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Underlag till begaran om
planbesked for fastigheten
Valthornet 4 m.fl.

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att sékanden ges ett positivt
planbesked.

Begaran om planbeskedet avser att mojliggora
bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus samt
centrumverksamhet och kommersiell service.

Stadsbyggnadskontoret gor beddmningen att planlaggningen
kan inledas under 2028 och att en detaljplan beraknas kunna
antas 2030.

En ny detaljplan enligt begaran om planbesked bedoms vara
forenligt med dversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande over oversiktsplanen.

Fastigheterna som omfattas ar belagna i Mellanheden, i
anslutning till korsningen Erikslustvagen och
Képenhamnsvagen. Utifran platsens férutsattningar bedéms
det lampligt att prova en mer yteffektiv bebyggelse med
flerbostadshus och centrumverksamheter. Planomradet
rymmer flera strategiska fragor som behdver hanteras samlat,
en Overgripande strukturskiss behovs for att studera detta. |
linje med Oversiktsplanen bor gatustrukturen utredas. Detta
kan skapa forutsattningar for ny bebyggelse och en samlad
provning av behovet av forskolor, parker och andra funktioner.
Platsens kulturmiljovarde och dess placering i stadsrummet ar
betydelsefull, darfér ska planarbetet inledas med en grundlig
platsanalys. Hansyn behover aven tas till befintliga VA-
ledningar och skyfallsrisker. Detaljplanen bor ocksa starka
platsens roll som stadsdelscentrum genom att mojliggora
lokal service och attraktiva motesplatser.
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Bakgrund

Begaran om planbesked

Stadsbyggnadskontoret tog den 23 april 2024 emot en
begaran om planbesked for Valthornet 4 m.fl. i Mellanheden.
Sokande ar Galerie Borjesson Fastigheter och JM AB.

Begaran om planbesked avser ny detaljplan for att forstarka
det lokala centrumet genom att etablera ytterligare
kommersiella ytor och att komplettera med
bostadsbebyggelse. Genomforandet av en ny detaljplan
innebar rivning av befintlig bebyggelse. Bebyggelsen omfattar
en livsmedelsbutik, vardcentral och en drivmedelsstation.

Lage och areal

Fastigheterna som berors ar Valthornet 4, Innerstaden 10:94,
Limhamn 11:149 och Signalhornet 1. Fastigheterna ligger i
norra delen av Mellanheden i Malmé. Omradet for begaran
om planbesked utgor cirka 8 600 kvadratmeter. Omradet
gransar i norr till Erikslustsplan och i Oster till Fridhem. | Oster
och sdéder gransar omradet till bostadsbebyggelse.
Fastigheterna nas fran de allmanna gatorna John Ericssons
vag, Kbpenhamnsvagen, Erikslustvagen och Torupsgatan.

Fastigheten Valthornet 4 ar bebyggd med en byggnad i tva
vaningar som innehaller en livsmedelsbutik och en
vardcentral. Pa fastigheten Signalhornet 1 finns en
drivmedelsstation.
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Orienteringskarta, flygfoto fran 2022. Omrade som omfattas av begédran om
planbesked &r fastigheterna Valthornet 4, Signalhornet 1, del av Limhamn

11:149 och del av Innerstaden 10:94 inom réd markering.
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Styrande dokument och tidigare
beslut

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Oversiktsplanen for Malmo stad 2023 redovisar befintlig
blandad stad for det aktuella omradet.

| Oversiktsplan for Malmd stad 2023 redovisas ett forslag om
att John Ericssons vag ska dras om och kopplas samman
med Erikslustvagen via Torupsgatan. Syftet ar att ett storre
kvarter kan skapas norr om vagen, vilket bedoms ge
forutsattningar for en mer effektiv kvartersstruktur och en mer
sammanhangande stadsmiljo.

Inom detaljplaneprocessen behdver gatustrukturen utredas
for att maojliggdéra en sammanhangande och funktionell
stadsmiljo med ett effektivt nyttjande av marken.

Stadsbyggnadsnamndens riktlinjer

Foljande riktlinjer ar relevanta for planbeskedet.

Riktlinjer for levande bottenvaningar

Planbeskedet beddms komma att omfattas av riktlinjer fran
stadsbyggnadsnamnden (2022-03-23). Med kommersiella
strak som ansluter fran tre hall har platsen goda méjligheter
att utvecklas till ett annu starkare stadsdelscentrum. Aktiva
bottenvaningar runt hela kvarteret ar avgérande for att skapa
trygga och attraktiva stadsmiljoer utan baksidor.

Riktlinjer for gronytefaktor

Planbeskedet beddms komma att omfattas av riktlinjer fran
stadsbyggnadsnamnden (2014-12-11). Gronytefaktor for
fastigheter med blandad anvandning (bostad/kontor/handel
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dar andelen kontor/handel ar minst 30%) bor vara
0,6. Kommande detaljplanearbete kommer att utreda detta
vidare.

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo

Planbeskedet beddms komma att omfattas av riktlinjer fran
stadsbyggnadsnamnden (2022-12-15). Riktlinjerna ar
vagledande och anger principer for bostadsgardars funktion
och form.

Gallande detaljplan

Gallande detaljplaner ar Pl 860, PI 275 samt Pl 886 vilka
medger gata, park, handelsandamal, allman platsmark,
garageandamal samt mark som inte far bebyggas (u-
omrade).

Omradet omfattas av tva fastighetsindelningsbestammelser:
495V och 1084S.

Riksintressen

Omradet angransar till riksintresse for kulturmiljovarden, M
114 Malmo. Forandringar som beror den bebyggelse och de
miljoer riksintresset ar knutet till, ska ske med stor varsamhet
och med respekt for dess varden och karaktar.
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Ovriga forutsattningar

Kulturmiljo

Platsens framtradande placering i stadsbilden och narheten
till Mellanheden, med stadskaraktaren grannskapsenhet,
medfor att kulturmiljdperspektivet behdver utredas i
kommande planarbete och att bebyggelsen och gestaltningen
kan behdva anpassas.

Gronstruktur

Inom omradet finns flera uppvaxta trad, medan merparten av
ytan ar hardgjord eller bebyggd. Vissa av traden kan vara
biotopskyddade.

Trafik och mobilitet

For omradet behdver en grundlig utredning genomforas for att
beddma hur den planerade utvecklingen kan paverka John
Erikssons vag och Erikslustvagen, sarskilt med avseende pa
Malmos expressbusstrafik pa Erikslustvagen. Det kravs
trafikutredningar for kollektiv-, gang-, cykel- och biltrafik.

VA och skyfall

| den sydoOstra delen av det foreslagna planomradet finns ett
brett ledningsstrak med totalt sex VA-ledningar, varav tva ar
stora kombinerade avloppsledningar som hanterar
avvattningen for ett mycket stort avrinningsomrade. Dessa
ledningar ar av stor betydelse for Limhamn och sydvastra
Malmds upptagningsomraden.

Det saknas dedikerade dagvattenledningar i omradet, vilket
innebar att dagvatten leds till de kombinerade ledningarna.
Detta medfor en Okad risk for skadlig uppdamning vid kraftiga
regn, och historiskt har planomradet och naromradet varit
drabbade av dversvamningar. Planomradet ligger dessutom
inom ett utpekat uppmarksamhetsomrade for skyfall, vilket
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ytterligare understryker vikten av att noggrant prova
markanvandningen. Malmo stad arbetar utifran principen att
ny bebyggelse ska planeras med robusthet mot skyfall och
formaga att hantera stora mangder regn. Detta inkluderar
krav pa att dagvatten ska fordrojas lokalt och att
Oversvamningsrisker ska minimeras. Omraden som pekas ut
som skyfallsutsatta kraver sarskilda utredningar for att
faststalla om och hur bebyggelse kan genomforas utan att
forvarra dversvamningsrisken for kringliggande omraden eller
leda till skador pa infrastruktur.

Fragan om en eventuell flytt av ledningsstraket ska prévas
inom ramen for detaljplaneprocessen. En tidig bedomning
pekar pa att det kan vara kostsamt och svart. Det befintliga u-
omradet enligt detaljplanen PL860 maste beaktas och dess
utbredning behover utredas.

Skala 1:1000 (A4)
0 20 40 60 a0 100 m
L § B LA S

Bilden visar utbredningen av skyddsavstandet fér ledningsstréaket som korsar
fastigheten (réd rektangel). Omradet fér begdran om planbesked markerat

med réd linje.
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Mot bakgrund av att omradet ar skyfallsutsatt och har
betydande VA-infrastruktur behdver det genomfdoras en
omfattande utredning for att avgora om det ar [ampligt att
bebygga omradet. Utredningen bor inkludera en analys av
skyfallsrisker, effekter pa befintlig VA-infrastruktur och
atgarder for att sakerstalla att Gversvamningsrisken inte
forvarras. Samtliga atgarder ska folja Malmo stads riktlinjer for
klimatanpassning och sakerstalla att omradet kan hantera de
utmaningar som forvantas uppsta med ett férandrat klimat.

Stads- och landskapsbild

Eftersom omradet angransar till riksintresse for kulturmiljon M
114 Malmo samt kulturhistoriskt viktig bebyggelse vid
Mellanheden, ar det sarskilt viktigt att utvecklingen sker med
stor hansyn till dessa aspekter.

Ett forslag till ny bebyggelse ska vara val anpassat till platsen
och ta tillvara den lokala karaktaren. Vagledningen Mer
malméitisk arkitektur ar en konkretisering av Malmo stads
arkitekturpolicy. Den utgor ett stod i stadsbyggnadsprocessen
och avser starka platsbaserad arkitektur som tar tillvara och
utvecklar Malmos sarart. Hur principerna ska tillampas,
inklusive bebyggelsens utformning, utreds vidare i det
fortsatta planarbetet.

Storningar och risker

En 6versiktlig markmiljoutredning for planomradet behdver
genomforas for att identifiera eventuella markfororeningar.
Detta ar sarskilt viktigt med tanke pa att det finns en
drivmedelsstation inom fastigheten Signalhornet 1.
Fastighets- och gatukontorets avsikt ar att stationen ska
avvecklas.

Markmiljoutredningen ska inkludera en oversiktlig provtagning
av marken, dar den planerade markanvandningen styr
behovet av eventuella saneringsatgarder. En detaljerad
provtagningsplan ska utarbetas och skickas till
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miljoforvaltningen for granskning och bemotande innan
provtagningen pabdrjas. Eftersom ny markanvandning
foreslas dar drivmedelsstationen finns i dag, maste det
sakerstallas att marken kan goras lamplig genom sanering
eller annan atgard.

Samhallsservice

Pa fastigheterna finns idag en livsmedelsbutik och en
vardcentral, som ar viktiga funktioner for naromradet. Det ar
viktigt att liknande verksamheter finns kvar i omradet eftersom
de tillgodoser boendes grundlaggande servicebehowv.

Sociala aspekter

Det aktuella omradet har ett strategiskt lage som ansluter till
kommersiella strak i tre riktningar och har potential att
utvecklas som en handelsplats. Foljande bor beaktas i det
kommande planuppdraget:

e Helhetsperspektiv och omradesutveckling: Planomradet
rymmer flera strategiska fragor som behdver hanteras
samlat. | linje med Oversiktsplanen bor gatustrukturen,
inklusive en majlig omdragning av John Ericssons vag,
utredas. Detta kan skapa forutsattningar for ny bebyggelse
och en samlad prévning av andra behov. Omradet har aven
brist pa férskolor och parker.

o Trafiksdakerhet och barriareffekter: Planomradet ar for
narvarande omgardat av storre gator, vilket innebar att man
maste korsa trafikerade vagar for att ta sig till och fran
fastigheten. Ett nytt forslag pa trafikstruktur behéver
inkludera atgarder som minskar vagarnas barriareffekter.
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o Kommersiell potential och stadsdelscentrum: Platsen
ansluter till kommersiella strak i tre riktningar och har
potential att starka sin funktion som stadsdelscentrum. Det
ar viktigt att skapa levande bottenvaningar pa alla fyra sidor
for att undvika “baksidor”. Det vore aven positivt om icke-
kommersiella aktdrer med utatriktad verksamhet kunde
etablera sig har eftersom det finns en brist pa motesplatser
i omradet.

e Involvering om centrumverksamhet: Om
centrumverksamhet ska tillféras, behdéver genomféraren av
planen involvera anvandare i naromradet, eftersom en
centrumverksamhet har en stérre paverkan an endast
planomradet.

e Social nulagesbedomning: En Social Nulagesbedémning
ska tas fram for att bedoma planens lamplighet och
prioritering ur ett jamlikhetsperspektiv. Denna beddmning
ger vagledning kring vilka jamlikhetsfragor som ska
prioriteras vid planuppdrag och eventuella behov av
utredningar.
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Stadsbyggnadskontorets
bedomning

Bedomning

Stadsbyggnadskontoret foreslar att den sokande ges ett
positivt planbesked. En ny detaljplan enligt planbeskedet
beddms vara forenligt med Oversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande over oversiktsplanen.

Utifran platsens forutsattningar bedoms det lampligt att prova
en mer yteffektiv bebyggelse med flerbostadshus och
centrumverksamheter. Planomradet rymmer flera strategiska
fragor som behdver hanteras samlat, en 6vergripande
strukturskiss behovs for att studera detta. | linje med
oversiktsplanen bor gatustrukturen utredas. Detta kan skapa
forutsattningar for ny bebyggelse och en samlad provning av
behovet av forskolor, parker och andra funktioner. Platsens
kulturmiljovarde och dess placering i stadsrummet ar
betydelsefull, darfor ska planarbetet inledas med en grundlig
platsanalys. Hansyn behdver aven tas till befintliga VA-
ledningar och skyfallsrisker. Detaljplanen bor ocksa starka
platsens roll som stadsdelscentrum genom att mojliggora
lokal service och attraktiva motesplatser.Det slutgiltiga
beslutet om planbesked fattas av stadsbyggnadsnamnden.
Planbeskedet ar inte bindande och kan inte overklagas.
Beslutet ska vidare inte uppfattas som ett slutgiltigt
stallningstagande fran kommunens sida. Processen att ta
fram en detaljplan innebar en provning om denna
markanvandning ar lamplig eller inte.

Forutsattningar for planlaggningen

En Overgripande strukturskiss behovs for att studera en
sammanhangande helhet och de strategiska fragorna nedan:
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e Ny vagdragning av John Ericssons vag, enligt
oversiktsplanens inriktning, ska utredas inom
detaljplaneprocessen

e Riksintresse for kulturmiljovard, kraver sarskild hansyn i
utformning av framtida bebyggelse. Darfor ska planarbetet
inledas med en grundlig platsanalys.

o VA-ledningar: Det befintliga ledningsstraket ska finnas kvar,
vilket kan paverka markanvandningen.

o Skyfall: Ny bebyggelse och markbearbetning inom
fastigheten far inte forvarra risken for dversvamning pa
omkringliggande fastigheter.

e Sociala och kommersiella aspekter: Detaljplanen bor stddja
lokala servicebehov och starka platsen som ett
stadsdelscentrum, med fokus pa levande bottenvaningar
och motesplatser.

Tidplan

Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att planlaggningen
kan inledas under 2028 och att en detaljplan beraknas kunna
antas 2030.
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