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5950

Underlag till begaran om
planuppdrag for fastigheten Venedig
13

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 dndring av detaljplan. Andringen
innebar att den underliggande detaljplanen, PL 109 fran 1934,
i Ovrigt fortsatter att galla.

Andringen innebér att géllande
fastighetsindelningsbestammelsen upphavs med avsikt att
majliggora en ny fastighetsindelning. Planandringen ska
maijliggdra en uppdelning av befintlig fastighet Venedig 13 i
tva fastigheter om 938 kvadratmeter vardera, i fall den delas i
tva lika stora delar, samt medge byggratt pa varje fastighet.

Planandringen ska vidare sakerstalla bevarandet av
fastighetens gréna varden samt att bidra till att omradets
karaktar och kvaliteter bibehalls och forstarks.

Gallande detaljplan medger kvartersmark for friliggande
villabyggnader i tva vaningar. Marken far bebyggas till 20
procent. Planandringen avses bekrafta bostadsandamalet,
och medge friliggande hus i hdgst tva vaningar.

Motivet for planlaggningen ar att skapa forutsattningar for en
lamplig fastighetsindelning som mojliggor en varsam
utveckling av fastigheten i enlighet med omradets karaktar,
skala och kvaliteter.
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Det langsiktiga malet ar att maojliggéra en andamalsenlig
avstyckning av den befintliga stora tomten pa ett satt som
bidrar till ett hallbart markutnyttjande och som ar férenligt med
omradets karaktar och kvaliteter.

Tidplan for detaljplanearbetet ar preliminart: samrad mars
2027, granskning september 2027, antagande januari 2028
och laga kraft februari 2028.

En andring av detaljplanen enligt planuppdraget beddms vara
forenlig med oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande over oversiktsplanen.

Planomradet ligger i norra Fridhem och omfattar fastigheten
Venedig 13. Berdrt omrade utgor 1 876 kvadratmeter.
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Inledning

Planandringens avsikt

Avsikten med andringen ar att upphava den gallande
fastighetsindelningsbestammelsen och mgjliggora en ny
fastighetsindelning. Planandringen avses majliggora en
uppdelning av befintlig fastighet Venedig 13 i tva fastigheter,
samt att medge byggratt pa varje fastighet. Planandringen
ska vidare sakerstalla bevarandet av fastighetens grona
varden samt att bidra till att omradets karaktar och kvaliteter
bibehalls och forstarks.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en prévning om
denna markanvandning och reglering av bebyggelse och
byggnadsverk ar lampliga eller inte.

Motiv, langsiktiga mal och ambitioner
Motiv till planlaggningen

Motivet for planlaggningen ar att skapa forutsattningar for en
andamalsenlig fastighetsindelning som majliggér en varsam
utveckling av fastigheten.

Langsiktiga mal

Det langsiktiga malet ar att mojliggdra en hallbar utveckling av

omradet med hansyn till karaktar, skala och befintliga
kvaliteter.
Jamlikhetsambition

Genom att bevara befintliga trad och tillskapa ytor for nya
sakerstalls en rekreativ och svalkande milj6. Sadana
kvaliteter ar av sarskild betydelse fér sarbara grupper sasom
aldre och barn, vilka ar 6éverrepresenterade i omradet.

Klimatambition
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Detaljplanen ska majliggora att den nya bebyggelsen kan
uppforas enligt Lokal fardplan fér en klimatneutral bygg- och
anldggningssektor 2030. Eftersom nybyggnation star for en
sa stor andel av den totala klimatpaverkan ar det viktigt att all
nyproduktion minimerar utslappen av vaxthusgaser.

Detaljplanen ska sakerstalla att vardefulla trad skyddas och
att andelen hardgjord mark begransas for att sakerstalla
avsikten med planandringen vad galler bevarande och
utveckling av fastighetens grona varden samt
klimatanpassning och dagvattenhantering.

Kvalitetsambition

Tillkommande bebyggelse utformning och omfattning ska
anpassas till och bidra till platsens sarart. Ny bebyggelse
behdver forhalla sig till omradets befintliga karaktar och bidra
till upplevelsen av ett tryggt och trivsamt gaturum, exempelvis
genom att vanda entrén mot gatan och att det gors plats till
forgardsmark med grénska.

Sokande

Sokande for detaljplanen ar en privat fastighetsagare.

Lage och areal

Planomradet ligger i norra Fridhem och omfattar fastigheten
Venedig 13. Fastigheten utgor 1 876 kvadratmeter.

Omradet gransar i vaster och norr till villabebyggelse med
varierande fastighetsstorlekar, fran cirka 600 till 1 700
kvadratmeter. | Oster gransar fastigheten till en allman
gangvag och darefter radhusbebyggelse. Fastigheten
Venedig 13 nas fran den allmanna gatan Rosenholms allé i
soder.

Fastigheten ar obebyggd och utgors av uppvuxen vegetation i
form av grasyta, buskage och flera trad. Inom fastigheten
finns i dagslaget cirka atta till nio mycket hdoga trad samt
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ytterligare tva till tre trad av mindre storlek.

Planomradet omfattar fastigheten Venedig 13 inom réd markering.
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Planuppdragets innehall

Beskrivning av planuppdraget

Planuppdraget avser en dndring av detaljplan. Andringen
innebar att den underliggande detaljplanen, PL 109 fran 1934,
i Ovrigt fortsatter att galla.

Avsikten med andringen ar att upphava den gallande
fastighetsindelningsbestammelsen med avsikt att maojliggora
en ny fastighetsindelning. Planandringen avses mojliggora en
uppdelning av befintlig fastighet Venedig 13 i tva fastigheter
om 938 kvadratmeter vardera, i fall den delas i tva lika stora
delar, samt medge byggratt pa varje fastighet.

Gallande detaljplan medger kvartersmark for friliggande
villabyggnader i tva vaningar. Marken far bebyggas till 20
procent. Planandringen avses bekrafta bostadsandamalet,
och medge friliggande hus i hogst tva vaningar.

Principiellt forslag till ny fastighetsindelning med réd markering.

Utredningar och fordjupande analyser i
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planarbetet

Foljande utredningsbehov bedoms preliminart vara aktuellt for
detaljplanearbetet:

o Kvalitet i den byggda miljon

o Platsanalys och stadsbyggnadsidé
o Stadsbild- och volymstudie, gestaltning

Gronstruktur och naturvarden

o Inventering av befintliga trad och vegetation

Trafik och mobilitet

o Angoring och parkering

Teknisk infrastruktur

o Hojdsattning av mark, dagvatten och
oversvamningsrisker (skyfall)

Omgivningspaverkan och risker

o Fororeningar i mark

Behov av fler utredningar och analyser kan tillkomma under
detaljplanearbetet.

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:
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e Oversiktsplanen ar aktuell
» planlaggningen ar forenlig med oversiktsplanen

e planlaggningen ar forenlig med lansstyrelsens
granskningsyttrande Over Oversiktsplanen

¢ planlaggningen bedoms inte medfora en betydande
miljdpaverkan

e planlaggningen har inte ett betydande intresse for
allmanheten

e planlaggningen har inte i dvrigt stor betydelse.

Beslut om samrad fattas av stadsbyggnadsnamnden. Beslut
om granskning fattas av stadsbyggnadskontoret. Beslut om
antagande fattas av stadsbyggnadsnamnden, eftersom
planlaggningen inte beddms 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 ska
genomforas i ett tidigt skede av planarbetet for att bedoma
om en strategisk miljobedomning och
miljokonsekvensbeskrivning ska genomforas.

Tidplan

Stadsbyggnadskontoret gor foljande preliminara bedomning
av tidplanen for detaljplanearbetet:
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Samrad (stadsbyggnadsnamndens beslut) - mars 2027
Granskning - september 2027
Antagande (stadsbyggnadsnamndens beslut) - januari 2028

Laga kraft - februari 2028

Sida 9

5950



5950

Styrande dokument och tidigare
beslut

Oversiktsplan

Oversiktsplan fér Malmé 2023 redovisar befintlig blandad stad
for det aktuella omradet. Riktlinjerna fér blandad stad anger
bland annat:

o Ny bebyggelse ska placeras sa att den bidrar till stadsliv
och trygghet.

o Mer grénska ska efterstréavas i hela staden, kvaliteten hdjas
och andelen hardgjorda ytor minska.

Grona miljoer och I6sningar:

e Utbyggnad och fortatning ska inkludera hallbar
dagvattenhantering och gréna tak

e Gréna kvaliteter ska sékerstéllas pa kvartersmark.

Oversiktsplanen anger vidare att fastigheten ligger inom
uppmérksamhetsomraden for kulturhistoriskt vardefulla
miljber, dar det sannolikt finns kulturhistoriskt sarskilt
vardefulla byggnader eller bebyggelseomraden enligt 8:13
PBL och dar det ar extra viktigt att utreda detta samband i
kommande planering. Riktlinjerna for detta omradet anger
bland annat:

o Kulturhistoriskt vardefulla stadsmiljéer, byggnader, offentlig
konst, parker, trddbestand och landskapsmiljber ska
bevaras och foéradlas

o Sérskilt vardefulla kulturmiljber och byggnader enligt 8:13
PBL ska vid framtagande av detaljplaner och
omradesbestdmmelser férses med skyddsbestdmmelser
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Oversiktsplanen anger vidare att fastigheten ligger inom
stadskaraktaren smaskalig bebyggelse med en medelhdg
tathet. Forandringar och ny bebyggelse ska placeras och
utformas med hansyn till omradets skala och karaktar och
samspela med befintlig bebyggelsen.

Fastigheten har ett stort naturomrade, stérre an 5 hektar,
inom rimligt avstand enligt gronmodellens klassificering.
Fastigheten har ett rimligt avstand till ett primart- och
sekundart huvudcykelstrak samt kollektivtrafik.

Planuppdraget beddéms vara forenligt med 6versiktsplanen
och lansstyrelsens granskningsyttrande over oversiktsplanen.

Arkitekturstaden

Arkitekturstaden Malmé ar stadens arkitekturprogram som
antogs av Kommunfullmaktige 2018. Det ar vagledande och
styr inriktningen for hur Malmo stad arbetar med formandet av
den byggda miljon. | arkitekturstaden anges bland annat att
arkitekturen ska:

e Frémja livet i stadens rum
o Tillfora varden till alla manniskor i Malmoé

o Gestaltas i relation till sin omgivning

Mer malmoitisk arkitektur

Utover Arkitekturstaden kommer dess fordjupning - Mer
malmaoistisk arkitektur - att vara relevant under planarbetet.
Dokumentet kommer framfor allt att anvandas i arbetet med
en enkel platsanalys.

Planbesked

Ett positivt planbesked lamnades av stadsbyggnadsnamnden
den 19 juni 2025.
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Begaran om planbeskedet avsag andring av gallande
fastighetsindelningsbestammelse (FIB) i syfte att mojliggora
en ny fastighetsindelning. Avsikten var att dela upp befintlig
fastighet Venedig 13 i tva fastigheter om cirka 935
kvadratmeter vardera. Stadsbyggnadskontoret foreslog att
den sOkande skulle ges ett negativt planbesked.
Stadsbyggnadsnamnden beslutade dock att ge ett positivt
planbesked.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplan, PL 109 fran 1935, medger kvartersmark
for friliggande villabyggnader i tva vaningar. Marken far
bebyggas till 20 procent. Planuppdraget omfattar endast
fastigheten Venedig 13 och inte hela planomradet fér gallande
detaljplan.

Omrade, som icke fAr bebyggas.

Kvartersomrade for friliggande villabyggnader.
Omrade, som endast far bebyggas med fran huvudbyggnad utskjutanae
téckta utbyggnader och uthus, l’ %

ZENVW  Véningsantal enligt stadsplanebestdmmelserns. N

Omrade inom vilket efter byggnadsndmndens medgivande intill 1/3
av tomt fAr bebyggas.
Detaljplan: PL.109 (1934).
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Planandringen berors aven av
fastighetsindelningsbestammelse, T00288, som anger att
fastigheten Venedig 13 ska vara en fastighet med samma
utbredning som idag.

F \ / Fastighetsindeinings bestammelser -
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Fastighetsindelningsbestammelser T00288 samt gallande tomtindelning
(2024).

Stadsbyggnadsnamndens riktlinjer

Foljande riktlinjer ar relevanta for planarbetet:

Riktlinjer for Fridhem, Vastervang m.fl.

Planuppdraget omfattas av riktlinjer fran
stadsbyggnadsnamnden (2000). I riktlinjerna framgar
foljande:

Nybyggnad och fastighetsindelning

Utgangspunkten é&r att bevara omradets nuvarande karaktar.
Stora tomter och vérdefull befintlig vegetation skall bevaras.
For att bibehaélla den luftighet som préglar omradet ska dérfér
kompakt grupphusbebyggelse undvikas. Nya byggnadsformer
och hustyper som motsvarar den &aldre bebyggelsens skala
och tathet bér kunna medges om sérskilda skél féreligger.
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Denna typ av férnyelse maste féregas av en omsorgsfull
planldggning déar byggnadsrétter och byggnadsutformning
fastlaggs i detal,.

| riktlinjerna framgar att Fridhem ar ett omrade med flertalet
stora villor och generdsa tradgardar som ger omradet
karaktar av "hus i park". Omradets ursprungliga stadsplan
innebar att den tillatna byggnadsytan i forhallande till tomtytan
uppgar till 20 procent. Placering och utformning av ny
bebyggelse ska sarskilt studeras och visa omsorg om
befintliga trad och grona varden.

Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljovard: M 114
Malmo

Stora delar av Malmos centrala delar omfattas av riksintresse
for kulturmiljovarden. Motiveringen till detta riksintresse ar:

o 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
forstambanenatet, och narheten till kontinenten.

Forandringar som beror den bebyggelse och de miljcer
riksintresset ar knutet till, ska ske med stor varsamhet och
med respekt for dess varden och karaktar.
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Riksintresse for ku/turmi)jdvérd berdr hela planomradet. Fastigheten inom
svart markering.

Riksintresse for hogexploaterad kust

Planomradet berors av riksintresse for hogexploaterad kust
vilket innebar att planlaggningen inte far patagligt skada
riksintressets varden. Ny bebyggelse ska:

e Anpassas till omgivande bebyggelsestruktur

e Vara aterhallsam i volym, héjd och placering

¢ Inte forsdmra kustlandskapet visuella eller rekreativa
varden.
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Ovriga planeringsforutsattningar
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Fastigheten Venedig 13 ligger i Fridhem, ett omrade som
kannetecknas av en smaskalig och sammanhallen
stadsstruktur med tydlig gron pragel. Omradet praglas av
bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus och i tre till fyra
vaningar, huvudsakligen uppforda i tegel.

Rosenholms allé utgor ett lokalt strak inom Fridhem som
praglas av flertalet stora villor och generdsa tradgardar som
ger omradet karaktar av "hus i park”. Husen ar i regel
placerade med forgardsmark mot gatan, ofta gronskande och
delvis avgransad av hackar eller laga murar som skapar en
mjuk dvergang mellan privat och offentlig rum. Gaturummet
forstarks av tradplantering langs gatan, vilket ger Rosenholms
allé en tydlig gron och vindskyddad karaktar och som upplevs
ostérd och gangvanlig.

Bebyggelsen i naromradet bestar nastan enbart av stérre
enbostadshus. Bebyggelsen ar relativt enhetlig vad galler
skala, material och volym, vilket bidrar till ett sammanhallet
och tidstypiskt uttryck. Fasaderna domineras av rott eller gult
tegel, med sparsam dekor och regelbunden fonstersattning.
Sockelvaningarna ar i regel tydligt markerade. Taken ar
sadeltak, ofta tegeltackta, vilket ar karaktaristiskt for omradet.
Entréerna ar relativt diskreta men tydligt avliasbara fran gatan
och ar ofta nagot indragna eller markerade med enklare
detaljer.

Gronstruktur och naturvarden

Omradet Fridhem utgdr en representativ stadsmiljo
som illustrerar Malmos historia, vilket ska bevaras och
foradlas. Det ar sarskilt viktigt att bevara och skydda aldre
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tradbestand eftersom de forutom kulturhistoriska varden aven
har hoga biologiska varden. Forandringar ska bidra positivt
till kulturmiljén.

Fastigheten ar i dagslaget obebyggd och rymmer ett flertal
uppvuxna trad. | den nordvastra delen av fastigheten finns ett
par bjorkar, medan den sodra delen praglas av nagra tallar.
Centralt pa tomten finns ett sa kallat "mammuttrad" som
beddms vara cirka 130 ar gammalt, med ett stamomfang
Overstigande 3 meter och en hdjd pa éver 20 meter (Trad i
Malmo, 2007, s. 111). | den Ostra delen av fastigheten, langs
med gangvagen, utgors gronskan huvudsakligen av
buskage.

. N ;-
‘ b

/ygb} fran ést (Malmé stad, 2076) Fast/gheen nom réd rkein.
En blodbok (Fagus sylvatica f. purpurea) har falts under varen
2026. Det finns idag atta till nio stycken valdigt héga trad pa

tomten och utéver dessa finns tva till tre stycken mindre, varar
ett valnotstrad som nu tagit fart bredvid mammuttradet.
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/\/Iammutra'dt .' beskurits i vis utstrékn/ng. / sambnd med detta félldes
dven blodboken. Bild: Malmé stad, 2026.

Klimatkompensation och minskad
klimatpaverkan

Genom att bevara befintliga trad och tillfora ny vegetation
skapas forutsattningar for att mildra effekter av
klimatférandringar, sasom torka, variationer i
grundvattennivaer, varmebdljor och framtida skyfall.

Eftersom fastigheten ar belagen inom ett omrade med
kombinerat avloppssystem, ar det av stor vikt att i samband
med exploatering och hardgérning av mark studera
mojligheter for fordrojning av dagvatten. Vidare bor lampliga
atgarder utredas for att minimera andelen hardgjorda ytor och
mojliggora infiltrerbar mark, grona ytor och grona tak i
kombination med solceller.

Klimatavtrycket kan aven minimeras genom klimatsmarta
materialval. | planandringen kan sadana material lyftas fram
som samtidigt tar tillvara pa platsens karaktar.

Sida 18
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Teknisk infrastruktur

Fastigheten ligger inom kombinerat avloppssystem, det vill
saga att spillvatten och dagvatten leds till samma ledning. Vid
kraftiga regn kan ledningskapaciteten dverskridas och
uppdamning sker da i systemet, vilket kan leda till
kallardversvamningar. Kraftiga regn kan ocksa innebara
braddningar till recipienten, det vill sdga att avsloppsvattnet
rinner direkt till recipienten, utan att passera ett reningsverk.
Mot bakgrund av detta far dagvattenflddet till de kombinerade
ledningarna inte 6ka i samband med ny exploatering.

Skyfall

En rinnvag loper genom fastigheten idag och cirka 80
kubikmeter vatten samlas inom fastigheten vid ett skyfall. Da
planforslaget innebar 6kad hardgorning av fastigheten
behover fordrojning sakerstallas for att inte riskera att 6ka
Oversvamning pa grannfastigheter vid skyfall.
Skyfallssituationen och Iampliga I6sningar behover utredas i
fortsatt planarbete.

med rott.
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Omgivningspaverkan och risker

Marken bestar delvis av fyllnadsmassor. Sammantaget
innebar det att en historisk undersokning bor genomforas
samt att provtagning av mark och grundvatten kan bli aktuell
vid behov.

Samhallsservice och kommersiell
service

Tillgangen till kommersiell service och samhallsservice ar god
inom omradet. Kommersiell service langs Regementsgatan
finns pa ett avstand om cirka ett par hundra meter fran
fastigheten. Narmaste kommunala forskola, Beritta Gurris
forskola, ligger cirka 100 meter fran fastigheten. Narmaste
kommunala grundskola ar Fridhemsskolan (F-6), belagen
langs Ribersborgsvagen pa ett avstand av cirka 250 meter.
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