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1 Sammanfattning
Detta objektsgodk@nnande omfattar forverkligandet av allman plats inom och i anslutning till

Dp 5867.

Arendet galler nytt bostadsomrade inom Stava gard i norra Tygelsjd och innefattar inom
detaljplanen iordningsstéllande av tva nya gator och en park med dagvatten- och
skyfallshantering samt utveckling av tradbevuxna naturmiljéer till naturomrade och
naturstrak. Utanfor detaljplanen ingar ny gatuanslutning till Tygelsjovagen, tva upphdjda
Overgangsstallen pa Tygelsjovagen samt nya ganganslutningar mot omgivande malpunkter

pa allman plats.

Detaljplan for fastigheten Tygelsjo 52:34 och del av fastigheten Tygelsjoé 41:1, Dp 5867,
majliggdr bebyggelse med cirka 46 radhus, parhus och villor samt 31 lagenheter langs

Tygelsjovagen.

Malmo tekniska namnd beslutade 2026-08-25 att godkanna exploateringsavtal TN-FK-2026-
1566 som reglerar kostnader med mera kopplade till Dp 5867.

Dp 5867 planeras antas i stadsbyggnadsnamnden 2026-09-25.

Detaljprojektering av gata, natur och park planeras avslutas i november 2027.
Entreprenaden delas upp i byggata och fardigstallande, med planerad start under varen

2028. Fardigstallandet av allman plats anpassas till exploatdrens tidplan fér kvartersmark.

Genomférandet av allman plats i anslutning till Dp 5867 innebar en total investeringsutgift pa
26 mnkr. Beraknad inkomst uppgar till 21 mnkr och avser gatukostnadsersattning fran

exploator vilket ger ett projektnetto pa -5 mnkr.
Driftskonsekvensen beraknas till 1,9 mnkr per ar brutto och netto fran 2028.

Resultatpaverkande poster avser gatukostnadsersattning om 21 mnkr samt
myndighetsutdvning som beraknas till 100 tkr och hantering av férorenade massor éver MKM
(Mindre Kanslig Markanvandning) som beraknas till 50 tkr. Utgifterna ar bedémda i april 2026

ars prisniva.
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2 Bakgrund, syfte och mal

2.1 Bakgrund och syfte

Dp 5867, for Stava gard, mojliggor en blandad bebyggelse som ska tydliggora Tygelsjos
entré och avslut i norr. Den tillkommande bebyggelsen ska ta utgangspunkt i Tygelsjos aldre
karaktar och husarkitektur. Den befintliga garden omvandlas varsamt till bostader, kontor och

centrumverksamhet. Gardens kulturhistoriska och gréna varden bevaras och lyfts fram.

Projektets syfte ar att iordningsstalla allmanna gator och naturmiljéer inom och i anslutning
till Dp 5867 samt att 6ka trafiksakerheten for gadende och cyklister som korsar Tygelsjévagen
i anslutning till det nya bostadsomradet. Stava gard har idag manga vardefulla naturmiljéer
med uppvuxna trad och ett viktigt mal ar att ta vara pa den biologiska mangfalden och
utveckla tradmiljderna till vistelse- och lekytor med hdga upplevelse- och biologiska varden.
Nya gangstrak mellan det nya bostadsomradet och omgivande miljéer gor naturomradet

tillgangligt for besdkare, boende och skolelever.

2.2 Stadens mal

Projektet bedéms bidra till uppfyllandet av kommunfullmaktiges mal: Malmé stad arbetar for
att ge barn och unga goda uppvaxtvillkor och Malmé ar en féregangare nar det galler
minskade utslapp av vaxthusgaser och ar en klimatneutral stad 2030. Denna bedémning
grundas pa att projektet forvantas bidra med trygga och sakra gatumiljéer inom och i
anslutning till det nya bostadsomradet samt med natur- och parkmiljoer med manga

uppvuxna sparade trad och héga rekreativa varden.

2.3 Leveransmal

Projektets allmanna ytor ska erbjuda gatumiljéer som ar trygga och sakra for alla trafikanter,
ta vara pa tradbevuxna natur- och parkmiljéer med hoéga natur- och lekvarden samt koppla

samman det nya omradet med omgivande malpunkter.
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Bild 1. Delomraden 1 till 6 kopplade till leveransmal, inom och i anslutning till Dp 5867.

Leveransmalen for allman plats med delomraden, 1 till 6, enligt bild 1:

e Ny gata med trad och anslutning till Tygelsjévagen, langd 105 m (1a)
¢ Ny gata utan trad, langd 385 m (1b)

e Naturomrade och naturstrak i nordvast med nya lekmiljéer, gangstrak och
utsiktsplats, 10 030 m2 (2, 3a)

o Befintlig ridvag pa jordbruksmarkens kant bibehalls i sin funktion (2, 4b). Mer
detaljer pa bild 2.

e Naturstrak langs Tygelsjovagen med ny tradrad, gang- och dagvattenstrak och
grasslant, 738 m2 (3b)

e Parkstrak mellan bostadskvarter med nya gang- och dagvattenstrak, 470 m2
(4a)

e Park och parkstrak i sydvast med nytt gangstrak och ytor fér dagvattenhantering,
3020 m2 (4b)

e Upphojda 6vergangsstallen med cykeldverfart pa Tygelsjovagen, 2 st (5 norra
och 5 sodra)

e Ganganslutningar och spang mellan nytt bostadsomrade och befintliga allmanna
utemiljéer (6)
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3 Projektets omfattning

3.1 Geografisk avgransning

Planomradet ligger vaster om Tygelsjovagen, vid Tygelsjos norra entré. Séder om
planomradet ligger Svenstorpsparken, naturstrak langs Tygelsjobacken, Pilsbacksskolan och
skolans idrottsplats. Oster om Tygelsjovagen finns befintlig smahusbebyggelse, Tornparken
och Béackens forskola.

Detaljplanen omfattar hela fastigheten Tygelsjé 52:34, som tillhér Stava gard, med befintlig
gardsbebyggelse och omkringliggande obebyggd mark. Planen omfattar aven mark fran

fastigheten Tygelsjé 41:1, som ags av Malmo stad. For detaljer se karta bild 2.

Planomradets yta uppgar till cirka 47 500 kvadratmeter, varav allméanna gator 3 782 m2,
natur 10 760 m2 och park 3 490 m2.

. stava gard

ey

Bild 2. Detaljplanens fastigheter och omgivande malpunkter. Dp 5867 innefattar hela
fastigheten Tygelsjé 52:34 (inom orange linje) och 5 meter bred remsa av jordbruksmark
inklusive ridvag inom fastigheten Tygelsjo 41:1 (markerat med grén farg).

3.1.1 Omradets natur- och kulturvarden

Odling Oppna gras- och drtbevuxna marker utgér stérsta delen av planomradet idag. Den
Oppna marken anvandes for odling fram till 2007, dar vinodling var den senaste

markanvandningen. Efter det bérjade odlingsmarken vaxa igen.
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Tradmiljoer Gardens aldre trad ar samlade runt gardsbebyggelse och langs huvudinfarten
fran Tygelsjovagen. Under vinodlingsperioden planterades ett flertal Iahackar med
pyramidpoppel langs fastighetsgransen. Lahackar i vaster och i norr ar biotopskyddade och

ska bevaras.

En enklare tradinventering genomférdes under hésten 2025. Detaljerad trad- och

riskinventering av tradmiljéer pa allman plats genomférs efter antagandet av detaljplanen.

3.2 Detaljplan

Dp 5867 for Stava gard mojliggér bebyggelse i form av tat och smaskalig bostadsbebyggelse
med cirka 46 radhus, parhus och villor i 1 - 2 vaningar samt omkring 31 lagenheter langs

Tygelsjovagen i 2 - 4 vaningars flerbostadshus.

Den befintliga garden i omradets norra del planlaggs for bostader, kontor och
centrumverksamheter. Gardens struktur bevaras och de byggnader som har kulturhistoriskt

varde skyddas genom varsamhetsbestammelser.
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Bild 3. Plankarta fér Dp 5867, Stava gard TygeISJo 52:34 och del av fastigheten TygeISJo
41:1i Tygelsjo by.
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Allman plats inom detaljplanen bestar av nya allmanna gator (i gratt) genom bostadsomradet
och gronstruktur (i gront) bestaende av naturomrade med sparade traddungar och l&hack i
vaster; park med dagvattenhantering i sdder; nord-sydligt parkstrak mellan
bebyggelsekvarter samt naturstrak langs Tygelsjovagen. Detaljerad beskrivning av

genomférandet pa allman plats finns under rubrik 3.5 Genomférande.

Detaljplanen ar bestalld av tva privatpersoner som ager fastigheten fér Stava gard.

3.3 Kopplingar till andra projekt / linjen

Inga andra projekt i naromradet paverkas av utbyggnaden inom Stava gard.

3.4 Tidigare och eventuellt kommande beslut

Projektdirektiv for Stava gard godkandes och signerades av avdelningschef pa

stadsutvecklingsavdelningen i januari 2026.

Exploateringsavtalet TN-FK-2026-1566 som reglerar kostnader med mera, kopplade till Dp
5867, godkandes av tekniska namnden 2026-08-25.

3.5 Genomforande

3.5.1 Natur och park

Syftet med bestammelsen NATUR ar att skapa allmant tillgangliga omraden med
naturkaraktar och bevara uppvuxen tradvegetation. Grona miljéer intill nya bostader, med
farre trad, utformas som PARK och far mer urbant innehall med nya tradplanteringar, gangar

och belysning.
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Naturomrade och naturstrak i nordvast (3a, 2) | det nordvastra hérnet mojliggors ett storre
omrade med natur. Omradet bestar av uppvuxna trad, sédlgdunge och angsmark. Naturmiljén
kompletteras med grusgangar, platser for lek och en plats for utsikt. Salgdungen gallras i
utvalda delar och kompletteras med blommande och barande buskar.

Bild 5. Naturstrak i nordvast (2). Dagens graskant breddas fran 3 till 5 meter.
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Naturstrak langs Tygelsjovagen (3b) Den allmanna platsen utokas med ett naturstrak med
bredd 6 meter mellan gata och ny bebyggelse. Den skarpa hdjdskillnaden mellan
Tygelsjovagen och Stava gard ersatts med en grasslant. Trad bevaras i den norra delen. |

den s6dra delen ersatts popplar med tradarter med mindre rotskottsbildning.

Park och parkstrak (4a, 4b) Parkstrak skapar grona kopplingar genom bebyggelsen och ut
till jordbrukslandskapet och andra malpunkter utanfér omradet. Parkstrak ska aven fungera
som rinnstrak for dag- och skyfallsvatten. Belysning sétts upp langs viktigaste gangstrak och

pa motesplatser.

Parken i sydvast (4b) ska fungera som entréplats for allmanna gréna miljéer inom det nya
bostadsomradet. En stor del av parkens yta kommer att besta av en sénka (torrdamm) for
dagvatten- och skyfallshantering. Dagvatten fran den vastra och norra delen av
detaljplaneomradet ska samlas i parken och ledas vidare till Tygelsjébackens ekokorridor,
norr om Stava stig. En detaljerad beskrivning av dagvattenhantering finns under 3.5.3

Dagvatten och skyfall.

3.5.2 Trafik och gata

Trafik Trafikmangden pa Tygelsjévagen strax norr om planomradet var ar 2016 cirka 6 300
fordon per medelvardagsdygn. Cirka 250 meter sdder om fastigheten pa Tygelsjovagen, i
hojd med Pilbacksskolan, finns busshallplats Laavagen som trafikeras av regionbuss 150

som gar till Vellinge respektive Klagerup, via bland annat Hyllie och centrala Malmé.

Konsekvenser med utbyggnation En trafikalstringsberakning ar genomférd som visar att
trafikalstringen fran bostadsutbyggnaden blir mellan 400-750 resor per dygn. Av dessa ar
300-450 biltrafikresor, 30-80 kollektivtrafikresor, 25-50 cykelresor och 50-150

gangtrafikresor.

Trafiksakerhet | samband med utbyggnationen féreslas det att tva befintliga gang- och
cykelpassager 6ver Tygelsjovagen byggs om till upphéjda évergangsstallen med
cykeldverfart och far en bussanpassad utformning. Inom detaljplanen féreslas
hastighetsdampande gupp i tre punkter och i anslutning till detaljplanen en upphdjd gang-

och cykelbana éver ny gatuanslutning vid Tygelsjovagen. Placering av atgarder enligt bild 6.
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Bild 6. Karta med hastighetsdampande atgarder inom och i anslutning till detaljplan.

1 ar upphojda 6vergangsstallen med cykeldverfart; 2 ar upphéjd gang- och cykelbana vid ny
gatuanslutning; 3 ar gupp tillsammans med pollare, i punkter med korsande bil-, cykel och
gangtrafik.

Gata Allmanna gator i omradet ska utformas pa de oskyddade trafikanternas villkor, med ett
gemensamt golv for fotgangare, cyklister och motorfordon i ett plan. Gator for blandtrafik
utformas sa att trafikmiljder blir sa tydliga och sakra som mojligt. Gatorna har tva olika
bredder: 10 och 7 meter. Den bredare gatan kommer att kantas av trad, langs vissa strackor,
medan den smala gatan saknar trad helt. Inga gatuparkeringar anordnas langs gatorna. De
flesta byggnader nas fran de allmanna gatorna i omradet, med undantag for kvarteren i
nordost och den befintliga garden, som kraver en kvartersgata for angéring och ledningar.
Via allmanna gator kan gaende och cyklister na park- och naturomraden inom omradet och

utanfor.

3.5.3 Dagvatten och skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning togs fram av Ensucon, 2025-11-19, och reviderades
2026-04-23. Mangden vatten som lamnar planomradet beddéms 6ka fran cirka 35 I/s i befintlig

situation till cirka 475 I/s efter exploatering.
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Tygelsjobacken ar primar recipient for avrinningen fran planomradet. Sydvast om
planomradet finns ett 6ppet dagvattensystem, Tygelsjobackens ekokorridor, som ansluter till
ett dikningsforetag langre vasterut. VA SYD har angett att dagvatten fran planomradet kan
ledas till det 6ppna dagvattensystemet langs ekokorridoren. Dagvattnets hastighet maste
dampas innan vattnet rinner in i korridoren. Exakt vilka atgarder som kravs, pa vilka platser
och i vilken mangd, kommer att utredas under projekteringsskede, av VA SYD tillsammans
med fastighets- och gatukontoret. Dagvatten fran omradet leds till torrdammen i den
sydvastra parken (4b) och ska preliminart ta hand om flédesutjdamning av dagvatten- och

skyfall.

Foreslagen exploatering kommer att 6ka féroreningsbelastningen inom omradet och ut i
ekokorridoren. Vilka reningsatgarder ska vidtas och pa vilka platser kommer att utredas
under projekteringen. Enligt VA SYD har ekokorridoren god kapacitet att ta emot och rena

dagvatten. Torrdammen kan dock bidra till ytterligare reningseffekt.

3.5.4 Ledningar

El, tele och fjarrvarme Det finns tele- och elledningar i Tygelsjovagen. Det finns aven en
parallell teleledning inom planomradet som kommer behdéva flyttas som foljd av detaljplanen.

Fjarrvarmenatet ar inte utbyggt till Tygelsjo.

Vatten och avlopp Planomradet ligger utanfér VA SYD:s verksamhetsomrade. Det finns

vattenledning i Tygelsjovagen med en anslutningspunkt ungefar i mitten av planomradet.

Nya ledningar Ledningar for vatten, dagvatten och spillvatten for den nya bebyggelsen
laggs i de planerade gatorna. Ledningar fér spillvatten leds till Tygelsjostigen, cirka 200
meter vaster om planomradet. Omradets hojdsattning gor att alla ledningar kan anlaggas
med sjalvfall. Nya ledningar for el och tele kan samlas i den allm&nna gatan inom

planomradet.

For att kunna forsérja den planerade bebyggelsen med el behdvs en ny natstation.
Natstationen foreslas placeras séder om den nya infartsgatan, se Bild 3, fastighet E1 i bla
farg.

3.5.5 Avfall

Avfallshamtningen foreslas ske langs allmanna gator inom bostadsomradet.
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3.5.6 Arkeologi

Arkeologisk utredning genomférdes av Sydsvensk Arkeologi under perioden 2024-05-21 —
2024-05-22. Inga intressanta fynd noterades och enligt bedémning tillsammans med
Lansstyrelsen behdvs inga nya utredningar (diarienummer 34292-2023 daterat 2024-06-04).

3.6 Potentiella fororeningar

En historisk inventering avseende eventuella féroreningar i jordlager inom planomradet
utférdes under 2023. Darutdver har en dversiktlig miljéteknisk mark- och
grundvattenundersokning utforts i april 2025 och en kompletterande markundersdkning
genomforts i december 2025, for lokalisering av férorening kring borrpunkt 5. Mer info pa bild
7. Forhojda halter av PAH-H patraffades i fyllnadsmaterialet vid borrpunkt 5 (0-0,5 meter),
samt koppar och bly i nivaer dver riktvardet for mindre kanslig markanvandning (MKM) pa
0,5-1,0 meters djup. Féroreningarna ar begransade till fyllnadsmaterialet och har inte
patraffats i den underliggande naturliga mineraljorden.

Borrpunkt 5

Okiind byggnad?

| o o
Bild 7. Lage for borrpunkt 5 med férhdjda halter av PAH-H, bly och koppar. Det bedémda
laget for borrpunkt 5 ligger pa privat fastighet intill framtida naturomrade (3a).

Framtaget underlag visar att féroreningsnivan ar lag, men att férhéjda halter kan forekomma
stallvis. Risken for héga masshanteringskostnader bedéms som liten. Preliminar ekonomisk
beddmning av utgifterna finns under rubrik 5.1.1 Utgifter.

Den miljétekniska provtagning som har utforts till dags datum ar fokuserad till framtida
kvartersmark. En kompletterande undersdékning bor utféras inom framtida allman plats och

da med fokus pa omraden som kommer omfattas av framtida anlaggningsarbeten.
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3.7 Osakerhet och risker

Overgripande risker enligt tidig bedémning:

o Att fardigstallandet av allman plats fordrojs pa grund av framskjuten tidplan for
byggnation pa kvartersmark eller éverklagande av detaljplan, upphandling eller
liknande vilket medfér 6kade kostnader, behov av nya resurser, revidering av
handlingar, tillfalliga I6sningar for underhall och skétsel av natur och halvfardiga
anlaggningar.

e Att okdnda markféroreningar patraffas, som medfér 6kade kostnader inom
projektet samt andra okanda hinder for tidplan och fardigstallande.

e Att budgetramen Gverskrids pa grund av osakert marknadslage och 6kade

priser.

4 Tidplan
Handelse Tidpunkt/period
BG2 Godkannande i styrgrupp att ga upp med Augusti 2026
objektsgodkannande till TN
Antagande av detaljplan September 2026
Projektering Februari-november 2027
Entreprenad byggator Februari-december 2028
Entreprenad fardigstallande Februari-november 2031
BG3 Godkannande i styrgrupp att ga upp med Februari 2032
slutrapport fér projektfasen
Garantifas 2028-2034
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5 Ekonomi

5.1 Projektkalkyl

De totala utgifterna i projektet beraknas till 26 mnkr medan inkomsterna beraknas till 21

mnkr, vilket ger ett projektnetto om -5 mnkr.

Da projektet befinner sig i ett tidigt skede ar kalkylen erfarenhetsbaserad och samtliga

utgifter bedémda utifran prisniva, april 2026.

Driftskonsekvensen beraknas till 1,9 mnkr per ar brutto och netto.

Projektkalkyl Investering — exploatering Summa (Tkr)
Gatukostnadsersattning fran exploator 21 000
Summa inkomster 21 000
Allman platsmark 0
Entreprenad -16 200
Byggledning -800
Projektering -2 400
Gemensamma utgifter 0
Myndighetsutdvning -100
Hantering av massor under MKM -550
Hantering av massor éver MKM -50
Intern tid -1 500
Utredningar -500
Of6rutsett -3 900
Summa utgifter -26 000
Projektnetto -5 000
5.1.1 Utgifter

Den totala utgiften inom projektet avser fardigstallande av allman plats och beraknas till 26
mnkr. De beddmda inkomsterna fran gatukostnadsersattning uppgar till 21 mnkr, vilket ger
ett projektnetto om —5 mnkr. D& projektet befinner sig i ett tidigt skede ar kalkylen

erfarenhetsbaserad och samtliga utgifter bedomda utifran prisniva, april 2026.

Allman plats omfattar nya allmanna gator, naturomrade, park med dagvattenhantering, park-

och naturstrak detaljplanen samt hastighetsdampande atgarder, ganganslutningar och
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anpassningar av befintlig gang-och inom cykelvag och kérbana i samband med ny

gatuanslutning till Tygelsjévagen utanfér detaljplanen.

Projektets utgifter bestar av entreprenad, byggprojektledning, projektering,

myndighetsutdvning, masshantering, utredningar, intern tid samt oférutsedda kostnader och

beraknas till 26 mnkr.

Hittills upparbetat i projektet ar cirka 100 tkr dar utgiftsposten ar interntid.

Myndighetsutdvning om 100 tkr samt saneringsutgifter som avser hantering av férorenade

massor éver MKM (Mindre Kanslig Markanvandning) om 50 tkr kommer att resultatforas.

ResultatpaverkandeGatukostnads- [Summa Myndighets- Hantering av [Summa Eotalt per
intakter och ersattning fran fintdkter utévning massor over [kostnader [@ar
kostnader (Tkr) exploator MKM

Ar 2026 100 100 0 0 0 100
Ar 2027 2250 2 250 -50 0 -50 2200
Ar 2028 8 700 8700 -50 -50 -100 8 600
Ar 2029 1300 1300 0 0 0 1300
Ar 2030 800 800 0 0 0 800
Ar 2031 6 250 6 250 0 0 0 6 250
Ar 2032 950 950 0 0 0 950
Ar 2033 250 250 0 0 0 250
Ar 2034 400 400 0 0 0 400
Totalt 21 000 21000 -100 -50 -150 20 850
5.1.2 Inkomster

Projektets inkomster bestar av gatukostnadsersattning som berédknas uppga till 21 mnkr.

Enligt exploateringsavtalet ska exploatoren ersatta 80 procent av kostnaderna for

iordningstallande av allman plats forutom utgifter fér sanering. Fér kostnader som avser

sanering ersatter exploatéren 100 procent.

Mallversion 1.4
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5.2 Driftkonsekvenser

Driftskonsekvenserna beraknas till cirka 1,9 mnkr per ar dar internranta och avskrivningar

uppgar till 1,3 mnkr och drift och underhall uppgar till 560 tkr.

Drift och underhall har beraknats utifran faktiska kostnader medan avskrivningar har

beraknats med schablon om 2,5 % (40 ar) och internrantan med 2,5 %.

5.3 Budgetavstamning

Projektets bedémda utgifter, intakter och kostnader finns med i den av fastighets- och

gatukontorets planerade ekonomiska plan.
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