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Sammanfattning

Detaljplanen mojliggdr bebyggelse i form av tat och smaskalig
bostadsbebyggelse med sammantaget cirka 100 bostader.
Detaljplanen mojliggor cirka 47 smahus i en till tva vaningar
med inredd vind. Langs Tygelsjovagen mojliggors omkring 38
lagenheter i byggnader om tva vaningar med inredd
vindsvaning. All ny bebyggelse ska utformas med sadeltak for
att knyta an till den historiska bebyggelsen och ge omradet en
sammanhallen karaktar. Bebyggelsen ordnas i en tat struktur
med forhallandevis sma tradgardar, dar husen orienteras med
tydliga framsidor mot gatan och privata sidor mot
tradgardarna.

Genom omradet planlaggs ett allmant gatunat som
kompletteras med naturstrak langs den norra och vastra
plangransen samt ett genomgaende naturstrak i nordsydlig
riktning genom omradet. Naturstraken mot jordbruksmarken
sakerstaller ett stérre sammanhangande allmant strak i
utkanten av Tygelsjo och skapar en mjuk évergang mellan
jordbruksmark och bebyggelse. | planomradets nordvastra del
bevaras en befintlig traddunge och angsmark som allman
naturmark, med siktlinjer over jordbrukslandskapet och
Oresundsbron.

Den befintliga garden inom omradet planlaggs for bostader,
tilifallig vistelse, kontor, vard och centrumverksamheter.
Gardens struktur bevaras, och de byggnader som har
kulturhistoriskt varde skyddas genom
varsamhetsbestammelser. Tillbyggnader tillats pa
mangardsbyggnadens vastra och sbédra sida, och i
tradgardens sddra del mojliggors en friliggande byggnad som
kan inspireras av mangardsbyggnaden i sin utformning. Har
mojliggors cirka 20 bostader i befintlig och ny bebyggelse.
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Gardens gronstruktur, med en allé langs uppfarten och
storvuxna trad vid gardsplanen, skyddas genom
planbestammelser. Sammantaget bevaras gardens karaktar
och dess lasbarhet i det 6ppna jordbrukslandskapet.

Planlaggningen motiveras av Malmos behov av fler marknara

bostader. Det langsiktiga malet ar att tydliggéra Tygelsjos

entré och komplettera samhallet med en varierad och tat
smaskalig bebyggelse.

Detaljplanen 6verensstammer med Oversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande.

Tornviktaregatan

. ‘uaﬁgnqlﬂaf"{‘l

Tornparken

Stava stig

pilbicks idrottsplats

lllustration som visar hur planomradet &r tankt att bebyggas.
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1. Inledning

Detta avsnitt i planbeskrivningen tar upp de
grundlaggande utgangspunkterna for
detaljplanen.

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora en

blandad bebyggelse som praglas av smaskalig tathet med
bade smahus, laga flerbostadshus och natur. Detaljplanen
ska bidra till en sammanhallen och varierad
bebyggelsestruktur som tar sin utgangspunkt i Tygelsjos aldre
bebyggelse och karaktar, men med en hogre tathet. Syftet ar
ocksa att tydliggoéra Tygelsjos entré och avslut genom ny
bebyggelse langs Tygelsjovagen. Vidare syftar detaljplanen till
att forlanga och utveckla ett 6vergripande gronstrak som
bildar en mjuk grans mellan jordbruksmarken och tatorten.

Detaljplanen syftar aven till att utveckla den befintliga garden
genom att mojliggora en varsam omvandling till bostader,
kontor, vard, tillfallig vistelse och centrumverksamhet. | detta
ingar att bevara, skydda och lyfta fram gardens
kulturhistoriska och gréna varden — bade i bebyggelsen och i
den tillhorande gronstrukturen.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande i enlighet
med 5 kapitlet 7 § plan- och bygglagen.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en prévning om
denna markanvandning ar lamplig eller inte.

Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanen har vid undersdkning enligt 6 kapitlet 6§
miljobalken inte beddmts medfora en betydande
miljopaverkan. Det innebar att en strategisk miljdbedémning
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inte har gjorts. De konsekvenser for miljon som detaljplanen
ger upphov till redovisas i avsnittet Férutséttningar och
konsekvenser.

Provningar enligt annan lagstiftning som
genomforts under processen

Under detaljplaneprocessen har fastighetsagaren skickat in
dispensansokningar till lansstyrelsen for att fa falla trad som
omfattas av biotopskydd. En ansdkan galler fallning av allén
langs den Ostra fastighetsgransen och en galler allén vid
gardens uppfart. Gallande allén vid gardens uppfart har beslut
tagits om att nio av traden far fallas eftersom de utgoér en
sakerhetsrisk, diarienummer 3649-2025 hos Lansstyrelsens
Skane. Enligt ans6kan ska varje borttaget trad ersattas med
ett nytt Iovtrad av inhemsk art.

Ansokan for traden langs Tygelsjovagen ska dras tillbaka pa
grund av att traden vid en fordjupa undersokning inte visat sig
uppfylla kriterierna for att raknas som biotopskyddade.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmanna platser. Det innebar att
det ar kommunen som ansvarar for att bygga ut och skéta all
mark som enligt detaljplanen ar allman plats.

Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen ar 120 manader (10 ar)
fran det att den har fatt laga kraft.
Planinformation

Beslutsinformation

Beslut om planbesked och planuppdrag fattades av
stadsbyggnadsnamnden 2023-06-20.

Beslut om samrad fattades av stadsbyggnadsnamnden 2024-
10-24.
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Beslut om granskning fattades av stadsbyggnadsnamnden
2025-12-11.

Digital funktionalitet

Detaljplanen foljer Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS2020:5), Boverkets foreskrifter och allmanna rad om
planbeskrivning (BFS 2020:8) och den nationella
specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet. Tillkommande
egenskapsbestammelser har utformats enligt Boverkets
planbestammelsekatalog daterad 2024-05-02.
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2. Beskrivning av detaljplanen

| detta avsnitt beskrivs detaljplanen kortfattat.
Stadsbyggnadsidén samt de overgripande
avvagningar som kommunen har gjort och som
ligger till grund for utformningen av detaljplanen
samt motiven till de enskilda regleringarna
redovisas.

Stadsbyggnadsidé

Forlanga det grona straket som gar runt Tygelsjo. Straket
bildar en rekreativ kantzon mellan bebyggelsen och
jordbruksmarken.
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lllustration som visar évergripande strak runt Tygelsjé.

Detaljplanen mojliggor ett sammanhangande nat av allman
platsmark som gor de allmanna gronomradena tillgangliga.

lllustration som visar principerna fér planomradet med gréna strak, gator,

kvarter och natur.

Den befintliga garden bevaras och skyddas med
varsamhetsbestammelser for bebyggelsen och bestammelser
som skydd av trad. Garden kan fortsattningsvis lasas av fran
entrén till Tygelsjo och fran den omkringliggande
jordbruksmarken. En ny byggratt mojliggors séder om
mangardsbyggnaden.
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lllustration som visar den befintliga garden med trdd och en ny byggrétt som

mdéjliggors.

Den nya bebyggelsen tillats i upp till en till tva vaningar och
vindsvaning. Skalan och att bebyggelsen ska ha sadeltak
knyter an till den aldre bebyggelse i Tygelsjo och mojliggor en
sammanhallen bebyggelse med en viss variation.
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Axonometri som visar exempel pa ny bebyggelses takutformning.
Overgripande avviagningar i detaljplanen

En avvagning har varit att balansera bevarandet av kulturmiljo
och mgjlighet till utveckling utifran nya anvandningar och nya
byggratter for den befintliga garden. Avvagningen har landat i
varsamhetsbestammelser och skyddade trad, men inte
rivningsforbud.

Vidare har avvagningar gjorts mellan en hogre
exploateringsgrad och bevarandet av befintliga trad. | de
flesta fall har traden prioriterats och sparats, vilket har
paverkat omfattningen av exploateringen.

Beskrivning av detaljplanen

Fastigheten, lage, area och i narheten
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Detaljplanen omfattar hela fastigheten Tygelsjo 52:34, med
befintlig gardsbebyggelse och omkringliggande obebyggd
mark. Planen omfattar aven del av mark fran fastigheten
Tygelsjo 41:1. Planomradet ligger vaster om Tygelsjovagen,
vid Tygelsjos norra entré. Séder om planomradet finns ett
Ost—vastligt naturstrak samt en idrottsanlaggning och en
skola. Oster om Tygelsjovagen finns befintlig
smahusbebyggelse.

Planomradets yta uppgar till cirka 47 500 kvadratmeter, vilket
motsvarar 4,75 hektar.

Tygelsjs 41:1

Stava gard

*

Tornparken

—

-
Tygelsj& 52:34 %
=

Stava Stig

Y . Pllbdcks1P Pilbackskalang | ¢
. Fagellekplatsen g B e

Flygfoto éver planomradet med omgivning och planomradet markerat med bla

linje.

Detaljplanens innehall

Sida 10



lllustration som visar hur planomradet kan bebyggas.

Tomvaktaregatan

Tornparken

Stava stig

Pilbicks idrottsplats

Karta med bokstavsindex for de olika kvarteren.

Den befintliga garden
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Den befintliga garden planlaggs for bostader, kontor,
centrumverksamheter, tillfallig vistelse och vard. Gardens
struktur bevaras, och byggnader med kulturhistoriskt varde
skyddas genom varsamhetsbestammelser.

Tillbyggnader tillats pa mangardsbyggnadens vastra och
sOdra sida. | tradgardens sodra del madjliggoérs en friliggande
byggnad som kan utformas i likhet med mangardsbyggnaden,
i tvad vaningar med inredd vind.

Ytan vaster om garden samt ytan mellan garden och
Tygelsjovagen, norr om allén, planeras for
komplementfunktioner sdsom rekreation, bollplan, odling,
energiproduktion och liknande.

Gardens gronstruktur, med en allé langs uppfarten och
storvuxna trad vid gardsplanen, skyddas genom prickad
mark, egenskapsbestammelser som skyddar enskilda trad
fran fallning och att delar av gronstrukturen planlaggs som
allman platsmark, natur. Sammantaget bevaras gardens
karaktar och dess lasbarhet i det 6ppna jordbrukslandskapet.

Totalt mojliggors cirka 20 bostader inom den befintliga garden
och i den nya byggratten séder om garden.

Kvarter Aoch B

Kvarteren narmast Tygelsjovagen planeras med en hogre
tathet genom en blandning av flerbostadshus mot
Tygelsjovagen och radhus innanfor. Bebyggelsen foreslas i 1-
2 vaningar med inredd vind, dar de hdgre delarna placeras
mot Oster eller norr for att optimera gardsmiljderna och rama
in kvarteren.

Entréer i flerbostadshus ska vara genomgaende for att
mojliggora tillganglighet fran bade Tygelsjovagen och
gardssidan. Det ar en boendekvalitet att komma direkt ut pa
garden. Entréer mot Tygelsjovagen kan aven hjalpa till att
tydliggora entrén till Tygelsjo eftersom entrésidan av
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byggnader oftast uppfattas som byggnadens framsida. |
kvarter B:s sddra grans foreslas en smitvag pa kvartersmark
med gangforbindelse till Tygelsjovagen.

Kvarter A och B bor utvecklas som bostadsratter eller
hyresratter med en gemensam fastighetsagare, for att
underlatta genomforandet vad galler ledningsanslutningar,
samlad markparkering och gemensamma gardar.

Totalt maojliggors cirka 15 radhus och 38 lagenheter i kvarter A
och B.

Kvarter C och E

Kvarteren ar tankta som tat smahusbebyggelse i form av
friliggande hus eller parhus.

Bebyggelsen ska upplevas som en och en halvplans hus.
Kvarteren ar relativt sma, vilket motiverar ett hogsta tillatet
husdjup om 9,0 meter. Byggratten regleras sa att
huvudbyggnaden placeras mot gatan med langsidan
orienterad mot denna. Husen kan med fordel goras smalare
for att skapa storre tradgardar.

Kvarter E tillats ha hégre nockhojd for att ta tillvara utsikten
mot naturomradet i soder.

Till skillnad fran kvarter A och B kan kvarter C och E med
fordel besta av flera fastigheter for att sakerstalla en naturlig
variation i utformning och férvaltning.

Totalt maojliggors cirka 19 bostader i parhus och friliggande i
kvarter C—E.

Kvarter D, F och G

Kvarteren ar avsedda for friliggande villor pa nagot storre
fastigheter an i kvarter C—E. Bebyggelsen ska upplevas som
en och en halvplans hus. Liksom i kvarter E tillats en hogre
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nockhdjd for att ta tillvara pa utsikten mot landskapet och
naturen.

Totalt maojliggors cirka 12 villor i kvarter D, F och G.

Forgardsmark, tydliga framsidor och privata
tradgardar

All ny bebyggelse regleras sa att huvudbyggnaden placeras
1,5-4,0 meter fran gatan. Férgardsmarken kan med sin
halvoffentliga karaktar anvandas for entréer, mindre
nivaskillnader, uteplatser, cykelparkering, trad och
planteringar. Huvudbyggnadernas placering, relativt nara
gatan, bidrar till en mer intim gatumiljo.

Placeringen av huvudbyggnader sakerstaller aven att
tradgardarna pa baksidan blir mer privata och med hog
boendekvalitet. Fastighetsgranser kan med fordel markeras
med hackar, plank och murar.

Tak

Alla nya huvudbyggnader ska utféras med nagon form av
sadeltak inom vinklarna 25—-70 grader. Detta mojliggor for en
onskvard variation i takformerna samtidigt som omradet far ett
sammanhallet arkitektoniskt uttryck. Generellt ar avsikten att
taken ska placeras med nock parallellt med gatans riktning for
att starka kopplingen till Tygelsjos aldre bebyggelse och
karaktar.

Gronstruktur och hojdsattning

Nya naturstrak i planomradets norra och vastra delar samt ett
genomgaende strak i nordsydlig riktning sakerstalls genom
detaljplanen. Naturstraken mot jordbruksmarken bidrar till ett
stdérre sammanhangande allmant strak i kanten av Tygelsjo
och skapar en mjuk évergang mellan jordbruksmark och
bebyggelse. Flera befintliga alléer kommer att inga i dessa
naturstrak.

Sida 14
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Straken kan kompletteras med gangstigar och mindre
platsbildningar vid utsiktsplatser. Det nordsydliga straket kan
planteras med trad och gronska. En passage kan anordnas
Over backen i sdder, utanfor planomradet, for att skapa en
gen gangvag till och fran skolan och idrottsomradet.

| planomradets nordvastra del bevaras en befintlig dunge och
angsmark som natur, med siktlinjer 6ver jordbrukslandskapet
och Oresundsbron. Naturomradet behaller sin karaktar men
kan kompletteras med rekreativa ytor och promenadstigar.

Gator

Tva olika gatubredder mdjliggérs. En som ar 10,0 meter med
plats for trad och en som ar 7,0 meter. Ambitionen ar att
gatorna i omradet ska vara utformade pa de oskyddade
trafikanternas villkor, med ett gemensamt golv for fotgangare,
cyklister och motorfordon i ett plan. Gatorna foreslas fa en
lantlig karaktar med grusade kanter som ar tankt att samspela
med den befintliga och foreslagna bebyggelsen.

Sektion A-A
10 meter bred gata med tradplantering

25m 15m L5m 5m
Zon for placering Férghrds-  Gemensam yta for fotglingare, cyklister, motorfordon och gréneka  Forghrds-  Zon for placering
av byggnad mark mark av byggnad

Sektion A-A som visar hur en gata kan utformas med trddplantering och plats

for ledningar.
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Sektion B-B
7 meter bred gata
\.\\\ \\\\ ///l ////
b * = ~ s % 4 =
~ e ~ X 3 & e rd
~ ~ " Y % R g i s ; o L
Y % . by % B p o & . o s
3 ] f f
| 1 1 I
| 1 1 I
| 1 1 I
| 1 1 I
| 1 1 I
| 1 [} I
I 1 1 I
| 1 1 I
| 1 1 I
| 1 1 I
| I
25m 1.5m 15m 25m
Zon fir placering Forgdrds-  Gemensam yta fisr fotgangare, cyklister, motorfordon  Férgdrds-  Zon for placering
av byggnad mark och grinska mark av byggnad
Sektion B-B som visar hur en smal gata kan utformas.
] s T Sektion C-C
B e 6 meter kantzon lings Tygelsjovagen

= Re,
X \
\ \
\ \
A L1
A \
L) \
X \
\ \

A \
1 1
1 |
1 |
1 |
I |
1 |
[} |
[} |
I |
1 |
I |
1 |
[} |
1 |
1 |
1 |
1 | Ca 1,0 meter
1 | héjdskillnad
1

25m 1.5m 6m Gang- och cykelvig
Zon for placeringav  Forgards- Zon for gronska, att ta upp hojdskillnad med Tygelsjovagen

byggnad och mark slant och gangstig

forgardsmark

Sektion C-C som visar hur kantzonen ldngs Tygelsjévédgen kan utformas.
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Motiv till detaljplanens bestammelser

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allméan plats

GATA

Bestammelsen galler for det nya gatunatet inom planomradet.
Motivet till bestammelsen ar att skapa allmant tiligangliga
gator for att kunna angora den nya bebyggelsen och rora sig
igenom planomradet samt for att maojliggéra infrastruktur i
form av ledningar.

NATUR

Bestammelsen galler i planomradets norra och 6stra delar.
Motivet till bestammelsen ar att skapa allmant tiligangliga
omraden med naturkaraktar.

| det nordvastra hdrnet mojliggors ett storre omrade med
natur. Omradet bestar av en salgdunge och angsmark.
Omradet ska huvudsakligen behalla karaktaren av en
traddunge men kompletteras med platser och funktioner
lampliga for ett naturomrade.

Bestammelsen galler aven for en breddning av Tygelsjovagen
och innebar 6,0 meter meter natur, vaster om befintlig gang-
och cykelbana. Det gor det mojligt att ersatta befintliga
tradrader med nya trad. Breddningen gor det ocksa majligt att
ta upp hojdskillnaden mellan vagen och marknivan pa
kvartersmarken sa att det befintliga racket kan tas bort och att
det finns plats for en smal grusgang innan kvartersmarken
borjar. Det innebar ocksa att kommunen far radighet dver den
befintliga stodmuren mot Tygelsjovagen.

PARK

Bestammelsen galler i planomradets sydvastra del och for det
nordsydliga gronstraket genom kvarteren. Motivet till
bestdammelsen ar att skapa allmant tillgangliga omraden med
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parkkaraktar. Omradena kommer innehalla ytor for rekreation,
gronska och dagvattenhantering. Omradena kraver skotsel
och ar helt eller till viss del nyanlagda.

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

B - Bostader

All kvartersmark inom planomradet har markanvandningen
bostader. Motivet till bestammelsen ar att det ar férenligt med
oversiktsplanens inriktning ny blandad stad for omradet och
med detaljplanens syfte.

O - Tillfdllig vistelse, C - Centrum, K - Kontor och D - Vard
Bestammelserna galler for den befintliga garden och
omkringliggande ytor. Motivet till bestammelserna ar att
mdjliggora en flexibel anvandning for den befintliga garden.
Kombinationen av anvandningarna motiveras av att det ar
forenligt med oversiktsplanens inriktning ny blandad stad for
omradet och detaljplanens syfte. Den befintliga garden kan
omvandlas till en moétesplats inom Tygelsjo och som
besbksmal for Malmo i form av gardsbutik, hotell,
kontorshotell, konferensanlaggning, hotell, vardboende och
liknande. Bostader bedoms dock som den mest troliga
anvandningen for garden.

E, - Natstation

Bestammelsen galler i det norddstra hornet av kvarter B.
Motivet till bestammelsen ar att det finns behov av en
natstation inom omradet for att férsérja omradet med el.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN
PLATS

Utformning av allmén plats
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dagvattenhantering, - Yta for dagvattenhantering ska

finnas. (Begransas av anvandningsgrans)

Motivet till bestammelsen ar att tydliggora att delar av
omradet med park ska innehalla flodesdampande atgarder
innan vattnet leds vidare. Detta eftersom ytorna behovs for
detaljplanens genomférande.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begrénsning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad.

Bestammelsen anvands for att reglera var det inte far finnas
bebyggelse. Motivet till bestammelsen ar att styra placeringen
av ny bebyggelse. For den befintliga garden anvands
bestammelsen for att bevara gardens visuella kontakt till det
oppna landskapet och dess grusvag med tillhorande allé, trad
och gardsplan. Fér den nya bebyggelsen anvands
bestammelsen sa att byggnader inte kan placeras i
fastighetsgrans mot allman plats och andra omraden som inte
ar lampliga for bebyggelse.

Marken far endast forses med komplementbyggnad och
andra anlaggningar an byggnader

Motivet till bestammelsen ar att maojliggora for
komplementfunktioner och andra anlaggningar an byggnader
dar det inte bedoms som lampligt med exempelvis bostader.
Bestammelsen ar avsedd att mojliggora en bred tolkning och
inrymma komplementfunktioner som sophus, carport, bastu,
vaxthus, lekplats, solpaneler, med mera.

H&jd pa byggnadsverk

h4.4 Hogsta nockhojd och hs.g Hogsta byggnadshojd
Hojdbestammelser hy4 - hogsta nockhojd 12,0 meter, och hg -

hogsta byggnadshojd 6,5 meter, galler for byggratterna i
kvarteren narmast Tygelsjovagen och byggratten som
majliggdrs sdder om mangardsbyggnaden. Skorstenar och
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liknande funktioner far vara hégre an den angivna
nockhojden. Motivet till bestammelserna ar att begransa
byggnadernas hojder och mojliggora for flera olika typer av
sadeltak.

Kombinationen av nockhojd och byggnadshdjd motsvarar
byggnader upp till tva fulla vaningar och darutéver en
vindsvaning. Héjden bedéms som lamplig for att den nya
bebyggelsen langs Tygelsjovagen ska kunna bidra till att
rumsligt tydliggora entrén till Tygelsjo och mojliggora for
radhus och smaskaliga flerbostadshus i enlighet med de
platsspecifika riktlinjerna i dversiktsplanen.

Kvarteren mellan de nya allmanna gatorna regleras med h, -
hogsta nockhdjd 8,0 meter och hg - hogsta byggnadshojd 4,5
meter. Motivet ar att mojliggéra en vaning och darutdver en

vindsvaning, som ar lampligt i de smalare kvarteren och
knyter an till den historiska bebyggelsen i Tygelsjo.

De enkelsidiga kvarteren som vetter mot natur och kvarter D
regleras med h3 - hogsta nockhojd 10,0 meter och hg -

hogsta byggnadshdjd 4,5 meter. Motivet till bestammelserna
ar att reglera en nagot hogre nockhojd for att mojliggora fler

satt att ta vara pa utsikten mot naturen samtidigt som en mer
sammanhallen envaningsskala sakerstalls mot gatan.

De befintliga byggratterna regleras med nockhojd h4.3 som

stammer Overens med deras nuvarande hojd for att
sakerstalla att de inte byggs pa med fler vaningar vid
eventuell ombyggnad.
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Ladgsta takvinkel  Hogsta takvinkel
25 grader 70 grader

Nockh&jd

Bvggnadshgjd

B3
ra
™

™
2

Husdjup

Sektion som beskriver hur nockhéjd, byggnadshéjd, husdjup och takvinkel ska
tolkas.

Markens anordnande och vegetation
ns Marken far inte anvandas for parkering med undantag

for parkering for rorelsehindrades fordon.

Motivet till bestdammelsen ar att freda omraden, som bedéms
som viktiga for att starka rumsligheter, har betydande trad
eller for att de utgor rekreationsytor i form av bostadsgard,
fran bilparkeringar. Parkering for rérelsehindrade undantas for
att kunna klara tillganglighetskrav.

n, Trad far endast fillas om det utgor en sédkerhetsrisk.
Bestammelsen anvands for fyra trad vid den befintliga
garden. Motivet till bestammelsen ar att traden utgor en viktig
kvalitet for gardens upplevelse. Trad far endast fallas om det
utgor en sakerhetsrisk. Bestammelsen kompletteras med
utokad lovplikt.

n3 Allé ska finnas.

Bestammelsen galler for allén vid gardens uppfart. Motivet till
bestammelsen ar att allén utgor en viktig kvalitet i upplevelsen
och forstaelsen av gardsstrukturen.
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Markreservat fér gemensamhetsanldggningar

g1 Markreservat for gemensamhetsanlaggning.

Motivet till bestammelsen ar att reservera utrymme for
gangbana runt ett kvarter, kvartersgata med parkeringar och
tillhdrande ledningar samt samlad markparkering.

Placering

p1 Huvudbyggnad ska placeras inom 2,5 meter fran

egenskapsgrans mot gata.

Motivet till bestammelsen ar att styra placering av
huvudbyggnaden sa att bebyggelsen hamnar relativt nara
gatan. Bestammelsen galler for de flesta nya byggratterna.
Motivet ar att skapa tydliga framsidor som starker gatornas
upplevda rumslighet, ge mer utrymme for tradgardar och
privata utrymmen pa baksidorna samt for att undvika
tvarstalld bilparkering mellan hus och gata.

Takvinkel

04 Minsta takvinkel ar 25 grader.

Motivet till bestammelsen ar att bevara den nuvarande
taklutningen pa ladan vid ombyggnad.

Utformning

f1 Endast en- och tvabostadshus

Motivet till bestammelsen ar att mojliggéra smahus, i
huvudsak parhus och friliggande villor i planomradets vastra
del. Hustyperna beddéms lampliga for en nagot lagre tathet
jamfért med bebyggelsen narmst Tygelsjovagen, sa att
bebyggelsens tathet trappas ner nagot mot det 6ppna
landskapet i vaster. Byggnader far placeras i tomtgrans mot

kvartersmark sa att exempelvis garage och férrad kan byggas

ihop Over fastighetsgranser.
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fo Entré till bostad ska placeras med ingang fran gata

eller kvartersgata. Entréer till trapphus i flerbostadshus
ska utforas genomgaende med ingang fran gata och fran
gard.

Bestammelsen galler for for all ny bebyggelse. Motivet till
bestammelsen ar att sakerstalla entréer mot gator for att oka
andelen manniskor som roér sig pa gatorna, vilket kan 6ka
upplevelsen av trygghet och ett attraktivt gaturum.

f3 Tak pa huvudbyggnad ska utformas som sadeltak.

Taklutningen ska vara mellan 25 och 70 grader. Takkupor
och frontespiser far utforas till 1/3 av takets langd mot
gata och 1/2 av takets langd mot gard utan att inverka pa
berakning av byggnadshojd.

Bestammelsen galler for alla nya huvudbyggnader. Motivet till
bestammelsen ar att huvudbyggnaderna ska utformas med
sadeltak for att knyta an till en mer smaskalig bebyggelse, likt
den aldre i Tygelsjo. Taklutningen majliggor for mansardtak
och andra typer av tak. Takkupor och frontespiser begransas
till 1/3 av takets langd mot gata och 1/2 mot garden.

f4 Byggnad far inte forses med frontespis och takkupor.

Bestammelsen galler for ladan som vetter mot norr. Motivet till
bestammelsen ar att begransa ombyggnad sa att den
nuvarande volymen behalls, vilket gor det lattare att forsta
bebyggelsen historia. Takfonster far finnas.

fs.7 Huvudbyggnad far ha ett stérsta husdjup om 9,0, 11,0
och 12,5 meter.

Motivet till bestammelsen ar att begransa bebyggelsens
husdjup for att sakerstalla yta for tradgardar, uteplats och
forgardsmark. Storre husdjup tillats i kvarteren mot
Tygelsjovagen och for byggratten séder om
mangardsbyggnaden dar byggratterna tillater en hogre
exploatering i form av flerbostadshus och radhus.
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Begransningen av en- och tvabostadshusens husdjup syftar
till att starka kopplingen till Tygelsjos aldre bebyggelse och
karaktar. Byggratterna ar utformade for att styra nockens
riktning och byggnadernas husdjup. Byggnader i vinkel tillats
inom byggratten. Dessa kan med fordel goras med lagre
nockhojd och smalare husdjup for att uppna goda
proportioner.

For att tydliggora hur husdjup ar tankt att matas se sektion
nedan och las under bestammelse nockhdjd.

r o
Z

lllustration dér pilarna visar hur husdjup &ar ténkt att métas om byggnad

placeras i vinkel.
Utnyttjandegrad

e4 Storsta byggnadsarea ar 15 % av fastighetsarean inom

egenskapsomradet. Anlaggningar for energiproduktion
raknas inte i byggnadsarean.

Bestammelsen kombineras med kryssad mark och preciserar
hur mycket bebyggelse som bedoms som lampligt. Motivet till
bestammelsen ar att mojliggora olika komplementfunktioner,
las mer under Marken far endast férses med
komplementbyggnader och andra anldggningar &n byggnader
for nagra exempel pa anvandningar. Energiproduktion raknas
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inte in i byggnadsarean for att det ar en anvandning som inte
ar lika hardgorande jamfort med annan
komplementbebyggelse.

e, Storsta byggnadsarea ar 40 % av fastighetsarean inom

anvandningsomradet.

Bestammelsen galler for kvarter F och G. Motivet till
bestammelsen ar att mojliggéra bostader med nagot friare
fordelning av byggnadsaren. Fastighetsarean inom
anvandningsomradet innebar att byggnadsarean beraknas pa
hela fastigheten, till skillnad fran att raknas inom
egenskapsomradet for byggratten.

Varsamhet

k4.3 Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska

bibehallas till sin karaktar

Bestammelserna reglerar varsamhet for befintlig bebyggelse.
Motivet till bestammelsen ar att bevara den kulturhistorisk
vardefulla bebyggelsen.

k4 Gardsplanen ska behalla sin 6ppna karaktar och far

inte asfalteras
Motivet till bestammelsen ar att bevara upplevelsen av
gardsplanen.

Villkor fér startbesked

a, Startbesked far inte ges for vasentlig andring av
markens anvandning forran markféroreningar har
avhjalpts.

Bestammelsen galler for ett omrade vaster om garden dar
markfororeningar patraffats. Motivet till bestammelsen ar att
marken ska vara lamplig for bostader.

as Marklov kravs aven for fallning av trad

Bestammelsen galler for trad och kombineras med
bestammelse n,. Motivet till bestammelsen ar skydda
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vardefulla trad.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL
KVARTERSMARK

Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad overstiger
60 dBA ska minst halften av bostadsrummen vara vanda
mot en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa
hogst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid (kl. 22.00 -
06.00) pa hogst 70 dBA

For en bostad med en boarea pa maximalt 35 m? far 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 varde far éverskridas
med som mest 10 dBA upp till fem ganger i timmen
dagtid (kl. 06.00-22.00)

Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden

Bullerbestammelsen har inforts som en generell
planbestammelse och galler darmed for all kvartersmark.
Motivet till bestammelsen ar att gora detaljplanen lamplig i
enlighet med aktuell bullerférordning.
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3. Forutsattningar och
konsekvenser

| detta avsnitt beskrivs de avvagningar som gjorts
i detaljplanen utifran en tematisk indelning.
Utifran olika aspekter beskrivs
planeringsforutsattningarna samt
konsekvenserna av detaljplanens genomforande.
Har framgar ocksa hur kommunen har bedomt
lampligheten pa en detaljerad niva.
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Allmanna intressen
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Forutsattningar

Planomradet ligger vaster om Tygelsjovagen och utgdr en del
av entrén till Tygelsj6. Den befintliga garden med tillhérande
fastighet ar synlig fran jordbrukslandskapet mellan Tygelsjo
och Vastra Klagstorp. Garden har historiskt sett utgjort en
mindre del av fastigheten. Den ursprungliga avgransningen ar
idag inte lika tydlig mot det omgivande jordbrukslandskapet
eftersom fastigheten till stor del kantas av hdoga poppelalléer.

Fotografi fran norr mot Tygelsjé i séder. Planomradet ligger pé héger sida om

végen.
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i

E

Fotografi fran Véstra Klagstorp mot Tygelsjé. Planomradet, med trddallé, i
mitten av bilden. Ny bebyggelse i Vastra Klagstorp till vanster i bilden.
Tygelsjéstigen till héger i bilden.

Garden bestar bland annat av ett bostadshus och en ladugard
som nas av en grusvag med dubbelsidig allé. De delar av
fastigheten som ligger Oster, sdder och vaster om den
ursprungliga gardsbebyggelsen har tidigare varit
jordbruksmark.

Konsekvenser

Landskapsbilden, sett fran det dppna jordbrukslandskapet,
kommer inte paverkas i nagon storre utstrackning som foljd
av att detaljplanen genomférs eftersom den befintliga garden
regleras med varsamhetsbestammelse och liknande
byggnadsvolymer. Skogsdungen planlaggs som allman
platsmark och kommer vara kvar.

Omradet s6der om garden kommer daremot andras till
samlad smahusbebyggelse. Entrén till Tygelsjo kommer att
forandras nar Oppna vyer ersatts av bebyggelse som tydligt
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markerar entrén till Tygelsjo. Bebyggelsen vander entréer mot
Tygelsjovagen vilket skapar liv och rorelse langs vagen.

Gronytor, natur och rekreation

Forutsattningar - planomrade

Planomradet utgoérs idag av en till storsta del 6ppen yta som
delvis ar grasbevuxen. Omradet runt gardsbebyggelsen har
tidigare varit uppodlat men sedan legat i trada under lang tid,
vilket fatt till foljd att det vuxit igen med buskar och
hdgvaxande orter. Under det senaste aret har delar av trad-
och buskvegetation tagits bort och stora delar av marken
plojts, vilket gjort att vegetationen 6ver stora delar av omradet
ar sparsam. En storre traddunge och flera tradrader och alléer
finns dock kvar inom planomradet.

Forutsattningar - omgivning

Sydvast om planomradet finns ett naturomrade med en
lekplats som kallas Fagellekplatsen och séder om ligger
Pilbacksskolan och Pilbacks idrottsplats med konstgrasplan,
basketplan, |oparbanor och sporthall. Precis soder om
planomradet finns ett dagvattendike och ett gang- och
cykelstrak langs Stava stig som i dster leder vidare till
Tornparken. Langs utkanten av planomradets vastra och
norra grans stracker sig ett smalt rekreationsstrak. Straket ar
idag en smal upptrampad stig, men stigen fortsatter vidare
langs anlagda gangstigar bade norr och vaster om Tygelsjo.
Sammantaget finns det gott om rekreationsytor i narheten av
planomradet.
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Akermark

Tornparken

P
Stava Stig N

Basket-
plan

Léparb
Pilbacks IP L

Sporthall |

Flygbild som visar p/anomret b/a°tt med omkring//ggnde akermark,
bebyggelse, parker, skola och idrottsplats.

Konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen innebar att stora delar av
marken omvandlas till ett bostadsomrade med tillhérande
tradgardar. Den vardefullaste naturmiljon bevaras i
detaljplanen och planlaggs delvis som naturmark.
Bebyggelsestrukturen har anpassats sa att sa fa trad som
majligt ska behova fallas. Nya trad och ny gronska kommer
aven att tillkomma i samband med etablering av privata
tradgardar och gemensamma bostadsgardar.

Ett naturomrade planlaggs i planomradets nordvastra horn.
Detta omrade beddéms tillsammans med intilliggande parker
och naturomraden ge goda rekreationsmojligheter och en
Okad tillganglighet till natur for boende bade inom och utanfér
planomradet.

Gronomradet i norddst planlaggs som kvartersmark utan
byggratter och féreslas anvandas som t.ex.
bostadskomplement, odlingsomrade, groning, fotbollsplan,
orangeri eller dylikt.

Sida 31

5867



Planlaggningen ger sammantaget goda forutsattningar for att
skapa kvalitativa rekreationsytor for bade boende och
besokare. Den samlade bedomningen ar att detaljplanen kan
genomféras utan en betydande paverkan pa naturvarden i
stort.

Trafik och parkering
Forutsattningar

Trafikmatningar fran 2024 pa Tygelsjovagen visar trafikfloden
vid kyrkan i Vastra Klagstorp till omkring 6 800 fordon ar
2024. Séder om Tygelsjo uppgar trafikmangderna till cirka

3 700 fordon per arsmedeldygn ar 2024. Prognosen for ar
2045 uppgar till cirka 8 200 fordon per arsmedeldygn forbi
planomradet. Andelen tung trafik uppgar till cirka 7 procent i
bade nulage och prognos.

Tygelsjovagen utgor en huvudgata genom orten och ar en
viktig 1ank for lokal trafik samt for kollektivtrafik. Oster om
planomradet samt séder och vaster om omradet finns
utbyggda gang- och cykelbanor, bland annat Tygelsjostigen,
som kopplar omradet till 6vriga delar av Tygelsjé och
omkringliggande malpunkter.

Cirka 250 meter séder om planomradet, vid Pilbacksskolan,
finns busshallplats Laavagen som trafikeras av
regionbusslinje 150 med forbindelser till Vellinge, Hyllie och
centrala Malmé. Planomradet har darmed god tillgang till
kollektivtrafik inom gangavstand.

Planomradet ligger i anslutning till befintlig bebyggelse, gang-
och cykelvagnat samt kollektivtrafik.

Konsekvenser
Trafik
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De flesta bostader angérs via den nya allmanna gatan. For
kvarter A och den befintliga gardsbebyggelsen maojliggors
angoring via en kompletterande kvartersgata. Gatans bredd
varierar mellan cirka 7 och 10 meter, vilket mojliggor
framkomlighet for angoring, raddningstjanst, avfallshantering
och teknisk forsorjning. Detaljplanen utformas med god
tillganglighet fér gadende och cyklister, med kopplingar till
angransande gang- och cykelvagar samt park- och
naturomraden.

En trafikalstringsberakning visar att detaljplanen beraknas
generera cirka 400—-750 resor per dygn. Av dessa utgor cirka
300450 bilresor per dygn, medan resterande resor sker med
kollektivtrafik, cykel eller till fots. | férhallande till den
prognostiserade trafikmangden pa Tygelsjévagen motsvarar
detta en begransad dkning av den totala trafikbelastningen.

Den tillkommande trafiken bedoms kunna hanteras inom
befintligt vagnat utanfor planomradet utan att gatans funktion
eller trafiksakerhet paverkas pa ett oacceptabelt satt.
Detaljplanen bedoms darmed vara forenligt med att
bebyggelse ska lokaliseras till mark som ar lamplig med
hansyn till moéjligheterna att ordna trafik och annan
infrastruktur.

Bilparkering

Bilparkering l6ses i forsta hand i gemensamma
markparkeringar, i andra hand pa den egna tomten eller langs
gatorna pa kvartersmark. Markparkeringarna har
dimensionerats med 0,5 meters marginal pa varje sida for att
ge utrymme for plantering av hackar. Besdksparkering
anordnas pa de gemensamma parkeringsytorna.

Stadens policy for mobilitet och parkering (antagen 2026)
anger att mobilitetsatgarder som utgangspunkt ska inga i alla
projekt. Enligt zonkartan i policyn ligger detaljplanen inom zon
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D. | grundutférandet innebar detta ett parkeringstal om 7,5
bilplatser per 1 000 kvadratmeter boarea for bade
flerbostadshus och smahus.

| kvarter A, B och garden planeras cirka 16 smahus (varav ett
ar befintligt) samt drygt 5 600 kvadratmeter bruttoarea
lagenhetsyta. Totalt motsvarar ytan for smahus och
lagenheter nastan 6 200 kvadratmeter boarea. Ett
grundutférande med mobilitetsatgarder for kvarter A, B och
garden medfor ett behov av knappt 50 bilplatser, inklusive tva
platser for bilpoolsbilar. Inom dessa tre kvarter mojliggors
bilplatser genom huvudsakligen gemensamma
markparkeringar samt ett mindre antal friliggande bilplatser
som framst avses for parkering for rorelsehindrade.

For kvarter C—G mojliggors cirka 31 smahus med en total
boarea om cirka 4 300 kvadratmeter. Med mobilitetsatgarder
uppgar behovet till 34 bilplatser, inklusive en plats for
bilpoolsbil. Inom dessa kvarter mojliggors tva bilplatser per
tomt. Utgangspunkten ar dock att en bilplats anordnas pa den
egna tomten och att eventuellt behov for andrabilar samt
besOksparkering I6ses inom planomradets gemensamma
markparkeringar.

Cykelparkering

| kvarter A, B och garden uppgar behovet till 155 cykelplatser
for vanliga cyklar och 31 platser for platskravande cyklar.
Cykelparkering avses primart I6sas i markplanet pa ytan
under den upphdjda garden. Inom férgardsmarken runt
kvarteret kan cykelplatser for besdkare anordnas.

For kvarter C—G uppgar behovet till 110 cykelplatser for
vanliga cyklar och 22 platser for platskravande cyklar.

For samtliga kvarter galler att 40 procent av cykelparkeringen
ska anordnas inomhus inom byggratt eller
komplementbyggnad, 40 procent ska vara vaderskyddad och
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20 procent kan anordnas utan krav pa vaderskydd. All
cykelparkering ska magjliggora ramlasning. For smahus kan
cykelparkering l6sas pa den egna tomten eller i
gemensamma komplementbyggnader.

Samlad bedémning

Detaljplanen bedédms sammantaget ge goda férutsattningar
for ett hallbart resande genom narhet till kollektivtrafik, ett
utbyggt gang- och cykelvagnat samt majlighet till
mobilitetsatgarder. Den tillkommande trafiken bedéms kunna
hanteras inom befintligt vagnat och parkeringsbehovet kan
tilgodoses inom detaljplanen i enlighet med stadens policy for
mobilitet och parkering.

Naturvarden
Forutsattningar

Tradstrukturer

Omradet narmast garden bestar av klippta grasytor med
dungar och rader av hogvuxna trad av bland annat bok, lind
och |6nn. Fastighetsagaren har pa eget initiativ tagit ner
tradrader inom fastigheten efter detaljplanens samrad
(markerade med blatt i kartan nedan). Bland annat en
poppelallé i sdder och sydvast har tagits ner. | nordvastra
delen av omradet finns en angsyta och en cirka 15 ar gammal
dunge av framfor allt salg. Séder om dungen vaxer en
tradrida av avenbok och bjérk som ar cirka 30 ar gammal.

Planomradet omges av en laplantering av poppel i vaster
(cirka 20 ar). Langs plangransen i norr vaxer tradrader av oxel
(cirka 30 ar) och poppel (cirka 20 ar). Mellan Tygelsjovagen
och den befintliga gardsbebyggelsen leder en gammal allé
med hastkastanjer (cirka 100 ar). Mot Tygelsjovagen i Oster
finns en delvis splittrad tradrad av bade poppel (cirka 20 ar)
och oxel (cirka 25 ar).
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De flesta trad inom planomradet ar inte sa gamla, undantag
fran detta ar hastkastanjeallén. Inom planomradet finns flera
biotopskyddade allér, vilka ar markerade med rott i kartan
nedan. Fastighetsagaren har ansokt och fatt dispens for att ta
ner biotopskyddade trad. 9 stycken av hastkastanjerna i allén
i nordost far tas ner pa grund av nedsatt vitalitet och att de
darmed utgor en sakerhetsrisk. En dispensansokan var aven
inskickad for att fa falla poppelallén langs med Tygelsjovagen
i Oster. Efter inventering av dessa trad ar bedéomningen dock
att poppelallén inte uppfyller kriterierna for att vara
biotopskyddade. Detta pga att mindre an halften av traden
raknas som vuxna och overstiger 30 cm i diameter.
Dispensansdkan har darfor dragits tillbaka. Avsikten ar att
ersatta befintliga trad langs Tygelsjovagen med nya.

Tradstrukturer

A

v
Poppel

“:‘"‘\-.
Bjérkdunge

Hastkastanjeallé

Sdlgdunge

v,

Bok, Lind,
| Lonn'm.m.

Biotopskyddad allé
Ej biotopskyddatie trd | |
Y Fallda trad 1'%
Bilden visar planomradets tradstrukturer. De rédmarkerade trédden bedéms
vara biotopskyddade och de blamarkerade dr numera féllda trad. Alla

rédmarkerade trdd och de flesta orangemarkerade trdd avses sparas.

Naturvardesinventering_och fladdermusrapport
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En naturvardesinventering (Ekoll, 2023) har tagits fram for att
undersdka naturvarden inom planomradet. Den befintliga
tradgarden utgor en befintlig iordningstalld gronyta. | dvrigt
bestar planomradet till stor del av 6vervuxen mark dar
vaxtligheten har fatt vaxa fritt. Detta har lett till att 6rter och
busksnar dominerar delar av omradet. Delar av marken har
dock under 2025 pldjts upp med sparsam vegetation som
foljd. Delar av fastigheten kantas av hogvuxna popplar. En
dubbelsidig hastkastanjeallé star langs den befintliga gardens
uppfart.

Naturvérdesobjekt

Inga specifika naturvardesobjekt har identifierats. Omradena
bedoms ha lagt till mattligt naturvarde, med betydelse for
vissa lokala arter, men inga storre biologiska varden.

Skyddsvérda arter

Mindre vattensalamander (fridlyst) och igelkott (fridlyst) har
noterats i naromradet utanfor planomradet.

Naturvardsarter

Skogsalm, en akut hotad art, har identifierats med atta unga,
friska exemplar i omradet. Det ar dock framst storvaxta almar
som ar varda att bevara. Ingen annan rodlistad flora har
observerats.

Kérlvéxter

Marken ar till stor del igenvuxen alternativt nyligen uppldjd
och innehaller 6ver lag ingen vardefull karlvaxtflora. Tidigare
har dock omradet innehallit vardefulla karlvaxtarter som kdsa,
akermadd, etternassla, renlosta, smatorel, luddvicker och
akerrattika. Frobanken ar formodligen fortfarande rik och
potentialen for att aterfa hoga naturvarden ar darfér hog.

Sida 37

5867



5867

Genom skotsel, sasom slatter och réjning, kan man troligtvis
enkelt aterskapa saval hdoga natur- som rekreationsvarden,
vilket ligger i linje med naturrestaureringslagen.

Faglar

Vissa rodlistade fagelarter kan tillfalligt nyttja omradet for
fodosok och hackning.

Fladderméss

En fladdermusrapport, daterad 2025-09-19, har tagits fram av
Fladdermus & Groddjursekologen. Vid inventeringen gjordes
totalt 618 inspelningar av fladdermdss med féljande 6
bekraftade arter; nordfladdermus (NT), vattenfladdermus,
mustasch-/taigafladdermus, storre brunfladdermus,
trollpipistrell, och dvargpipistrell. Av dessa sex
fladdermusarter ar endast nordfladdermus upptagen pa den
svenska rodlistan. De arter som star for 94 % av de
forkommande arterna i omradet ar nordfladdermus och
dvargpipistrell. Bada arterna tillhér de mest vanligt
forekommande arterna i Sverige och har livskraftiga bestand.
Fladdermoss ar fridlysta.

Under inventeringen noterades inga tecken pa nagra aktiva
fladdermuskolonier. Dock finns det kolonipotential i flera av de
storre trad som finns kring gardsmiljon. Vissa delar av
byggnaderna kan troligen ocksa anvandas. Inventeringen
tyder dock pa att det ar for mycket manskliga stoérningar i
byggnaderna - for att kolonier ska forekomma.
Fladdermodssen foredrar gamla trad och gdmmer sig i hal,
sprickor och 16s bark. Kolonier inuti byggnader ar framst
under takpannor eller uppe pa vindar.

Det bedoms sammantaget inte finnas forutsattningar for
nagra storre antal fladdermdss inom planomradet.
Fladdermdss kan tillfalligt passera genom omradet for
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fodosok och fastighetens alléer, trad- och buskbryn bedoms
vara lampliga fodosoksstrak.

Invasiva arter

Kanadensiskt gullris, en invasiv art, har observerats och bor
bekampas.

Skyddsvérda trad

Totalt har 15 skyddsvarda trad, alla hastkastanjer langs den
befintliga gardens uppfart, identifierats, varav tva klassas som
sarskilt skyddsvarda.

Fotografi dar de dubb/5/d/ga hastastana//en och ar}:gor/nsvag t//gardn
visas.

De sarskilt skyddsvarda traden ar grova med stora haligheter
i huvudstammen. Resterande skyddsvarda trad ar grova, har
dod ved i kronan, mulmbildning och blottad ved, vilket har
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betydelse for exempelvis vedlevande insekter och svampar.
‘ E Inventeringsomrade

| Skyddsvirda trad
©  Skyddsvart trad

Sarskilt skyddsvart trad

Ortofoto som visar inventeringsomradet, skyddsvérda trdd och sérskilt
skyddsvdrda trdd, vilka alla dr del av allén till den befintliga garden.

Sammanfattningsvis kan stora delar av planomradets
naturvarden kopplas till tradmiljéerna.

Konsekvenser

Sarskilt vardefulla trad skyddas med planbestammelser n,
och n3. Majoriteten av planomradets trad ges férutsattningar
att bevaras genom markanvandningarna natur och park samt
prickad mark pa kvartersmark. Delar av omradet med lagt
naturvarde tas i ansprak for ny bebyggelse. Den samlade
bedomningen ar att detaljplanen kan genomféras utan en
vasentlig andring av naturmiljon och en betydande paverkan
pa naturvarden i stort.

Gronytorna och ytan for dagvattenfordrojning kan med fordel
utformas sa att de fungerar som livsmiljo for skyddsvarda
arter.
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Innan planarbetet pabdrjades var krontackningen ca 27%
inom planomradet. Efter fallning av flera tradrader ar nu cirka
20% av planomradet krontackt. Malsattningen ar en framtida
krontackning pa minst 30%. Detta bedéms mgjligt att uppna
bland annat genom en hog krontackning i planerade park-
och naturomraden, en tradplanterad gata och bevarande av
befintliga trad.

Det ar viktigt att behalla manga trad och en hog krontackning i
omradet eftersom traden bidrar med viktiga ekosystemtjanster
sa som biologisk mangfald, fordrdjning av dagvatten och
rekreation. Tack vare traden blir temperaturen betydligt lagre
vid extremvarme och markfuktighet bibehalls betydligt langre
an pa mer hardgjorda ytor och grasytor.

De flesta trad inom planomradet ar inte sa gamla men
kommer pa sikt att bidra med storre naturvarden. Sarskilt
vardefulla ar de gamla traden kring gardsbebyggelsen och de
mest vardefulla traden har forsetts med fallningsforbud.

Detaljplanens genomforande beddms medfora mycket
begransad paverkan pa fladdermusfaunan. Beddomningen
grundas pa att exploateringsomradet saknar habitat av
betydelse for fladdermdss, att fladdermusaktiviteten varit lag
och att inga aktiva kolonier eller andra fortplantningsomraden
eller viloplatser har konstaterats inom exploateringsomradet.
De arter som patraffats ar vanligt forekommande i regionen,
men bedémningen av paverkan grundas framfoér allt pa
omradets laga funktionella betydelse for fladdermdss.

For att skapa forutsattningar for fladdermdss rekommenderas
att storre I6vtrad och trad med haligheter bevaras i sa stor
utstrackning som maijligt. Belysningen inom planomradet bor
utformas med hansyn till fladdermoss, sarskilt i anslutning till
gardsmiljon, tradalléer och andra tradbevuxna miljoer. Genom att
begransa ljusspridningen, exempelvis genom riktade eller avskarmade
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armaturer och behovsstyrd belysning dar det ar lampligt, kan
barriareffekter minskas och spridningsmajligheterna for fladdermoéss
bevaras.

Topografi
Forutsattningar

Tygelsjovagen som avgransar planomradet i dster ligger cirka
1,0 meter 6ver planomradet. Stora delar av hojdskillnaden tas
upp med en |-formad stodmur. Tygelsjovagen lutar mot
vagens mitt och det beddms darfor inte vara en stor risk att
vatten fran gatan rinner in pa fastigheten.

Planomradet sluttar cirka 5,0 meter mot sydvast med en hojd
pa +24 meter dver havet i 0ster och +19 meter dver havet i
sydvast.

Konsekvenser

Planomradet ar tankt att i stort behalla de nuvarande
markhojderna med lutning mot sydvast. Hojdskillnaden ut mot
Tygelsjovagen tas forslagsvis upp dels genom en slant och
dels genom att kvarteren narmast hdjs upp nagot. Slanten
innebar att skyddsracket kan tas bort, vilket ar dnskvart for att
enklare kunna na planomradet och for att det ger ett battre
helhetsintryck vid entrén till Tygelsjo.

Teknisk infrastruktur

Forutsattningar

El, tele och fjarrvdrme

Det finns tele- och elledningar i Tygelsjovagen. Det finns aven
en parallell teleledning inom planomradet som kommer
behodva flyttas som foljd av detaljplanen. Fjarrvarmenatet ar
inte utbyggat till Tygelsjo.

Vatten och aviopp
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Planomradet ligger utanfér VA SYDs verksamhetsomrade.
Det finns vattenledning i Tygelsjovagen med en
anslutningspunkt ungefar i mitten av planomradet. Det finns
avloppsledningar vaster om planomradet i Tygelsjostigen.

Dagvatten

Sydvast om planomradet finns ett 6ppet dagvattensystem
som ansluter till ett dikningsforetag vasterut. VA SYD har
angett att dagvatten kan ledas till det 6ppna
dagvattensystemet inom planomradet.

Konsekvenser

El, tele och fjarrvdarme

Nya ledningar for el och tele kan samlas i den allmanna gatan
inom planomradet.

For att kunna forsorja den planerade bebyggelsen inom
planomradet med el behdvs en ny natstation. Natstationen
foreslas placeras i det nordvastra hornet i kvarter B. Mark ska
upplatas fritt for detta, vilket sakerstalls med prickad mark.
Kring en elanlaggning finns elektriska och magnetiskt falt.
Styrkan beror bland annat pa avstandet till anlaggningen,
spanningen och belastningsstrommen. Utformning och
placering bor ske pa ett satt som begransar exponeringen av
magnetfalt, exempelvis i friliggande byggnad med ett avstand
till annan byggnad som overstiger 5 meter. Enligt
Elsakerhetsverkets starkstromsfoéreskrifter och standarder sa
ska minsta avstand fran natstation vara 5 meter till annan
brannbar byggnadsdel eller brannbart upplag.

Vatten och spillvatten

Ledningar for vatten och spillvatten for den nya bebyggelsen
laggs i de planerade gatorna. Ledningar for spillvatten leds till
Tygelsjostigen, cirka 200 meter vaster om planomradet. En
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ledningsutredning med en grov hojdsattning har tagits fram
(Kvint Landskapsarkitektur AB, 2025-10-10), Omradets
hojdsattning gor att alla ledningar kan anlaggas med sjalvfall.

Avfall

Avfallshamtningen foéreslas ske langs med den allmanna
gatan som I6per som en slinga genom det nya
bostadsomradet. Avfallshanteringen ska l6sas i enlighet med
gallande renhallningsordning for Burlovs kommun och Malmé
stad.

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning (Ensucon 2026-04-23)
har tagits fram. Mangden vatten som lamnar planomradet
beddms 6ka fran cirka 35 liter/sekund i befintlig situation till
cirka 475 liter/sekund efter exploatering. For att hantera den
Okade mangden vatten och for att rena vattnet foreslas
krossdiken och en torrlagd damm. Ytterligare fordrojning sker
i den nedstroms liggande ekokorridoren. Flodesutjamnande
atgard i form av en torrdamm foreslas for att minimera risken
for erosion vid utloppet fran planomradet. Med torrdammen
beddms flodeshastigheten fran planomradet bli tillrackligt lag
for att risken for erosion kan minimeras med ett relativt enkelt
erosionsskydd.

Eftersom utloppet fran ekokorridoren ar strypt och
ekokorridoren i sig har god fordrojningskapacitet bedoms det
Okade utflédet fran planomradet inte medféra nagon negativ
paverkan pa det nedstroms belagna dikningsforetaget.

Krossdiken utformas likt svackdiken med en underliggande
volym av makadam, dar dagvatten kan infiltrera och
fororeningar kan fastlaggas. Ytbehovet uppgar till cirka 800
kvadratmeter, vilket motsvarar en volym om cirka 240
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kubikmeter. Dikena féreslas utformas med en ytlig
fordréjningsvolym med 20 cm djup och ett 35 cm djupt
makadamlager.

Torrdammens ytbehov ar cirka 750 kvadratmeter och cirka
350 kubikmeter. Bottennivan i den dstra delen av dammen
foreslas ligga pa cirka +19,0 medan botten i den vastra delen,
vid dammens utlopp, ligger pa cirka +18,8. Torrdammen bor
utformas med relativt flacka slanter mot omgivande mark.

Kulturmiljo och arkeologi

Kulturmiljo - landskap

Forutsattningar

Malmo muséer har sammanstallt ett PM med kortfattad
historik och landskapsanalys for Stava gard (Malmd Muséer,
2023-09). Det som ar mest relevant for planarbetet ar hur
gardsmiljon maoter det 6ppna jordbrukslandskapet, vilket aven
lyfts fram i Oversiktsplanen.

Historiskt sett har garden varit omgivet av ett 6ppet
akerdominerat landskap, vilket successivt har byggts bort i
takt med att Tygelsjo har expanderat. Bebyggelsen, den
historiska tradgarden och uppfartsallén ar de element som
beddms ha starkast varde for kulturmiljon, medan traden som
omger fastigheten bryter landskapets karaktar i dvrigt.
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Ett viktigt karaktarsdrag i omradet ar 6ppenheten i
odlingslandskapet mellan byarna Tygelsjo och Vastra
Klagstorp. Férutom bebyggelsemiljon vid Stava gard framstar
det viktigaste ur ett kulturhistoriskt perspektiv vara att
forhindra att tatorterna vaxer samman helt och hallet. Ett
omrade med 6ppen odlingsmark maste fa finnas kvar mellan
byarna for att dessa tydligt ska lasas in som olika orter och for
att erbjuda utsikt saval mot havet som 6sterut fran
landsvagen mellan orterna. Tygelsjo och Vastra Klagstorp har
utgjort bebyggelsemassigt separata enheter sedan
atminstone tidig medeltid och bor sa forbli for att manniskor
ska kunna lasa av landskapets historia pa plats.

Konsekvenser

Detaljplanen sakerstaller att garden, den historiska
tradgarden och uppfarten kan bevaras. Nya byggratter
mojliggdrs sdder om gardsbebyggelsen. Marken mellan
boningshuset och ekonomibyggnaderna regleras med att
marken inte far bebyggas. Ingen ny bebyggelse foreslas mot
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det 6ppna jordbrukslandskapet i norr, forutom
komplementbyggnader, vilka bedoms ha begransad paverkan
pa upplevelsen av landskapet. Las mer om resonemang kring
landskapet under rubrik Bebyggelse, stads- och
landskapsbild.

Genom att samla den nya bebyggelsen séder om den
befintliga garden paverkas upplevelsen av gardsmiljon sa lite
som mojligt. Genom att halla ett respektfullt avstand mellan
ny och befintlig bebyggelse bevaras viktiga siktlinjer mot
garden och garden kommer aven fortsattningsvis uppfattas
som en aldre gardsmiljo.

Den samlade beddmningen ar att detaljplanen kan
genomforas utan en betydande paverkan pa kulturmiljon i
stort.

Kulturmiljo - Bebyggelse

Forutsattningar

Befintlig gardsbebyggelse har ett kulturhistoriskt varde bade
som helhet och i de olika byggnadsdelarna. De olika
byggnadernas respektive varden och karaktarsdrag beskrivs
nedan.

Mangardsbyggnad

Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska bibehallas till sin
karaktar som mangardsbyggnad. Byggnadens ursprungliga
utformning ska vara vagledande vid andringar. Vardefulla
detaljer och karaktarsdrag ar:

e Byggnadens volym.

e Byggnadens takform med sadeltak och en takvinkel pa
cirka 35 grader for de flackare delarna och 56 grader for
takkupan i sydost.

e Fasadens putsornamentik runt fonstren.
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Takkupor och liknande tillagg samt nya 6ppningar for fonster
och entréer kan prévas i begréansad omfattning. Aven
tillbyggnader kan goras, men ska anpassas till byggnadens
varden och karaktarsdrag.

Fotografi som visar mangardsbyggnaden fran gardsplanen.

U-formad ekonomibyggnad

Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska bibehallas till sin
karaktar som smaskalig ekonomibyggnad. Byggnadens
ursprungliga utformning ska vara vagledande vid andringar.

Vardefulla detaljer och karaktarsdrag ar:

e Byggnadens volym formad som ett U runt en dppen
innergard.

o Byggnadens takform med sadeltak och en takvinkel pa 40
grader.

o FOnster- och dorrsattning.

o Bevarade aldre tradorrar och traportar.

e Fasadens putsornamentik runt exempelvis dorrar.
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Ytterligare takkupor, takfonster och liknande tillagg kan
provas. Dorroppningar samt sankning av brostningshojden i
befintliga fonsterlagen far utféras. Ytterligare nya éppningar
for entréer kan provas i begransad omfattning. Nytt tak och
takkonstruktion ska utformas med det ursprungliga som
forlaga, med avseende pa takvinkel och takutsprang.

otografi som visar den U-formade ekonomibyggnadens éstra sida.
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Kulturhistoriskt vardefull byggnad som ska bibehallas till sin
karaktar som uthus. Byggnadens ursprungliga utformning ska
vara vagledande vid andringar. Vardefulla detaljer och

karaktarsdrag ar byggnadens volym, takvinkel, fonster- och
dorrsattning, fasadmaterial och fargsattning.
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Fotografi som visar uthusets véstra sida.

Fotografi som visar uthusets syddstra horn.

Ladan
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Ladan har ett varde i sin volym och relation till landskapet.
Den representerar ett lager av tid. Som byggnad har den dock
inte samma varde som ovriga delar och saknar darmed
varsamhetsbestammelse. Byggnadens volym sakerstalls i

plankartan.

Fotografi som visar ladan fran véster.

Gardsplan

Gardsplanen ska behalla sin 6ppna karaktar och far inte
asfalteras.
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Fotografi som visar gardsplanen fran véster och allén vid gardens uppfart.

Konsekvenser

Befintlig gardsbebyggelse har ett kulturhistoriskt varde och
forses darfor (undantaget den roda ladan) med
varsamhetsbestammelser. Inget rivningsforbud infors
eftersom det kulturhistoriska vardet inte beddoms som
tillrackligt hogt delvis pa grund av olika till- och ombyggnader,
vilket gor det majligt att riva bebyggelsen men i sa fall bygga
upp den liknande ursprungligt utseende sa att de
kulturhistoriska vardena kommer kunna finnas kvar.

Sammantaget innebar detaljplanen att kulturhistoriskt
vardefulla miljoer fortsattningsvis kommer att kunna urskiljas,
vilket bidrar till att halla berattelsen om gardens och
jordbrukets historia vid liv.

Arkeologi

Forutsattningar
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Sydsvensk Arkeologi AB har under perioden 2024-05-21 —
2024-05-22 genomfort en arkeologisk utredning inom
planomradet. Sammanlagt patraffades 14 arkeologiska objekt
i form av 10 gropar och 4 stolphal. Inga fynd noterades i
lamningarnas yta. Nagra gropar var otydliga och stolphalen
ingar inte i nagon konstruktion. Metalldetektering utférdes inte
pa grund av hdg vegetation.

Sydsvensk Arkeologi AB har efter faltarbetet forordat att
vidare arkeologiska atgarder inte ar nédvandiga.
Lansstyrelsen delar den bedomningen (diarienummer 34292-
2023 daterat 2024-06-04). Det finns darfor inte langre nagra
hinder ur arkeologisk synpunkt att fortsatta planarbetet.

Konsekvenser

Detaljplanen bedéms inte medfora nagra betydande
konsekvenser for arkeologiska varden. Genomford
arkeologisk utredning har visat att ytterligare arkeologiska
atgarder inte ar nédvandiga och lansstyrelsen bedémer att
det inte finns nagra hinder ur arkeologisk synpunkt for
detaljplanens genomférande.

Miljokvalitetsnormer for luft
Forutsattningar

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta att
miljokvalitetsnormerna for luft inte dverskrids enligt 5 kapitlet
3 § miljobalken. De @amnen som ar i storst behov av
bedomningar och eventuella matningar i Malmo stad med
koppling till miljokvalitetsnormerna ar kvavedioxid (NO,) samt

partiklar (PM10).

Miljokvalitetsnormerna for luft har inte dverskridits pa nagon
av Malmos gator sedan 2015, enligt miljoforvaltningens
miljobarometer. Luftkvaliteten i anslutning till planomradet har
en beraknad halt om 6-7 mikrogram kvavedioxid (NO») per
kubikmeter, vilket ar cirka 25 procent av gallande
miljokvalitetsnorm.
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Konsekvenser

Tillskottet av trafik som detaljplanens genomforande ger
upphov till bedéms inte medféra nagon risk for att
miljokvalitetsnormerna for luft ska dverskridas.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Forutsattningar

Vid planering ska kommuner och myndigheter iaktta att
miljokvalitetsnormerna for vatten inte dverskrids enligt 5
kapitlet 3 § miljobalken.

Planomradet kan delas in i tva avrinningsomraden. Ett mindre
avrinningsomrade i norr, som omfattar den befintliga garden
och marken norr om infarten. Ett stérre avrinningsomrade i
sydvast, som omfattar resterande del av planomradet.

Tygelsjobacken ar primar recipient for dagvattenavrinningen
fran planomradet. Vattnet fran den sodra delen leds forst
genom ekokorridoren (befintlig dagvattenanlaggning) innan
det nar backen, medan avrinningen fran den norra delen sker
via omkringliggande falt och ansluter till Tygelsjobacken
langre vasterut.

Tygelsjobacken ar i dagslaget inte klassad som en
vattenforekomst och omfattas darfor inte av beslutade
miljokvalitetsnormer. Inom den pagaende forvaltningscykeln
ar backen dock foreslagen som preliminar vattenforekomst.

Vattenkvalitetsdata visar att fosforhalterna i Tygelsjobacken ar
relativt hdga, och att bade fosfor- och kvavehalter har 6kat
nagot under de senaste aren. Backen mynnar i Hollviken,
som ar en vattenforekomst med beslutade
miljokvalitetsnormer. Hollviken har enligt VISS klassningen
mattlig ekologisk status med kvalitetskrav om god ekologisk
status till ar 2027. De utslagsgivande kvalitetsfaktorerna ar
bottenfauna och naringsamnen, dar naringsamnen ar
klassade som mattlig status. Vattenférekomsten uppnar inte
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god kemisk status eftersom gransvarden for de prioriterade
amnena kvicksilver och polybromerade difenyletrar (PBDE)
overskrids. Dessa Overskridanden bedoms av Havs- och
vattenmyndigheten vara ett nationellt problem som orsakas
av langvaga atmosfarisk deposition.

Konsekvenser

For att sakerstalla en god vattenkvalitet foreslas krossdiken
och en torrlagd damm som dagvattenlésningar inom
planomradet. Dessa anlaggningar bidrar till rening och
fordrojning av dagvatten innan det lamnar omradet. Med
tanke pa ekokorridorens renande funktion kan det vara maijligt
att minska mangden krossdiken inom planomradet.

Reningsatgarderna bedéms minska halterna av féroreningar
jamfort med dagens situation. Exploateringen forvantas darfor
inte forsamra mojligheterna att uppna gallande
miljokvalitetsnormer for nedstroms liggande
vattenforekomster.

Skyfall

Forutsattningar

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (Ensucon,
2026-04-23). Hojdmassigt kan planomradet delas in i tva
avrinningsomraden: ett omrade med avrinning mot norr, som
omfattar de befintliga byggnaderna och marken norr om
infartsvagen, och ett omrade med avrinning mot sydvast, som
omfattar resterande delar av planomradet.

Enligt utredningen uppstar i dagslaget inga storre
Oversvamningsytor inom planomradet vid skyfall.
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Avrinningsomride syd

Fladesvagar
(Oversvimningsdjup (m)

______

.......

Oversvémningsytor och flédesvégar vid ett 100-ars regn med 60 minuters

varaktighet och klimatfaktor 1,3, Detta motsvarar ett regndjup pa 110 mm.

Konsekvenser

| samband med dagvatten- och skyfallsutredningen har en
overgripande hdjdsattning tagits fram for planomradet (Kvint
Landskapsarkitektur AB, 2025-10-10). Med foreslagen
hojdsattning bedoms skyfall kunna hanteras genom att vatten
leds via planerade flodesvagar utan att bli staende mot
byggnader eller orsaka skador pa manniskor eller
bebyggelse.
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7] tya byggnader

Oversvémningsytor och flédesvédgar med féreslagen héjdséttning vid ett 100-
ars regn med 60 minuters varaktighet och klimatfaktor 1,3, Detta motsvarar ett

regndjup pa 110 mm.

For att ytterligare forbattra hanteringen av skyfall kan foljande
lokala atgarder genomforas:

o Det nordsydliga parkstraket mellan de tva gatorna kan
hojdsattas for att leda vatten sdderut.

o Kvarter C kan hdjdsattas sa att ett rinnstrak i vastlig riktning
mojliggors mot parkstraket. Rinnstraket kan exempelvis
utformas med en bredd om cirka 1,3 meter och ett djup om
cirka 0,15 meter.

o Ett liknande rinnstrak i vastlig riktning kan anlaggas i kvarter
G for att forhindra att skyfallsfloden fran naturomradet leds
mellan byggnaderna.

o Yiterligare ett rinnstrak i sydlig riktning kan anlaggas mellan
den nya delen av Tygelsjovagen och den nya bebyggelsen.

o Marken sdoder om torrdammen bor ligga lagre an gatan norr
om dammen, sa att vatten vid eventuell braddning kan
ledas soderut mot diket.
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Geotekniska forhallanden

Forutsattningar

Enligt Sveriges geologiska undersokningar (SGU)
jordartskarta utgors jordtacket i omradet av morangrovlera
och berggrunden av sandsten samt kalcitrik kalksten. Enligt
SGU:s brunnsarkiv finns en energibrunn inom fastigheten, pa
grasplanen sdoder om bostadshuset. Brunnens totaldjup ar 40
meter och jorddjupet ar observerat till 13 meter under
markytan. Matning av grundvattenniva har inte genomforts.

Konsekvenser

Detaljplanen bedéms inte medfora nagra betydande
geologiska konsekvenser. Omradets jord- och
berggrundsforhallanden beddms inte paverkas i nagon storre
omfattning och planens genomférande forvantas inte ge
upphov till forandringar av geologiska formationer eller
markens stabilitet. Eventuella markarbeten bedoms kunna
genomforas med hansyn till radande markférhallanden.

Markfororeningar
Forutsattningar

En utdkad miljoteknisk mark- och grundvattenundersokning
har tagits fram (PQ Geoteknik & Miljo AB 2025-12-05).
Analysresultaten visade koppar, bly och alifater i halter éver
naturvardsverkets riktvarde fér mindre kanslig
markanvandning i flera borrpunkter. De forhdjda halterna
befinner sig generellt mellan 0,2-1,0 meter under markytan i
fyllnad, med ett maxdjup omkring 1,4 meter. Analysresultat pa
borrpunkter utanfor fylinad visar inga forhojda halter.

Fororeningarna harstammar sannolikt fran en paddock eller
liknande anvandning, som enligt historiska flygbilder har
funnits pa platsen. Fyllningen kdnnetecknas av inslag av

fragment av bland annat kabelflis. Den samlade bedomningen
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ar att fororeningarna ar vertikalt avgransade eftersom den
underliggande mineraljorden visar pa halter under
riktvardena.

Borrpunkt 5

Bild till vdnster visar borrpunkt 5 och provtagningsomradet. Bild till hbger visar
historisk flygbild fran cirka ar 2000 och visar att provtagningsomradet troligen

anvéndes som paddock.

Analyser av grundvattnet fran grundvattenréren har inte
pavisat halter dver tillampbara riktvarden.

En miljdinventering har tagits fram som underlag for att
beddma de befintliga byggnaderna utifran féroreningsrisk
(Sweco 2026-03-09). Enligt utredningen finns inga akuta
fororeningar. Det finns material som vid en eventuell
ombyggnation eller rivning behover saneras och omhandertas
som farligt avfall, till exempel etternittak pa ladugarden och
skivmaterial i samma byggnad. Att det finns material som
klassas som farligt avfall ar normalt vid en ombyggnation eller
rivning.

Konsekvenser

Generellt innehaller planomradet inga fororeningar forutom i
omradet vaster om garden. Fororeningarna har avgransats
och i dagslaget beddms féroreningarna inte utgéra nagon
omedelbar risk, och inga akuta atgarder bedéms vara
nddvandiga. Saneringsatgarderna kan med férdel planeras
och integreras med kommande schakt- och
grundlaggningsarbeten. Omradet som behdver saneras ar
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cirka 1200 kvadratmeter och fororeningar beddms finnas till
en djup om cirka 1 meter under markytan. Sammantaget
beddms atgarden som ekonomiskt rimlig.

En bestammelse finns (a4 pa plankartan) om att startbesked

inte far ges forran markféroreningar ar avhjalpta.
Sammantaget bedoms marken som lamplig for de foreslagna
anvandningarna.

Omgivningsbuller
Trafikbuller

Forutsattningar

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och vagar anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en
bostads fasad inte bor dverskrida 60 dB(A) ekvivalent
ljudniva. Om bostaden inte ar stérre an 35 kvadratmeter ar
motsvarande niva 65 dB(A). Vid en uteplats bor bullernivan
inte Overskrida 50 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal
ljudniva. Vid uteplatsen bor den maximala ljudnivan inte
Overskridas med mer an 10 dB(A) fem ganger i timmen
mellan klockan 06.00 och 22.00.0m det inte gar att uppna
vardet vid fasad (undantaget den hdogre ljudnivan vid
smalagenheter) sa bor minst halften av bostadsrummen i
bostaden vara vanda mot en sida dar 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dB(A) maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan klockan 22.00 och 06.00.Vad
galler uteplatser sa ar det tillrackligt att en uteplats, om det
finns flera, uppfyller riktvardet.

Planomradet ar utsatt for trafikbuller fran Tygelsjovagen.
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Trafikbullerutredning

Bilaga 1

Ekdvalent judnivi 2026,
redovisas
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Bullerkarta med berékningar for ekvivalent ljudniva (Sweco 2026-03-26).
Prognosér 2026. Bullerkartan visar att planomradet ligger inom acceptabla
bullernivaer, med undantag for grénsen till Tygelsjévagen som ligger éver 60
dBA.

Trafikbullerutredning

Bilaga 2
Ekivalant [ucniva 2045 utan
exploateding (noliallemati.
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— i
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HANDLAGGARE  [PROJERT NR:
SEALDY 300eaaT?

DATUM
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Maimd 20260326
SHALA FORMAT
14700 A3
1 a0 &0
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Karta ur bullerutredningen som visar ekvivalenta ljudnivaer for planomradet

och dess omgivning. Prognosar 2045. Kartan visar att planomradet ligger inom

acceptabla bullernivaer men att bullret 6kar nagot jamfért med nuléget till foljd
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av b6kad trafik. Dar planomradet gréansar till Tygelsjévéagen ligger den
beréknade bullernivan éver 60 dBA.

Konsekvenser

En bullerberakning har tagits fram som underlag till
bedémning om en ljudmassigt god boendemiljé kan uppnas
inom detaljplanen och eventuella konsekvenser for
narliggande befintlig bebyggelse (Sweco 2026-03-26).
Bullerberakningen har gjorts utifran fastighets- och
gatukontorets trafikprognos, som bygger pa att alla omraden
som markerats som framtida blandad stad i Tygelsjé byggs ut.
Se trafikkonsekvenser for mer information om trafik.
Prognosar ar 2045.

Nya bostader

Berakningarna visar att samtliga riktvarden klaras for nya
bostader. Riktvardena for uteplatser klaras forutsatt att de
placeras i de lagen som bullerutredningen anger. Murar och
plank som férlangning av fasad kan aven hjalpa till att klara
riktvardena for uteplatser.

Trafikbullerutredning
Bilaga 3

o | Uiudriver i fargfalt redovisas
inkl. en reflektion, 1,5 m & mark
(] frifaltsvarsa)
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Karta ur bullerutredningen som visar ekvivalenta ljudnivaer med ny féreslagen

bebyggelse fér planomradet och dess omgivning. Prognosar 2045.

Befintliga bostader oster om Tygelsjovagen

Genomforandet av detaljplanen innebar en viss okning av
buller for de narmsta bostaderna dster om Tygelsjovagen som
foljd av fasadreflexioner fran den planerade bebyggelsen. En
Okning av buller sker aven utan genomforandet av
detaljplanen, som foljd av trafikdkning. De beraknade
ljudnivaerna vid de mest bullerutsatta bostaderna beraknas
inte overskrida riktvardet 60 dBA. Den storsta beraknade
okningen av trafikbullernivaer som foljd av genomférandet av
detaljplanen uppgar till 3 dBA, men det ar inom omraden som
uppgar till hogst 55 dBA. Den begransade 6kningen av
ljudnivaer vid befintlig bebyggelse beddéms inte innebara en
betydande olagenhet.

Omgivningsbuller Idrottsplats

Strax sydvast om planomradet ligger Pilbacks idrottsplats
med fotbollstraningar mellan cirka kl 17-20 pa vardagar och
matcher pa helgerna.

|drottsanlaggningen beddéms ha en hég anvandning/intensitet
med fler an 30 anvandare under stora delar av
eftermiddagarna under vardagar och dagtid under helger. |
beddmningen av hur nara idrottsplanen ny bebyggelse ar
l&mplig har Naturvardsverkets tillsynsvagledning om buller
fran idrottsplatser anvants. Nedanstaende matris ar dar ett
stdd for beddomning om olagenhet. Eftersom idrottsplatsen
beddms ha en hdg intensitet beddoms ett minsta avstand pa
50 meter mellan idrottsplats och nya bostader vara ett
lampligt matt. Det innebar en liten risk for att verksamheten
ska ge upphov till olagenhet for manniskors halsa, vilket inte
bor innebara inskrankningar i idrottsforeningarnas
verksamhet. Det kan dock inte uteslutas att viss anpassning
av ljus eller ljud kan behéva ske om klagomal inkommer.
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Ungefirligt avstand - . . . Hog intensitet
ST gt Lag intensitet Medel intensitet sy
fran sidlinjen eller s o) > 30 samtidiga

: <10 samtidiga 10 - 30 samtidiga 3
motsvarande till o = anvindare,
y ! anvindare anviindare
nirmaste bostider matcher
<50 m Gron Gul QOrange
50—-100m Gron Groén Gul
> 100 m Gron Gron Gron

Matrisen ovan ar ett stod till bedémning av oldgenhet vid idrottsplatser. Gron
zon - verksamheten vid idrottsplatsen torde i de flesta fall inte ge upphov till
oldgenhet fér manniskors halsa. Gul zon - liten risk for att verksamheten kan
ge upphov till oldgenhet fér manniskors hélsa. Orange zon - viss risk fér att
verksamheten kan ge upphov till oldgenhet for manniskors hélsa. Det dr dock
fullt maojligt att dven i denna zon bedriva idrottslig verksamhet utan att
oldgenheter uppstar, under foérutséttning att det inte uppstar stérande
Strukturella ljud och att féreningar och utévare visar hansyn till omgivningen.

Dagsljus, solljus, vind
Forutsattningar

Dagsljus och solljus

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler
(BBR). Krav pa dagsljus i byggnader ar en teknisk egenskap
som ska uppfyllas for att ett startbesked ska kunna utfardas.
Forutsattningarna for att kunna uppfylla dagsljuskraven
behover dock studeras redan i detaljplaneprocessen.

Planomradet ar 6ppet. Narmsta bebyggelse, pa andra sidan
Tygelsjovagen, ligger pa relativt langt avstand, omkring 25
meter mellan fastighetsgranserna och 35 meter mellan
fastighetsgrans och huvudbyggnad. Det finns goda
forutsattningar for detaljplanen att klara dagsljuskraven.
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Dagsljus nuldge

Bild som visar dagsljus for nulége.
Vind

En vindanalys har tagits fram. Analysen visar att planomradet
ar blasigt och mestadels inom 3-4 i en 5-gradig Lawson
LDDC-skala, dar 1 ar behagligt och 5 ar obehagligt.

Vindanalys som visar nulédget.
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Konsekvenser

Dagsljus och solljus

Bebyggelsen narmast Tygelsjovagen kan uppféras i tva
vaningar med mgjlighet till inredd vindsvaning. For den
befintliga garden regleras de tillatna hdjderna for byggratterna
till liknande som det ar i dag. | dvriga delar av planomradet
regleras byggratterna som radhus samt en- och
tvabostadshus i en vaning med mdjlighet till inredd
vindsvaning.

Tygelsjivigen

eeeeeeeee

Sektion som visar Tygelsjévdgen med den nya bebyggelsen till vinster och

den befintliga till héger.

En dagsljus- och skuggstudie har genomforts av
stadsbyggnadskontoret. Skuggstudien visar hur
ljusférhallandena paverkas for bade den planerade och
befintliga bebyggelsen, samt for framtida bebyggelse utanfor
planomradet. Husen dster om Tygelsjovagen, séder om
Tornvaktaregatan, skuggas fran kl. 17:00 under var- och
hdstdagjamning, innan solen gar ner omkring kl. 18:00. Tva
av husens tradgardar skuggas delvis fran kl. 20:00 under
midsommar. | évrigt bidrar detaljplanen inte till nagon
skuggpaverkan mot omgivande bebyggelse.
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Héist och vérdag 17:00

Héist och vdrdag 18:00

Bilder som visar resultatet av en skuggstudie fér var- och héstddagjémning.
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Midsommar 18:00

Midsommar 20:00

Bilder som visar resultatet av en skuggstudie fér midsommar.

Dagsljusstudien visar att det finns goda forutsattningar att
uppna goda dagsljusférhallanden for den planerade
bebyggelsen och att befintlig bebyggelse utanfér planomradet
inte far nagon markbar férsamring av dagsljusférhallanden.
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Bild som visar dagsljus med planerad bebyggelse.

Forutsattningarna for att tillgodose kraven pa goda
dagsljusforhallanden i den tillkommande bebyggelsen och
den befintliga beddms som goda utifran dagsljusstudien.

Vind

Vindanalysen visar att detaljplanen och den nya bebyggelsen
bidrar till att forbattra delar av planomradet sa att de hamnar
inom skala 1-2 enligt Lawson LDDC skala, dar 1 ar behagligt
och 5 ar obehagligt. Vindférhallandena blir nagot battre vid
Tygelsjovagen som foljd av detaljplanen.
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Vindanalys som visar konsekvenserna av detaljplanen.

Beredskap
Forutsattningar

Omradet ligger inom 10 minuters insatstid for
raddningstjansten.

Brandvatten saknas i omradet.

Konsekvenser

Den planerade bebyggelsen ar smaskalig och ska kunna
utrymmas utan raddningstjanstens medverkan.

Brandvatten behdéver anordnas i omradet genom att minst en
brandpost placeras inom planomradet. Brandposternas
placering samt flodet i brandposterna ska dimensioneras
enligt P114. Avstand mellan brandposterna bor vara maximalt
150 meter. Hansyn ska tas till byggnader, buskage etc. da
avstandet avser faktisk slangdragning. Avstandet mellan
brandpost och eventuell uppstallningsplats for slackbil bor inte
overstiga 75 meter. Uppstallningsplatsen ska vara placerad
maximalt 50 meter fran byggnadens entréer/angreppsvag,
vilket ger ett totalt avstand om cirka 125 meter.
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Barnperspektiv

Forutsattningar

Det ar nara till idrottsplats samt park- och naturomraden med
goda anslutningar till ett sakert och utvecklat gang- och
cykelvagnat. Strax sydvast om planomradet ligger
Fagellekplatsen som ar en stor och popular temalekplats.

Narmaste grundskola ar Pilbacksskolan, som ligger cirka 200
meter sdder om planomradet. Narheten till Tygelsjostigen och
naturomradet séder om detaljplanen innebar att barn kan réra
sig relativt fritt i sin omnejd i bilfria miljGer.

Detaljplanen ligger i anslutning till ett etablerat
bostadsomrade med narhet till flera malpunkter for barns
vardag, sasom skola, lekplatser, idrottsanlaggningar och
rekreativa miljoer. Omradets gang- och cykelkopplingar ger
goda mojligheter for barn att pa ett sjalvstandigt och
trafiksakert satt ta sig till olika aktiviteter och moétesplatser.

Konsekvenser

Enligt FN barnkonvention ska barns basta beaktas vid beslut
som ror barn. Detaljplanen bedoms skapa goda
forutsattningar for en trygg och attraktiv boendemiljo for barn.
Genom tillskapandet av nya bostader med privata tradgardar
eller gemensamma bostadsgardar ges utrymme for lek,
vistelse och social samvaro i direkt anslutning till bostaden.

Detaljplanen innebar aven att fler barn far méjlighet att bo
med narhet till skola, lekplatser, idrottsanlaggningar och
naturomraden. De goda gang- och cykelforbindelserna i
omradet bidrar till barns mdjligheter att rora sig sjalvstandigt
och pa ett trafiksakert satt mellan bostaden och olika
malpunkter i vardagen. Sammantaget bedéms detaljplanen
ha positiva konsekvenser ur ett barnperspektiv.
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Samhallsservice och kommersiell service

Forutsattningar

Inom cirka en kilometer fran planomradet finns tre kommunala
forskolor, tva fristaende forskolor och tva kommunala
grundskolor. Inom cirka en kilometer finns aven en
livsmedelsbutik. Inom fem kilometer norr om planomradet
finns Svagertorp och Hyllie som erbjuder sallanképshandel
och detaljhandel.

Konsekvenser

Ett genomforande av detaljplanen bedoms innebara ett 6kat
behov av skol- och forskoleplatser. Den langsiktiga prognosen
ar att det kommer finnas omkring cirka 25 barn i aldrarna 1-5
ar och 45 barn i aldrarna 6-15 ar. Antalet barn kan bli nagot
hogre till en boérjan men det beror pa hur snabbt omradet
fardigstalls.

Detaljplanen mojliggdr inte nagon ny samhallsservice. Den
befintliga garden planlaggs dock for att mojliggora fler
funktioner. Férutom bostader mojliggoérs centrum och kontor,
vilket maojliggor mer kommersiell service i Tygelsjo.
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Gallande planer och program

| avsnittet redovisas hur detaljplanen forhaller sig till andra
planer

Regionplan
Forutsattningar

Tygelsjo ar i regionplanen markerat som en strategisk nod i
egenskap av kollektivtrafiknod och nod for vandring och
cykling.

Konsekvenser

Den aktuella detaljplanen stammer 6verens med
regionplanens intentioner. Detta genom att detaljplanen bade
starker omradet som kollektivtrafiknod genom ny bebyggelse
och som nod for rekreation genom nya allmanna gronstrak.

Oversiktsplan
Forutsattningar

Planomradet redovisas som framtida blandad
stadsbebyggelse och jordbruksmark i 6versiktsplanen. Den
sddra och dstra delen av planomradet (som markerats som
blandad stadsbebyggelse) har markerats med tathetsniva 5,
vilket ar den lagsta tatheten. Riktlinjer for tathetsniva 5 anger
att bostadsbebyggelse ska dominera. Ytterligare funktioner
ska efterstravas liksom en variation i bostadsbebyggelsen
genom olika typer av enbostadshus, och aven inslag av
smaskaliga flerbostadshus kan férekomma. Fribyggartomter
kan provas.

| de platsspecifika riktlinjerna anges foljande som ar relevant
for den aktuella detaljplanen:
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e En mer varierad bebyggelse ska tillfogas den idag
ensartade bebyggelsen i Tygelsjo. Det kan bland annat
innebara en tat radhusbebyggelse med inslag av sma
flerbostadshus. Serviceutbudet ska starkas med
grundskolor, forskolor, fritidsytor, handel med mera.

e Det 6ppna landskapet mellan Tygelsjo och Vastra Klagstorp
ska bevaras i en omfattning som gor att byarna aven
fortsattningsvis uppfattas som atskilda.

Jordbruksmark

Ny blandad stadsbebyggelse

Fritidsomrade
Park, natur och gréna strak

i =m ik

Karta som visar éversiksplanens markanvéndningar. Inom planomradet géller

ny blandad stadsbebyggelse och jordbruksmark.

Planomradet beskrivs i dversiktsplanens landskapskaraktarer
och byar som slattlandskap. Slattlandskapets 6ppna och
storslagna karaktar ska enligt 6versiktsplanen bevaras och
befintliga inslag i akerlandskapet, sasom gardsmiljéer och
tradridaer ska varnas.
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o Slattlandskapet ska fa nya eller aterskapade alléer,
pilevallar, 0ppna vattendrag, angs- och betesmarker,
vatmarker och dungar.

o Dar det ar angelaget ska kulverterade vattendrag oppnas
som ett led i att aterinféra vatten som en del av
slattlandskapet.

Tygelsjovagen som avgransar planomradet i Oster har i
oversiktsplanen markerats som befintlig huvudgata, stomlinje
med buss i befintligt nat och primart befintligt
huvudcykelstrak.

Konsekvenser

Detaljplanen stammer 6verens med oOversiktsplanens
intentioner och lansstyrelsens granskningsyttrande over
densamma.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Planomradet ar inte tidigare planlagt, bortsett fran en med
Tygelsjovagen parallell remsa om 4,5x70,0 meter i
planomradets syddstra del. Denna remsa tillhor detaljplan Dp
4711, antagen 2003, med anvandning Huvudgata och
egenskapsbestammelse planterad tradrad, gang och
cykelvag. Detaljplanen inte har genomforts.
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Riksintressen enligt miljobalken

Detaljplanen omfattas inte av nagra riksintressen.

Riksintresse for civil luftfart

Malmo-Sturup flygplats utgor riksintresse for civil luftfart. Trots
att den ligger utanfor kommunen omfattas hela kommunens
yta av ett skyddsomrade for flygplatsen. Skyddsomradet
avser objekt hogre an 20 meter ovan mark- eller vattenytan.
Planforslaget beddms inte paverka riksintresset eftersom
foreslage ny bebyggelse inte overstiger denna hojd.

Riksintresse for totalforsvaret Malmo

Hela kommunen ar samradsomrade for Férsvarsmakten
avseende objekt hogre an 20 meter utanfér, och hogre an 45
meter inom, sammanhallen bebyggelse. Planforslaget
beddms inte paverka riksintresset eftersom féreslagen

ny bebyggelse inte dverstiger denna hojd.
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Hushallningsbestammelser enligt
miljobalken

Jordbruksmark

En lokaliseringsutredning (Sweco, 2025) har tagits fram med
anledning av att jordbruksmark tas i ansprak i samband med
den aktuella detaljplanen. Utredningen utgor beslutsunderlag
for kommunens stallningstagande enligt 3 kap. 4 §
miljobalken (SFS 1998:808) och avser att prova om
markanvandningen kan ges en annan lokalisering med
mindre paverkan pa brukningsvard jordbruksmark.

Detaljplanens genomférande beddms utgora ett vasentligt
samhallsintresse, da den majliggdr en langsiktigt hallbar
utveckling av samhallet Tygelsjo i enlighet med kommunens
oversiktsplan och bostadsforsorjningsprogram. Detaljplanen
bidrar till att tillgodose det identifierade behovet av marknara
bostader i Malmo och starker Tygelsjos roll som strategisk
nod i regionplanen. Ett genomférande bedoms aven medfora
positiva foljdeffekter for kollektivtrafiken och det lokala
serviceutbudet genom ett okat kund- och resandeunderlag,
vilket i sin tur bidrar till en mer resurseffektiv samhallsstruktur.

| utredningen jamfors detaljplaneomradet, som utgor
huvudalternativet, med tva alternativa lokaliseringar. De
alternativa omradena har avgransats till platser inom rimlig
narhet till Tygelsjo, da orten inte kan expandera i andra
riktningar pa grund av fysiska begransningar. Samtliga
omraden ska dessutom vara utpekade i 6versiktsplanen som
moajliga for exploatering (ny blandad stadsbebyggelse).
Genom oversiktsplanen har kommunen redan gjort en
overgripande avvagning mellan olika allmanna intressen, dar
hansyn tagits till bland annat jordbrukets varden. Det innebar
att en dversiktlig lokaliseringsprovning redan har genomforts
pa strategisk niva.

Sida 78



5867

Mot denna bakgrund bedoms det som osannolikt att behovet
av nya bostader i Tygelsjo kan tillgodoses pa andra platser an
de som pekas ut i Oversiktsplanen, utan att motverka
oversiktsplanens overgripande struktur och
utvecklingsprinciper.

De tva alternativa lokaliseringsomradena, belagna i sédra
Tygelsjo, omfattar en storre areal jordbruksmark och har
dessutom hogre produktionsvarde jamfort med det aktuella
planomradet. Dartill utgér dessa omraden en storre
sammanhangande yta, dar andra, mer ytkravande intressen i
framtiden med fordel kan tillgodoses. Att bebygga dessa
marker skulle darmed innebara en stérre och mer langsiktigt
negativ paverkan pa jordbrukets forutsattningar.

Den samlade beddmningen ar att huvudalternativet ar bast
lampat som lokalisering for det vasentliga samhallsintresset.
De tva alternativa omradena beddéms likvardiga sinsemellan,
men mindre lampliga an huvudalternativet. Avgoérande for
bedOomningen ar markernas brukningsvarde och
planforslagets markeffektivitet. Det aktuella planomradet
innebar ett mer resurseffektivt markansprak och bedéms som
det mest fordelaktiga alternativet med hansyn till bevarandet
av det Oppna odlingslandskapet och mgjligheterna till ett
fortsatt rationellt jordbruk pa omkringliggande marker.
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4. Genomforande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, dvs vilka atgarder som ar
nodvandiga att vidta och hur ansvaret for dessa
fordelar sig mellan byggherre/fastighetsagare och
kommunen.
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Mark-och utrymmesforvarv

Ratt for huvudmannen att losa in mark

For att detaljplanen ska kunna genomforas behover de delar
av fastigheten Tygelsjo 52:34 som planlaggs som allman plats
(gata, park och natur) I6sas in av kommunen, som ar
huvudman. Kommunen har som huvudman ratt till att I6sa in
allman plats, under forutsattning att detaljplanen far laga kraft.
Samtidigt har fastighetsdgare ocksa mdjlighet att begara att
kommunen |0ser in allman plats i enlighet med detaljplanen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Planomradet utgors till storsta del av den privatagda
fastigheten Tygelsjo 52:34. Detaljplanen innebar att delar av
fastigheten Tygelsjo 52:34 planlaggs som allman plats i form
av gata eller naturmark. Denna mark kan antingen tillféras en
befintlig kommunalt agd fastighet eller bilda en ny fastighet.

En del av den kommunalt agda fastigheten Tygelsjo 41:1
ingar ocksa i planomradet. Detaljplanen innebar att marken
planlaggs som naturmark och att marken styckas av fran
befintlig fastighet.

Tygelsjo 41:1 L

Tygelsjo 52:34

v
j [~
] i

Pt s o

Pa gbiden visas fastighetsgranser med réd linje och planomrédesgrénsen
med bla linje.

Nya fastigheter inom omradet kommer att bildas genom
avstyckning.

| planomradet laggs kvartersmark ut for bostader.
Kvartersmarken formodas delas in i ett antal fastigheter
mellan vilka samverkan maste ske. For fastigheternas
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gemensamma behov inom kvartersmark, till exempel
parkering, avfallshantering och gronytor, kan
gemensamhetsanlaggningar bildas.

Ledningar som kommer att forlaggas eller finnas kvar inom
kvartersmark sakras lampligen genom att servitut eller
ledningsratter bildas for dess andamal. Initiativ till bildande av
ledningsratt tas av berord ledningshavare.

Ansokningar om forandringar av fastigheter,
gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter ska lamnas till
Lantmaterimyndigheten Malmo stad.
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Tekniska fragor
Utbyggnad allman plats

Huvudmannen for allman plats, det vill saga kommunen,
ansvarar for utbyggnad och drift av allman plats. Kommunen
kommer darmed att bygga ut gator och naturomraden inom
planomradet.

Utbyggnad vatten och avilopp

Avsikten ar att uppratta verksamhetsomrade for spill-, dag-
och dricksvatten, med undantag for omradet med befintlig
bebyggelse i norr. Omradet i norr kan inte ansluta till VA Syds
dagvattennat med sjalvfall och kan darfor inte inga i
verksamhetsomradet for dagvatten. Det omrade i norr som
inte kan ansluta till VA Syds dagvattennat utgors av befintlig
bebyggelse med begransad exploatering och hardgdrning.

Kommunen genom VA Syd som huvudman ansvarar for
utbyggnad och drift av vattenledningar i de nya allmanna
gatorna. De byggratter som inte kan ansluta direkt till
ledningar i de allmanna gatorna, det vill saga byggratterna i
de tva kvarteren mot Tygelsjévagen och vid ombyggnad av
den befintliga garden, kan ansluta via kvartersgatorna till
kommunalt vatten och avlopp. Dessa ansvarar inte VA Syd
for. En mojlighet ar att bilda gemensamhetsanlaggning for
vatten- och avloppsledningar i kvartersgator for blivande
fastigheter.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Fastighetsagare inom planomradet kommer att ansvara for
kostnader vad galler iordningsstallande och utbyggnad av
kvartersmark i enlighet med detaljplanen.

Kostnader for ombyggnad och utbyggnad av allman plats
kommer att hanteras via exploateringsavtal. Eventuell
kostnad for nodvandig flytt av ledningar ska bekostas av
exploatoren. Ledningsagare behover bli kontaktade i god tid
innan en eventuell flytt. Las mer under rubrik Organisatoriska
fragor - exploateringsavtal.

Kommunen och VA Syd ar ansvariga for utbyggnad och drift
av VA-ledningar, brandpostnat samt gatu-, park- och
naturmark.

Eon ansvarar for utbyggnad och drift av elforsorjning genom
ledningar och ny natstation.

De blivande fastighetsagarna for bostaderna inom omradet ar
ansvariga for kostnader vad galler drift och underhall av
enskilda och gemensamma utrymmen inom kvartersmark.

Om planens genomforande forutsatter lantmateriforrattning
ska detta bekostas av fastighetsagaren/ledningshavaren om
inget annat avtalas.

Planavgift

Kostnaden for detaljplanen har tagits ut i samband med
planlaggningen. Nagon sarskild planavgift kommer inte att tas
ut i samband med lovgivning inom planomradet.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal behovs for att underlatta
genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet tecknas
mellan kommunen och den fastighetsagare som ar berord.
Avtalet innehaller dverenskommelser om att kostnader ska
erlaggas for utbyggnad av allman plats inom och utanfor
planomradet.

Exploateringsavtalet kommer aven att innehalla
overenskommelser rorande markatkomst, overlatelse av mark
och ersattning for gatukostnader.

Exploateringsavtalet upprattas i enlighet med 6 kap 40 § plan-
och bygglagen kommer att undertecknas innan dess att
detaljplanen antas av stadsbyggnadsnamnden.

Tidplan

En grov uppskattning av tidplan for genomforandet av
detaljplanen:

2026 - Detaljplanen antas och vinner laga kraft.
2027 - Projektering och bygglov (cirka ett ar).

2028-29 - Utbyggnad av allman plats sker i takt med
utbyggnaden av kvartersmark.
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Provning enligt annan lagstiftning
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5. Planeringsunderlag

| kapitlet redovisas vilka planeringsunderlag som
har haft betydelse for detaljplanens utformning
och omfattning.
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Utredningar som legat till grund for

detaljplanen
Dagvatten- och skyfallsutredning, Ensucon, 2026-04-23.

Kortfattad historik och landskapsanalys for Stava gard i
Tygelsjo by, Malmo Museum, september 2023.

Historisk inventering avseende eventuella fororeningar i
jordlager och grundvatten inom fastigheten Tygelsjo 52:34,
SWECO, 2023-10-20.

Miljoteknisk markundersokning, PQ Geoteknik & Miljo AB,
2025-03-31.

Utdkad miljoteknisk mark- och grundvattenundersokning, PQ
Geoteknik & Milj6 AB, 2025-12-05.

Miljdinventering Stafva gard, Sweco, 2026-03-09.
Naturvardesinventering, Ekoll, 2023-10-20.

Inventering av fladdermadss vid Tygelsjo 52:34, Fladdermus &
Groddjurs Ekologen, 2025-09-19.

PM - Ledningsutredning spill- och dagvatten, Kvint
Landskapsarkitektur AB, 2025-10-10

Lokaliseringsutredning for bostadsutveckling med anledning
av att jordbruksmark tas i ansprak, Sweco, 2025-10-27.

Trafikbullerutredning, Sweco, 2026-03-26.
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Kommunala planeringsunderlag
Policy for mobilitet och parkering (2026)

Den géllande parkeringsnorm som detaljplanen utgar ifran.
Oversiktsplan for Malmé (2023)

Stéllningstaganden som har berért utformningen av
detaljplanen redovisas under kapitel 3, Géllande planer och
program.
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