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5939

Underlag till begaran om
planuppdrag for del av fastigheten
Tullstorp 180:1 i Fortuna Hemgarden

Sammanfattning

Planuppdraget formulerar utgangspunkterna for beslutet om
planlaggningen och ligger till grund for det fortsatta
planarbetet. Det ar stadsbyggnadsnamnden som ger
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att paborja ett arbete med
detaljplan.

Detaljplanens syfte ar att gora det majligt att etablera
verksamheter pa den storsta delen av fastigheten Tullstorp
180:1 och att anlagga en 6ppen dagvattenlosning och ett
gront strak mellan nya verksamheter och befintliga bostader
pa angransande fastigheter.

Planeringen foranleds av behovet av arbetstillfallen och det
sammanhangande band av verksamheter som kan etableras i
etapper innanfor Yttre Ringvagen fran Sallerupsvagen fill
gransen mot Burlovs kommun. Trafikstrukturen utvecklas i
samverkan med Burlovs kommun.

Tidplan for detaljplanearbetet ar preliminart: samrad januari
2027, granskning augusti 2027, antagande februari 2028 och
laga kraft mars 2028.

En ny detaljplan enligt planuppdraget bedéms vara forenlig
med oversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
over oversiktsplanen.

Planomradet ligger i norra delen av Fortuna Hemgarden och
omfattar del av fastigheten Tullstorp 180:1. Planomradet utgor
cirka 50 000 kvadratmeter av fastighetens 58 000

kvadratmeter.
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Inledning

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att gora det mdjligt att etablera
verksamheter pa den storsta delen av fastigheten Tullstorp
180:1 och att anlagga en 6ppen dagvattenlosning och ett
gront strak mellan nya verksamheter och befintliga bostader
pa angransande fastigheter.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en provning om
denna markanvandning och reglering av bebyggelse och
byggnadsverk ar lampliga eller inte.

Motiv, langsiktiga mal och ambitioner
Motiv till planlaggningen

Planeringen foranleds av behovet av arbetstillfallen och att ett
sammanhangande band av verksamheter ska kunna
etableras i etapper i Fortuna Hemgarden. Planlaggningen
motiveras aven av att en utvecklad trafikstruktur i samverkan
med Burlovs kommun kan starka robustheten i
verksamhetsetableringarna kring kommungransen. Ett
centralt motiv ar ocksa okad tillganglighet till kollektivtrafik for
omradets arbetsplatser.

Langsiktiga mal

Etablering av verksamheter enligt oversiktsplanen, i en
samlad kontext innanfor Yttre Ringvagen, skapar fler
arbetstillfallen inom rackhall fér Malmds befolkning. Dessa ar
en av férutsattningarna fér en langsiktig utveckling av blandad
stad i Malmos Ostligaste delar. Verksamheterna bidrar med
underlag i Fortuna Hemgarden for ett blandat innehall av
arbetsplatser, bostader, service och goda kommunikationer.
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Jamlikhetsambition

Planeringen for verksamheter ska bidra med en tillganglig
trafikstruktur och docka an till ett delvis redan utbyggt gang-
och cykelvagnat. Avsikten ar att arbetsplatser tryggt och
sakert ska kunna nas till fots, med cykel och kollektivtrafik for
att detaljplanen ska bidra till 6kad jamlikhet och social
hallbarhet.

Klimatambition

Planeringen ska fdlja intentionerna i hallbarhetsstrategin for
Fortuna verksamhetsomrade. Det innebar bland annat att hég
energi- och resurseffektivitet, lokal energiproduktion och
klimatinriktade samarbeten inom verksamhetsomradet
efterstravas.

Omradet ska planeras for fossilfria transporter,
mobilitetsatgarder som stddjer malet om maximalt 30%
bilresor for anstallda samt samordnade parkeringslosningar i
verksamhetsomradet.

Befintlig vaxtlighet ska bevaras och mark avsattas for
plantering av trad for att minska varmeoeffekten.

Kvalitetsambition

Fortuna verksamhetsomrade ska vara synligt hallbart i sin
karaktar. Det innebar att nytankande kravs bade i
byggnaders placering, utformning samt i val av material och
tekniska I6sningar. Verksamhetsomradet ska uppfattas som
omsorgsfullt gestaltat av verksamhetsutovare, anstallda,
Malmobor och besokare.

En gestaltningsvagledning for Fortuna verksamhetsomrade
ska tas fram for att bidra med tydliga exempel.

Sokande
Sokande for detaljplanen ar Projekt Tullstorp AB.
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Lage och areal

Planomradet ligger i norra Fortuna Hemgarden och omfattar
cirka 50 000 kvadratmeter av fastigheten Tullstorp 180:1.
Fastigheten utgor totalt cirka 58 000 kvadratmeter.

Planomradet ansluter till Hérakroksvagen i séder. Det gransar
i vaster och norr till Burlovs kommun och i oster till Yttre
Ringvagen. Fastigheten nas idag fran Tullstorpsvagen i
vaster.

Pa fastigheten finns enstaka byggnader kvar fran Norrhallens
gard och tradgardsmasteri.

Burlovs kommun

Tullstorp
180:1

SmwHorakroksvagen
%

yabenfiung s

FORTUNA
HEMGARDEN

Orienteringskarta, flygfoto fran 2024. Planomréadet, inom ré6d markering,

omfattar den stérsta delen av fastigheten Tullstorp 180:1.
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Planuppdragets innehall

Beskrivning av planuppdraget

Planuppdraget avser en detaljplan i ett tidigare icke
detaljplanelagt omrade. Planomradet pekas i gallande
oversiktsplan ut som verksamhetsomrade.

Verksamhetsomradet ska félja malen i Hallbarhetsstrateqgi
Fortuna verksamhetsomrade (2023). Det innebar bland annat
att lokal energiproduktion och energilagring, industriella
samarbeten och planering for fossilfria transporter
efterstravas. Gestaltningen ska genomsyras av en hallbar
identitet, vilket innebar nytankande i byggnadernas placering,
utformning och i val av material samt tekniska I6sningar. Ny
bebyggelse langs Yttre Ringvagen kan fungera som
bullerskydd for ny och befintlig bebyggelse i vaster.

Befintlig vaxtlighet pa fastighetens norra del, bland annat en
kraftfull tradrida, ska bevaras. Ett nytt gronstrak ska fungera
som en buffert mellan nya verksamheter och befintliga
bostader vid Toftanasvagen i vaster.

Ett 6ppet dagvattensystem med fordrojning foreslas i
verksamhetsomradets vastra del.

Utredningar och fordjupande analyser i
planarbetet

Foljande utredningsbehov beddms preliminart vara aktuellt for
detaljplanearbetet:

Kvalitet i den byggda miljon

o Kulturmiljo och arkeologi
e Landskapsbild

e Platsanalys och stadsbyggnadsidé
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Gronstruktur och naturvarden

» Kartering av befintliga grona strukturer, deras innehall och
varde

Jamlikhet i planprocessen

e Social nulagesanalys

Klimatkompensation och minskad klimatpaverkan

o Klimatatgarder som féljer intentionerna i Hallbarhetsstrategi
Fortuna Hemgarden.

o Klimatberakning

Trafik och mobilitet

o Trafikutredning och samordnad trafikplanering med Burlovs
kommun

o Parkeringsutredning som visar hur effektiva
parkeringslosningar kan samordnas med narliggande
verksamheter i Fortuna verksamhetsomrade

Teknisk infrastruktur

o Dagvatten, grundvatten och dversvamningsrisker (skyfall)
med forslag till hojdsattning som kan ta hand om de stora
hojdskillnaderna inom planomradet

e Ledningar och tekniska anlaggningar

Omgivningspaverkan och risker
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Fororeningar i mark och luft
Buller fran saval trafik som planerad verksamhet

Solljusstudie som visar planerad bebyggelses paverkan pa
sin omgivning

Uppmarksamhetsavstand till befintlig gasledning i norr och
Oster

Behov av fler utredningar och analyser kan tillkomma under
detaljplanearbetet.

Planforfarande, planprocess och
antagandeinstans

Standardforfarande

Planlaggningen ska hanteras med standardférfarande i
enlighet med 5 kapitlet 7 § plan- och bygglagen. Valet av
forfarande har sin grund i att:

oversiktsplanen ar aktuell.
planlaggningen ar forenlig med Oversiktsplanen.

planlaggningen ar férenlig med lansstyrelsens
granskningsyttrande over oversiktsplanen.

planlaggningen inte beddoms medféra en betydande
miljopaverkan.

planlaggningen inte har ett betydande intresse for
allmanheten.

planlaggningen i ovrigt inte har stor betydelse.

Beslut om samrad fattas av stadsbyggnadsnamnden.
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Beslut om granskning fattas av stadsbyggnadskontoret.

Beslut om antagande fattas av stadsbyggnadsnamnden,
eftersom planlaggningen inte bedoms vara av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt, i enlighet med 5
kapitlet 27 § plan- och bygglagen.

Stallningstagande om betydande
miljopaverkan

En undersdkning om betydande miljopaverkan ska
genomforas i ett tidigt skede av planarbetet for att bedoma
om en strategisk miljobedémning och
miljokonsekvensbeskrivning ska genomforas.

Tidplan

Stadsbyggnadskontoret gor foljande preliminara bedomning
av tidplanen for detaljplanearbetet:

Samrad (stadsbyggnadsnamndens beslut) - januari 2027

Granskning - augusti 2027

Antagande (stadsbyggnadsnamndens beslut) - feb 2028

Laga kraft - mars 2028
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Styrande dokument och tidigare
beslut

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Malmé 2023 redovisar verksamhetsomrade
for det aktuella omradet.

Foljande sarskilda riktlinjer i oversiktsplanen beddoms vara
relevanta for planuppdraget:

Flansbjersvagen i Burlovs kommun ska kunna sammanbindas
med Horakroksvagen. Framtidens Fortuna Hemgarden ska
bindas samman med ett natverk av nya gator och gang- och
cykelvagar.

Verksamhetsomradet mot Yttre Ringvagen ska ha en hdg
bebyggelsetathet i relation till platsens lage och funktion.

Ny bebyggelse ska samspela med den aldre bykaraktaren i
Fortuna Hemgarden. Verksamhetsomradet ska fungera som
bullerskydd for bostadsbebyggelse vasterut. En mjuk
overgang mellan verksamhetsomradet och
bostadsbebyggelse ska skapas, exempelvis med icke
storande verksamheter.

Genom hela omradet, fran norr till séder, ska ett gront strak
finnas med dppen dagvattenhantering och hdga ekologiska
och rekreativa kvaliteter.

Planuppdraget beddms vara forenligt med 6versiktsplanen
och lansstyrelsens granskningsyttrande over
oversiktsplanen.

Planbesked

Positivt planbesked har tidigare lamnats av
stadsbyggnadsnamnden 2024-12-12.
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Strukturskiss

En strukturskiss for ett omrade (Fortuna) som direkt
angransar till planomradet godkandes av
stadsbyggnadsnamnden (2021). Detaljplanen ska férhalla sig
till strukturskissens intentioner.

Strukturskissen tar fasta pa oversiktsplanens platsspecifika
riktlinjer och foreslar bland annat ett tatt gang- och
cykelvagnat och ett sammanhang av grona strak och parker.

Gallande detaljplan

Omradet ar inte planlagt sedan tidigare.

Stadsbyggnadsnamndens riktlinjer

Foljande riktlinjer ar relevanta for planarbetet:

Riktlinjer for gronytefaktor

Planuppdraget omfattas av riktlinjer fran
stadsbyggnadsnamnden (2014-12-11). Gronytefaktor kommer
att tillampas i detaljplanen, liksom i Ovriga Fortuna
verksamhetsomrade, som underlag for reglering av gronska
pa kvartersmark.

Riksintressen

Planomradet berdrs med sin placering invid Yttre Ringvagen
(E6/E20) av Riksintresse for vag. Det berors aven av
Riksintresse for civil luftfart (Malmo-Sturup flygplats)
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Ovriga planeringsforutsattningar
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Den nya verksamhetsstrukturen angransar, tilsammans med
ovriga Fortuna verksamhetsomrade, bade till ett smaskaligt
befintligt bostadssammanhang kring Tullstorpsvagen och en
mycket storskalig verksamhetsstruktur i Burlovs kommun.

Den befintliga bostaden pa Tullstorp 180:1 har vissa
kulturhistoriska varden. Rester av den gamla gardens struktur
foreslas bevaras.

Gronstruktur och naturvarden

En kraftfull, aldre tradrida angransar till Trafikverkets
avvattningsdamm i Burlévs kommun. Ridan fortsatter 6ster
om Yttre Ringvagen och har bade kulturvarden och
naturvarden som bor bevaras och skyddas.

Trafik och mobilitet

| Tullstorpsvagens forlangning sdéderut genom Fortuna
Hemgarden ar vagbredden smal och gangbana saknas.
Gatan kantas av héga hackar och enfamiljshus. Pa denna del
av Tullstorpsvagen ska darfor ingen tung trafikforing ske.

Horakroksvagen saknar idag koppling till Flansbjersvagen i
Burlévs kommun. Det finns planer pa att binda samman
dessa vagar for att bland annat kunna fordela trafikbelastning
och bullerstorningar, bland annat langs Mor Marnas vag och
vid trafikplats Sunnana pa vag 11.

| pagaende detaljplan for Fortuna verksamhetsomrades andra
etapp (Dp 5868) planeras en central verksamhetsgata,
Titangatan. Den kommer att I6pa fran Hérakroksvagen i norr
till Sallerupsvagen i sdder. En ny anslutning till
Horakroksvagen fran aktuellt planomrade bér om mojligt
anpassas till Titangatans lage.
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Teknisk infrastruktur

Genom fastigheten Tullstorp 180:1 I0per en befintlig
gasledning soderut langs Yttre Ringvagen. | fastighetens
norra del finns en forgrening av gasledningen vasterut. |
detaljplanen ska ett skyddsavstand pa tre meter pa vardera
sida om ledningen sakras.
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