljplan enligt planbeskedet
bedoms vara forenligt med Oversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande over oversiktsplanen.

| det vidare arbetet med detaljplanen behdver forslaget
anpassas efter helhetsplanens inriktning for fastigheten och
efter omgivningarna. Det innebar att en ny gatukoppling
mellan Hagstorpsgatan och kvarteren soder om fastigheten
behdver inga och att omfattningen och placeringen av den
nya bebyggelsen behdver anpassas efter den angivna
inriktningen. Vidare behover forslaget anpassas till den
befintliga stadsbilden med avseende pa bland annat
omfattning, skala, karaktar och kulturmiljovarden. Forutsatt att
detta kan goras sa beddms det lampligt att prova en ny
detaljplan for bostadsdandamal och att komplettera den aldre
byggnaden med ett mindre tillagg i form av ny
bostadsbebyggelse.

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.

Forutsattningar for planlaggningen

Villkor for planlaggningen ar att forslaget anpassas efter
helhetsplanens inriktning for fastigheten och till omgivande
stadsbild. En ny gatukoppling mellan Hagstorpsgatan och
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kvarteren sdder om fastigheten behéver inga, och
bebyggelsefdrslaget behdver anpassas i omfattning och
skala.

Tidplan

Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att planlaggningen
kan inledas under 2027 och att en detaljplan beraknas kunna
antas under 2029.
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