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Planprocess

SKEDE FORKLARING
SBN planuppdrag Beslut om planuppdrag i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Augusti 2021
SBN Samrad Beslut om samrad i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
April 2022 Samradstid 10 maj — 7 juni
Granskning Granskningstid 16 september — 7 oktober
September 2022
SBN antagande Beslut om antagande i stadsbyggnadsnamnden (SBN).
September 2023

Planfakta

Planhandlingar

e detta tillagg till planbestimmelser
och planbeskrivning
Ovriga handlingar i arendet
e samradsredogorelse
e granskningsutlatande
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1. Planforslag

1.1 Syfte
Syftet med dndringen av detaljplan dr att géra det mojligt att fOrtita fastigheten Jellinge 1
med en verksamhetsbyggnad.

Processen att ta fram dndringen av detaljplan innebar en prévning om denna markanvand-
ning 4r lamplig eller inte.

1.2 Bakgrund

Berord fastighet ar totalt cirka 25 760 kvadratmeter och befintliga byggnader utgor cirka 9
400 kvadratmeter bruttoarea, i ett plan. Planomradet planeras att bebyggas med ytterligare
en verksamhetsbyggnad inom fastigheten, vilket kriver att byggratten utokas. Byggnaden
planeras att uppforas i den vistra delen av planomréadet pa en del av den yta som idag ar
anlagd som parkering.

1.3 Sammanfattning

Planférslaget innebir att gillande detaljplan (Dp 4534, laga kraft ar 2000) dndras for att
mojliggéra uppforandet av en ny verksamhetsbyggnad inom fastigheten pa befintlig parke-
ringsplats.

Planindringen utékar byggritten och mojliggor restaurang inom fastigheten. Tilligg g6rs
ocksa for att reglera byggnaders placering och utformning samt skydda bebyggelsen mot
oversvamning vid skyfall.

1.4 Planandringen

Denna planindring giller indring av detaljplan Dp 4534 (laga kraft 4r 2000). Andringen
giller enbart inom fastigheten Jellinge 1 (f6r illustration av avgransningen, se figur 1).

Nedan redovisas hur detaljplanen dndras. Nedan redovisas ocksa planbestimmelser som
tillkommer i samband med denna dndring. Planbestimmelser, eller delar av planbestimmel-
ser, som utgar redovisas 6verstrukna. Nya bestimmelser redovisas i fetstil.

Ovriga bestimmelser i gillande detaljplan (Dp 4534) giller fortsatt.

Detaljplan f6r Sviagertorps verksamhetsomride (Dp 4534)
Anvindning av mark — Kvartersmarfk

Ky Hi Kontor, forskning, restaurang och handel med skrymmande varor. P4 fastig-
het med handel £61r skrymmande varor far dartill hérande komplementvaror
sdljas. Ej livsmedel

Utnyttjandegrad

e (04 (0.6) Hogsta exploateringsgrad i bruttoarea ovan mark per fastighetsarea

Placering: utformning: utforande

pi Huwad Byggnad skall placeras i£6+gérdslinjen-metgata hogst 10 meter fran

fastighetsgrins i vister och Gster

p2 Byggnadsvolyms+it eller plantering elermurmed-minstahéd 2-meter skall

finnas mot park.
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P4 Tillkommande bebyggelse ska placeras minst 10 meter frin befintlig
bebyggelse i norr

f; Pa tillkommande bebyggelse ska minst en entré placeras mot norr

Ny egenskapsbestanmmelse — markens anordnande
Minst 235 kvadratmeter av parkeringsytan ska vara nedsinkt med minst 15 centime-
ter i forhallande till omgivande mark (4 kapitlet 10 §).

1S

I ’// ‘! ll-‘:! Vg AN M

Figur 1. Utdrag ur plankarta for gillande detaljplan DP 4534 (laga kraft ar 2000). Omradet som berdrs av and-
ringen av detaljplanen dr markerat med rid linge.

Figur 2. Ortofoto dver omradet som berors av dndringen. Omradet dér dndring gors dr markerat med rod linje.
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1.5 Administrativa bestammelser

Genomfdérandetid
Genomférandetiden dr 60 manader (5 ar) fran det datum da beslutet att anta andringen av
detaljplanen vinner laga kraft.

1.6 Beskrivning av planandringen

Anvéandning och andamal
De befintliga andamalen Kontor, forskning och handel med skrymmande varor (IK; Hi) komplette-
ras med formulering om att dven restaurang tillats.

Exploateringsgrad

For att mojliggora ny verksamhetsbyggnad pa cirka 2 000 kvadratmeter bruttoarea utokas
hagsta exploateringsgrad i bruttoarea ovan mark per fastighetsarea till 0.6, vilket totalt mojliggdr
cirka 15 500 kvadratmeter bruttoarea ovan mark per fastighetsarea. Ny verksamhetsbygg-
nad planeras att placeras utmed den vistra fastighetsgransen.

Berord fastighet dr totalt cirka 25 760 kvadratmeter och befintliga byggnader utgor cirka
9 400 kvadratmeter bruttoarea, 1 ett plan.

Utformning och placering

Bestimmelse om att huvudbyggnad skall placeras i forgardslinjen mot gata (p1) indras till att byge-
nad ska placeras higst 10 meter fran fastighetsgrans i vdster och dster. Detta for att mojliggora en
stadsmissig placering som dven mojliggor ny bebyggelse mot parken.

For att vidare sikerstilla god koppling till angrinsande park och kollektivtrafikférbindelser,
tillférs bestimmelser om att zillkommande bebyggelse ska placeras minst 10 meter fran befintlig bebyg-
gelse i norr (ps) samt att pa tillkommande bebyggelse ska minst en entré placeras mot norr (£3). Med till-
kommande bebyggelse avses savil utbyggnad som fristiende byggnad (fér forslag pa till-
kommande bebyggelse se figur 3, bla streckad linje). Genom bestimmelserna mojliggors
dven ett visuellt samspel med parken och en stadsmissig placering.

Tidigare bestimmelse om att byggnadsvolym, tit plantering eller mur med minsta hijd tva meter ska
finnas mot park (p2) andras till att bygenadsvolym eller plantering ska finnas mot park. Detta for att
frimja moétet mellan bebyggelse och park samt skapa en god koppling till befintligt parks-
trak (Svagertorpsparken) och kollektivtrafikférbindelser i vister. Detta skapar vidare goda
forutsittningar for en avrinning fér dagvatten och skyfall (se dven 2.2 Konsekvenser f6r
milj6 och hilsa).

I planerat projekt ar avstandet mellan befintlig byggnad i norr och planerad ny byggnad
cirka 18 meter. Det dr viktigt att det mellanrum som skapas mellan huskropparna utformas
pa ett sitt som skapar trygga och sikra passager — saval inom fastigheten som till och fran
fastigheten och till angrinsande parkstrak i vister.

Gestaltning

Svagertorpsparken, som ligger intill planomridet, utgor en viktig del i stadens gronstruktur
och ir en prioriterad del av stadens grona strak och kopplingar. Svigertorpsparken inrym-
mer viktiga sociala, rekreativa och ekologiska funktioner samt viktiga natur- och kulturvir-
den.

Fastighetens synliga lage intill park och befintliga ging- och cykelstrak stiller krav pé att be-
byggelsen inom omradet gestaltas med omsorg. For att virna om parken och kopplingen
mellan verksamheter och park kan vixtbeklidda/grona tak (exempelvis pulpettak) anvin-
das. Byggnadernas fasader mot parken kan dven glasas upp och/eller vixtbeklidas.
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Om den nya byggnaden anvinds som restaurang kan denna med fordel placera servering
mot parken eller mot det mellanrum som skapas mellan huskropparna for att skapa en triv-
sam kantzon mellan handelsomradet och parken.

Vid gestaltning av bebyggelse pa fastigheten ska bestimmelser kring gestaltning och firgval
anvindas, i enlighet med DP 4534.

Dagvatten
Planomradet dr anslutet till befintligt ledningsnit i Nornegatan.

Markens anordnande
En bestimmelse laggs till om att mwinst 235 kvadratmeter av parkeringsytan ska vara nedsdinkt med
minst 15 centimeter i forhallande till omgivande mark. Bestimmelsen motiveras av att sikerstilla
fordrojning av skyfall (f6r mer information se avsnitt 2.2 Konsekvenser for milji och hélsa —
Skyfall).
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Figur 3. Skiss dver forslag pa tillkommande bebyggelse. Planerad ny bygenadsvolym markerad med bli streckad linje
och fastighetsgransen markerad med rid beldragen linje. Avstand mellan befintlig byggnad i norr och ny byggnad dr
cirka 18 meter. Planerad ny ansiutning for gang och cykel i park markerad med rod streckad linge.
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oy B ! .
Figur 4. V'y dver planerad bebyggelse pa fastigheten Jellinge 1. Planerad ny byggnadsvolym markerad med bli
streckad linje och fastighetsgrinsen markerad schematiskt med svart streckad linje.

e -

Figur 5. V'y dver planerad bebyggelse pa fastigheten Jellinge 1, sedd frd’éﬁn‘z(’gbez‘em parkering.
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Figur 6. V'y dver planerad bebyggelse pa fastigheten Jellinge 1, sedd m"n AY ewpsp/éen.

e,

Trafik och angdring
Planindringen medfor inga forindringar gillande angdring till och fran fastigheten. Angdo-
ring till planomradet sker fran Nornegatan.

Inom fastigheten planeras godsfordon att firdas med enkelriktad trafik (se figur 3). Ango-
ring, lastning och lossning sker direkt pa mark (lastbryggor behdvs inte).

Planerad verksamhetsbyggnad bedoms inte alstra mer trafik till handelsomradet. Bedom-
ningen dr att det ar kunder som redan finns inom omradet som kommer att nyttja fastighet-
ens verksamheter och restaurang. Trafikflodet till fastigheten bedéms inte medféra nagon
betydande paverkan pa det totala trafikflédet i omradet.

Anslutning f6r gaende och cyklister mellan berdrd fastighet och intilligegande parkstrak an-
ordnas genom att befintlig anslutning flyttas norrut (se figur 3, rod streckad linje). Exploa-
teringsavtal har upprittats gillande flytt av befintlig anslutning.

Parkering

Bilparkering

Gallande policy och norm for mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga bilplats-
behovet faststalls i bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsigaren viljer att ar-
beta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt méjlighet till samutnyttjande. Sett
till fastighetens lige och anvindning kommer det krivas en sirskild utredning for att fast-
stilla parkeringsbehovet.

Bilplatsbehovet har beriknats till cirka 190 bilplatser for fastigheten totalt, det vill siga for
béde befintlig och planerad bebyggelse (inklusive personalparkering). Berdkningen ér base-
rad pa beldggningsstudier 6ver parkeringens nuvarande anvindning.

Befintlig markparkering kommer att anvandas dven av tillkommande bebyggelse. Parke-
ringen kommer att rymma cirka 240 bilplatser.

Cykelparkering

Gallande policy och norm for mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Gillande riktlinjer f6r mobilitet anger vilka krav
som giller for utformning och lokalisering av cykelparkering.

Teknisk férsoérjning

Vatten, aviopp, el, virme

Fastigheten ar kopplad till nédvandig teknisk infrastruktur s som el, virme samt vatten
och avlopp.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska I9sas 1 enlighet med gillande renhéllningsordning. Témningsfordon
for fettavskiljare behdver uppstillningsplats i anslutning till tomningspunkten. Avfallshan-
teringen ska utformas i samrad med VA Syd.
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2 Konsekvenser

2.1 Bedoémning av miljopaverkan

Fastigheten Jellinge 1 dr beldgen i det befintliga verksamhetsomradet Svagertorp. Planfor-
slaget bedéms utgdra en liten férindring av omradet och medfér inga risker £f6r milj6é och
hilsa. Detaljplaneindringens genomférande bedoms diarmed inte medféra en sidan bety-
dande miljopaverkan som avses i 6 kapitlet 3 § miljobalken. Darfér har ingen miljokonse-
kvensbeskrivning upprittats.

2.2 Konsekvenser for miljé och hélsa

Stadsbild och gestaltning

Planidndringen mojliggdr en utékning av den totala byggritten inom fastigheten, eftersom
gillande detaljplan endast medger en hogsta exploateringsgrad pa 0.4 bruttoarea ovan mark
per fastighetsarea.

Den uttkade byggritten pa fastigheten medfor i planerat projekt att ny byggnad placeras
utmed Svégertorpsparken. En storre del av byggnaden kommer didrmed att stracka sig nir-
mare den allminna platsmarken dn vad byggnaderna gor idag. Med en omsorgsfullt gestal-
tad bebyggelse bedoms inga negativa konsekvenser uppsta for stadsbilden.

Risker och sakerhet
Inga dtgirder bedoms vara nédvindiga med hinsyn till sikerhet och risker.

Dagvatten

Framtagna dagvatten- och skyfallsanalyser Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malni,
2022-03-04, DHI Sverige, Tilldgg till Dagpatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malmi, 2022-
09-07, DHI Sverige samt Tilldgg till Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge T Malmi, 2023-06-
14, DHI Swverige visar att planerad utbyggnad inom fastigheten 6kar dagvattenflodet med
citka 5 1/s. Forindringen bedoms s liten att den inte ger upphov till nidgot f6rdréjningsbe-
hov. Belastningen pa dagvattenledningsnitet bedéms dirmed inte 6ka av planidndringen.

Vattenkvalitet

Dagvatten fran planomradet avleds idag via kommunala dagvattenledningar i Nornegatan.
Slutlig recipient ir S Oresunds kustvatten, via Bunkeflostrand. Oresund klassas i VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) inneha martlig ekologisk status och den wppnir ¢ god ke-
misk status. Bland annat 6vergédning férekommer.

Kwvalitetskravet for recipienten till ar 2027 dr god ekologisk och kemisk status, med undantag f6r
kvicksilver och bromerad difenyleter.

Dagvatten- och skyfallsanalysens berdkningar visar att planerad exploatering inte medfor
okad transport av nagot amne fran omradet, diremot bidrar den till en forbattring av trans-
porten av flera dmnen. Bland annat suspenderad substans (SS) och olja. Féroreningsberik-
ningar som gjorts visar att féreslagen detaljplaneindring inte har negativ paverkan pa reci-
pientens méjlighet att uppna miljckvalitetsnormer for vatten (MKN). Andringen av detalj-
plan bedéms sammantaget inte forsvara mojligheterna att uppna mal f6r miljokvalitetsnor-
mer fOr vatten.

Skyfall
Framtagen dagvatten- och skyfallsanalys, Dagpatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malm,
HI Sverige, redovisar karterade vattendjup och fléden som instiller sig i omradet vid ett
framtida skyfall.

Det maximala flédet (max flux 1/s/m) inom planomradet bedéms som lig och inga storre
fléden eller vattenhastigheter beriknas uppsta. Merparten av planomradet avvattnas Osterut
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mot Nornegatan och vidare norrut mot Kulthusgatan. Den sydvistra delen av planomradet
bedéms avrinna séderut. Placeringen av den nya byggnaden bedéms inte paverka avrin-
ningen nimnvirt, da inga flédesvigar blockeras eller leds om. I stort kommer dirfér avrin-
ningen ske pa liknande sitt som i dagslidget, med reservation for att resterande befintlig
héjdsattning bibehalls.

Mindre vattenansamlingar beriknas bildas 6ver hela planomridet, men bedéms inte paver-
kas i samband med den nya utbyggnaden. Det dr frimst en storre vattenansamling som be-
riknas uppsta lings med den befintliga, norra byggnadens sédra fasad som eventuellt kan
komma att paverkas av utbyggnaden (se Figur 7). Maxvattendjup varierar mellan 0,1-0,5 m
och framkomligheten till byggnaden bedéms som acceptabel dd den kan nés fran flera hall.
I samband med den nya utbyggnaden bedéms cirka 35 kubikmeter vatten tringas undan.
Detta 1 och med att den nya byggnaden tar 1 ansprak en viss del av den 6versvimmande
lagpunkten (se Figur 7). Den volym som trings undan 1 och med tillkommande byggnad
behover fordréjas inom fastigheten for att inte riskera att férsimra Oversvimningssituat-
ionen inom fastigheten och f6r omkringligeande fastigheter.

I Tilldigg till Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malmi, 2023-06-14, DHI Sverige redovi-
sas att en volym pa 35 kvm kan fordréjas genom att delar av parkeringsytan sinks ned.

En bestimmelse har dirfor lagts till om att winst 235 kvadratmeter av parkeringsytan ska vara
nedstankt med minst 15 centimeter i forballande till omgivande martk.

Planindringen bedéms ddrmed inte bidra till en forsimring av 6versvimningssituationen
vid skyfall varken fo6r aktuell fastighet eller for omkringliggande fastigheter.

Atgirderna for skyfall kommer dven att minska avrinningshastigheten for dagvatten.

3| Kulthusgatan i
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Figur 7. Karterat maxdjup vid skyfall, med och utan ny byggnad. Ny byggnad tar i ansprak en del av en befintlig
lagpunkt. Den vattenvolym som trings undan behover fordrijas pa annan plats inom fastigheten for att inte riskera
att forsamra dversvammningssituationen. Plandndringen reglerar nedsinkning av del av fastighetens centrala parke-
ringsyta.
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Markféroreningar

Planférslaget mojliggdr ny verksamhetsbyggnad, vilket klassas som mindre kianslig markan-
vindning (MKM). Delar av planomrédet ar fyllnadsmark och har mattlig risk f6r markfér-
oreningar enligt MIFO.

Ar 2004 genomfordes marktekniska undersékningar pa fastigheten Jellinge 1 (MN-2004-
207). Hoga halter av oljeférorening pétriffades i en punkt (11 000 mg/kg TS) och Milj6-
nimnden beslutade att en efterbehandling skulle goras. Enligt Miljonimndens beslut skulle
omradet efterbehandlas sa att Naturvardsverkets riktvirde f6r mindre kinslig markanvind-
ning (MKM) inneholls. Resultatet av efterbehandlingen finns presenterat i rapport daterad
2004-06-21. Nir utgrivning av fororeningarna var klar visade inga prover pa fororeningsni-
vaer Over Naturvardsverkets riktvirde f6r kinslig markanvindning (KM).

Da jorden i omradet uppfyller kraven pa MKM meddelar Miljonimnden med stéd av 27 §
forordningen om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd, den 2004-07-21, att drendet inte
toranleder nagon ytterligare atgird fran Miljondmndens sida.

Med bakgrund i ovanstaende beslut frain Miljonimnden (2004-07-21) samt att verksamhets-
omradet inte klassas som kinslig markanvindning (KM), har ingen ny markundersékning
genomforts.

Om fororeningar framkommer i samband med markbearbetning, ska detta anmailas till mil-
joférvaltningen enligt 10 kapitlet 11 § miljébalken.

Trafikkonsekvenser

Bil

Andringen av detaljplan méjliggér ny verksamhetsbyggnad inom fastigheten, innehallande
ytterligare verksamheter daribland restaurangverksamhet. Planerad verksamhetsbyggnad
bed6ms inte alstra mer trafik till handelsomradet. Bedomningen ér att det fraimst ar kunder
som redan finns inom omradet som kommer att nyttja verksamheter och restaurang.

Gang- och cykel

Befintligt gang- och cykelstrak dr beldget utanfor fastigheten, i vister och séder. Anslut-
ningen for gaende och cyklister mellan fastigheten och parkstraket flyttas norr om den pla-
nerade byggnaden (regleras i exploateringsavtal) men innebir inte en forsaimring for ga-
ende, cyklister eller lingre vig till busshallplats.

Omgivningsbuller

Paverkan fran omgivningen

Planomradet ar utsatt for trafikbuller frain Nornegatan och Hévdingevigen. Den ekviva-
lenta ljudnivan fran vig- och tagtrafik nar mellan 60—-65 dBA.

Det finns inga bullerkrav utomhus f6r den anvindning som planindringen foreskriver;
verksamheter och restaurang. Arbetsmiljéverket dr den myndighet som preciserar vad som
giller f6r arbetsmiljon f6r buller inomhus och arbetsplatsers utformning.

Bedomningen ar att det ar mojligt att utforma fasader och fonster sd att inomhusnivaer kla-
ras.

Paverkan fran planomridet

Planforslaget gor det mojligt att etablera ytterligare en verksamhetsbygegnad inom planom-
radet samt mojliggor fOr restaurangverksamhet. Killor till trafikbuller fran planerad verk-
samhet antas huvudsakligen bli vid leveranser samt trafik till och pa den egna fastigheten.

Verksamheterna ska i anmalan- eller tillstaindsprocessen visa att de klarar gillande riktvar-
den enligt miljobalken och om eventuella atgirder behévs.
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2.3 Konsekvenser for fastigheter
Fastigheten berdrs inte av nagon fastighetsbildning.

2.4 Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal har upprittats gallande flytt av intilliggande gang- och cykelanslutning, i
Svagertorpsparken. Anslutningen flyttas for att méta den nya kopplingen till parkstraket
vasterut.

2.5 Samhallskonsekvenser

Tillganglighet

Planomradet ir tillgiangligt for personer med olika fysiska forutsittningar och behov.
Koppling till befintligt parkstrdk bevaras och knyter an till kollektivtrafikférbindelser i vist.
Forutsittningarna dr goda for att gora allmidnna ytor, gator och parkering tillgdngliga.

I samband med bygglovsanstkan stills krav pa angéring och parkering f6r rérelsehindrades
fordon inom 25 meter frin en tillginglig och anvindbar entré.

Framkomlighet, trafiksikra av-/pastigningsplatser och angoringar f6r specialfordon och
taxibilar bor sikerstillas.

Kommersiell service
I planomradet kommer restaurang att kunna etableras, vilket ar positivt f6r Svagertorps
verksamhetsomride eftersom omradet dr i behov av fler restauranger.
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3 Genomfdrande

3.1 Organisatoriska genomforandefragor

Berord fastighetsigare ansvarar for utbyggnaden av de delar som utgors av kvartersmark.

Fastigheten Jellinge 1 belastas av avtalsservitut for nitstation. Formansfastighet ar Malmo
Fliten 13, som dgs av E.ON. Vid fortitning/nybyggnation bor samrad ske mellan fastig-
hetsdgare och E.ON om nitstationen behéver flyttas, dndras eller tas bort.

E.ON ansvarar for att nitstationer uppfors enligt Elsakerhetsverkets foreskrifter och all-
ménna rad.

3.2 Tekniska genomforandefragor

Teknisk forsorjning
Vid hojdsittningen av omradet ska VA Syd medverka for att sakerstilla att spillvatten och
dagvatten kan avledas.

Forsiktighetsprincipen ska tillimpas vid placering av nitstationer. Utformning och place-
ring av nitstationer bor ske pa ett sitt som begriansar exponeringen for stralning och
brandrisk. Enligt gillande svensk standard framgar att minsta tillitna avstind mellan trans-
formatorbyggnad och brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag dr fem meter.

Eventuell nédvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
ska ske i samrad med ber6rd ledningsigare.

Skyfallshantering

For att den yta som redovisas 1 T#lligg till Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malmo,
2023-06-14, DHI Sverige ska kunna f6rdréja den volym som avses (35 kubik) maste hela
ytan sankas utifran omgivande markniva. Utformningen av braddningsnivan, alltsa markni-
van da fordréjningsytan pa parkeringen har fyllts och vattnet rinner vidare, ir visentlig for
att uppna férdréjningsvolymen da parkeringsytan lutar. Nivan pa nedsidnkningen behover
torhalla sig till braddnivan for att sakerstilla att tillrickliga volymer f6rdrojs.

Dagvatten och skyfallsanalysen redovisar vidare att mark bor anpassas for att hantera vat-
ten vid skyfall och darfor lutas bort fran ny byggnad. Det rekommenderas dven att det vid
placering av entréer lings med byggnadens norra kortsida behéver géras anpassningar av
markens hojdsittning.

Brand

Planomradet ir beldget inom normal insatstid, under 10 minuter, f6r riddningstjansten. Be-
fintlig brandpost finns i Nornegatan. Brandposter kan dock behova kompletteras med
tanke pa den nya byggnadens placering. Brandposter ska dimensioneras enligt P114 och
vara placerade maximalt 125 meter fran byggnadernas entréer. Exploator ska redovisa att
brandvattenforsorjningen ar sikerstélld i samband med bygglovsansékan.

Tilltrade f6r riddningstjanstens fordon ska anordnas inom fastigheten. Avstindet mellan
korbar vig och husens entré far inte 6verstiga 50 meter. Avstandet mellan brandpost och
uppstillningsplats ska vara max 75 meter. Exploator ska redovisa att atkomligheten ér sa-
kerstilld i samband med bygglovsansokan.

3.3 Ekonomiska genomférandefragor

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell nédvindig flytt och/eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elled-
ningar bekostas av exploatoren.
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Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stod av exploateringsavtal mellan
Malmo stad och fastighetsdgare till Jellinge 1. Exploateringsavtalet upprittas 1 enlighet med
6 kapitlet 40 § plan- och bygglagen och kommer att undertecknas innan dess att dndringen
av detaljplan antas i stadsbyggnadsnimnden.

Exploateringsavtalet reglerar flytt av intilliggande giang- och cykelanslutning, 1 Svagertorp-
sparken.
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4 Planeringsforutsattningar

4.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planliggningen motiveras av att Svagertorps verksamhetsomrade ir relativt glesbebyggt och
tal en hogre exploateringsgrad. En 6kad exploatering i ett redan befintligt verksamhetsom-
rade minskar behovet av att ta ny mark i ansprak. Inom fastigheten Jellinge 1 finns forut-
sattningar fOr att ta parkeringsplatser i ansprak for ny bebyggelse och samtidigt tillgodose
parkeringsbehovet f6r befintliga och tillkommande verksamheter.

Planférfarande

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

Avsikten ar att detaljplanedndringen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfull-
miktiges stille i enlighet med 5 kapitlet 27 § plan- och bygglagen.

4.2 Planomradet

Plandata

Fastigheten Jellinge 1 ligger centralt 1 verksamhetsomradet Svagertorp cirka 300 meter frin
Svagertorps tagstation och nara infarten till Svagertorps verksamhetsomrade fran Trelle-
borgsvigen. Fastigheten ir totalt cirka 25 760 kvadratmeter och avgrinsas av Svagertorp-
sparken i vister, Nornegatan 1 6ster, Kulturhusgatan 1 norr samt gang- och cykelstrak i so-

der.

Inom fastigheten finns tva verksamhetsbyggnader - vilka utgor cirka 9 400 kvadratmeter
bruttoarea, i ett plan. En byggnad ir beldgen 1 den sodra delen av fastigheten och en i den
norra delen av fastigheten. Byggnaderna idr rektangulira och har en ljus varmgra firg (se fi-
gur 8). Den sédra byggnaden ér utformad med en avskuren vinkel pd sydostra sidan. Bygg-
naderna har platta tak med svag lutning f6r avrinning. Ett fatal tekniska utrymmen sticker
upp fran taken. Utrymmet mellan byggnaderna dr anlagt som parkeringsyta. Inom fastig-
heten finns bland annat textilhandel, djuraffir, hemelektronikaffir samt byggvaruhandel.
Fastigheten ar privatigd.

Fastigheten belastas av avtalsservitut for nitstation och en befintlig transformatorstation dr
beldgen i planomradets sydvastra hérn. Férmansfastighet ar Malmé Fliten 13 (4gs av
E.ON).
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Figur 9. Ortofoto dver omradet som berors ay ddriﬂge. Omridet dir dandring gors dr markerat med rod linge.
Hallplatser for kollektivtrafik (buss) dar markerat med orange streckad linje.
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4.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kapitlet miljébalken
Planomradet berors inte av nagot riksintresse enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken.

Overensstammelse med 6versiktsplanen

Planomradet redovisas 1 6versiktsplanen som existerande verksambetsomride och sirskild han-
delsplats. Omradet har en lig bebyggelsetithet och ir dven utpekat som omrade laimpligt for
stora anliggningar med solenergi.

I 6versiktsplanen anges platsspecifka riktlinjer f6r Svagertorp:
e Svagertorp ir ett verksamhetsomrade inom kategori handel, bescksniring, etc.

e Svigertorp utgors idag av ett renodlat handelsomrade som ir glest bebyggt. En ge-
nerell fortitning bor efterstrivas.

e Nira Svagertorps station finns férutsittningar f6r mycket hég bebyggelsetithet, 1
forsta hand med kontor och andra personalintensiva verksamheter. Pa sikt kan Sva-
gertorp komma att omvandlas till blandad stadsbebyggelse som dven inkluderar bo-
stiader.

Svagertorp/Petersborg ir ocksi angivet som ett utredningsomrade i forslag till ny OP for
att utreda en mer yteffektiv utveckling av omradet.

Ovriga riktlinjer

Specifika riktlinjer f6r dagvatten finns framtaget f6r Svagertorps industriomrade: Information
om dagvattenhantering inom industriomridet Svagertorp, VBB 1VIAK AB, 1999-12-16 samt Instrukt-
ion _for fastighetsdgare betrdffande ntformning av dagvattensystem, VBB VLAK AB, 1999-06-10. Rikt-
linjerna bor fortsatt f6ljas dd befintligt vatten och avloppssystem dr byggt efter dessa princi-

per.

Géllande detaljplan (DP 4534)

Gallande detaljplan d4r DP 4534 (laga kraft ar 2000). Detaljplanen medger kontor, forskning
och handel med skrymmande varor. Livsmedelsforsiljning tillats inte. Detaljplanen reglerar
aven hogsta exploateringsgrad (bruttoarea ovan mark per fastighetsarea - 0.4). Utmed fas-
tighetsgrinsen regleras att marken inte far bebyggas.

Vidare reglerar gillande detaljplan byggnaders placering, krav pa gestaltning samt begrinsar
firgsittningen pa fasaderna for att omradet ska upplevas som en helhet med aterhallen va-
riation.

I gillande detaljplan finns dven riktlinjer f6r dagvattenhantering.
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Figur 10. Utdrag ur plankartan for gallande detaljplan DP 4534 (laga kraft ar 2000). Omridet som berirs av
dndringen av detaljplanen dr markerad med rod linje.

4.4 Underlag till planarbetet

Kommundovergripande dokument

Policy och norm f6r mobilitet och parkering i Malmé, 2020
Mobilitet f6r Malmao, 2020
Renhillningsordning 2021-2030 f6r Burlévs kommun och Malmé stad

Riktlinjer for exploateringsavtal, 2016

Utredningar till grund for planférslaget

e Dagvatten- och skyfallsanalys f6r DP Jellinge 1 Malmo, 2022-03-04, DHI Sverige

e Tilligg till Dagvatten- och skyfallsanalys f6r DP Jellinge 1 Malmo, 2022-09-07,
DHI Sverige

e Tillagg till Dagvatten- och skyfallsanalys f6r DP Jellinge 1 Malmo, 2023-06-14,
DHI Sverige

Stadsbyggnadskontoret

Mikael Strom Remin Isabelle Albrecht
Enhetschef Planhandlaggare
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