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Detaljplan for del av fastigheten Spindeln 2 i Johanneslust i Malmo

Aldress- och fastighetskarta med planomradet markerat med rod linje
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Planprocess

SKEDE

FORKLARING

SBN planuppdrag
December 2022

Beslut om planuppdrag i stadsbyggnadsnimnden (SBN).

SBN Samrad
Maj 2023

Beslut om samrad i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Samridstid 5 juni — 30 juni 2023

Granskning
Oktober 2023

SBN antagande
December 2023

Beslut om antagande i stadsbyggnadsnimnden (SBN).

Laga kraft
Januari 2024

Planfakta

Dp 5845

Planforfarande
standard

Sokande

Planhandlaggare

Ted Gustavsson

tel 010 — 4522279

Nyfosa Spindeln 2 Fastighets AB

ted.gustavsson(@malmo.se

Planhandlingar
e denna planbeskrivning
e plankarta
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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet ar att ge moijlighet fOr flera olika typer av verksamheter inom planomradet vilket
dven gor det mojligt f6r befintlig vardverksamhet inom fastigheten att kunna fa permanent

bygglov.

Processen att ta fram detaljplanen innebdr en prévning om denna markanvindning dr
limplig eller inte.

1.2 Sammanfattning

Planforslag

Planférslaget ger mojlighet £6r anvindningen centrum (ej hotell), kontor, verksamheter
samt littare vard (ej tillfallig Gvernattning). Planforslaget ger mojlighet f6r en nockhéjd pa
upp till 9 meter.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som
avses 1 6 kapitel 3§ miljobalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 -
Konsekvenser.

Planeringsforutsattningar

Planomradet omfattar en del av fastigheten Spindeln 2 och ligger 1 Johanneslust.
Planomradet som ar cirka 830 kvadratmeter stort dr i kommunal dgo och upplats till en
privat dgare genom tomtritt.

Overensstammelse med 6versiktsplanen
Planforslaget dr upprittat i enlighet med 6versiktsplanen.
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2 Planfdrslag

2.2 Bebyggelse

Anvindning

Planférslaget ger mojlighet for anvindningen centrum, ej hotell (C;), kontor (K),
verksambheter (Z) samt littare vard, ej tillfillig 6vernattning (D,). Syftet dr att ge mojlighet
tor flera olika typer av verksamheter inom planomradet. Tillfdllig 6vernattning tillats inte
eftersom det inte bedéms limpligt med tanke pa risksituationen i omradet.

Exploateringsgrad, tathet, hojder
Planférslaget ger mojlighet till bebyggelse med en nockhéjd pa upp till 9 meter (hy).
Detaljplaneomradet utgors av en befintlig byggnad som ar tinkt att bevaras.

2.5 Trafik

Bilparkering

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga
bilplatsbehovet faststills 1 bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsigaren viljer
att arbeta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt méjlighet till
samutnyttjande.

Da detaljplanen bekriftar befintlig markanvindning har inte bilplatsbehovet berdknats.
Bilparkering foreslas att 16sas pa samma sitt som idag, det vill sdga inom fastigheten.

Cykelparkering

Gallande policy och norm for mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Cykelparkering foreslas att 16sas pa samma satt
som idag det vill sdga i anslutning till entréer.

Angoring

Det finns moijlighet att anordna parkering pa kvartersmark som méjliggdr angéring och
parkering for rérelsehindrades fordon i anslutning till befintliga entréer, det vill siga inom
25 meter fran tillginglig entré.

2.6 Teknisk forsorjning

Vattenférsorjning, spillvatten, dagvatten
Fastigheten ar idag ansluten till befintligt ledningsnit i omgivande gator. Planforslaget
medfor inte ndgra forindringar jimfort med idag.

Fastigheten ar ansluten till det kommunala VA-ledningsnitet. Spill- och dagvatten avleds
till ett kombinerat avloppsnit, dir det finns risk for skadlig upptryckning vid storre regn.
Vid en ombyggnation ir det limpligt att underséka mojligheter att minska
dagvattenavrinning till ledningsnitet.

Skyfallshantering

Det finns inga ytor inom planomradet for att hantera skyfall, eftersom planomradet till
storsta delen dr bebyggt. Planomradet utgor en del av fastigheten Spindeln 2. Det finns
mojlighet att hantera skyfall inom fastigheten Spindeln 2.

Det ar fastighetsdgarens ansvar att sikerstalla att skador pa den egna fastigheten inte
uppstar. Ingen foérandring av marklutning eller héjder kommer att ske och vattnet kommer
inte att rinna ut pa nagon annan fastighet. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
oversvamningsrisken dr acceptabel, eftersom det r6r sig om en aldre, befintlig byggnad.
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Avfallshantering
Avfallshantering féreslas att 16sas pa samma satt som idag det vill sdga inom egen fastighet.
2.8 Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 60 manader fran det datum da beslutet att anta detaljplanen far laga
kraft.
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3 Konsekvenser

3.1 Bedéomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som
avses 1 6 kapitel 3§ miljobalken. Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprittats.

3.2 Konsekvenser for miljé och halsa

Stadsbild och landskapsbild
Detaljplanen bekriftar befintlig anvindning och sikerstiller att eventuell ny bebyggelse
anpassas till omgivningen 1 skala.

Planforslaget bedoms inte férandra stadsbilden.

Risker och séakerhet

Verksamhet pa fastigheten Spindeln 14, som ligger nordvist om planomradet, hanterar
kemiska produkter. Uppmarksamhetsomradet for milj6farlig verksamhet innefattar den
nordvistra delen av planomradet. Planhandlingarn kommer att kompletteras med
information angdende verksamheten pa Spindeln 14 i den fortsatta planprocessen.

Planomradet ligger inom uppmarksamhetsomrade for miljofarlig verksamhet avseende
drivmedelsstation pa fastigheten Tusculanum 11, som ligger s6der om planomradet.
Linsstyrelserna i storstadsregionerna (Stockholm, Skane och Vistra Goétaland) har
gemensamt tagit fram Riskhantering i detaljplaneprocessen - riskpolicy for markanvindning intill
transportleder for farligt gods. Avseende drivmedelsstationer anges:

1. Ett minimiavstand pa 25 meter bor hallas fran drivmedelsstation till kontor och liknande.

2. Ett minimiavstand pa 50 meter bor hallas till bostider, daghem, dlderdomshem och
sjukhus samt samlingsplatser dar oskyddade manniskor uppehaller sig.

3. I nyplaneringsfallet bor alltid ambitionen vara att halla ett avstand pa 100 meter fran
drivmedelstationen till bostider, daghem, dlderdomshem och sjukhus.

Avstand mellan drivmedelsstationen och den sédra delen av planomradet dr cirka 60 meter.
Foéreslagen anvindning inom planomradet innefattar punkt 1 och 2 ovan vilket medfor att
ett tillrackligt avstand uppritthalls.
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Planomradet ligger cirka 50 meter 6ster om Kontinentalbanan. Enligt Fordjupad
Oversiktsplan for Sédra Kirseberg och Osterviirn finns behov av riskutredning om bostider
placeras inom 80 meter fran jirnvigen samt for kontor om det placeras inom 30 meter fran
jarnvigen. Da planomrédet dr beldget 6ver 50 m fran Kontinentalbanan och inte medger
bostider sa finns inget behov av en riskutredning avseende paverkan fran

Kontinentalbanan.

Luftkvalitet

Trafiktillskottet som planen ger upphov till bedéms inte medfora nagon risk for
overskridande av miljokvalitetsnormer for luft.

Vattenkvalitet
Nirmsta recipient for dagvattnet ar Malmo hamnomrade.

Enligt Vatteninformationssystem Sverige, december 2021 Malmé hamnomrade, ar
miljokvalitetsnormer f6r vattenférekomsten faststalld till mattlig ekologisk status med

tidsfrist till 2039 samt god kemisk ytvattenstatus till 2027.
Detaljplanen bedéms inte paverka grundvattenstatusen. Sammantaget bedéms ett

genomforande av detaljplanen inte férsvara mojligheten att uppna malen f6r

miljokvalitetsnormer for vatten.

Skyfall
Planférslaget medfor ingen forindring avseende skyfall jimfért med idag. Inom

planomradet finns ingen skyfallsproblematik.
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Markféroreningar
Planomradet ér inte inventerat gillande potentiellt fororenade omriden sa kallad MIFO-

klassat. Planomradet har tidigare anvints som kontor och lager av bland annat godis.

De verksamheter som ir aktiva inom byggnaden har for avsikt att finnas kvar i samma
lokaler som idag. Planforslaget innebar ingen nybyggnation eller férandring av befintlig
byggnad. Planforslagets genomforande bedéms inte innebéra behov av ytterligare
bedémningar gillande eventuell férekomst av féroreningar.

Omgivningsbuller
Planomradet ér utsatt for trafikbuller fraimst fran Sallerupsvigen och Kontinentalbanan.

For foreslagen anvindning finns inga riktvirden f6r buller utomhus vid fasad. For
inomhusmiljon galler Boverkets byggregler, BBR.

v

Teckenférklaring
dB(A) < 40

. 40 <= dB(A) < 45
45 <= dB(A) < 50
50 <= dB(A) < 55
D 55 <= dB(A) < 60
60 <= dB(A) < 65
65 <= dB(A) < 70
70 <= dB(A) < 75
dB(A) > 75
3D fastigheter

|
‘B
o |

[ ]

0 60 m 120 m
e —

N Fastigheter

Ekvivalent ljudutbredning avseende vag och jarnvdg. Planomridet markerat med rid linje.

3.4 Konsekvenser for fastigheter

Planférslaget bedoms inte ge nagra fastighetskonsekvenser.
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3.5 Samhallskonsekvenser

Service
Detaljplanen ger moijlighet till service genom bestimmelsen centrum (C) och vard (D).
Detaljplanen medfor att befintlig vardverksamhet blir planenlig.
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4 Genomforande

4.2 Tekniska genomférandefragor

Mark

Noédvindig grundundersokning ska tas fram av exploator i samband med bebyggandet av
planomradet.

Brand
Planomradet ar beliget inom normal insatstid, under 10 minuter, for riddningstjansten.

Brandvattenférsorjning ska anordnas 1 omradet 1 samrad med VA-Syd. Avstandet mellan
brandposterna ska vara max 150 meter. Exploator ska redovisa att
brandvattenférsorjningen ar sikerstilld i samband med bygglov.

Tilltrdde for riddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstaindet mellan
korbar vig och husens entré far inte 6verstiga 50 meter. Avstaindet mellan brandpost och
uppstallningsplats ska vara max 75 meter. Exploator ska redovisa att atkomligheten ar
sikerstalld i samband med bygglovsansokan.

Buller

Mer detaljerade bullerberidkningar kan beh6éva redovisas av exploatoren 1 samband med
bygglovsansokan.

4.3 Ekonomiska genomférandefragor

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell n6dvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, vatten och avlopp-, tele-
eller elledningar bekostas av exploatdren.

Om planens genomforande forutsitter lantmiteriforrittning ska detta bekostas av
fastighetsigaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.
4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning
Detaljplanen bedéms inte medféra nagon férindring av befintliga fastigheter.

Ansokningar om forandringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter
ska limnas till Lantmiterimyndigheten Malmo stad.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Effektmal for planlaggningen
Planindringen motiveras av att den skapar forutsittningar for befintlig verksamhet att
finnas kvar pa platsen.

Planférfarande

Detaljplanen handliggs med standardférfarande i enlighet med 5 kapitel 7§ plan- och
bygglagen. Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande och har inte ett betydande intresse for allmanheten.

Avsikten 4r att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfullmaiktiges
stille 1 enlighet med 5 kapitel 27§ plan- och bygglagen.

Medverkande

Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under arbetet med att ta fram
detaljplanen har dessutom tjanstepersoner fran fastighets- och gatukontoret och
milj6férvaltningen deltagit.

5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet omfattar en del av fastigheten Spindeln 2 och ligger i Johanneslust, 6ster om
Kontinentalbanan, norr om Sallerupsvigen, vaster om Singelgatan och sdder om
Stalkulegatan. Planomradet dr i kommunal dgo och upplaten till en privat dgare genom
tomtritt och ér cirka 830 kvadratmeter stort.
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Strak, platser, struktur, sammanhang
Fastigheten utgér en del i ett dldre industriomrade. Enligt Oversiktsplan fir Sédra Kirseberg och
Osterviirm sa foreslas planomradet och omgivningen blir en del i en blandad stadsbebyggelse.

Bebyggelse
Inom planomradet finns en kontorsbyggnad i tva vaningar samt en lagerbyggnad i en
vaning.

Gatnyy over fastigheten Spindeln 2 fran Singelgatan.

Kulturmiljo
Arkeologi
Enligt Riksantikvarieimbetets Fornsok finns inga fornlimningar inom planomradet.

Kollektivtrafik
Stadsbussar och regionbussar trafikerar Sallerupsvigen. Avstind fran planomradet till
nirmsta busshallplats dr cirka 100 meter.

Gang-, cykel- och biltrafik

Det finns ett vilutvecklat gang- och cykelvignit i anslutning till planomradet.
Sallerupsvigen, séder om planomradet, dr en huvudgata med ett dvergripande gang- och
cykelstrak.

Planomradet nas med bil fran Singelgatan och Stalkulegatan.

Teknisk forsorjning
Befintliga ledningar for el, tele, gas och VA finns 1 omgivande gator.

Service

Inom planomradet bedriver Capio sedan 2006 vardverksamhet. Verksamheten bestar av
vardcentral, modrahilsovard, barnavardscentral, rehabilitering samt specialistmottagning
inom 6ra-nisa-hals, gynekologi och psykiatri.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken

Detaljplanen ligger 1 anslutning till omride av riksintresse for kulturmiljévard samt
riksintresse for jarnvag. Bedomningen har gjorts att planforslaget inte riskerar att patagligt
skada riksintressena.

Oversiktsplan

1 Oversiktsplan fir Sidra Kirseberg och Ostervirn, antagen av kommunfullmiktige december
2020, anges att dagens verksamhetsomrade i vistra Johanneslust, dir planomradet ingar,
successivt ska utvecklas till blandad stadsbebyggelse. Ny bebyggelse ska innehalla icke
storande verksambheter, si som kontot, handel och service, men dven bostider med olika
upplatelseformer. Motet med Sallerupsvigen beh6ver bli mer stadsmissigt, med utatriktade
funktioner i bottenvaningen och entréer mot gatan. Handel och andra servicefunktioner
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ska dirfor ges etableringsmojligheter vid Singelgatans koppling till Sallerupsvigen.
Singelgatan foreslas forlingas norrut mot Sédra Bulltoftavigen.

Géllande detaljplan

Planomradet ér tidigare planlagt. Berord gillande detaljplan dr Pl 494, laga kraft 1959-08-27.
Detaljplanen anger markanvindningen kvartersomrade f6r smaindustriandamal med en
byggnadshéjd pa upp till 8 meter. Norra och Ostra delen av planomradet utgdrs av mark
som inte far bebyggas. Den sodra delen av planomradet utgérs av omrade avsett till
skyddsplantering.

Gillande detaljplanebestimmelser upphor att gilla inom planomridets grinser i samband
med att denna detaljplan vinner laga kraft.

5.4 Underlag till planarbetet

Kommunévergripande dokument
e Skyfallsplan f6r Malmé, 2017
e Miljoprogram f6r Malmo stad 2021-2030
e Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016
e Trafiksidkerhetsstrategi f6r Malmo Stad, 2015-2020
e Fotgingarprogram f6r Malmé Stad 2012-2018
e Cykelprogram f6r Malmé Stad 2012-2019
e Policy och norm fér mobilitet och parkering, 2020
e Mobilitet f6r Malmo, 2020
e Renhallningsordning 2021-2030 f6r Burlévs kommun och Malmo stad

Stadsbyggnadskontoret
Mikael Str6m Remin Ted Gustavsson
Enhetschef Planhandlaggare
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