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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ar att fortsitta utvecklingen av den sydvistra delen av Tygelsjo frin
industriomrade till blandad stadsbebyggelse. Detaljplanen ska gora det mojligt att inrymma
den befintliga magasinsbyggnaden med bostider och lokaler f6r centrumverksamhet samt
uppfora 10 radhus.

1.2 Sammanfattning

Planforslag

Planférslaget bygger vidare pa utvecklingen och omvandlingen av den sydvistra delen av
Tygelsjo fran industriomrade till ett omrade med bade lokaler f6r centrumverksamhet och
bostider. Planforslaget mojliggor att befintlig magasinsbygenad, som ligger ut mot
Tygelsjovigen, byges om till bostidder och lokaler med centrumverksamhet. Planforslaget
m6jliggdr ocksa uppférandet av cirka 10 radhus. Radhusen ska vara placerade nigot
indragna men i linje med befintlig magasinsbygenad. Radhusens placering kommer att
aterskapa den struktur som tidigare funnits inom planomradet och som vixte fram utmed
den gamla Falsterbobanan.

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

Planeringsférutsattningar

Planomradet ligger i den sydvastra delen av Tygelsjo. En majoritet av planomradet ar
planlagd f6r industri- och upplagsindamal. En mindre del av planomradet, dir en befintlig
magasinsbyggnad finns, ir planlagd for centrumverksamhet. Ar 2018 revs majoriteten av
industribyggnaderna som fanns inom fastigheten. Rivningen genomférdes for att
mojliggora en exploatering.

Overensstammelse med éversiktsplanen
Planférslaget dr upprittat i enlighet med 6versiktsplanen och liansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver denna.
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2 Planfdrslag

2.1 Stadsbyggnadsidé / Omradets disposition och gestaltning

Inom planomradet finns en magasinsbyggnad som ligger utmed Tygelsjovagen.
Magasinsbyggnaden har nyligen renoverats och har kulturhistoriska virden. Planférslaget
m6jliggor att byggnaden kan bevaras och fortsitta utvecklas genom att byggnaden
planldges for bade bostdder och centrumverksamhet. Magasinsbyggnaden har ett hogt
kulturhistoriskt virde och har férsetts med bade varsamhetsbestimmelse och
rivningsférbud.

Planforslaget mojliggor ocksa uppforandet av cirka 10 radhus. Radhusen kommer att
uppforas parallellt med men nagot indraget fran befintlig magasinsbyggnad. Placeringen av
radhusen aterskapar den struktur som tidigare har funnits inom fastigheten ut med den
gamla Falsterbobanan (jirnvig).

Radhusen dr placerade utmed en ang6ringsvig pa kvartersmark. Angoringsvigen avses
samnyttjas med fastigheten Skruvmejseln 6 (utanfoér planomradet) som ligger 1 direkt
anslutning till planomradet i sydvist. P4 Skruvmejseln 6 avses radhus uppféras som ska
samspela med byggritterna som mojliggors i denna plan. Se illustration pa niastkommande
sida. Fastigheten Skruvmejseln 6 dr planlagd f6r bostider.

Radhusens huvudentré ska orienteras mot angoringsvigen pa kvartersmark. Mellan
kvartersgatan och radhusen ska férgardsmark finnas. Forgardsmarken ska mojliggora bland
annat uteplatser i soderlage, cykelparkering och bilparkeringsplatser. Radhusen tillats ha en
nockhdéjd pa 10,5 meter, vilket i kombination med bestimmelse om sadeltak med en
taklutning pa minst 35 grader, mo6jliggdr byggnader i tva vaningar och inredd vindsvaning.
Syftet med bestimmelserna ir att radhusens volym och utformning ska vara anpassade till
omgivande bebyggelse och framfor allt befintlig magasinsbyggnad.

I den norra delen av planomradet foreslds en gemensam bostadsgard med lekmoijligheter.
Bostadsgarden kommer att vara i direkt anslutning till de privata uteplatserna pa radhusens
baksida vilket innebar att framtida boende med litthet kan rora sig mellan den privata och
den gemensamma bostadsgarden. Se illustration pa nistkommande sida.

Maximalt 5 radhus far byggas samman, dérefter ska det finnas ett slipp mellan radhusen.
Slippen bidrar till att bebyggelsen upplevs som mer smaskalig och gor det enkelt att rora
sig mellan radhusens privata uteplatser, bostadsgarden och ang6ringsvigen.
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Situationsplan for bur planomridet kan komma att utformas. Planomradet dr inom rid streckad linje. Bebyggelse
inom bla streckad linje dar bebyggelse som mdjliggors i den angransande gillande detaljplanen Dp 5558, men som
dannu inte dr uthyggd.

2.2 Bebyggelse

Anviandning/andamal

Inom hela planomridet méjliggors bostider (B). I en mindre del av planomradet ut mot
Tygelsjovigen, dir befintlig magasinsbyggnad ligger, mojliggors bade bostiader och
centrumverksamhet (C).

Kulturmiljovarde - Magasinsbyggnad

Inom fastigheten Skruvmejseln 5 finns en befintlig magasinsbyggnad. Magasinsbyggnaden
ar sannolikt uppford i bérjan pa 1900-talet utmed jarnvigen. Byggnaden har ett
kulturhistoriskt virde och flera virdefulla karaktirsdrag och har dirfor forsetts med en
varsamhetsbestimmelse och rivningsférbud. Magasinsbyggnaden dr en av fa bevarade
bruksbygenader med koppling till jirnvigen som finns kvar i Tygelsjo.
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Fotografi over befintlig magasinsbyggnad. Fotot visar byggnadens langsida som vetter mot sydydist.
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Fotografi over befintlig magasinsbyggnad. Fotot visar byggnadens gavelsida som vetter ut mot "Tygelsjovigen.

Varsambetsbestimmelse

Magasinsbyggnaden har forsetts med en varsamhetsbestimmelse som lyder: Kulturhistoriskt
vérdefull byggnad. Andringar ska genomfiras varsamt. Byggnaden ska bibehillas till sin karaktir
avseende volym, proportioner, material och fasadutformming. Byggnaden ér tva vaningar, med en
tredje vaning i stort inom takfallet. Byggnaden karaktiriseras av att langsidorna ar
vitputsade dir hérnen och bjilklag 4r markerade med r6tt tegel. Fonsterpartier, lastintag
och entréer dr dekorerade med r6tt tegel med valv. Fonster dr spréjsade. Ovanstaende
karaktirsdrag ska behandlas varsamt vid férindringar.

I bottenvaningen mot sydvist (langsidan) saknas fonster. Vid anvindningen bostad
kommer troligtvis nya fonster behdva sittas in. Om fonster ska sittas in ska befintliga
fonster pa Ovriga fasadpartier utgora forlaga.

Rivningsforbund
Magasinsbyggnaden har forsetts med rivningsférbud (r) da den utgdr en viktig del av
Tygelsjos industrihistoria och framvaxt utmed jarnvigen.

Exploateringsgrad, tathet, hojder

Befintlig magasinsbyggnad har en nockhdéjd pa cirka 10 meter (nockh6jd mits fran en
medelniva av marken som ir intill byggnaden upp till yttertakets hégsta punkt. Skorstenar
eller andra tekniska anliggningar riknas inte in). Detaljplanen tilliter en hégsta nockhdéjd pa
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10,5 meter, vilket ger en viss flexibilitet infér eventuella framtida atgarder pa byggnaden.
Inom egenskapsomradet dir magasinsbyggnaden star tillits en byggnadsarea pa 150
kvadratmeter. Magasinsbyggnaden upptar cirka 145 kvadratmeter.

De tillkommande radhusen regleras med en tilliten hégsta nockhéjd pa 10,5 meter. Vidare
regleras att radhusen ska vara utformade med sadeltak med en minsta takvinkel pa 35
grader. Bestimmelserna mojliggor radhus 1 tva vaningar och inredd vindsvaning.
Exploateringsgraden pa 625 kvadratmeter byggnadsarea tillsammans med reglering om
nockhdjd, takvinkel och sadeltak innebir en maximal bruttoarea pa cirka 1 625
kvadratmeter (den totala ytan av samtliga vaningsplan i alla byggnader). Magasinsbyggnaden
har en uppskattad bruttoarea pa cirka 370 kvadratmeter. Den totala byggritten som medges
tor huvudbyggnader inom planomradet ar cirka 2000 kvadratmeter bruttoarea.

Komplementbyggnader far uppféras inom korsmarkerade egenskapsomraden. S6der om
planerade radhus fiar komplementbyggnader uppta en byggnadsarea pa 115 kvadratmeter.
Norr om planerade radhus fiar komplementbygenader uppta en area pa 20 kvadratmeter.
Dirutéver far ett vaxthus uppféras om hogst 20 kvadratmeter. Den sammanlagda
byggnadsarean f6r komplementbyggnader dr 155 kvadratmeter. Komplementbyggnader far
ha en nockhéjd pa hogst 4,0 meter.

Fastighetsstorlekar

Detaljplanen innehéller inga bestimmelser om fastighetsindelning.
Fastighetsindelningsbestimmelser kan dock vid behov, genom en ny planprocess, inféras
for att styra det fastighetsrittsliga genomforandet av detaljplanen.

2.3 Gronska, mark, vegetation pa kvartersmark

Inom planomradet planeras cirka 10 radhus med tillh6rande uteplatser. I den norra delen
av planomridet finns utrymme f6r en gemensam bostadsgard med sociala ytor f6r boende,
inklusive lekmojligheter. I denna del av planomradet finns utrymme att anordna en riklig
och varierad gronska.

2.4 Trafik

Gang- och cykeltrafik
Planomridet omfattar ingen allmén plats. Det innebir att inga allmint tillgangliga gang-
och cykelvigar kommer att finnas inom planomradet.

Kollektivtrafik

Cirka 40 meter norr om planomradet finns en busshallplats som trafikeras av regionbuss
150 mellan Malmo och Vellinge. Under rusningstrafik sker en avgang varje kvart. Under
resterande delar av dagen ar det halvtimmestrafik.

Genomférandet av detaljplanen kommer inte att generera férandringar £6r kollektivtrafiken
1 naromradet.

Biltrafik

Inom planomradet planeras en angoringsvig pa kvartersmark. Angéringsvigen mojliggor
rundkérning inne pa kvarteret och syftar till att férse planomradet och fastigheten
Skruvmejseln 6, utanfor planomradet, med trafik.

Bilparkering

Gillande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillampas. Detaljplanen méjliggor
cirka 10 radhus. Detaljplanen mo6jliggor aven att befintlig magasinsbyggnad inryms med
centrumverksamhet och bostider. Befintlig magasinsbyggnad har en bruttoarea pa cirka
370 kvadratmeter. Forutsatt att exploatoren vidtar en medelnivd av mobilitetsatgarder
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behover cirka 3 parkeringsplatser anordnas f6r magasinsbyggnaden. For radhusen ska 1,5
parkeringsplatser anordnas per radhus, vilket innebir ett behov av 15 parkeringsplatser for
samtliga radhus.

Totalt ska alltsa cirka 18 parkeringsplatser anordnas. Parkering avses hanteras bade pa
radhusens uppfart och pa gemensamma parkeringsytor

Parkering kommer att anordnas inom planomradet och pa fastigheten Skruvmejseln 6, som
ligger i direkt anslutning till planomradet.

Vid behov ska det ocksa vara moijligt att anordna parkeringsplats f6r rorelsehindrades
fordon inom 25 meter fran entréer till bide bostiderna och centrumverksamheten, vilket 4r
mojligt inom planomradet. Se illustration pa sidan 6.

Cykelparkering

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
1 forsta hand 16sas inom planomradet. Mobilitet f6r Malmo anger vilka krav som giller f6r
utformning och lokalisering av cykelparkering.

Detaljplanen mojliggor cirka 10 radhus och att befintlig magasinsbyggnad byggs om till
bostidder och centrumverksamhet. Behovet f6r magasinsbyggnaden har berdknats till cirka
9 cykelplatser. For varje radhus ska tre vanliga cykelplatser och en plats for ladcyklar
anordnas. Totalt ska fyra cykelplatser per radhus anordnas. Det totala behovet f6r all
bebyggelse inom planomradet ar alltsa cirka 50 cykelplatser.

Angoring

Det ska vara maoijligt for olika fordon att kunna angéra i nirheten av bostads- och
verksamhetsentréer. En angoringsplats fOr bilar ska kunna skapas hogst 25 meter fran
tillgdnglig och funktionell entré till bide bostiderna och centrumverksamheten. En
angoringsvag pa kvartersmark kommer att anldggas. Delar av angoringsvigen kommer att
ligga utanfor planomradet pa fastigheten sydvist om planomradet med stéd i géllande
detaljplan (Dp 5558). Radhusen och befintlig magasinsbyggnad kommer att ligga utmed
angoringsvigen. Se illustration pa sidan 6.

2.5 Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade f6r dricksvatten och spillvatten.
Planomradet kan anslutas till det befintliga ledningar i Tygelsjovagen.

Dagvatten

Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade f6r dagvatten. Planomradet har
tidigare varit bebyggt och marken har i stort varit hardgjord. Alla byggnader, med undantag
tor byggnaden som ligger ut mot Tygelsjovigen, har rivits och asfalten har delvis brutits
upp 1 samband med avhjilpandeitgirder av féroreningar och 1 vintan pa exploatering.

En dagvatten- och skyfallsutredning har genomférts av Sigma Civil AB, daterad 2023-10-
12. Utredningen visar att utflédet av dagvatten i dagsliget dr 120 liter per sekund vid ett 10-
arsregn. BEfter genomférandet av detaljplanen beriknas utflodet vara 119 liter per sekund
vid ett 10-arsregn. Detta forutsitter att en del av planomradet forses med genomslappliga
ytor med lag avrinning. Dirfor reglerar detaljplanen att 50 % av egenskapsytan i den norra
delen av planomradet (korsmark) ska besta av mark som dr genomslapplig.

For att hantera skyfall (se nedan) kommer atgarder att beh6va genomforas.
Skyfallsatgarderna som foreslas kommer att ha en férdrojande effekt dven vid mindre regn.
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Skyfallshantering

I dagsliget finns en langsmal sinka inom planomradet strax intill planerade radhus. Sinkan
kan hélla en volym pa cirka 60 kubikmeter. Vid ett 100-arsregn fylls ligpunkten med vatten
innan vattnet rinner vidare i nordvistlig riktning.

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram av Sigma Civil AB, daterad till 2023-10-
12. Utredningen har utgatt fran att befintlig bygenad inom planomradet och planerade
radhus inte ska ta skada vid ett 100-arsregn med 6 timmars varaktighet och en klimatfaktor
pa 1.3. En annan utgangspunkt har varit att exploateringen inte ska férsimra
skyfallssituationen nedstréms. Utredningen visar att det dr mojligt att hojdsitta marken
inom planomradet sa att befintlig och planerade byggnader inte riskerar att Gversvimmas
och att fordréjande atgirder dr nédvindiga for att skydda befintlig magasinsbyggnad och
planerade radhus. Vattenvolymen som har beriknats behéva f6rdréjas uppgar till cirka 90
kubikmeter. Genom att bostadsgarden utférs nagot nedsinkt (maximalt cirka 20
centimeter) kan vattenvolymen férdréjas inom planomradet. Ett alternativ ar att
vattenvolymen fordrojs 1 underjordiska magasin, vilket dr ett mer yteffektivt alternativ. Ett
tredje alternativ ir en kombination av sinkor och underjordiska magasin.

I plankartan har en bestimmelse inforts om att minst 90 kubikmeter skyfallsvatten ska
tordrojas inom planomradet. Bestimmelsen har kombinerats med ett villkor f6r
startbesked for radhusen. Fordrojningsytan ska alltsa vara genomférd innan startbesked
kan limnas fér byggnation av radhus.

Avfallshantering

Avfallshantering ska utformas i samrad med VA-SYD:s avfallsenhet. Utrymmena for
avfallshanteringen ska vara dimensionerade sa att det dagligt uppkommande avfallet kan
sorteras fastighetsndra. Det dr viktigt att avfallsutrymmena planeras for fullstindig sortering
och att det tas hojd for att ytterligare fraktioner kommer att sorteras ut i framtiden.
Avfallsutrymmena ska placeras i markplan med kortast méjliga avstand till
uppstallningsplats for himtningsfordon. Dragvigen f6r himtfordon bér aldrig Gverstiga 50
meter och lutningen ska inte vara mer dn 1:12. Backning ska undvikas. Det ér viktigt att
man tar hojd f6r god trafikmiljé och arbetsmilj6 genom att gora plats for
avfallshimtningsfordonet sa att det kan stanna vid hamtstillet.

Avfallshantering ska 16sas i enlighet med gillande renhéllningsordning.

Elforsorjning, varme och gas
Nya byggnader inom planomradet kan anslutas till befintliga ledningsnit 1 Tygelsjovigen.

2.6 Bestammelser avseende genomfoérandetid och villkor for startbesked

Genomforandetid

Genomférandetiden 4r 5 ar fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Villkor for startbesked

Inom fastigheten har mark patriffats som dr foérorenad Gver riktvarden for kinslig
markanvindning. Startbesked for byggnation av bostader far dirfor inte ges forrin
markféroreningarna har avhjilpts.

Vidare krivs att minst 90 kubikmeter skyfallsvatten f6rdréjs inom planomradet.
Startbesked for byggnad far inte ges forrin atgirder for fordrojning av minst 90 kubikmeter
skyfallsvatten har kommit till stind. Bestimmelsen giller inom byggritt f6r radhus.
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2.7 Planbestammelser
Anvindningsbestimmelser pa kvartersmark

B Bostider
Anvandningen bostider anvinds f6r omraden for olika former
av boende av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement
ingar i anvandningen som till exempel miljohus och
cykelparkering.

Motivet till bestimmelsen ar att den hir delen av Tygelsjo
haller pa att omvandlas fran ett industriomrade till blandad
stadsbebyggelse, med en tyngdpunkt pa bostider.

C Centrum
Anvindningen centrum anvinds for omriden med
kombinationer av olika verksamheter som handel, service,
tillfallig vistelse, samlingslokaler, kontor och liknande
verksamheter som behéver ligga centralt eller vara litta att nd.

Motivet till bestimmelsen ar att den hir delen av Tygelsjo
haller pa att omvandlas fran ett industriomrade till blandad
stadsbebyggelse. Magasinsbyggnaden ligger i ett exponerat lige
lings Tygelsjovigen och har bedémts limpa sig val f6r
utatriktade verksamheter. Pa motsatt sida Tygelsjovagen vixer
Tygelsjos nya centrum fram. Centrumverksamhet inom
planomradet bedoms bygga vidare pa Tygelsjos nya centrum
med fler verksamheter.

Egenskapsbestimmelser pa kvartersmark

] Marken far inte férses med byggnad

Motivet till bestimmelsen ér att begrinsa byggritterna
inom planomridet for att mojliggora ytor for en
bostadsgard och passager mellan Tygelsjévigen och
bostadsgarden.

Marken far endast forse med skiarmtak,
komplementbyggnader och andra anliggningar dn
byggnader

Syftet med bestimmelsen ar att begrinsa byggritten for
huvudbyggnader, men samtidigt mojliggora f6r utskjutande
skiarmtak, kompletterande byggnader som till exempel miljchus
och cykelférrad. Inom denna yta avses ocksa bland annat en
angOringsvig och parkeringsplatser anordnas.

hy Hogsta nockhéjd ér 10.5 meter
Bestimmelsen giller f6r bade magasinsbyggnaden och
planerade radhus. Syftet med bestimmelsen ir att avgransa
byggnadernas h6jd. En nockhdéjd pa 10.5 meter motsvarar
byggnader med tre vaningar.

h, Hogsta nockhéjd ar 4 meter

Bestimmelsen giller inom korsprickad mark och reglerar
héjden pa komplementbyggnader (saisom miljchus, cykelforrad
och liknande).

12 (28)



f

fy

€1

Byggnad far inte rivas

Magasinsbyggnaden som ligger ut mot Tygelsjovigen har h6ga
kulturhistoriska virden. Byggnaden dr en av fa édldre byggnader
som finns kvar och som tydligt visar Tygelsjos historiska arv
och dess koppling till jarnvigen. Byggnaden far darfor inte
rivas.

Minsta takvinkel 4r 35 grader

Bestimmelsen anger att tillkommande radhus ska ha en
takvinkel pa minst 35 grader for att byggnaderna ska vara
anpassade till Tygelsjos bebyggelsekaraktir.

Endast radhus

I Tygelsjo bestar en stor del av befintlig bebyggelse av
friliggande enbostadshus. Radhus bidrar till en 6kad blandning
av boendeformer i Tygelsjo.

Hogst fem radhus far byggas samman

Syftet med bestimmelsen ar att méjliggora en passage mellan
angoringsvigen pa kvartersmark och de privata och
gemensamma uteplatserna i norr. Syftet ar ocksa att bryta upp
bebyggelsen for att den ska upplevas mer smaskalig, genom att
inte medge linga sammanhingande fasader.

Byggnad ska utformas med sadeltak

Syftet med bestimmelsen ar att planerade radhus ska anpassas
till byggnadskaraktiren i omgivningen, dér befintliga hus ar
utformade med sadeltak.

Huvudentré ska placeras mot den vistra
egenskapsgrinsen

Syftet med bestimmelsen dr att radhusens huvudentré ska
placeras ut med angéringsvagen. Motivet till bestimmelsen dr
att sakerstilla att huvudentrén kan nas inom 25 meter frin en
parkeringsplats som 4r avsedd for rorelsehindrades fordon.
Bestimmelsen syftar ocksa till att skapa en tydlig framsida och
en tydlig, mer privat, baksida.

Minst 50 % av marken ska vara genomslipplig

Syftet med bestimmelsen ar att bidra till att dagvatten fordrojs
innan det nar kommunala ledningar. Bestimmelsen ger ocksa
forutsittningar for att skapa en bostadsgard med mycket
gronska.

Storsta byggnadsarea dr 625 m?

Syftet med att begrinsa byggritten inom egenskapsomradet ar
for att mojliggdra en passage mellan radhusen och samtidigt
bibehilla en viss flexibilitet i radhusens placering. Radhusens
storsta tillatna byggnadsarea dr 625 kvadratmeter vilket
mojliggor cirka 10 radhus med en byggnadsarea pa 62,5
kvadratmeter vardera. Det dr ocksa maoijligt att uppféra bade
firre och fler radhus med en storre respektive mindre
byggnadsarea.
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Stérsta byggnadsarea dr 150 m?

Syftet med bestimmelsen ar att avsitta en byggnadsarea for
befintlig magasinsbyggnad. Den befintliga magasinsbyggnaden
ar strax over 145 kvadratmeter. Syftet dr att begrinsa eventuella
tillbyggnader, men samtidigt tillata mindre tilligg.

Storsta byggnadsarea dr 115 m?

Planbestimmelsen giller inom det vistra egenskapsomradet
inom planomradet. Inom detta omrade tillats endast
komplementbyggnader och andra anlidggningar dn byggnader.
Bestimmelsen anger att komplementbyggnader far ha en
sammanlagd byggnadsarea pa 115 kvadratmeter. Inom detta
omrade ska ang6ringsvig och parkeringsplatser anordnas.
Dirfor begrinsas byggnadsarean till 115 kvadratmeter.

Storsta byggnadsarea dr 20 m?. Darutdver far ett vixthus
om hogst 20 m? uppféras

Planbestimmelsen giller inom det nordostra
egenskapsomradet inom planomradet. Inom detta omrade
tillats endast komplementbyggnader och andra anlidggningar dn
byggnader. Inom detta omrade avses en bostadsgird anordnas
med rekreativa ytor. Dirfor begrinsas komplementbyggnaders
byggnadsarea till 20 kvadratmeter. Ett vixthus om hogst 20
kvadratmeter far uppforas utover detta.

Kulturhistoriskt virdefull byggnad. Andringar ska
genomféras varsamt. Byggnaden ska bibehallas till sin
karaktir avseende pa volym, proportioner, material och
fasadutformning

Bestimmelsen giller magasinsbyggnaden som har hoga
kulturvirden som ska hanteras varsamt. Andringar ska ske med
hinsyn till byggnadens kulturvirden sa att volym, proportioner,
material och fasadutformning kan bibehallas. Tilligg kan goras,
men ska goras med hinsyn till byggnadens kulturmiljovarde.

Startbesked far inte ges for byggnad forrin atgirder for
fordrojning av minst 90 kubikmeter skyfallsvatten har
kommit till stand

Bestimmelsen syftar till att sikerstilla att atgarder for att
fordroja skyfall kommer till stind innan startbesked kan ges for
nya byggnader inom planomradet.

Inom planomridet ska minst 90 kubikmeter skyfallsvatten
fordrojas

For att sakerstilla att exploateringen inte bidrar till en
forsimrad skyfallssituation nedstroms regleras att minst 90
kubikmeter vatten ska fordrojas inom planomradet.

Startbesked far inte ges for byggnation av bostider eller
ombyggnation till bostider och centrumverksamhet
forrin markféroreningar har avhjilpts

Inom planomradet har férorening patriffats som Gverstiger
Naturvardsverkets riktvirden for mindre kinslig
markanvindning. Féroreningen maste darfor atgirdas innan
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startbesked for byggnation av bostider eller ombyggnation till
bostider och centrumverksamhet far ges.

Genomférandetiden ér 5 ar

Genomférandetiden avser den tiden som detaljplanen avses
genomforas. Innan genomférandetiden har 16pt ut far inte
detaljplanen dndras eller upphivas mot berérda fastigheters
vilja om inte sirskilda skil foreligger.

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad Gverstiger 60
dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara vinda mot
en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa hégst
55 dBA och maximal ljudniva nattetid (kl. 22.00 - 06.00)
pa hogst 70 dBA. Foér en bostad med en boarea pa maxi
malt 35 m? fir den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga
till 65 dBA. Om en bostad har en eller flera uteplatser ska
minst en av dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva
och hogst 70 dBA maximal ljudniva. Maximalt virde far
overskridas med som mest 10 dBA upp till fem ganger i
timmen dagtid (kl. 06.00 - 22.00). Samtliga angivna
ljudnivaer avser frifiltsvirden.

Trafikbullerférordningens riktvirden har gjorts bindande i
detaljplanen genom en planbestimmelse som anger att dessa
virden inte far 6verskridas.

3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som
avses 1 6 kap 3§ miljobalken. Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprattats.
Detaljplanen innebir att industrimark omvandlas till bostider med méjlighet till
centrumverksamhet ut mot Tygelsjovigen, vilket dr i linje med Malmés 6versiktsplan
(2023) som bland annat férordar ett titt markboende.

3.2 Konsekvenser for miljé och hélsa

Stadsbild

Planférslaget mojliggér en omvandling av industri- och upplag till blandad stadsbebyggelse
med bostider inom hela planomridet och med centrumverksamhet ut mot Tygelsjévigen.
Planférslaget mojligedr byggnader som i skala och struktur passar vil in 1 Tygelsjo. Inom
planomridet finns en befintlig magasinsbyggnad som avses bevaras och inrymmas med
bostider och centrumverksamhet. Sammantaget bedéms genomférandet av detaljplanen
stirka Tygelsjos karaktir som domineras av smahusbebyggelse.

Gronstruktur

Planomradet har tidigare varit asfalterad och bebyggd. Majoriteten av byggnaderna har
rivits och asfalten har i stort brutits upp. Inom fastigheten finns inga trid och mycket lite
gronska. Genomférandet av detaljplanen kommer innebira att bade privata och
gemensamma uteplatser kommer att anldggas. Det dr darfor troligt att en mer omfattande
gronska kommer att etableras i samband med genomforandet av detaljplanen jamfort med
dagsliget.
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Luftkvalitet

Luftkvaliteten i omradet bedéms inte paverkas i den grad att miljokvalitetsnormerna for
frisk luft kommer att 6verskrids. Detaljplanen méjliggor uppfoérandet av cirka 10 radhus
vilket kommer innebira en 6kad biltrafik. Okningen bedéms dock vara marginell i sitt
sammanhang. Omradet dr dessutom vilforsorjt med gang- och cykelvigar. I framtiden
kommer, enligt kommunens 6versiktsplan, kollektivtrafiken forbittras i omréadet, vilket kan
innebira att firre viljer bilen som primart transportmedel.

Vattenkvalitet

Dagvattnet leds idag till Tygelsjodiket som rinner till sédra Oresunds kustvatten. Den
ekologiska statusen fér sédra Oresunds kustvatten dr mattlig. Malet 4r att uppna god
ekologisk status 2027. Fastigheten ér i dagslidget planlagd som industri- och upplag.
Omvandlingen till bostider innebdr en mindre risk f6r att vattenkvaliteten skulle paverkas
negativt. Genomférandet av detaljplanen bedéms dirfér inte medféra nagon risk for
forsvarande av att uppna mal for miljokvalitetsnormer for vatten.

Skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram av Sigma Civil AB, daterad till 2023-10-
12. Utredningen visar att marken kan hojdsittas pa ett sitt som gor att befintlig bygenad
och planerade byggnader inte riskerar att 6versvimmas vid ett 100-drsregn. Ett
genomforande av detaljplanen kommer att resultera i storre vattenvolymer dn vad som star
inom planomradet idag. For att sikerstalla att detta vatten inte rinner vidare och férsaimrar
skyfallssituationen nedstréms reglerar detaljplanen att minst 90 kubikmeter vatten ska
térdréjas inom planomradet.

Sammantaget bedéms det som mdijligt att uppfora planerad bebyggelse utan att det uppstar
risk for oversvimning vid ett 100-arsregn. Genomférandet av detaljplanen innebir heller
ingen risk for en 6kad Gversvimningsrisk utanfér planomradet.

Illustrationen nedan redovisar var vatten stiller sig inom planomradet efter ett
genomforande av bebyggelsen i foreliggande detaljplan och bebyggelse som ingir i
angrinsande detaljplan.
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Ovan illustration visar ett exempel pa bur ett 100-drsregn kan hanteras inom planomradet efter detaljplanens
genomforande. Planomradet dr inom svart beldragen linje.

Markfoéroreningar

I samband med en tidigare detaljplan, Dp 5558 (bostad och centrumverksamhet),
genomfordes en markundersékning ar 2016 och en kompletterande markundersékning ar
2018 Miljofirman AB). Undersokningarna omfattade dven fastigheterna som berors i
denna detaljplan.

Markundersokning (2016)

Markundersokning omfattade provtagning i 13 punkter, varav sju punkter ligger inom
planomradet. Grundvatten har uttagits fran tre punkter, varav tva punkter ligger inom
planomridet. Eftersom detaljplanen mojliggér bostader har uttagna jordprov analyserats
och jimfoérts med Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvindning (KM).

I tre av de sju punkter som ligger inom planomradet har jord pétriffats som ar férorenad
av PAH (polycykliska aromatiska kolviten), zink, bly, kadmium, aromater och arsenik 6ver
naturvardsverkets riktvarden for kinslig markanvindning. I 6vriga provpunkter har inga
fororeningar patriffats.

Fororeningar patriffades ner till 0,8 meter under markytan.

Kompletterande markundersokning (2018)

Vid den kompletterande markundersékningen, som genomfordes ar 2018, var majoriteten
av provpunkterna placerade i den sédra delen av utredningsomradet dér en oljeférorening
patraffats (utanfor planomradet). Inom ytan som ingér i denna detaljplan utférdes en titare
provtagning med ytterligare fem provpunkter. I tre av fem provpunkter patriffades
fororeningar 6ver riktvirdet for kinslig markanvandning avseende PAH, men under
riktvardet for mindre kinslig markanvindning. Féroreningarna patriffades ner till 0,8
meter under markytan.

Kompletterande markundersokning (2022)

Syftet med den kompletterande markundersékning som genomférdes ar 2022 vara att
torklassificera jordmassorna infér en planerad sanering. Provtagningsomradet
overensstimmer med planomradets avgrinsning,

Prover har uttagits i rutnit inom hela planomradet med tre provgropar per ruta och ner till
1,5 meter under markytan. Totalt har 144 jordprov uttagits. Féroreningar av barium,
kvicksilver, kadmium, zink, alifater, aromater och PAH har patriffats 6ver riktvirdet for
kinslig markanvindning diffust inom fyllnadsjorden inom planomradet.

Bedomning och planerad datgérd

Fororeningar har patraffats inom planomradet som 6verstiger riktvirdet for kanslig
markanvindning. Féroreningar, som ligger ytligt, kan utgéra en risk f6r manniskor
avseende hudkontakt, inandning av angor och damm och intag av jord.

Med anledning av att féroreningar utgor en risk behover efterbehandlingsatgirder vidtas.
Eftersom fororeningarna ligger ytligt foreslas den ytliga férorenade jorden schaktsaneras
vilket bedéms kunna goéras till en rimlig ekonomisk kostnad.

Sammantaget bedéms det maoijligt att gdra marken limplig f6r bostider. Med tanke pa att
marken dr férorenad har en bestimmelse inforts 1 plankartan som villkorar att startbesked
inte far ges for byggnation férrin markfororeningarna har avhjalpts.

Materialinventering befintlig magasinsbyggnad

Infor en planerad ombyggnation har en materialinventering och provtagning av
byggnadsmaterial genomforts i befintlig magasinsbyggnad (Miljéfirman konsult Sverige AB,
daterad 2023-04-03).
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Vid inventeringen patriffades material som innehaller asbest (asbestcement,
ventilationskanal och skivmaterial). Vid inventeringen patriffades ocksa en branddorr som
inte kan uteslutas innehalla asbesthaltig isolering. Vid rivning av byggnadsmaterial ska
material som innehaller asbest hanteras som farligt avfall.

Vid inventering patriffades ocksa ett okulirt férorenat betonggolv och putsbruk.
Materialprover uttogs och analyserades avseende metaller, oljekolviten, PAH, fenoler och
kresoler, PCB, ftalater, halogenerade volatila organiska féroreningar, klororganiska
fororeningar och klorfenoler. Resultatet visade att varken betonggolvet eller putsbruket
inneholl féroreningar 6ver tillimpbara riktvirden f6r kinslig markanvindning.

Vidare patriffades elkablar, lysrorsarmaturer (kicksilverlysror), PVC-16r, elcentral och
Ovrigt elmaterial. Dessa ska sorteras ut och hanteras skilt fran 6vrigt avfall.

En dorrstingare med hydraulolja patriffades. Denna ska sorteras ut och hanteras skilt fran
annat avfall.

Tjarpapp och tjara pa bjilklagskant patriffades och analyserades. Tjarpappet innehaller
aromater (C16-C35), PAH-M och PAH-H- 1 halter 6ver tillimpbara gransvirden for farligt
avfall. Tjiran innehaller PAH-M och PAH-H 1 halter 6ver tillimpbara grinsvirden for
farligt avfall. Vid ombyggnation ska tjirstrykningen och tjarpappet hanteras som farligt
avfall och limnas till godkand avfallsmottagare. En anmilan om avhjilpandeatgird ska
goras till Milj6férvaltningen innan atgarden paborjas.

Vid inventeringen patriffades virke som inte kunde uteslutas vara behandlade med
traskyddsmedel och/ eller bekimpningsmedel. Samlingsprover uttogs pa virke pd birande
delar av byggnaden pa plan 1, 2 och takstolar. Samlingsprover analyserades avseende
metaller, kreosot, klorfenoler och klorerade bekimpningsmedel. Analysen visade att inga
analyserade dmnen patriffades 6ver tillimpbara grinsvirden for farligt avfall. Spar av
bekdmpningsmedel patriffades som ska beaktas vid ett eventuell framtida
omhandertagande.

Utifran materialinventeringen och efterféljande provtagning gors bedémningen att befintlig
magasinsbyggnad gér att bygga om till bostider och centrumverksamhet med normala
byggmetoder.

Hastgard

Pa andra sidan Tygelsj6vigen ligger en hastgard. Hastgarden har tillstind till att ha 1-10
histar. Risken for att det kommer uppsta oligenheter f6r personer med allergier som vistas
inom planomradet bedoms som mycket lag. Enligt Boverkets allmanna rad fran 1995:5
fanns rekommendationer pa skyddsavstand fran hastgardar till bostadsomraden.
Skyddsavstanden ar frimst baserade pa vilken skada hastallergener kan orsaka personer
med en 6verkinslighet och inte den faktiska spridningsvigen for allergener. 2011 tog
Boverket fram rapporten Idgledning for planering for och invid djurhallning, 2011:6. 1 rapporten
konstateras att relativt liga halter av histallergen sprids inom en histanldggnings
niromrade, frimst inom 50—100 meter. Planomradet ligger cirka 150 meter fran stallet och
diremellan finns avskiljande gardshus och vegetation.

Histgarden bedoms darfor inte utgora ett hinder fran att uppféra bostider inom
planomradet.

Omgivningsbuller

Trafikbuller

Riktvirden for trafikbuller fran spartrafik och vigar anges i férordningen om trafikbuller
vid bostadsbyggnader (SES 2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en bostads
fasad inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva. Om bostaden inte dr storre dn 35
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kvadratmeter 4r motsvarande niva 65 dBA. Vid en uteplats bor bullernivan inte 6verskrida
50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva. Vid uteplatsen boér den maximala
ljudnivan inte Gverskridas med mer 4n 10 dBA fem ganger i timmen mellan 06.00 och
22.00.

Om det inte gér att uppna virdet vid fasad (undantaget den hogre ljudnivan vid
smaldgenheter) sa bor minst hilften av bostadsrummen i bostaden vara vinda mot en sida
dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan kI 22.00 och 06.00.

Vad giller uteplatser sa r det tillrdckligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller
riktvirdet.

Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran Tygelsjovagen och Glostorpsvigen. En
trafikbullerutredning har genomforts av Tyréns AB och ar daterad till 2022-06-03.
Trafikbullerutredningen har utgatt frin en mitning av trafikmingder pa Tygelsjovigen och
Glostorpsvagen som genomfordes ar 2018. En prognos har sedan gjorts f6r hur
trafikmangderna kommer att se ut cirka 20 ar fram i tiden (prognosar 2040). Berikningen
av trafikbullret har i sin tur utgatt frin prognosen.

I 6versiktsplanen (2023) I6per en strickning f6r utbyggnad av kollektivtrafik (stomlinje f6r
kollektivtrafik med hogre kapacitet) utmed Tygelsjovagen. Det mest troliga
kollektivtrafikfirdmedlet bedéms vara buss. Pa Tygelsjovigen gar det idag busstrafik.
Denna férutsittning har varit med ndr trafikbullerutredningen togs fram och har riknats
upp till prognosir 2040. Trafikbullernivaerna som redovisas nedan bedéms dirfér tagit
hojd for en utbyggnad av kollektivtrafiken till Tygelsjo 1 enlighet med Gversiktsplanens
langsiktiga ambitioner.

Trafikbullerberikningen visar att det finns goda moijligheter att uppfora bostider inom
planomradet och att inga bostadsfasader 6verskrider 60 dBA ekvivalent ljudniva.

Inom planomradet planeras f6r privata uteplatser i direkt anslutning till radhusen. I den
norra delen av planomradet avsitts en yta for en gemensam uteplats. Berakningen visar att
uteplatser som ligger pa radhusens baksida (mot nordost) inte 6verskrider 50 dBA
ekvivalent ljudniva eller 70 dBA maximal ljudniva. Detsamma giller f6r den gemensamma
uteplatsen 1 nort.

Invid den befintliga magasinsbyggnaden 6verskrids bade det ekvivalenta och maximala
riktvardet for uteplatser. Framtida boende 1 magasinsbyggnaden kommer diremot ha
tillgdng till den gemensamma uteplatsen i norr. En uteplats kan anordnas intill
magasinsbyggnaden som ett komplement till den tysta gemensamma uteplatsen.
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Ovan illustration redovisar beriknade ekvivalenta trafikbullernivaer 1,5 meter ovan mark. Illustrationen redovisar
ocksd beraknade trafikbullernivier vid bostidernas fasad. Berikningen vid fasad redovisas i tabellerna dir forsta
faltet avser vilken vaning berdkningen ar utford pd darefter beriknad ekvivalent ljudniva och siutligen beraknad
maximal fjudniva. Trafikbullerutredningen har en annan avgrinsning an detaljplanen. Bebyggelsen som provas i
denna detaljplan dr markerad med rida prickar. Rod cirkel visar en ungefarlig placering av den gemensamma
uteplatsen.
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Ouvan illustration redovisar berdknade maximala trafikbullerniver 1,5 meter ovan mark. Hlustrationen redovisar
ocksd beriknade frafikbullernivaer vid bostidernas fasad. Berakningen vid fasad redovisas i tabellerna dar forsta
faltet avser vilken vining berikningen dar ntford pa dérefter beriknad ekvivalent ljudniva och siutligen berdknad
maximal fjudniva. Trafikbullerutredningen har en annan avgrinsning an detaljplanen. Bebyggelsen som provas i
denna detaljplan dr markerad med rida prickar. Rod cirkel visar en ungefarlig placering av den gemensamma
uteplatsen.

Trafikkonsekvenser

Angoring till kvartersmark sker via den befintliga kopplingen till Tygelsjovagen, strax soder
om befintlig magasinsbyggnad. Planldggningens inverkan pa framkomligheten pa
Tygelsjovigen ses som mycket begrinsad, eftersom detaljplanen endast mojliggdr
uppforandet av cirka 10 radhus utver befintlig magasinsbyggnad.

Pa motsatt sida Tygelsjovigen haller ett nytt centrum pa att byggas ut. Det saknas
overgangsstillen 1 narheten av planomradet. Overgangsstillen kan beh6va anordnas for att
underlitta t6r boende 1 6stra delen av Tygelsjo att na den nya centrumbebyggelsen.

3.3 Konsekvenser for fastigheter

Fastighet S kruvmejseln 5

Fastigheten Skruvmejseln 5 har en area pa cirka 650 kvadratmeter. Markytan foreslas foras
over till fastigheten Tygelsjo 20:5 genom en sammanliggning. Inom fastigheten
Skruvmejseln 5 finns en ledningsritt. Ledningsritten avses vara kvar.
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Fastighet Tygelsji 20:5

Fastigheten Tygelsjo 20:5 har en area pa cirka 24 600 kvadratmeter. Majoriteten av
fastigheten Tygelsjo 20:5 ligger ute i Oresund och saknar landareal. Den del av fastigheten
Tygelsjo 20:5 som dr inom planomradet har en area pa cirka 3 500 kvadratmeter. Markytan
inom fastigheten Skruvmejseln 5 féreslas i sin helhet 6verforas till fastigheten Tygelsjo 20:5
genom sammanlaggning. Inom fastighetens nordvistra delar, ut mot Tygelsj6vigen, finns
en ledningsritt. Ledningsritten avses vara kvar.

3.4 Samhallskonsekvenser

Bostadspolitiska mal

Genomférandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom
ett Okat bostadsbyggande och en detaljplan som medger bade bostider och
centrumverksambhet.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sittas i frimsta rummet. Planomradet har goda
forutsittningar for att bli en bra miljé for bade barn och vuxna genom att yta avsitts for en
gemensam bostadsgard med mojligheter till lek och att planomradet har tillging till ett
sikert och utvecklat ging- och cykelvignit. Aven nirhet till férskola, skola och rekreativa
omraden bidrar till att forutsittningarna ar goda.

Tillganglighet

Utifran planomradets forutsittningar finns mojligheter for att skapa en tillgianglig milj6.
Omradet ar flackt och det rader inga naturliga hinder for att skapa en god milj6 for
personer med funktionsnedsittning.

Jamstalldhet

Kvinnor tenderar att anvinda cykel, gaing och kollektivt resande i storre utstrickning dn
min. Ur ett mobilitetsperspektiv gynnas den hir gruppen nir planliggning sker i omraden
med ett vil utvecklat gang- och cykelnitverk och en narhet till kollektivtrafik.
Tygelsjovigen ar forsedd med separata gangvagar och en separat cykelvag. Avstandet till
nirmaste busshallplats ar cirka 50 meter frin planomradet.

Kommunal service

Tillskapandet av cirka 10 nya enbostadshus innebir ett 6kat behov av kommunal service i
form av bland annat forskola och grundskola. Det 6kade behovet av kommunal service ses
som begrinsat sett till detaljplanens omfattning. Behovet bedoms rymmas i befintliga
torskolor och grundskolor i niromradet.

Kommersiell service

Detaljplanen mojlige6r centrumverksamhet i den befintliga magasinsbyggnaden som ligger
ut mot Tygelsjovigen. Genom att mojliggéra centrumverksamhet skapas forutsattning for
att uttka det kommersiella utbudet i Tygelsjo.
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4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomférandefragor

Fastighetsagaren ansvarar for utbyggnaden av kvartersmarken samt frigor om markkop,
lantmiteriforrittningar, ledningar och avtal som krivs for genomférandet av detaljplanen.

4.2 Tekniska genomférandefragor

Mark
No6dvindig grundundersékning ska vid behov tas fram av exploatdr i samband med
bebyggandet av omradet.

Teknisk forsérjning
Vid hojdsattningen av omradet ska VA Syd medverka for att sikerstalla att spillvatten och
dagvatten kan avledas med sjalvfall.

Skulle exploateringen foranleda flytt av ledningar ska detta bekostas av exploatéren om
inget annat avtalas.

Brand
Planomradet ér beldget inom normal insatstid, under 10 minuter, fér riddningstjansten.

Brandvattenférsorjning ska anordnas 1 omradet i samrad med VA Syd. Exploator ska
redovisa att brandvattenforsorjningen ér siakerstalld 1 samband med bygglov.

Tilltrdde for riddningstjainstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet 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 dr
sikerstalld i samband med bygglovsansokan.

Buller
Mer detaljerade bullerberdkningar kan behéva redovisas av exploatéren 1 samband med
bygglovsansokan.

4.3 Ekonomiska genomférandefragor

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell n6dvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
bekostas av exploatoren.

Lantmaiteriforrittning ska bekostas av fastighetsidgaren om inget annat avtalas.

4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning

Ledningar som kommer att forldgeas eller finnas kvar inom kvartersmark sikras limpligen
genom att servitut eller ledningsritter bildas for dess dndamal. Initiativ till bildande av
ledningsritt tas av berérd ledningshavare.

Ansokningar om foriandringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter
ska limnas till Lantmiterimyndigheten Malmo stad.

23 (28)



5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planldggningen

Planliggningen motiveras av att oversiktsplanen anger att det centralt beldgna
industriomradet i sydvastra Tygelsjo ska omvandlas fran industri till ett omrade f6r
centrumverksamhet och bostider. Utvecklingen bidrar med ett tillskott av bostdder.

Planférfarande

Detaljplanen handliggs med standardférfarande 1 enlighet med 5 kap 7§ plan- och
bygglagen. Forslaget dr forenligt med dversiktsplanen och linsstyrelsens
granskningsyttrande och har inte ett betydande intresse for allmanheten.

Avsikten dr att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfullmaktiges
stille i enlighet med 5 kap 27§ plan- och bygglagen.

Historik i processen

Efter granskningen av detaljplanen har Malmos 6versiktsplan vunnit laga kraft (beslut 1
kommunfullmiktige 2023-09-28). I tidigare 6versiktsplan (2018) fanns ett
kollektivtrafikreservat genom planomradet. I den nu gillande 6versiktsplanen har tva
forindringar skett gillande kollektivtrafikreservatet: 1. Det gar inte lingre genom
planomradet utan lings Tygelsjovigen 2. Begreppet sparbunden trafik har ersatts av
lydelsen kollektivtrafik med hogre kapacitet.

I samradshandlingen f6r foreliggande detaljplan redovisades hur planforslaget anpassats till
kollektivtrafikreservatet for att inte oméjliggora en utbyggnad av sparbunden
kollektivtrafik. Mellan samrad och granskning togs en utredning fram med slutsatsen att
alternativet med en strickning lings Tygelsjévigen hade fler fordelar dn alternativet genom
planomradet. Foérindringen arbetades in 1 den da pagaende 6versynen av Oversiktsplanen.
Denna 6versiktsplan har antagits av kommunfullmaktige och beslutet har vunnit laga kraft.

Medverkande
Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret.
5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet ligger i den sédra delen av Tygelsjo, 6ster om och i anslutning till
Tygelsjovigen. Planomradet har en area pa cirka 4 000 m? och omfattar fastigheten
Skruvmejseln 5 och en del av fastigheten Tygelsjé 20:5. Fastigheterna dr dgda privat.
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Platsens historik

I dagsliget ir den del av fastigheten Tygelsjo 20:5 som ingir i planomradet planlagd for
industri och upplagsindamal. Skruvmejseln 5 ir planlagd f6r centrumverksambhet.
Omradets historia dr starkt knuten till jairnvigen mellan Malmé och Trelleborg som
passerade genom omradet tills den lades ner i borjan pa 1970-talet. Under 1900-talets forsta
hilft anvindes omradet som mejeri. Verksamheten lades ner och Tygelsjé kemiska fabriker
etablerade sig inom planomradet.

Bebyggelse

Kulturmiljo

Vdirdefulla bebyggelsenriljoer
Inom planomradet, pa fastigheten Skruvmejseln 5, finns en dldre magasinsbyggnad.
Magasinsbyggnaden har nyligen genomgatt en renovation och har ett kulturvirde.

Arkeologi
Enligt Riksantikvariedimbetets Fornsok finns inga kinda fornlimningar inom planomradet.

Topografi, landskap, gronstruktur

Inom planomradet finns enbart mindre skillnader i topografin. I gronplanen framgar det att
stora delar av Tygelsjo lider brist pa 4 av 5 parkkategorier. Manga i Tygelsj6 har dock
tillgdng till privata tridgardar 1 anslutning till bostaden.

Kollektivtrafik
Cirka 40 meter norr om planomradet finns en busshallsplats som trafikeras av regionbuss

150 mellan Malmo och Vellinge. Under rusningstrafik sker en avgang varje kvart. Under
resterande delar av dagen 4r det halvtimmestrafik.

Gang-, cykel- och biltrafik
Planomradet ansluter till Tygelsjévigen som dr en utpekad huvudgata i Tygelsj6. Utmed
Tygelsjovigen finns separata gang- och cykelvigar.
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Teknisk forsorjning
Planomréidet kan ansluta till n6dvandig teknisk infrastruktur.

Kommunal och kommersiell service
Inom en kilometers avstand fran planomradet finns tvd grundskolor och fyra férskolor.
Nirmaste vardcentral ligger cirka 6 km fran planomradet.

I Tygelsjo finns en storre livsmedelsbutik, ndgra restauranger, en frisor och en veterinir.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljébalken
Planomradet ber6rs inte av nagot riksintresse enligt 3 eller 4 kapitlet miljébalken.

Oversiktsplan

Planomradet redovisas i Malmés versiktsplan (2023) som blandad stadsbebyggelse med en
ligre tithetsgrad. For Tygelsjo finns ocksé platsspecifika riktlinjer som bland annat anger
att en mer varierad bebyggelse ska tillfogas den 1 dagslaget homogena bebyggelsestrukturen
1 Tygelsj6. Mark ska ocksa nyttjas mer effektivt i form av titt markboende eller mindre
flerbostadshus.

Gallande detaljplaner och omradesbestammelser
Omradet ar tidigare planlagt. Berorda gillande detaljplaner ar P1 833, Dp 5558 och P1 1442.

Gallande detaljplaner och fastighetsindelningsbestimmelser upphor att gilla inom
planomridets grinser 1 samband med att denna detaljplan vinner laga kraft.

Dp 5558 vann laga kraft 2019-11-15 och omfattar fastigheten Skruvmejseln 5, som ocksa
ingar i foreliggande detaljplan. Detaljplan Dp 5558 har en genomférandetid pa fem ar och
16per ut 2024-11-15. En detaljplan fir inte dndras, ersittas eller upphidvas mot berérda
fastighetsagares vilja. Fastighetsagaren onskar att gillande detaljplan Dp 5558 ersatts for
fastigheten Skruvmejseln 5.
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Kartoversikt dver gillande detaljplaner i naromridet. Foreliggande detaljplans planomrade dr inom rod streckad

linje.

5.4 Underlag till planarbetet

Kommunévergripande dokument

Handlingsprogram fér arkitektur och stadsbyggande, 2005
Skyfallsplan f6r Malmo, 2017

Bostadspolitiska mal, 2018-2022

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

Utredningar till grund for planférslaget

Miljoteknisk markundersokning, Miljofirman AB, 2016-06-21

Kompletterande markteknisk undersékning, Miljéfirman konsult Sverige AB, 2018-
11-12

Kompletterande markteknisk undersékning, Miljéfirman konsult Sverige AB, 2022-
09-29

Trafikbullerutredning, Tyrens AB, 2022-06-03
Dagvatten- och skyfallsutredning, Sigma 2023-10-12
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http://komin.malmo.se/Forvaltningar/Stadsbyggnadskontoret/Mal--styrning-pa-SBK/Styrdokument/Verksamhets-styrdokument/Rutinbank---Detaljplaner/Bibliotek-for-underlagsmaterial/Arkitektur.html

e Materialinventering av farligt avfall och specialavfall infér ombyggnad, Miljéfirman
konsult Sverige AB, 2023-04-03

e Kulturhistorisk utredning, Omrade séder om Sjétorpsvigen i Tygelsjo, Malmo stad,
2007

e Utredning kollektivtrafikreservat i Tygelsjo, Malmo stad, 2023-03-08

Stadsbyggnadskontoret
Kristoffer Widestam Dennis Bengtsson
Enhetschef Planhandliggare

28 (28)



	PLANBESKRIVNING
	Planfakta
	Innehållsförteckning

	PLANBESKRIVNING	1
	Planfakta	2
	Innehållsförteckning	3
	1 Planförslaget i korthet	4
	1.1 Syfte	4
	1.2 Sammanfattning	4

	2 Planförslag	5
	2.1 Stadsbyggnadsidé / Områdets disposition och gestaltning	5
	2.2 Bebyggelse	6
	2.3 Grönska, mark, vegetation på kvartersmark	9
	2.4 Trafik	9
	2.5 Teknisk försörjning	10
	2.6 Bestämmelser avseende genomförandetid och villkor för startbesked	11
	2.7 Planbestämmelser	12

	3 Konsekvenser	15
	3.1 Bedömning av miljöpåverkan	15
	3.2 Konsekvenser för miljö och hälsa	15
	3.3 Konsekvenser för fastigheter	21
	3.4 Samhällskonsekvenser	22

	4 Genomförande	23
	4.1 Organisatoriska genomförandefrågor	23
	4.2 Tekniska genomförandefrågor	23
	4.3 Ekonomiska genomförandefrågor	23
	4.4 Fastighetsrättsliga genomförandefrågor	23

	5 Planeringsförutsättningar	24
	5.1 Bakgrund och organisation	24
	5.2 Planområdet	24
	5.3 Tidigare ställningstaganden	26
	5.4 Underlag till planarbetet	27
	1 Planförslaget i korthet
	1.1 Syfte
	1.2 Sammanfattning

	2 Planförslag
	2.1 Stadsbyggnadsidé / Områdets disposition och gestaltning
	2.2 Bebyggelse
	2.3 Grönska, mark, vegetation på kvartersmark
	2.4 Trafik
	2.5 Teknisk försörjning
	2.6 Bestämmelser avseende genomförandetid och villkor för startbesked
	2.7 Planbestämmelser

	3 Konsekvenser
	3.1 Bedömning av miljöpåverkan
	3.2 Konsekvenser för miljö och hälsa
	3.3 Konsekvenser för fastigheter
	3.4 Samhällskonsekvenser

	4 Genomförande
	4.1 Organisatoriska genomförandefrågor
	4.2 Tekniska genomförandefrågor
	4.3 Ekonomiska genomförandefrågor
	4.4 Fastighetsrättsliga genomförandefrågor

	5 Planeringsförutsättningar
	5.1 Bakgrund och organisation
	5.2 Planområdet
	5.3 Tidigare ställningstaganden
	5.4 Underlag till planarbetet


