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TILLAGG TILL PLANBESTAMMELSER OCH
PLANBESKRIVNING

Andring av detaljplan foér del av fastigheten Kulthuset 1 i Svagertorp i
Malmo
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Aldress- och fastighetskarta med planomridet markerat med rid streckad linje.
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Planprocess

SKEDE FORKLARING
SBN planuppdrag Beslut om planuppdrag i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
November 2021
SBN Samrad Beslut om samrad i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Februari 2022 Samradstid 2 mars — 31 mars 2022
Granskning Granskningstid 30 maj — 27 juni 2022
Maj 2022
SBN antagande Beslut om antagande i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Oktober 2022

Planfakta

Planhandlingar

e detta tillagg till planbestimmelser
och planbeskrivning

Ovriga handlingar i drendet
e samradsredogorelse
e utlitande efter granskning




1 Tillagg till planbestammelser

Utnyttjandegrad
UTNYTTJANDEGRAD

24 Hogsta exploateringsgrad i brutfoarea
ovan mark per fastighetsarea

Bx Htinsta exploateringsgrad | procent
av fastighetzarean. Max &8000m? handal.

Utdrag ur gillande plankarta for Dp 4944

e, "Hogsta exploateringsgrad 1 procent av fastighetsarean” dndras fran 45 till 50% och
”max yta handel” dndras frin 48.000 till 52.000 m? handel. Detta giller det vistra omridet

av fastigheten, det som utgdr planomréide 1 denna detaljplanindring,
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Utdrag nr gillande plankarta for Dp 4944. Planforsiagets utikade exploateringsgrad galler inom egenskapsomridet markerat

med rott.

Andrad planbestimmelse:

Utnyttjandegrad

e, Hogsta exploateringsgrad i procent av fastighetsarean. Max 52 000 m? handel.

2 Tillagg till planbeskrivning

2.1 Syfte och sammanfattning

SYFTE MED DETALJPLANEN OCH PLANMOTIV

Syftet med dndringen av detaljplanen ir att utoka byggritten som idag giller f6r Dp 4944
med 4.000 m? i bruttoarea (BTA), for att mojliggora en utbyggnad av IKEAs verksamhet
genom en tillbygenad av befintlig varuhusbyggnad. Bakgrunden till planindringen ér att
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IKEA avser att etablera en extra, automatiserad lagerbyggnad f6r e-handel och
varuutlimning.

Processen att dndra detaljplanen innebir en provning om detta ar laimpligt eller inte.

2.2 Planforslag

Planforslaget innebir att bygeritten 1 gillande detaljplan utékas. Dp 4944 medger att 45
procent av fastighetsarean, dvs. 47.700 m? BTA tillits. Dirtill begrinsas den totala
mingden BTA for handel till max 48.000 m?. Den befintliga varuhusbygegnaden utnyttjar
idag 44.000 m? BTA med handel och upptar ca 28.000 m? byggnadsarea. Den totala arean
pa fastigheten ar 106 027 m?.

Planindringen innebdr en utékning av den totala miangden tillatna kvadratmeter f6r handel
inom planomridet frin 48.000 m? till 52.000 m?, samt en indring av den tillitna bruttoarea
1 procent av fastighetsarean, fran 45% till 50%. Pa sa sitt méjliggors en tillbyggnad pa ca
8.000 m?i planomridet for denna detaljplanindring.
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Ortofoto pa planomradet, som visas med rid linge.

Parkering

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga
bilplatsbehovet faststills i bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsidgaren viljer
att arbeta med mobilitetsatgdrder, vad som faktiskt byggs samt méjlighet till
samutnyttjande.

Det behov av bil- och cykelplatser som den planerade tillbyggnaden ger upphov till bedéms
kunna l6sas inom befintligt bestand av parkering.
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2.3 Konsekvenser

Beddémning av miljopaverkan

Del av fastigheten Kulthuset 1 ir beldgen i ett befintligt verksamhetsomrade, Svagertorp.
Planférslaget bedoms utgora en liten forindring av omradet och medfor inga risker for
milj6 och hilsa. Detaljplaneindringens genomforande bedéms didrmed inte medféra en
sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kap3 § miljobalken. Dirfér har ingen
milj6konsekvensbeskrivning upprittats.

Stadsbild

Planférslaget innebir en utékning av den totala byggritten inom omradet, eftersom gillande
detaljplan endast medger en hégsta exploateringsgrad pa 45% av fastighetsarean och max
48.000 m? BTA handel. Tillbyggnaden till det befintliga varuhuset blir en automatiserad
lagerbyggnad for e-handel med tillh6rande varuutlimning. Tillbyggnaden blir cirka 8.000 m?

Tillbyggnaden kan komma att placeras pa tva olika platser; en mojlighet dr placering i
sydvist, dikt an det sydviastra hornet pd varuhuset. Den andra maojligheten ar placering under
varuhusets norra del, direkt under det befintliga varuhuslagret. Varuhuset 4r byggt pa pelare
tor att mojliggora parkeringsplatser under.

ueieBspoqd|ols I| I

FaueEBsnuIny S

-~ Pildamms vage

[ —— Placering under varuhuset.

Placering i sydviist.

Vid placering i sydvist blir tillbyggnadens fasader mycket exponerade; utmarkt skyltlige.

Gestaltning

Placering i sydvist: tillbyggnaden kommer att stricka sig nirmare den allminna
platsmarken dn vad varuhusbyggnaden gor idag. Fasaden blir dirmed mer synlig frin
Pildammsvigen, Drakagatan och 6vrig omgivning. Det dr darfor viktigt att tillbyggnaden
upplevs som mer dn en sluten volym i plat, att det hinder nagot mer med fasaden dn en
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monoton blayta; forslagsvis: ett glasparti eller en skyltlogga. Tillbyggnaden ska dven
harmoniera med den befintliga byggnaden.

Placering i norr: eftersom denna placering sker under varuhuset kommer tillbyggnaden inte
vara synlig utifran.

Ovriga konsekvenser

Trafik

Den planerade tillbyggnaden bedéms generera cirka 150 fordonsrorelser per riktning och
dag fran kunder till varuhuset och dérutéver cirka 40 fordonsrérelser per riktning och dag
med mindre leveransfordon.

Om tillbyggnaden gors i sydvast beraknas att tillkommande trafiken kommer huvudsakligen
belasta cirkulationsplatsen i korsningen Drakagatan-Langhusgatan.

Belastningsberidkningar for korsningen Drakagatan-Langhusgatan visar pa laga
belastningsgrader (under 0,5 vid hogtrafik dér 1,0 dr korsningens teoretiska kapacitet) dven
med trafiken till den planerade tillbyggnaden. Dirmed bedéms den planerade
tillbyggnaden, om den placeras i sydvist, inte ge upphov till nagot behov av ombyggnader
av infarter eller gator.

Om tillbyggnaden gérs under varuhusets norra del, beriknas att tillkommande trafiken
kommer huvudsakligen belasta cirkulationsplatsen 1 korsningen Hévdingevigen-
Kulthusgatan.

Belastningsberikningar for korsningen Hovdingevigen-Kulthusgatan visar pa liga
belastningsgrader dven med trafiken till den planerade tillbyggnaden. I det fallet att
tillbyggnaden placeras i norr bedéms den inte ge upphov till ndgot behov av ombyggnader
av infarter eller gator.

Skyfall

En utredning av skyfallshantering vid utbyggnad i sydvist har tagits fram av Sweco, daterad
2022-09-22. Slutsatsen sammantaget ar att vid utbyggnad i sydvist kan skyfallshanteringen,
med en genomtinkt hoéjdsittning, ske inom fastighetsgrinserna.

2.4 Genomforande

Fastighetsrattsliga genomférandefragor
Planforslaget medfor inga fastighetsrittsliga fragor/andringar, IKEA fastighets AB dger
och forvaltar hela fastigheten.

Ovriga genomférandefragor
Planindringen paverkar inte de organisatoriska, tekniska och ekonomiska
genomforandefragorna i gillande detaljplan.

Alla eventuella kostnader i samband med planens genomférande, sisom forflyttning eller
indring av E.On:s ledningar eller anliggningar, bekostas av exploatéren.

Skyfall ska omhindertas inom fastighetsgrinserna.

Den utékade byggritt som denna andring av detaljplan mojliggor ar en del av en storre
utbyggnad som planeras inom fastigheten. Den huvudsakliga delen av den storre
utbyggnaden provas i detaljplan 5779. Aktuell etapp behéver férega Dp 5779 for att
utbyggnadsprocessen ska vara effektiv.



2.5 Planeringsforutsattningar

Planforfarande

Andringen av detaljplanen handliggs med standardférfarande. Forslaget dr forenligt med
oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande och har inte ett betydande intresse
f6r allminheten.

Plandata

Planomradet idr beldget i norra Svagertorps verksamhetsomrade och avgrinsas 1 vister av
Pildammsvigen, i norr av Hévdingevagen, 1 6ster av varuhusets markparkering och i sdder
av Drakagatan.
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Ortofoto fran plan-och byggatlasen. Planomridet dr markerad med rid linje.

Tidigare stallningstaganden
Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken
Planomradet ber6rs inte av nagot riksintresse enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken.

Overensstimmelse med dversiktsplanen
Opversiktsplanen anger markanvindningen existerande verksambetsomraden t6r omradet. Det
foreslagna dndamalet dr forenligt med detta.

Planférslaget dr upprittat i enlighet med 6versiktsplanen.

Gdllande detaljplaner
For planomradet giller detaljplan, Dp 4944, laga kraft 2008-10-23. Detaljplanen anger
kvartersmark som far bebyggas med handel, ¢j livsmedel, och kontor.

Genomforandetiden for detaljplanen har gatt ut.
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Vid framtagandet av Dp 4944 bestod planomradet av del av fastigheten Vintrie 17:2 samt
fastigheten Oseberg 1 vilka totalt omfattar 106.027 m2. Dessa utgor sedan 2008-10-27
fastigheten Kulthuset 1. IKEA fastighets AB dger och forvaltar Kulthuset 1.

Utredningar till grund fér planforslaget
e Trafikutredning Kulthuset 1, Sweco, 2022-06-17
e Parkeringsutredning (inkluderad i trafikutredning ovan)
e Utredning skyfallshantering vid utbyggnad 1 sydvist, Sweco, 2022-09-22

Stadsbyggnadskontoret

Thomas Thre Claudia Zufiga
Enhetschef Planhandlidggare
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