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Sammanfattning

Planférslaget innebir att delar av omradet utvecklas for bostadsindamal
genom inredning av bostider i befintliga byggnader och uppférande av en
mindre andel nya byggnader. Samtidigt méjliggors centrumverksamhet och
verksamhetslokaler i befintliga byggnader som idag anvinds f6r smaindustri-

och lagerverksamhet.

Oxie vanentoﬁif‘

Ortofoto fran dar 2025. Planomradet ar markerat med rod linje (Malmi stad).

Stadsbyggnadsidén bakom planforslaget ar att omvandla ett tidigare
industriomrade till en funktionsblandad miljé6 med bostéider, verksamheter och
centrumverksamhet. Befintliga byggnader tas till vara och ges nya
anviandningsmoijligheter samtidigt som kulturhistoriska virden bevaras.
Omridet kompletteras med ny bebyggelse som anpassas till omradets befintliga
struktur.

Konsekvenser av genomférandet:
Mark for smaindustri minskar i Oxie nir omridet omvandlas.

Befintliga byggnader bevaras och far nya anvindningar som motsvarar dagens

behov av bostidder, service och verksamheter.

Kulturhistoriska virden tas till vara genom bestimmelse om varsamhet som
skyddar byggnadernas karaktirsdrag vid eventuell férindring av ildre
lagerbyggnad och bostadsbyggnad.

Tre sammanbyggda huskroppar rivs for att mojliggéra byggnader limpliga f6r
bostadsindamal.

Planférslaget bidrar till utvecklingen av Oxie titort genom att mojliggora

centrumverksamhet, verksamhetslokaler och nya bostider i ett centralt lige.
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Tidplan for planprocessen

e Beslut om planuppdrag 17 september 2024
e Beslut om samrad 28 oktober 2026

e Beslut om granskning preliminirt juni 2027

e Beslut om antagande preliminirt november 2027
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1 Inledning

Detta kapitel redovisar de grundlaggande utgangspunkterna for
detaljplanen.

1.1 Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ir att mojliggdra bostider och bostadskomplement 1 delar
av den befintliga bebyggelsen samt i ny bebyggelse. Vidare mojliggors
verksamheter och centrumverksamhet i delar av den befintliga bebyggelsen.
Den nya bebyggelsen ska anpassas till den befintliga bebyggelsen avseende

placering och omfattning.

Planen ska dven mojliggora en kvartersgata for angoring till och utfart fran
planomradet och intilliggande fastigheter samt bidra till att bevara
kulturhistoriskt virdefulla byggnaders karaktirsdrag.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en prévning om denna

markanvindning dr limplig eller inte.

1.2 Undersdkning av betydande miljopaverkan

Planen omfattas inte av sirskild lagstiftning, verksamheter med sirskilda krav

eller forutsittningar som innebir betydande miljopaverkan.

Stadsbyggnadsnimnden beslutar 1 samband med samradsbeslut den 2026-10-28
att detaljplanen inte medfor betydande miljépaverkan i den betydelse som
avses 1 plan- och bygglagen (2010:900) och miljébalken (1998:808). En
strategisk miljobedémning med miljékonsekvensbeskrivning kommer darfor

inte att genomforas.

Samrad med linsstyrelsen om bedémningen har genomférts 2026-04-02.
Linsstyrelsen hade utifran det dd aktuella underlaget ingen synpunkt pa
kommunens bedomning att planen inte medfér betydande miljépaverkan i den

mening som avses 1 6 kap. miljobalken.

1.3 Huvudmannaskap

Detaljplanen omfattar inte allman platsmark.

1.4 Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen dr 5 ar (60 manader) frian det att

detaljplanen far laga kraft.

Genomférandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar tinkt att
genomforas. Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en

garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter att genomférandetiden har
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gatt ut har kommunen ritt att ersitta, indra eller upphéva detaljplanen utan

rétt till ersdttning for fastighetsigarna.

1.5 Planomradet

Planomradet ér beldget i delomradet Kristineberg, vister om Oxie centrum.
Det avgrinsas 1 vister av Kristinebergsvigen, 1 norr av kvartersgata och
angrinsande jarnvdg samt i séder och 6ster av smaskalig bostadsbebyggelse
med enbostadshus. Soder om planomradet finns rekreationsomriaden med
naturvirden som 6vergar i jordbruksmark. Planomradet ér dven beldget i

narheten av Oxie vattentorn.

Planomradet har en areal om cirka 5 000 kvadratmeter. Planomridet omfattar

fastigheten Johannesdal 3 som dr 1 privat ago.

1.6 Planforfarande, planprocess och digital funktionalitet

Planforfarande

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

e oversiktsplanen ar aktuell f6r planomradet
e planforslaget dr forenligt med Gversiktsplanen

e planforslaget dr forenligt med ldnsstyrelsens granskningsyttrande

over oversiktsplanen
e planférslaget bedéms inte medféra en betydande miljépéaverkan
e planforslaget har inte ett betydande intresse f6r allmidnheten
e planforslaget har inte i Ovrigt stor betydelse.
Beslut om samrad fattas av stadsbyggnadsnimnden.
Beslut om granskning fattas av stadsbyggnadskontoret.

Beslut om antagande fattas av stadsbyggnadsnimnden, eftersom
planliggningen inte bedoms vara av principiell beskaffenhet eller annars av

storre vikt, 1 enlighet med 5 kapitlet 27 § plan- och bygglagen.

Tidplan for planprocessen

e Beslut om planuppdrag 2024-09-17

e Beslut om samrad 2026-10-28

e Beslut om granskning preliminirt juni 2027

e Beslut om antagande preliminirt november 2027
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Digital funktionalitet

Plankartan i aktuell detaljplan har utformats enligt Boverkets foreskrifter om
detaljplan (BFS 2020:5), Boverkets allminna rad om redovisning av reglering i
detaljplan (BFS 2020:6), Boverkets planbestimmelsekatalog 2025-12-01 och

den nationella specifikationen for detaljplan fran Lantmateriet.

Planbeskrivningen i aktuell detaljplan har utformats enligt bilagan till Boverkets
foreskrifter och allminna rad om planbeskrivning (BFS 2020:8).
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2 Detaljplanens innehall

Detta kapitel beskriver detaljplanen och hur planomradet ar tankt att
fungera och gestaltas. Detaljplanens bestammelser férklaras och
motiveras. Overgripande avvagningar redovisas.

2.1 Beskrivning av detaljplanen

Stadsbyggnadsidé

Stadsbyggnadsidén ir att mojliggdra en utveckling av omradet genom
komplettering med centrumfunktioner, verksamhetslokaler och bostider i

anslutning till befintligt bostadsomrade.

Ambitionen ir att bevara den ildre, smaskaliga och varierade
industribebyggelsen genom att ge den nya anvindningar. Omradet
kompletteras med en mindre andel nya byggnader som tillfér en ny arsring av
samtida arkitektur. Den nya bebyggelsen utformas i samspel med platsens
kulturmiljévirden och befintliga h6jd och placering for att skapa en
sammanhallen och smaskalig boendemiljo. Genom att tillféra nya funktioner

stirks platsens anvindbarhet 6ver dygnet.

Sammantaget syftar utvecklingen till att mojliggdra en langsiktig

markanvindning dir nya tillskott samspelar med omradets befintliga kvaliteter.

Overgripande struktur

Planomradet utvecklas till en smaskalig och funktionsblandad miljé med cirka
15 bostider i befintliga och nya byggnader i en till tva viningar.
Bostadsbebyggelsen grupperas kring en gemensam gardsyta med plats for
vistelse och gronska. Kulturhistoriskt virdefulla byggnader bevaras och

kompletteras med ny bebyggelse som anpassas till omradets karaktir.

Centrumverksambhet tillats i planomradets vistra del mot Kristinebergsvigen.
Verksamheter som inte far medfora storningar f6r omgivningen tillats i
befintliga byggnader i planomradets 6stra del och i byggnaden nirmast

jarnvigen. I dessa byggnader tillats dven bostadskomplement.

Parkering och angéring lokaliseras 1 huvudsak till omradets ytterkanter, vilket

mojliggdr en sammanhingande gardsmiljo i omradets inre del.

Illustrationsplan som redovisar en mojlig utformning av omradet i enlighet
med detaljplanen finns som bilaga till planhandlingarna (Wikeborg arkitektur,
20206).
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VY SETT FRAN NORDOST

VY SETT FRAN SYDVAST

[J CENTRUMVERKSAMHET

[J] VERKSAMHETER/
BOSTADSKOMPLEMENT

[J BosTADER

NYA BOSTADER

Volymstudie dver planforslaget med fargindelning efter markanvindning och skraffering pa
Jforslagna nya byggnadsvolymer (Wikeborg arkitektur, 2026).
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Principsektioner som visar mijlig bebyggelse- och hijdséitining inom planomradet (Wikeborg
arkitekinr, 2026). Sektionsplanen anges vid volymstudie pa foregdende sida.

Kvartersmark

Planférslaget medger cirka 15 bostider i form av ligenheter i flerbostadshus.
Exploateringen innebir en fortitning dir befintliga kvaliteter tas till vara
samtidigt som nya bostider tillférs. Den foreslagna bostadsbebyggelsen bestar
av bade befintliga och nya byggnader i en till tva vaningar. De nya
bostadsbyggnaderna anpassas till omradets smaskaliga karaktir genom sin
placering och storlek. Planforslaget innebir inte en visentlig forindring av

exploateringsgraden inom omradet.

Mellan byggnaderna finns en gemensam gardsmiljé med utrymme for vistelse
och gronska. Gardarna kompletteras med egna uteplatser 1 anslutning till

bostidderna och bidrar till en tydlig och sammanhallen boendemilj.

Avsikten 4r att bostidernas férgardsmark utformas med mindre grénytor,

enstaka trad, planteringar och uteplatser i anslutning till bostidderna.

Centrumverksamhet med en byggnadsarea pa cirka 400 kvadratmeter far finnas

i planomrédets vistra del 1 anslutning till Kristinebergsvigen.

Verksamheter som inte medfor storningar f6r omgivningen far finnas 1
befintliga byggnader i planomradets 6stra del och i en mindre byggnad som
ligger mot jarnvagssparet. I dessa byggnader tillats dven bostadskomplement
for att mojliggora funktioner sisom tvittstuga, forrad och vid behov parkering
for cykel och bil till bostiderna.

Inom planomradet finns virdefull kulturmilj6 i form av dldre bostads-,
industri- och verksamhetsbebyggelse med ursprung fran tidigt 1900-tal och
1950-talet. Bebyggelsen utgor en viktig arsring i berittelsen om de
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verksamheter som etablerades i anslutning till jirnvigen i Kristineberg och har
ett samhillshistoriskt och milj6skapande virde. Sarskilt vardefulla ar
byggnadernas volymer, proportioner och takformer, vilka fortfarande bidrar till
torstaelsen av omradets historiska utveckling. Bebyggelsen kinnetecknas
dessutom av sin smaskaliga och brokiga karaktir, dir byggnader har tillkommit,
byggts om och anpassats efter verksamheternas behov 6ver tid. Dessa
kulturhistoriska virden skyddas 1 planforslaget genom varsamhetsbestimmelse
for de tva byggnader som bedomts ha ett sjdlvstindigt kulturhistoriskt varde.
Bestimmelsen innebir att byggnadernas volymer och takformer ska bevaras.
Takkupor kan tillitas under férutsittning att de utformas varsamt och

underordnar sig byggnadernas ursprungliga karaktir

Avsikten dr att gronska pa kvartersmark anordnas i form av planteringsytor,
trdd, buskar och hickar. Gronskan ska bidra till att skapa en attraktiv och
varierad utemiljo samtidigt som den stirker ekologiska virden och underlittar
omhindertagandet av dagvatten. Det aktuella férslaget pa utformning visar att
planforslaget kan uppnd en gronytefaktor om 0,56 inom anvindningsomradet
for bostader. Exploateringen ska uppna en faktor om minst 0,50 vilket regleras

pé plankartan.

Trafik pa kvartersmark sker via befintligt gatunit och interna kérytor inom
fastigheten. Kvartersgatan som ansluter till Kristinebergsvigen utgor angoring
till omradet £6r samtliga funktioner inom fastigheten, inklusive bostader,
verksamheter och parkering. Aven fordon for avfallshantering och
riddningstjanst angor via kvartersgatan. Korytorna inom kvartersmark
utformas fOr att mojliggora tillfart till parkeringsplatser och erforderliga
angoringsytor. Trafiken inom omradet bedéms huvudsakligen vara kopplad till
boende inom och i anslutning till omradet samt for arbetande och besckande

till verksambheter.

Mobilitet och parkering

Parkeringsbehovet i planforslaget uppgar totalt till 21 bilplatser, 58 cykelplatser
och 5 ladcykelplatser, baserat pa parkeringstalet enligt Malmo stads policy och
norm f6r mobilitet och parkering fran 2020.

Parkering f6r cyklar ska anordnas inom kvartersmark. Cykelparkering ska
tillgodose behovet for savil boende som verksamheter och utformas med plats
tor ladcyklar och andra skrymmande cyklar. Besoksparkering 61 cykel bor

placeras val synlig i anslutning till entréer.

Parkering for bilar ska anordnas inom kvartersmark. Parkeringsutredningen

visar att parkeringsbehovet kan tillgodoses inom fastigheten.

Parkering f6r rérelsehindrades fordon kan anordnas inom kvartersmark i nira
anslutning till byggnaders entréer. Minst tva parkeringsplatser ska reserveras

tor personer med rérelsehinder.
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Angoring for riddningstjansten kan anordnas via omradets interna koérytor och
sikerstallas 1 den fortsatta projekteringen i samrad med riddningstjansten.
Angéring for fordon f6r avfallshantering kan anordnas inom kvartersmark i
anslutning till miljéhus och avfallsutrymmen. Angéring f6r leveransfordon kan

anordnas inom kvartersmark 1 anslutning till verksamhetslokalerna.

Om mark f6r centrumandamal anvinds f6r dagligvaruhandel kan
parkeringsbehovet f6r bil 6ka till totalt 30 bilplatser. Det skulle innebira att
ytterligare parkeringsplatser behover ordnas vilket kan ske antingen inom
garage i befintlig verksamhetsbyggnad inom fastigheten eller genom avtal pa
intilliggande fastighet.

2.2 Detaljplanens bestammelser med motiv

Anvandningsbestammelser

Kvartersmark

B - Bostider

Anvindningen bostider ska tillimpas f6r omraden for olika former av boende

av varaktig karaktar. Aven bostadskomplement ingar 1 anvindningen.

Motivet till bestimmelsen édr att mojliggdra uppférande av bostider i forsta
hand i flerbostadshus. Flerbostadshus bidrar till ett mer varierat bostadsutbud
och kompletterar niromradet, som i dag huvudsakligen bestir av

enbostadshus.

Bostider mojliggors utanfor skyddsavstandet fran jarnvigen.

B; — Bostadskomplement, inte tillfillig vistelse

Anvindningen bostadskomplement ska tillimpas f6r bebyggelse som
inrymmer funktioner avsedda att komplettera bostadsanvindningen men som
inte utgdr bostider i sig. Motivet till bestimmelsen ar att méjliggora placering
av bostadskomplement sasom foérrad och tvittlokal utanfor

bostadsbyggnaderna.

Tillfallig vistelse tilldts inte. Det innebdr att omradet inte far anvindas for
tillfallig 6vernattning sasom hotell, vandrarhem, férliggningsboenden eller

ligenhetshotell.

C; — Centrum, inte tillfillig vistelse

Anvindningen centrum ska tillimpas f6r omraden med kombinationer av
handel, service, samlingslokaler, kontor och annan jaimférlig verksamhet som
ligger centralt eller pd annat sitt ska vara litta att ni. Aven komplement till
verksamheten centrum ingir i anviandningen. Tillfallig vistelse sisom

overnattning eller boende av tillféillig karaktir tillts inte.

Malm¢o stad 12 Dp 5896



Motivet till bestimmelsen ér att mojliggdra centrumindamal som kompletterar
funktionerna 1 naromradet, vilket i huvudsak domineras av bostadsbebyggelse.
Planomradets lige vid en passage for gaende och bilister Gver Ystad-
Osterlenbanan och i anslutning till bostadsomraden gér platsen till en lokal
knutpunkt med god tillginglighet. Placeringen av centrumindamal bidrar till att
utveckla platsen.

Tillfallig vistelse tilldts inte. Det innebdr att omradet inte far anvindas for
tillfallig 6vernattning sasom hotell, vandrarhem, forliggningsboenden eller
ligenhetshotell. Anledningen till begrinsningen ar att sakerstilla att lokalerna
anvinds for verksamheter som bidrar till omradets funktion som centrum for

naromradet.

T;— Kvartersgata

Anvindningen trafik ska tillimpas for omraden for vig- och spartrafik med
tillhérande anldggningar samt vigreservat. Hir ingar sparomraden och liknande
anliggningar samt stations- och servicebyggnader. Aven komplement till

verksamheten trafik ingér i anvindningen.

Endast kvartersgata ar tillatet. Kvartersgata definieras som en gata som framst
betjanar trafik med mal lings gatan eller inom nidromradet. Kvartersgator har
normalt ligre hastigheter, manga anslutningar och utfarter samt prioriterar

tillganglighet till fastigheter framfor genomfartstrafik.

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggéra angdring och utfart till
Kristinebergsvigen for de anvindningar som medges inom fastigheten samt att
fortsatt mojliggora att intilliggande fastigheter kan nyttja markomradet f6r
samma andamal.

Z — Verksamheter

Anvindningen verksamheter ska tillimpas f6r omraden f6r service, lager,
tillverkning med tillhérande forsiljning, partihandel och annan jamforlig
verksamhet med begrinsad omgivningspaverkan. Aven komplement till

verksamheten ingir i anvindningen.

Motivet till bestimmelsen dr att endast tillita verksamheter som ér férenliga
med nirheten till bostider genom att de inte fir medfora stérningar f6r
omgivningen. Med storningar avses bland annat buller, lukt, damning och

visuell paverkan.
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Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Begrinsning av markens utnyttjande
Prickad mark Marken far inte fé6rses med byggnad.

Motivet ir att undanta mark fran bebyggelse for att sikerstilla utrymme for
ledningsritten och atkomst till ledningarna samt att mojliggora gator, parkering

och genomslippliga ytor.

Korsad mark Marken far endast férses med komplementbyggnad och
andra anldggningar 4n byggnad.

Motivet dr att mojliggdra komplementbyggnader och andra anliggningar som

stodjer bostadsindamalet, saisom miljchus och viderskyddade cykelparkeringar.

61 Marken far inte forses med byggnad. Utkragande balkonger och
bursprak samt skirmtak ar tillitna.

Motivet ir att skapa utrymme for gronska och rekreation. Utkragande
balkonger, bursprak och skirmtak tillats 6ver forgardsmarken for att de
erbjuder de boende attraktiva boendekvaliteter, som uteplatser i anslutning till

ligenheten, och kan bidra till ett mer varierat fasaduttryck.

Hojd pa byggnadsverk

h; Hogsta nockhojd ir 6,5 meter.
h, Hogsta nockhdjd ir 8,5 meter.
h; Hogsta nockhdjd dr 9,0 meter.

Motivet till bestimmelsen ér att reglera bebyggelsens hojd sa att ny bebyggelse
anpassas till omgivande bebyggelsestruktur samt att bekrifta befintlig
bebyggelse.

Markens anordnande och vegetation
n; Parkering fir inte finnas

Motivet till bestimmelsen ér att bilparkering inte far finnas inom den centrala

gardsmiljon till f6rman for rekreativa virden.

Markreservat f6r allminnyttiga dndamal
u;  Markreservat for allmédnnyttiga underjordiska ledningar.

Motivet till bestimmelsen ar att siakerstalla utrymme f6r befintliga och
eventuellt framtida allminnyttiga underjordiska ledningar samt att mojliggora
atkomst for drift, underhall, reparation och férnyelse av

ledningsanliggningarna.
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Takvinkel

01 Minsta takvinkel dr 15 grader.
02 Storsta takvinkel dr 25 grader.

Motivet till bestimmelserna dr att reglera bebyggelsens takutformning och héjd
sd att ny bebyggelse anpassas till omgivande bebyggelsestruktur samt att
sakerstalla att befintlig bebyggelse ar planenlig.

Utforande
b: Marken ska vara genomslipplig.

Motivet till bestimmelsen ér att bevara gronstrukturen och sikerstilla att
markytan fortsattningsvis bidrar till funktioner siasom infiltration av vatten och

temperaturutjimning.

Utnyttjandegrad

e; Stdrsta byggnadsarea dr 280 m®

Motivet till bestimmelsen ér att inom den del av fastigheten dir ny bebyggelse
toreslds reglera bebyggelsens utbredning sa att den anpassas till omgivande
bebyggelsestruktur. Flera alternativ pa bebyggelse mojliggors, till exempel en
byggnadskropp eller tva separata.

Befintlig bebyggelses utbredning regleras genom egenskapsgrins och dr fortsatt
planenlig.

Varsamhet

ki Byggnadernas volymer och takformer ska bevaras. Takkupor kan
tillitas om de 4r underordnade takets form.

Motivet till bestimmelsen ér att bevara byggnadernas karakteristiska volymer
och takformer, vilka utgdr viktiga delar av fastighetens kulturhistoriska virden
och omradets historiska karaktir. Bestimmelsen medger dirmed en varsam

anpassning av bebyggelsen for att méjliggora forindrad anvindning.
Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad 6verstiger 60 dBA ska minst
hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida som vid fasad har en
ekvivalent lJjudniva pa hégst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid
(kKlockan 22.00 - 06.00) pa hogst 70 dBA. For en bostad med en boarea
pa maximalt 35 m? far den ekvivalenta ljudnivén 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 hégst 70 dBA maximal ljudniva.
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Maximalt virde far 6verskridas med som mest 10 dBA upp till fem
ganger i timmen dagtid (klockan 06.00 - 22.00). Samtliga angivna
ljudnivaer avser frifiltsvirden. (Begrinsas av anvindningsgrins)

Bestimmelsen giller inom omraden med bostadsindamal. Motivet till
bestimmelsen ar att sikerstilla en god ljudmilj6 i enlighet med géllande
bullerriktvirden vid tiden for detaljplanens framtagande.

Minst en utrymningsvig fran varje byggnad ska vara orienterad bort frin

jarnvigen.

Bestimmelsen giller for hela planomradet. Motivet till bestimmelsen ar att
sikerstilla mojlighet till sdker utrymning vid en eventuell ursparningsolycka
eller olycka med farligt gods pa Ystadbanan. Minst en utgang per byggnad ska
dérfor vara orienterad bort fran jarnvigen.

Utformning
Gronytefaktorn ska uppga till minst 0,5.

Motivet till bestimmelsen ér att sikerstilla en tillricklig mangd gronska inom

kvartersmarken och att skapa goda férutsittningar f6r en attraktiv utemiljo.

Administrativa bestimmelser

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 60 manader 6ver hela planomradet och bérjar
gilla frin och med laga kraft

Motivet till bestimmelsen ér att tidsperioden motsvarar den tidsrymd inom
vilken detaljplanen ar tinkt att genomforas.

2.3 Overgripande avvagningar

Den centrala avvigningen i planforslaget ar mellan att bevara omradets
befintliga anvindning f6r smaindustri och att mojliggdra en utveckling med

bostider, centrumverksamhet och mindre, icke storande verksamheter.

Avviagningen grundas pa att planomradet i 6versiktsplanen ingar i befintlig
blandad stad, dir bostiader, handel, kontor och andra urbana funktioner ska
kunna samverka. Den foreslagna markanvindningen bedéms 6verensstimma

med 6versiktsplanens intentioner for omradet.

En annan avvigning har varit att méjliggora en utveckling av omradet
samtidigt som dess kulturhistoriska virden och befintliga bebyggelse bevaras.
Omridets smaskaliga industri- och verksamhetsbebyggelse utgor en viktig del
av Kristinebergs historia. Genom att i f6rsta hand bevara byggnaderna och
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mojliggbra nya anviandningar (bostider, centrumverksamhet och verksamheter)
kan omradets kulturhistoriska virden tas till vara samtidigt som byggnaderna
ges forutsittningar for fortsatt anvindning. Endast byggnader som inte

bedoémts limpliga f6r de nya dndamalen ersitts med ny bebyggelse.
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3 Forutsattningar och konsekvenser

Detta kapitel beskriver planomradet tematiskt, uppdelat pa hur
platsen ser ut och fungerar idag (Férutsattningar) och hur platsen
paverkas efter det att detaljplanen genomférts (Konsekvenser).

Har framgar ocksa hur kommunen har gjort avvagningar och bedémt
lampligheten av markanvandningen pa en detaljerad niva.

3.1 Bebyggelse och landskap
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Forutsattningar

Fastigheten angrinsar i norr till jirnvag, vilket ger omradet en industriell prigel.

I ndromradet finns inslag av gronomraden och 6ppen mark.

Bebyggelsen inom planomradet karaktiriseras av blandade verksamhetslokaler
med inslag av bostadsfunktioner. Planomradet priglas av en sammansatt
bebyggelsestruktur dir flera byggnader succesivt tillkommit under 1900-talet.
Byggnaderna ir huvudsakligen laga, med en till tva vaningar, och bestir till stor

del av tegelkonstruktioner med varierande takutformning.

Bebyggelsen inom fastigheten ér resultatet av en gradvis utveckling med
tillbyggnader och anpassningar kopplade till verksamheternas behov, vilket
skapar en brokig men sammanhillen stadsbild. Planomradet har en till viss del
urban karaktir, 1 kontrast till den omkringliggande smaskaliga

bostadsbebyggelsen.

Sammantaget ger bebyggelsen och dess placering i relation till landskapet och
infrastrukturen omradet en tydlig karaktir som industriell verksamhetsmiljé
med inslag av historiskt virdefulla byggnadselement och en urban struktur som

speglar omradets utveckling over tid.

Konsekvenser

Planférslaget innebir att omradet kompletteras med nya byggnader och
funktioner inom befintlig struktur. Detta medf6r att den idag
verksamhetspriglade miljon far en mer blandad karaktir, dir bostidder och
verksamheter samverkar. Den tillkommande bebyggelsen anpassas i héjd och
volym till den befintliga, liga strukturen, vilket bidrar till att omradets

overgripande skala kan bevaras.

Planférslaget bedéms bidra till att lyfta fram och integrera befintliga byggnader
med kulturmiljévirden genom att ny bebyggelse utformas med hinsyn till
dessa. Genom att tillata nya anvindningar av byggnader skapas

forutsittningarna for att byggnaderna kan finnas kvar pa platsen. Den
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successiva utvecklingen av fastigheten kan dirmed fortsatt avldsas, samtidigt

som omradet ges en mer samtida prigel.

I relation till stads- och landskapsbilden innebir forindringen att omradets
industriella karaktir delvis omvandlas till en mer smaskalig och bostadspriglad
milj6. Kopplingen till jairnvigen kvarstar som en tydlig struktur, men kan
upplevas som mindre dominerande i takt med att omradet far fler

bostadsfunktioner och ett mer vardagligt stadsliv.

Sammantaget bidrar férslaget till en mer stadsmissig och funktionsblandad

miljo, dér befintliga kvaliteter tas tillvara och utvecklas.

Kulturmiljovarden

Forutsattningar

Inom planomradet finns sju byggnader som tillkommit successivt under 1900-
talet. Den dldsta byggnaden, bostadshuset, uppfordes troligen 1 borjan av 1900-
talet som ett kombinerat bostadshus och verksamhetslokal. Byggnaderna inom
fastigheten dr en del av den industri- och verksamhetsmiljé som vixte fram 1
anslutning till jirnvigen mellan Malmé och Ystad fran slutet av 1800-talet.
Jarnvigen moijliggjorde transport av varor och var en viktig drivkraft for

omradets utveckling.

Planomradets bebyggelse priglas av en brokig karaktir dir byggnader
tillkommit och férindrats efter verksamheternas behov. Under 1950-talet
byggdes flera av byggnaderna ut, bland annat med personalbostider och
industrilokaler, vilka uppfordes i tegel med funktionell och rationell gestaltning.
Bebyggelsen inom Johannesdal 3 speglar dirmed omradets utveckling fran
jordbruksbygd till industriomrade med blandad anvindning. Byggnadernas
kulturhistoriska virde bestar fraimst i deras samhallshistoriska koppling till
Oxies industriella utveckling och dess anknytning till jirnvigsnatet.
Byggnadsvolymer, takformer samt fasadernas proportioner och bevarad dorr-
och fonstersittning dr viktiga karaktirsdrag som tydligt vittnar om
byggnadernas alder och funktion. Byggnaderna omfattas inte av nagot sirskilt
kulturmiljéskydd.

Det dldsta bostadshuset och den stérsta byggnaden, lager- och
fabriksbyggnaden, bedéms vara bist bevarade och representativa for
fastighetens historia. Trots omfattande tilliggsisoleringar och interiéra
torindringar dr fastighetens ursprungliga miljoskapande virden fortfarande

tydliga i byggnadernas exteriora gestaltning och volymuttryck.

Den laga bebyggelsen med 1-2 vaningar ér karaktarsbildande f6r niromradet

och en viktig del av platsens kulturhistoriska identitet.

Omradet bedoms vara taligt f6r varsamma kompletteringar.
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Fotografi fran ar 1957 med vy over sparomradet. Planomradet till higer i bild (Restanrera,
2025-06-17).

o et o B et B

Fotografi fran 1970-talet pa det dldsta bostadshuset (byggnad 2) med jarnvdgen i forgrunden
(Restanrera, 2025-06-17).
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Ortofoto fran dar 2025. Befintliga byggnader inom planomridet dr numrerade.

1) Kontor, lager ach firrad. Alder okénd.

2) Liigenheter. "Bostadshuset”. Fastighetens dldsta byggnad. Troligtvis uppfort i borjan av
1900-talet.

3) Ldgenheter. Uthus i vinkel till bostadshuset. Ndgot yngre dn bostadshuset.

4) Overnattningslokaler.

5) Overnattningslokaler.

6) Ldgenheter (star tomt idag). Uppfordes som personalbostad pa 1950-talet.

7) Firrad och kontor. Fore detta fabriksbyggnad uppford pa 1950-talet.

(Restaurera, 2025-06-17)

Foto pa byggnad 1. V'y fran norr (Malmo stad).
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Foto pa byggnad 6. V)/ fran bostadsgarden (Malmi stad).
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Foto pi byggnad 7. V'y fran norr (Malmo stad).

Konsekvenser

Byggnad 1, 2, 6 och 7 bevaras med méjlighet till vissa mindre tillbyggnader och
tillskott av komplementbyggnader. Byggnad 2 och 7 har kulturhistoriska
virden och omfattas av en varsamhetsbestimmelse som styr att byggnadernas
karakteristiska volymer och takformer ska bevaras eftersom de utgor viktiga
delar av fastighetens kulturhistoriska virden och omradets historiska karaktir.

Bygenad 3, 4 och 5 foreslas rivas och ersittas med ny bostadsbebyggelse 1
samma omfattning som befintliga byggnader. De befintliga byggnaderna har
genomgatt omfattande forindringar som har minskat den kulturhistoriska
lisbarheten. Fasaderna har tilliggsisolerats, putsats och vitmalats, dldre fonster
och dorrar har ersatts med moderna varianter. Aven takmaterialen har bytts ut.

Forindringarna innebir att byggnadernas ursprungliga karaktir inte finns kvar.

Trots att byggnaderna har férdndrats bidrar de till forstaelsen av fastighetens
historiska utveckling och den samlade bebyggelsemiljon inom Johannesdal 3.
Det kulturhistoriska virdet ar frimst knutet till deras betydelse som delar av
helhetsmiljon och till den struktur av bostads- och verksamhetsbebyggelse som
vuxit fram i anslutning till jirnvigen under 1900-talet. Byggnaderna bidrar till
att skapa platsens karaktir och sammanhang men har som enskilda byggnader

ett begransat virde.
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Foto pa bygenad 5, till higer i bild. 1y fran norr (Malmi stad).

£ e

L 2 :

Foto pa bygonad 4 och 3, sett frin bostadsgdrden (Malmi stad).
Platsens karakteristiska brokighet och smaskaliga struktur bedoms bibehallas,
samtidigt som en ny arsring tillférs miljon. Den foére detta fabriksbyggnaden
(byggnad 7) kommer dven i fortsittningen att utgdra den dominerande
byggnadsvolymen inom fastigheten, medan det dldre bostadshuset (byggnad 2)
behiller sin framtridande roll ut mot jirnvigsomradet. Den befintliga

bostadsgarden, som idag omsluts av byggnader, kommer ocksé fortsatt att
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kunna avldsas som ett sammanhallet gardsrum, dven om avgrinsningen i
sydvist utgors av ny bebyggelse. Eftersom byggnad 3, 4 och 5 dr kraftigt
torindrade och frimst har betydelse som delar av helhetsmiljén bed6ms
omrédets kulturhistoriska karaktir inte ga férlorad av att de ersitts med ny

bebyggelse.
Gronstruktur

Forutsattningar

Planomradet ér i huvudsak hardgjort av bebyggelse och markbeliggning. Ett
par enstaka mindre trdd finns i ett buskage i planomradets 6stra kant. Viss
vixtlighet med tridgardskaraktir med gris och tujor finns i anslutning till den
dldsta bostadsbyggnaden (byggnad 2). Krontickningen inom planomradet ar
lag.

Inom hela planomradet finns planteringskirl av olika varianter med buskar och
prydnadsvixter, dessa star pa asfaltsytor. Planteringskirlen ir placerade intill

byggnader eller fristiende for att fungera som avskiljare mellan olika ytor.

Soder och Gster om planomradet finns naturomraden och dkermark. Det
niarmaste skyddade naturomradet ar Arriesjon — Risebjar naturreservat som

ligger cirka 2,5-3,0 kilometer fran planomradet.

oA S ~A
o S SRR (A9

Foto pa buskage och smatrid intill byggnad 7. Grannfastigheten till hoger. 1y fran sydist
(Malpii stad).

g
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Foto med exempel pa de Planteringskdrl som finns ntplacerade inom hela planomradet. 1y
fran bostadsgarden (Malpii stad).

iR

Foto pi byggnad 2 med tujor och mindre grismatta vid entrén. 1y frin dster (Malmi stad).
Konsekvenser

Ett hardgjort och bebyggt omrade utvecklas med ny bebyggelse och en

bostadsgard som kan fa inslag av vegetation.
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Planforslaget bedoms medféra sma konsekvenser for gronstrukturen. Den
overgripande grona strukturen i niromradet paverkas darfor 1 liten omfattning

och omkringliggande naturomraden och jordbruksmark berérs inte.

Planforslaget skapar mojligheter att tillféra nya triad i samband med
utvecklingen av bostads- och vistelsemiljoer, vilket kan bidra till att stirka de
lokala gronvirdena. Tillgangen till gronska och nirliggande gronomraden

bedoms inte forsamras.

Det bedoms finnas forutsittningarna for att uppfylla foreslagen gronytefaktor
pa 0,5 genom tridplanteringar, planteringsytor, grona gardsmiljer,
genomslippliga markbeliggningar samt andra vegetationsinslag inom

kvartersmarken.

Sammantaget bedoms planforslaget medféra sma negativa konsekvenser for
gronstrukturen, samtidigt som det finns mojligheter att stirka omradets grona

kvaliteter genom nya planteringar och dagvattenlosningar.
Topografi
Forutsattningar

Den norra delen av planomradet ligger pa ungefir samma niva som de
intilliggande jarnvigssparen. Den sydostra delen av planomradet sluttar upp
mot det naturomrade som ligger s6der och dster om omréadet. For att hantera
markens hojdskillnader sker entréerna till byggnad 6 bade fran bostadsgarden i

markplan och fran den s6dra sidan via loftgang pa plan 2.

Bortsett fran sluttningen i planomradets s6édra kant dr marknivderna jamna.
Den hogsta punkten inom planomradet ligger pa cirka +48 meter 6ver havet,
medan marknivan 1 6vriga delar av omradet ligger pa omkring +41 meter over

havet.

Soder om planomradet, pa en hojd, ligger Oxie vattentorn. Detta visar att

planomradet delvis 4dr belaget i anslutning till en lokal hégpunkt i Oxie.
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Foto pa bygonad 6 dir ingang sker via loftgang. 'y fran dster (Malmo stad).
Konsekvenser

Planforslaget innebir inga betydande forandringar av omradets befintliga
topografi. Marknivaerna inom planomradet bibehalls i huvudsak. Den
sluttande terringen lings planomradets s6dra kant innebér dock att sirskild

hinsyn behover tas till tillgingligheten. En gangbrygga foreslas placeras dar
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marknivan sammanfaller med loftgangen pa plan 2, vilket méjliggor tillginglig
entré till ligenheterna pa detta plan.

Nivaskillnaderna behover dven fortsittningsvis hanteras genom exempelvis
terrasseringar, ramper, tillgingliga gangstrak eller loftgangar. Under
forutsittning att dessa l0sningar beaktas 1 den fortsatta projekteringen bedéms

planforslaget inte medféra nagra negativa konsekvenser for tillgangligheten.

T )~
L2k
)

\\ |~

Llustrationsplan med bus 6 markerat i rott (Wikeborg arkitektur, 2026).

Ndrbild pa hus 6. Bilden visar mijlig entré till vaning 2 via gangbro och loftgang (Wikeborg
arkitektur, 2026).
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PRINCIP FOR GANGBRO (MOT NORDVAST)
Principsektion som visar mijlig angdring till vaning tva i hus 6 via gangbro och loftgdang
(Wikeborg arkitektur, 2026).

Geotekniska och hydrologiska forhallanden

Forutsattningar

Marken inom planomradet bestar av 6vre morin, frimst i form av lerig morin
och moringrovlera. Jordarterna kinnetecknas generellt av lag

genomslipplighet. Planomradet ligger inom lagriskomrade f6r markradon.

Grundvatten

Grundvattnet inom planomradet aterfinns djupt, cirka 2,1-4,1 meter under
markytan, vilket motsvarar nivaer mellan cirka +38,3 och +39,2 meter
(RH2000) och stromningsriktningen dr mot nordost. Omradet ar till stor del
héardgjort och de naturliga jordlagren har begrinsade
genomslipplighetsegenskaper. Vid provtagningen noterades langsam tillrinning

1 samtliga grundvattenror, vilket stirker bilden av begrinsade infiltrations- och
flédestorhallanden.

Fastigheten ligger inom grundvattenmagasinet Sydvistra Skdnes kalkstenar.
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Ytavrinning och infiltrationsféormaga

Markytan inom planomradet lutar mot vister. Infiltrationsférmagan ar
begransad, bade till f6ljd av den hoga graden av hardgoring och de
underliggande moranjordarna. En icke hardgjord yta med vegetation finns
dock i planomradets hogst belagna del 1 6ster. Eftersom planomradet
huvudsakligen ar hardgjort och asfalterat avleds nederbord frimst genom
ytavrinning. Ytavrinningen bedéms darfor fraimst folja markens lutning mot
vister och leds sedan vidare till det kommunala dagvattensystemet.

Vattendrag

Det finns inga vattendrag inom planomradet. Narmaste ytvattenférekomst
utgors av en dagvattendamm som ligger 1 ett gronomrade cirka 70 meter
sydvast om fastigheten. Planomradet ligger inom Sege as

huvudavrinningsomrade.

Konsekvenser

Byggnader behéver inte utféras radonskyddade eftersom planomradet ligger

inom lagriskomrade f6r markradon.
Grundvatten

Planférslaget bedoms inte medféra nagon betydande paverkan pa
grundvattnet. Grundvattennivan inom omradet ligger djupt under markytan
och storre delen av planomradet dr redan hardgjort. Planférslaget innebar i

huvudsak samma mingd byggnadsyta som idag.

Ytavrinning och infiltrationsféormaga

Planférslaget bedéms inte medféra nagon betydande forindring av omradets
ytavrinningsforhallanden. Planomradet ar till stor del hardgjort och nederbord
avleds huvudsakligen genom ytavrinning till det kommunala
dagvattensystemet. Den yta i planomradets Ostra del som inte ar hardgjord

regleras med planbestimmelse om att marken inte far hardgoras.

Ytavrinningen bedéms dven fortsittningsvis f6lja markens lutning mot vister

och ledas vidare till det kommunala dagvattensystemet.

Vattendrag

Det finns inga vattendrag inom planomradet och planforslaget bedoms dérfér
inte medfora nagon direkt paverkan pa ytvattenmiljéer. Den nirliggande
dagvattendammen sydvist om planomradet bedéms inte paverkas negativt av

genomférandet, eftersom omradets avrinningsforhallanden bedéms kvarsta.
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3.2 Naturvarden

Forutsattningar

Det finns inga naturvirden inom planomradet. Det finns endast ett buskage
intill en storre lagerbygenad med ett mindre antal smatrad. Soder om
planomradet finns naturomraden och angrinsande finns fastigheter med

enbostadshus och tridgérdar.

Konsekvenser

Planférslaget innebir ingen paverkan pa naturvirden inom eller i nirheten av

planomradet.

3.3 Sociala fragor

Barnperspektiv

Forutsattningar

Niromradet priglas av smahusbebyggelse och ett ensidigt bostadsutbud. Oxie
har en blandad befolkning med bade barnfamiljer och éldre, vilket skapar

behov av bostider som kan passa minniskor 1 olika skeden av livet.

Planomradet utgors idag av en verksamhetsmiljé dir en del av byggnaderna har
inredda bostider. Det finns inga sirskilda vistelseytor f6r barn. I den centrala
delen av planomradet finns en gardsyta som ar avskild fran biltrafik och som
darfor kan vara limplig for barns lek. Marken ir till stor del hardgjord och

anvinds frimst for verksamheter, parkering och angdring.

I ndromradet finns smaskalig bostadsbebyggelse, naturomraden samt férskolor
och skolor inom ging- och cykelavstand. I anslutning till planomradet finns en
bevakad plankorsning med bommar vilket innebdr en trafiksikerhetsfraga for

barn och unga som r6r sig till fots eller med cykel i denna del av Oxie.

Konsekvenser

Planférslaget innebir att omradet utvecklas med bostdder kring en gemensam
gardsmiljé med utrymme for vistelse och gronska. Det skapar bittre
forutsittningar f6r barns vardagsliv dn dagens verksamhetspriglade miljé och

ger moijlighet till lek, utevistelse och social samvaro 1 anslutning till bostaderna.

Planférslaget innebir inga forindringar av den nirliggande
jarnvigsovergangen. Under planarbetets gang har mojligheten att inkludera
atgirder for att forbittra Gvergangen for gaende och cyklister utretts. Eftersom
planforslaget endast omfattar en av flera fastigheter 1 anslutning till
jarnvigsovergangen bedéms det inte motiverbart att inkludera
jarnvigsovergangen i planomradet. Dirmed kvarstar trafiksikerhetsfrigan for

barn och unga som ror sig till fots eller med cykel i denna del av Oxie.
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Sammantaget bedoms planforslaget medféra positiva konsekvenser ur ett
barnperspektiv. Planforslaget innebar att omradet anpassas battre till
bostadsanvindning och att gemensamma vistelseytor och gronska tillkommer.
Dirtill forbittras situationen fér giende med en koppling fran planomradet till
intilliggande Kristinebergsvigen.

Jamlikhet

Forutsattningar

Planomradet utgors idag huvudsakligen av en verksamhetsfastighet med
begransade mojligheter till vistelse och sociala aktiviteter. I den centrala delen
av planomrédet finns dock en bostadsgard med umgingesytor som ar avskild
fran biltrafik. Omradet innehaller verksamhetslokaler, mindre inslag av
byggnader inredda f6r bostider samt hardgjorda ytor f6r parkering och

angoring.

I naromradet finns ett ensidigt bostadsutbud. Samtidigt finns god tillgang till
offentlig och kommersiell service, gronomraden, kollektivtrafik samt gang- och

cykelstrak.

Konsekvenser

Ambitionen med planforslaget 4r att bidra till ett attraktivt byliv f6r oskyddade
trafikanter samt att ge utrymme f6r motesplatser och bostider i olika skeden av

livet.

Sammantaget bedoms planforslaget medfora positiva konsekvenser for
jamlikheten eftersom planforslaget mojliggdr bostider, kommersiell service
och arbetsplatser, det bidrar till ett 6kat och mer attraktivt byliv i denna del av
Oxie. I jamforelse med dagens verksamhetsomrade bedéms planférslaget
innebira att fler manniskor ror sig pa platsen under en stérre del av dygnet
vilket kan stirka den upplevda tryggheten och bidra positivt till folkhilsan.
Planférslaget innebir dven att naromradet fir ett mer varierat bostadsutbud for

minniskor i olika skeden av livet eftersom det idag frimst finns enbostadshus.

Planomradets lige med nirhet till service, kollektivtrafik samt gang- och
cykelstrak ger goda forutsattningar f6r manniskor att na vardagsfunktioner
utan tillgang till bil. Planférslaget bedoms ddarmed bidra till att omradet kan
anvindas pa likvirdiga villkor av olika typer av grupper sasom alder och

ekonomiska forutsittningar.

Sammantaget bedoms planforslaget medféra positiva konsekvenser f6r
jamlikheten genom ett mer varierat bostadsutbud och 6kade méjligheter till
kommersiell service och arbetsplatser i ett omrade som annars domineras av

bostader.

Malm¢o stad 33 Dp 5896



3.4 Service

Samhallsservice

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag ingen samhaillsservice.

Nirmaste kommunala férskola ar Byangens forskola pa Tuvingsvagen i Oxie,
cirka 500 meter sodder om planomradet. I niromradet finns dven flera andra
kommunala forskolor. Ndrmaste kommunala grundskola dr Kungshégsskolan
pa Lerbicksvigen i Oxie, cirka 700 meter sydost om planomradet. Aven
Oxievangskolan finns inom Oxie titort.

Virdcentral och bibliotek finns i Oxie centrum, cirka 1 kilometer ster om
planomradet. Narmaste idrottsanldggning dr Oxievangs idrottsplats, cirka
1 kilometer 6ster om planomradet.

Sammanfattningsvis finns det ett gott utbud av sambhillsservice i niromradet,
med forskolor, skolor, vardcentral, bibliotek och idrottsanlidggningar inom
gang- och cykelavstand frin planomradet.

Plats f6r postanordning

Enligt Post- och telestyrelsens foreskrifter och allminna rdd om utdelning av
post, PTSFS 2022:20, bor en postanordning placeras tillsammans med andra
postanordningar och dir postmottagarna normalt r6r sig. Fastighetsigaren ska

samrida med PostNord innan utdelning kan pabotjas.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedoms inte innebara ett utékat behov av
samhillsservice, eftersom antalet nya bostider ir litet och eventuellt behov av

samhillsservice beddms kunna rymmas inom befintligt utbud.

Planen genomférande innebir ett tillskott till Malmés utbud av lokaler f6r
centrumverksamheter vilket kan innebira en 6kad service f6r boende 1

naromradet.
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Kommersiell service
Forutsattningar
Inom planomradet finns idag ingen kommersiell service.

Nirmaste storre livsmedelsbutik, apotek och andra butiker finns i Oxie
centrum, cirka 1 kilometer 6ster om planomradet.

Konsekvenser

Detaljplanen omfattar anvindningar som kan anvindas f6r kommersiell
service. Inom centrumandamal och verksamhetsandamal kan en bredd av

kommersiella aktorer etableras och erbjuda tjanster och service.

Detaljplanens genomférande innebir att fler boende och manniskor
uppmuntras att rora sig 1 omradet, vilket kan innebdra ett storre underlag for

kommersiell service i den vastra delen av Oxie.

3.5 Miljo
Klimatpaverkan

Forutsattningar

Befintlig bebyggelse har uppforts fran borjan av 1900-talet fram till 1970-talet
och kontinuerliga tilligg och férindringar har gjorts 1 bebyggelsen.

Konsekvenser

Planférslaget innebir ny bebyggelse vilket alltid har en klimatpaverkan.
Forslagets klimatambition dr att begrinsa genomférandets klimatavtryck
genom att bevara och utveckla befintlig struktur och bebyggelse samt
mojliggora klimatsmarta energildsningar och mer gronska pa en idag

huvudsakligen hardgjord yta.

Vid behov av nybyggnation och andra férindringar pa platsen ska
klimatneutralt byggande mojliggéras. Med klimatneutralt byggande avses att
klimatpaverkan fran byggprocessen ska vara lag och att kvarvarande utsliapp

ska begrinsas och kompenseras.

Planférslaget hindrar inte att klimatsmarta energildsningar installeras men
fragor om uppvirmning, energiférsorjning och byggnadstekniska 16sningar

regleras inte i detaljplan.

Planforslaget reglerar inte byggprocessen eller eventuella
klimatkompensationsatgirder. Den omvandling av fastigheten som
planforslaget baseras bedoms dock innebira begrinsad klimatpaverkan
eftersom huvuddelen av befintlig bebyggelse bevaras. Genom att dteranvianda

befintliga byggnader kan redan investerade material, resurser och den energi
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som anvants vid uppférandet tas till vara. Bevarande och ombyggnad innebir
generellt en ligre klimatpaverkan an rivning och nybyggnation, eftersom

behovet av nya byggnadsmaterial och byggnadsarbeten minskar.

Planomradet ér beldget i ett centralt lige 1 Oxie med nirhet till kollektivtrafik
och service. Genom att mojliggora nya bostider och verksamheter i ett redan
exploaterat omrade bidrar planforslaget till ett mer effektivt nyttjande av mark
och infrastruktur, vilket kan minska behovet av ny exploatering pa obebyggd

mark.

Sammantaget bedoms planforslaget medféra en begrinsad klimatpaverkan, dir
de positiva effekterna av att bevara och ateranvinda huvuddelen av den
befintliga bebyggelsen viger upp en del av den klimatpaverkan som uppstar
genom ny bebyggelse.

Dagvatten

Forutsattningar

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten som
torvaltas av VA SYD. Ingen dagvattenutredning har tagits fram f6r
planforslaget.

Planomradet ér till storsta del bebyggt och hardgjort. De underliggande
jordlagren bestar huvudsakligen av morinjord med begrinsad
infiltrationsférmaga. Dagvatten avleds darfoér frimst genom ytavrinning till
dagvattenledningsnitet. Marken lutar generellt mot vister, vilket innebar att
avrinningen sker mot Kristinebergsvigen. Inom planomradet finns dven en
mindre vegetationsyta som mojliggor viss infiltration och férdrojning samt
flera planteringskarl som i mindre utstrackning bidrar till f6rdr6jning av

dagvatten.

Konsekvenser

Eftersom den féreslagna exploateringsgraden inte forsamrar
genomslippligheten bedéms ingen betydande 6kning av dagvattenavrinning
ske. Genom att nyttja ytor med olika typer av vegetation kan rening av

fordrojning av dagvatten till viss del forbattras.

Dagvatten hanteras fortsatt genom att vatten leds pa markytan till det
kommunala dagvattenledningsnatet. Den genomslidppliga markytan i
planomradets Ostra del bevaras genom planbestimmelse, vilket bidrar till att

bibehalla omradets infiltrationsformaga.

Planférslaget bedoms inte 6ka belastning pa det kommunala dagvattensystemet

eller riskera att paverka omkringliggande fastigheter.
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Miljdkvalitetsnormer for vatten

Forutsattningar

Miljokvalitetsnormer fOr vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och
kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna dr att sikra Sveriges
vattenkvalitet. En miljokvalitetsnorm for vatten beskriver den kvalitet en

vattenforekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt.

Recipient for dagvatten fran planomradet dr Sege a. Sege 4 uppnar idag
otillfredsstallande ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.

Gillande miljokvalitetsnorm for Sege 4 ar god ekologisk status ar 2033 och god
kemisk status ytvattenstatus med senare malar 2027 f6r PFOS. PFOS ir ett
iamne inom gruppen PFAS. Eftersom dmnet bryts ned langsamt i miljon och
effekterna av atgiarder tar ling tid att uppna, har en tidsfristférlingning

beslutats for att god kemisk status ska kunna uppnas.

Konsekvenser

Planférslaget bedoms inte medféra nagon negativ paverkan pa recipienten Sege
a eftersom dagvattenavrinningen inte bedoms 6ka. Planomradet ar redan idag
till storsta del bebyggt och hardgjort, planforslaget innebir i huvudsak att
befintliga byggnader bevaras och att de ytor som ir genomslippliga finns kvar
och till viss del utokas. Vegetationen som foreslds ger viss f6rdrojning och
rening av dagvattnet innan det avleds till dagvattensystemet. Planforslaget
innebir darfor inte nagon Okad belastning av féroreningar eller vattenmangder
till Sege 4. Sammantaget bedoms genomforandet av planférslaget inte ha nagon

negativ paverkan pa moijligheten att na miljokvalitetsnormen for recipienten.

Planomradet utgors av jordarter med lig genomslapplighet och begrinsade
infiltrationsmdjligheter. Planforslaget bedoms dérfor inte medféra nagon
visentlig forindring av grundvattenbildningen eller grundvattnets
stromningsforhallanden. Inte heller bedoms grundvattenmagasinet Sydvastra
Skanes kalkstenar paverkas negativt. Sammantaget bedoms planforslaget inte

motverka gillande miljokvalitetsnormer f6r grundvatten.

Luftkvalitet

Forutsattningar

Halterna av kvivedioxid inom planomradet ar beriknade till 6—8 mikrogram
per kubikmeter luft (arsmedelvirde) enligt berdkning gjord av Malmé stad,
2023. Det innebir att miljokvalitetsnormen f6r utomhusluft, enligt
Luftkvalitetstérordningen (2010:447), pa hogst 40 mikrogram per kubikmeter
luft (irsmedelvirde) klaras. Sedan 2015 har miljokvalitetsnormen inte

overskridits pa nagon gata i Malmo, enligt milj6forvaltningens Miljobarometer.
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Konsekvenser

Planférslaget innebir ett tillskott av centrumverksamhet, bostider och
verksamheter vilket bedoms medfora en liten 6kning av antalet trafikrorelser.
Resorna bedéms ske bade med bil och hallbara firdmedel, vilket sammantaget

innebir en begrinsad paverkan pa luftkvaliteten.

Sammantaget bedoms miljokvalitetsnormen f6r utomhusluft inte riskera att

overskridas till f6ljd av genomférandet av planférslaget.

Mikroklimat

Forutsattningar

Planomradet bestar huvudsakligen av hardgjorda ytor och bebyggelse med
begrinsade inslag av vegetation. Detta kan bidra till h6ga temperaturer och
lokala virmedar under varma perioder pa sommaren. Solinstralningen ar
generellt opaverkad eftersom ingen hogre bebyggelse finns i1 anslutning men

viss skugening uppstar i anslutning till befintliga byggnader.

Konsekvenser

Foreslagna planteringar och trid inom planomradet kan bidra till 6kad
skuggning, minskad uppvarmning av markytor och ett forbattrat mikroklimat
under varma perioder. Eftersom bebyggelsens héjd och omfattning i huvudsak
motsvarar dagens situation bedéms paverkan pa sol-, skugg- och

vindforhallanden vara liten.
Dagsljus
Forutsattningar

Planomradet bestar av tit och smaskalig bebyggelse i en till tva vaningar dar
flera byggnader delvis omsluter en gemensam gard. Byggnadernas placering
innebdr att viss sjalvskuggning férekommer inom fastigheten, sarskilt i

gardsmiljon och vid fasader som vetter mot andra byggnader.

Konsekvenser

Planférslaget bekriftar den befintliga bebyggelsestrukturen. Sjilvskuggning
kommer dven fortsittningsvis att férekomma inom den tita

bebyggelsestrukturen.
For som bostidder inreds i den befintliga lager- och fabriksbyggnaden (byggnad

7) finns begrinsade méjligheter till fonstersittning, eftersom ligenheterna
endast har en yttervigg med tillgang till dagsljus. For bostider pa bottenplan i
den fore detta personalbostaden (byggnad 6) begrinsas dagsljusinslippet fran

s6der av att de ligger ldgre 4n omgivande mark.
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I den kommande bygglovsprévningen ska det sikerstillas att tillkommande

bostidder uppfyller gillande krav pa dagsljus.

3.6 Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller
Forutsattningar

Trafikbuller

Planomradet paverkas av omgivningsbuller fran Kristinebergsvigen och Ystad-
Osterlenbanan. Bullerutredningen visar att vagtrafikbullret generellt ligger
under 60 dBA ekvivalent ljudniva inom planomradet. Jarnvigstrafiken medfor
daremot hogre bullernivaer, och for delar av den foreslagna

bostadsbebyggelsen beriknas den ekvivalenta ljudnivan 6verstiga 60 dBA.

Buller fran vagtrafik 4

dB(A) < 40
B 40<=dB(A)<45
P 45<=dB(A) <50
50 <= dB(A) < 55
55 <= dB(A) < 60
I 60 <=dB(A) <65
B 65<=dB(A) <70
B 70<=dB(A) <75
B dsa)-75

Fastigheter -

K3 3D fastigheter
/\/ Fastigheter

Berikning av omgivningsbuller fran kommunala och statliga vigar enligt EU-direktivet
(2002/49/ EG) och forordningen om omgivningsbuller (2004:675). Kartan visar
berdknade ekvivalenta bullernivaer fran vigtrafik 2 meter ovan mark. Ekvivalenta nivier

innebdr medelljudnivaer. Planomridet markerat med rod linje. (Malmi stad)
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Buller fran tagtrafik

dB(A) < 40

S Wl 40<=dB(A)<45

I 45<=dB(A) <50
50 <= dB(A) < 55
55 <= dB(A) < 60

1 60<=dB(A)<65

B 65<=dB(A)< 70

E Bl 70<=dB(A)<75

W dBA)>75

Fastigheter -

K3 3D fastigheter
/\/ Fastigheter

§

Berdikning av omgivningsbuller fran jarnvigar enligt EU-direktivet (2002/49/ EG) och
forordningen om omgivningsbuller (2004:675). Kartan visar beraknade ekvivalenta
bullernivder fran tagtrafik 2 meter ovan mark. Ekvivalenta nivaer innebdr medelljudnivder.
Planomridet markerat med rid linje. (Malmo stad)

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger foljande
riktvirden:

Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva
vid en bostadsbyggnads fasad. Vid uteplats bor inte 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva 6verskridas.

Om ljudnivan vid fasaden dnda 6verskrids bor minst hilften av
bostadsrummen 1 en bostad vara vinda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids. Dessutom bor minst hilften av bostadsrummen vara
vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva vid fasaden inte 6verskrids
mellan klockan 22.00 och 06.00. Om ljudnivan om 70 dBA maximal ljudniva
anda overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer 4n 10 dBA maximal

ljudniva fem ganger per timme mellan klockan 06.00 och 22.00.

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller i stillet att bullret inte bor
6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad, enligt
férordning (2017:359).
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Konsekvenser

Trafikbuller

1
1153|60(75 2 [54|63[76
2 54165[76
- 115616378
2 56l67[78
1145152167
2 [44]56166 &
1144140065 ;ggﬁggg
5 143(44[65
1143/38/64
5 [43/45/65

Berdkning av ekvivalenta ljudnivaer 2 meter over mark inklusive reflex i egen fasad och
fasadnivder som frifiltsvirden pa Johannesdal 3 for prognosar 2040, [udnivierna avser vig-
och jarnvégstrafik samlat. Gron och bld farg i uthredningskartorna anger ljudnivaer under
60 dBA. I kolumnerna for fasadnivier anges hur Leq (dBA) (andra kolumnen) och Lmax
vdg (tredje kolumnen) och Lmax: jarnvég (fjarde kolumnen) fordelas per fasad och
vaningsplan (forsta kolumnen) (Lyréns, 2022-01-17).

En bullerutredning for en del av det omrade som féreslas for bostider har
tagits fram (Tyréns 2022). Utredningen baseras pa prognostiserade
trafikmangder for ar 2040 och omfattar bade vig- och jarnvigstrafik.

Berikningarna utgar bland annat fran cirka 2 100 fordon per dygn pa
Kristinebergsvigen, varav 12 procent tung trafik, samt trafik pa Ystad-
Ostetlenbanan med prognostiserat 82 Pagatig och tva godstig per dygn.
Utredningen visar att trafikbullerférordningens riktvirde om 60 dBA
ckvivalent ljudniva vid bostadsfasad klaras f6r samtliga fasader inom det
studerade omradet. Vidare redovisas omraden dir riktvirdena for uteplats om
50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva uppfylls.
Utredningen bedémer att det dr méjligt att skapa en god ljudmiljé samt att

anordna minst en gemensam bullerskyddad uteplats vid behov.

Utredningen omfattar endast en del av planomradet som foreslds f6r bostider

och utgar frin prognosar 2040, vilket avviker fran det aktuella prognosaret
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2045. Tillsammans med stadens egen bullerunderlag bedéms utredningen
utgora ett relevant underlag for planldggningen eftersom dagens forutsittningar
huvudsakligen dr samma som nir utredningen togs fram. Riktvirdena for
trafikbuller klaras enligt utredningen och trafik6kningen mellan 2040 och 2045
bedoms inte vara sa stor att bullersituationen férindras patagligt. I
Trafikverkets prognos for ar 2045 férvintas cirka 76 tag per dygn trafikera
strickan, alltsa en minskning i jimforelse med prognosar 2040. Det bedéms
darfor vara mojligt att skapa en god ljudmilj6 inom planomradet och att vid
behov anordna en gemensam bullerskyddad uteplats som uppfyller gillande
riktvirden.

For de bostadsbyggnader som foéreslas narmast jirnvagen behover paverkan
fran trafikbuller hanteras genom utformning av bebyggelsen och planlésningar.
Malm¢ stads 6vergripande bullerkartering visar att den ekvivalenta ljudnivin
fran vagtrafik uppgar till cirka 55 dBA, vilket ligger inom gillande riktvirden.
Buller fran jarnvigstrafiken uppgar dock till som mest cirka 65 dBA, vilket
innebir att sirskilda bulleranpassande dtgirder kan behévas. Detta kan
exempelvis hanteras genom genomgéende ligenheter med tillgang till en tyst
sida, placering av uteplatser och gemensamma vistelseytor i skyddade ligen
samt genom en utformning och placering av byggnadskroppar som skapar
skyddade girdar med ligre ljudnivier. Aven en bulleranpassad planlsning, dir
bullerkidnsliga rum orienteras mot den tystare sidan, kan bidra till att uppfylla

gillande riktvirden.

Sammantaget bedoms det vara méjligt att skapa en god ljudmiljé inom
planomradet och att vid behov anordna en gemensam bullerskyddad uteplats

som uppfyller gillande riktvirden.
Fororenad mark

Forutsattningar

En 6versiktlig miljoteknisk markundersékning har genomforts £Or att klarligga
férekomsten av mark- och grundvattenfororeningar (Tyréns Sverige AB, 2026-
06-24).

Undersokningen visar att det férekommer f6rhéjda halter av polycykliska
aromatiska kolviten (PAH) i delar av fyllnadsmassorna samt i grundvattnet. I
fyra av de elva analyserade jordproverna 6verskred halterna av PAH-H
riktvirdet f6r kinslig markanvindning (KM). I ett av dessa prover 6verskred
dven halten av PAH-M riktvirdet f6r KM. Halterna férekommer frimst i

fyllnadsmassor. Den naturliga jorden uppvisar laga féroreningsnivaer.

Metaller, PCB (industrikemikalier som tidigare anvindes 1 byggmaterial),
oljekolviten och BTEX (finns bland annat i bensin, diesel, l16sningsmedel,
tirger och vissa industrikemikalier) har generellt patriffats i laga halter och

understiger gallande riktvirden.
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Aven i grundvattnet har férhéjda halter av PAH pavisats i tva av tre
analyserade provpunkter. Dartill har PEAS patriffats i ett grundvattenprov.

Omriédet dr idag 1 huvudsak hardgjort med asfalterade ytor, vilket begrinsar
minniskors exponering for féroreningarna. Bedomningen ar dérfor att de
identifierade fororeningarna medfor sma risker under radande foérhallanden
eftersom asfalten fungerar som en barridr mot féroreningarna. Om

markarbeten genomfors eller asfalten tas bort kan dock exponeringen 6ka.

Konsekvenser

Under nuvarande forhillanden bedéms riskerna vara sma eftersom marken till
stor del dr hardgjord och féroreningarna dirmed i huvudsak ér otillgingliga for
minniskor. Planférslaget innebér dock att delar av de befintliga asfalterade
ytorna kommer att tas bort och ersittas med bland annat gronstruktur eller ny
bebyggelse. Nir asfalten bryts upp foérindras férutsittningarna eftersom de
férorenade fyllnadsmassorna kan bli tillgingliga och exponerings- samt

spridningsriskerna okar.

Vid schaktning bor uppgrivda massor provtas och klassificeras for att avgora
om de kan ateranvindas inom omradet eller behéver omhindertas vid godkind
mottagningsanliggning. Under byggskedet bor atgarder vidtas for att forhindra
spridning av féroreningar, exempelvis genom separering av massof,
dammbindning, tickning av upplag och kontroll av dag- och
linshéllningsvatten. Om schaktning sker under grundvattennivan eller om
grundvatten behover pumpas bort kan sirskild kontroll och provtagning av

vattnet bli nédvindig.

Eftersom fororeningar har patraffats finns ett behov av ytterligare, férdjupade
markundersokningar f6r de omraden dir ny bebyggelse och tillhérande
markarbeten planeras. Undersokningen ska genomféras infér granskning av
planforslaget. Syftet ar att avgransa féroreningarnas utbredning och klarligga
behovet av eventuella efterbehandlingsatgirder. Syftet dr dven att beddma om
det finns behov av att till granskningen av detaljplanen inféra en
planbestimmelse som innebir att startbesked inte far ges forrin

markfororeningar har avhjilpts.

Fororeningar i byggnader

Forutsattningar

Som en del av den miljotekniska markundersékningen har dven provtagning av
inomhusluft genomférts 1 del av den fore detta fabriksbyggnad som planeras

att anvindas fo6r bostadsindamal (Tyréns 20206).

Inga tydliga indikationer pa omfattande féroreningsproblem i byggnaden har
identifierats. Provtagningarna visar att flyktiga organiska amnen har patraffats i

liga halter i byggnaden. Férekomsten bedéms sannolikt vara kopplad till
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byggnadsmaterial, inredning eller annan 16s egendom snarare dn till

markféroreningar. Riskerna for mianniskors halsa dr sma.

Konsekvenser

Utifrin den genomforda undersékningen bedoms inga sirskilda

saneringsatgarder krivas for att mojliggora planforslagets genomférande.
Halsofarlig varme

Forutsattningar

Planomradet utgbrs huvudsakligen av hardgjorda ytor och bebyggelse, vilket
kan bidra till hégre temperaturer och 6kad risk for hilsofarlig virme under

varma perioder. Det finns sma ytor gronstruktur inom planomradet samt ett

naturomrade och gronskande villatomter 1 direkt anslutning séder om omradet,

vilket bidrar till viss skuggning och svalare mikroklimat. Risk for hélsofarlig

virme under varma perioder bedéms finnas inom planomradets hardgjorda
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Strilningstemperatur (Imrt) dr ett matt pa den upplevda temperaturen av virmestralning
fran bade solen och omgivande ytor. Kartan visar higsta uppnddda stralningstemperatur

under en simulerad extremt varm higsommardag. (Malno stad)

Konsekvenser

Planforslagets genomférande innebir att befintlig gronstruktur kan bevaras

genom bestimmelse om att marken inte far hardgoras. De foreslagna
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gronytorna bedéms bidra till 6kad skuggning och lokalt svalare mikroklimat,

vilket medfor en viss minskning av risken for hilsofarlig virme.

Risk for 6versvamning fran skyfall

Forutsattningar

Planomradet ligger inte inom ett omrade med skyfallsproblematik. Inom
planomradets nordvistra horn finns en lagpunkt som vid skyfall fungerar som
ett lokalt f6rdréjningsomrade f6r ytavrinnande vatten vid skyfall.
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Kartan visar maxdjup vid ett 100-drsregn i Malmi. Kartan ger indikationer pa var i staden

problem med dversviamningar vid kraftiga regn kan uppsta. Planomradet ar markerat med

rod linje (Malmid stad).
Konsekvenser

Planférslaget innebir inga betydande foérandringar av byggnaders placering eller
utbredning jamfort med dagens situation. Andelen hardgjorda ytor bedoms
kunna minska nagot genom féreslagna planteringsytor. Plankartan sakerstiller
att befintliga genomslippliga ytor i planomradets stra del inte far hardgoras.

Planférslaget innebir ingen 6kad avrinning.

Sammantaget bedoms planforslagets genomférande inte medfora nigon
forsimring av skyfallssituationen inom planomradet eller 1 angrinsande

omraden.

Risk for olyckor

Forutsattningar

Planomradet ligger i direkt anslutning till Ystad-Osterlenbanan och avstindet
mellan sparmitt och nirmaste befintliga byggnad uppgar till cirka 17 meter. Pa
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jairnvigen férekommer bade person- och godstrafik och enligt Trafikverkets
prognos for ar 2045 forvintas cirka 76 tag per dygn trafikera strickan.

Jarnvigen utgdr dven en transportled for farligt gods.

Trafikverket har for narvarande inga aktiva planer pa att bygga ut Ystad-
Ostetlenbanan till dubbelspar. I Region Skanes Persontdgstrategi 2020-2040
anges dock ett framtida behov av dubbelspar mellan Lockarp och Ystad. En
sadan utbyggnad skulle kunna paverka avstindet mellan planomradet och

jairnvigen om det tillkommande sparet placeras soder om befintligt spar.

Konsekvenser

Pa grund av nirheten till jirnvigen har en riskutredning tagits fram for att
belysa olycksrisker kopplade till ursparning och transporter av farligt gods
(Tyréns 2025-09-25). Utredningen utgar fran prognostiserade
trafikforhallanden dr 2045 och analyserar bade individrisk och samhillsrisk
inom och 1 anslutning till planomradet. Utredningen har utgatt ifrdn att Ystad-
Osterlenbanan byggs ut till dubbelspar och att dubbelsparet placeras soder om
befintligt spar eftersom detta motsvarar det scenario med storst paverkan pa

planomradet.

Riskutredningen visar att individrisken huvudsakligen utgors av risken for
ursparning, medan transporter av farligt gods endast bidrar marginellt till den
samlade risknivan. Utredningen bedémer att den foreslagna markanvindningen
kan genomfGras utan att risknivaerna blir oacceptabla, forutsatt att vissa

skyddsavstind och riskreducerande atgirder tillimpas.

For bostiader och centrumverksamheter kridvs ett minsta avstind om 20 meter
fran nirmsta sparmitt, medan bebyggelse inom detta avstind kan anvindas for
verksamheter med hogre tolerans for risk, sisom lager, industri eller

sillank6pshandel. Det sakerstills 1 plankartan.

Utredningen rekommenderar dven att byggnader inom planomradet utformas
sd att minst en utrymningsvig mynnar bort fran jirnvigen. Det sikerstalls

genom planbestimmelse om skyddsatgird.

Med dessa forutsittningar bedéms savil individrisken som samhallsrisken vara

tolerabel och planférslaget bedoms kunna genomforas ur risksynpunkt.
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Ortofoto som markerar placering av befintlig sparmitt i med turkos linje, majlig placering av
Sparmitt for eventuellt framtida dubbelspdr med rosa linje och skyddsavstand pa 20 meter
med rod linje. (Tyréns, 2025-09-25)

Civil beredskap
Forutsattningar

Inom en radie av en kilometer fran planomradet finns nio stycken skyddsrum,

det nirmsta ligger pa ett avstand av cirka 700 meter.

Konsekvenser

Genomférandet av planforslaget innebir inga konsekvenser f6r den civila
beredskapen.

3.7 Trafik
Gangtrafik
Forutsattningar

Kristinebergsvigen, vister om planomradet, dr férsedd med breda gangbanor
som ansluter till omkringliggande bostadsomraden, grénomraden och
malpunkter i Oxie. I direkt anslutning till planomradet finns en bevakad
plankorsning med bommar Gver jarnvigen Ystadbanan vilket kan innebira en
sikerhetsrisk. Overgingen anvinds av biltrafik, cyklister och gdende men
sirskild gingbana saknas. Overgingen utgér en viktig link for lokala rérelser

mellan planomradet och omgivningen.
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Inom planomradet saknas i hég utstrickning sirskilt anordnade gangytor.
Fotgingare ror sig idag 1 blandtrafik pa samma ytor som biltrafik och
transporter till verksamheter. Trafikrorelserna dr dock begrinsade och utgors
huvudsakligen av trafik med mal inom omradet samt till intilliggande
bostadsfastigheter.

Konsekvenser

Ett genomférande av planforslaget bedéms medfora 6kade gangtrafikfloden
till och fran planomradet genom de nya bostider och verksamheter som
mojliggors. De nya rorelserna bedoms frimst ske mellan planomradet och

nirliggande malpunkter sisom kollektivtrafik, skolor och gronomraden.

Planférslaget innebir att en kvartersgata sikerstills mellan den centrala
bostadsbebyggelsen och Kiristinebergsvagen. Ett gangstrak foreslds anliggas
vilket skulle forbittra tillgangligheten f6r gdende och ge koppling mellan
planomradet och det omgivande gangvignitet. Situationen for gaende inom

planomradet forbittras darmed jamfort med dagens situation.

Den bevakade plankorsningen med bommar 6ver jirnvigen intill planomradet
kvarstar dven efter planens genomférande. Eftersom planforslaget bedoms
leda till ett 6kat antal gaende kan antalet passager Over jarnvigen komma att
Oka. Planforslaget medfoér dock ingen férindring av 6vergangens utformning

eller funktion.

Sammantaget bedoms planforslaget ge positiva konsekvenser for gangtrafiken
genom forbittrade interna gangkopplingar och koppling till det omgivande

gangvignitet. Samtidigt kvarstar riskerna kopplat till jirnvigsévergangen.
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Ndirbild pa ansiutning till Kristinebergsvégen for gaende. Bilden visar hur gaende kan rira
sig mellan Kristinebergsvéigen, gangstrak, angoringsyta och bostadsgird (Wikeborg
arkitektur, 2026).

Cykeltrafik

Forutsattningar

Cykling sker huvudsakligen i blandtrafik pa Kristinebergsvigen och 6vriga
lokalgator i anslutning till planomradet. Inom planomradet saknas sirskilt
anordnade cykelvigar och cykeltrafiken delar utrymme med biltrafik och
angoringstrafik. Planomradet har dock god nirhet till malpunkter i Oxie, sisom

centrum, skolor, gronomraden och kollektivtrafik.

I anslutning till planomradet finns en bevakad plankorsning 6ver Ystad-
Ostetlenbanan som méjliggdr passage for giende och cyklister mellan omriden

pé vardera sidan om jirnvagen.

I Malmo stads 6versiktsplan redovisas ett framtida cykelstrak lings jirnvigen
mot Oxie centrum. Aven Regionplan fr Skine redovisar ett potentiellt

framtida strak for supercykelvig i anslutning till planomradet.

Konsekvenser

Ett genomférande av planférslaget bedéms medfora kade cykeltrafikfloden
till och fran planomradet. De nya resorna bedéms frimst ske mellan
planomradet och Oxie centrum, narliggande kollektivtrafik, skolor, service och

rekreationsomriden.
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Cykelparkering anordnas inom fastigheten enligt Malmo stads parkeringsnorm.
Parkeringsbehovet har beriknats till cirka 58 cykelplatser, vilket bedoms ge
goda forutsittningar for boende, verksamma och besékare att valja cykeln som
tirdmedel.

Planférslaget bedoms medfora positiva konsekvenser for cykeltrafiken genom
ett 6kat underlag for cykelresor och forbittrade parkeringsméjligheter for
cykel, samtidigt som det befintliga och planerade cykelvignitet i omradet kan

nyttjas av fler anvindare.

Kollektivtrafik
Forutsattningar

Planomradet bedoms ligga i kollektivtrafiknira lige. Narmaste busshallplats
ligger cirka 250 meter gangvig frin planomradet pa Kristinebergsvagen och
nirmaste jarnvagsstation, Oxie station, ligger cirka en kilometer gangvig fran
planomradet.

Busshallplatsen trafikeras av Skanetrafikens busslinje 12 och Oxie station
trafikeras av Pagatag med forbindelser mot Malmd, Ystad och Simrishamn.
Planomradets lige har bra mojligheter att na kollektivtrafik till fots eller med
cykel.

Konsekvenser

Underlaget for kollektivtrafiken 6kar vid ett genomférande av planforslaget

genom att nya bostider och verksamheter tillkommer.

De nya gangkopplingarna inom planomradet stirker tillgingligheten till
kollektivtrafiken och skapar bittre forutsattningar for resor med hallbara
fardsitt. Planomradet far dirmed en foérbittrad koppling till det omgivande
kollektivtrafiknitet.

Motortrafik
Forutsattningar

Planomradet nas med motortrafik via Kristinebergsvigen vister om
planomradet. Trafikmingderna i anslutning till planomradet ir liga och utgors
frimst av lokal trafik till nirliggande bostider och verksamheter. Ndgon
betydande genomfartstrafik férekommer inte 1 omradet.

Det férekommer trafik kopplad till personal, besékare, leveranser och
parkering for verksamheter och bostider inom planomradet. Trafikrorelserna

ar dock begrinsade och sker huvudsakligen under dagtid.
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Konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen paverkar inte gatustrukturen. Planomradet
kommer dven fortsittningsvis att angoras fran Kristinebergsvagens strickning

vister och norr om planomradet.

Trafikmingden bedoms 6ka nigot. Okningen utgors frimst av lokala resor till
och fran planomradet samt besokstrafik och leveranstrafik till verksamheter.
Trafikrorelserna kommer huvudsakligen via Kristinebergsvigen och bedéms

kunna hanteras inom det befintliga vignitets kapacitet.

Sammantaget bedoms planforslaget medféra sma konsekvenser for
motortrafiken och inte ge upphov till nagon betydande férindring av

trafikflédena i omridet.
Mobilitet och parkering

Forutsattningar

Inom planomradet finns idag markparkeringar utspritt inom fastigheten.
Markparkering som nyttjas for besokare till planomradet finns dven lings med

Ystadbanan pa Trafikverkets mark.

Konsekvenser

Parkeringsbehovet har beriknats till 21 bilplatser, 58 cykelplatser och 5
ladcykelplatser, baserat pa parkeringstalen 1 Malmé stads Policy och norm for
mobilitet och parkering fran 2020. Scenariot utgar ifran att dagligvaruhandel
inte etableras. Parkeringsberikning (Wikeborg arkitektur, 2026) visar att
parkeringsbehovet kan tillgodoses inom fastigheten.

Det slutgiltiga parkeringsbehovet faststills i bygglovet. Behovet beror pa i
vilken omfattning fastighetsdgaren viljer att arbeta med mobilitetsatgirder, vad
som faktiskt byggs samt mojlighet till samutnyttjande. Vid bygglovsprévningen
ska gillande policy och norm f6r mobilitet och parkering tillimpas.

Parkering f6r bade bilar och cyklar ska anordnas inom kvartersmark.
Cykelparkeringen ska tillgodose behovet f6r boende, verksamheter och
besékare samt utformas med plats f6r ladcyklar och andra skrymmande cyklar.

Minst tva bilplatser ska reserveras for personer med rorelsehinder.
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3.8 Teknisk infrastruktur

Ledningar for el, tele, gas och fjarrvarme

Forutsattningar

Befintliga ledningar for el, tele, gas och fjirrvarme finns i Kristinebergsvigen.
Konsekvenser

Det dr mojligt att ansluta planomradet till befintliga ledningar

Se dven kapitel 5 Genomforande.

Ledningar for vatten och avlopp

Forutsattningar

Befintliga ledningar f6r vatten och avlopp finns i den vistra delen av

fastigheten.

Konsekvenser
Det dr mojligt att ansluta planomradet till befintliga ledningar.

Se dven kapitel 5 Genomforande.

Avfallshantering

Forutsattningar

Avfallshanteringen ska I6sas i enlighet med gillande renhéllningsordning f6r
Burlévs kommun och Malmo stad och ska dimensioneras for samtliga atta

fraktioner som ska samlas in fastighetsnira.

Konsekvenser
Tva miljohus foreslas placeras 1 anslutning till Kristinebergsvigen.

Detaljplanen innehéller anvindningen centrum vilket innebdr att restaurang
kan etableras. Det bedoms finnas méjlighet f6r angéring och uppstillningsplats
tor tomningsfordon f6r fettavskiljare pa Kristinebergsvigen.
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4 Gallande planer och program samt riksintressen
enligt miljobalken

4.1 Gallande planer och program

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen f6r Malmo stad antagen 2023 anges att fastigheten ar
befintlig blandad stad. Omradet omfattar Oxie kyrkby och Oxieving. I
oversiktsplanen beskrivs att blandad stad omfattar de flesta av stadens
funktioner som inte ér farliga eller stérande. Funktioner inom blandad stad dr
bland annat bostider, kontor, mindre fritidsanliggningar, handel,
kulturverksamheter, vird med mera. Vidare beskrivs att det kan finnas platser i
blandad stad dir bostader, grundskolor och férskolor dr olimpliga till exempel
nira farliga eller stérande verksamheter. De generella riktlinjerna f6r blandad
stad beskriver bland annat att ny bebyggelse ska bidra till stadsliv och trygghet.
Riktlinjerna beskriver dven att funktioner som saknas i niromradet ska tillféras
utifrin platsens och boendes behov och forutsittningar, till exempel handel,

restauranger, arbetsplatser och kulturverksamhet.

I 6versiktsplanen redovisas dven ett framtida cykelstrak mot Oxie centrum

med placering lings med jarnvigen. Detta hanteras inte inom denna detaljplan.

Planférslaget bedéms vara forenligt med dversiktsplanen och linsstyrelsens

granskningsyttrande 6ver Gversiktsplanen.

Regionplan

Regionplan for Skane 2022—2040 redovisar i strukturkartan att jairnvigen
Ystad- Osterlenbanan som ligger intill planomradet dr ett viktigt
transportinfrastrukturstrak och ett viktigt strak for godstransporter.
Strukturkartan redovisar ocksé att det vid planomradet finns ett potentiellt
framtida strak for supercykelvig. Supercykelvigarna utgors av strak in till
Skanes storre stider som har eller skulle kunna fa stora fléden av cyklister. 1
Region Skanes strategiska dokument Persontigstrategi 2020—2040 anges
strackan ha ett kapacitetsnyttjande pa 6ver 80% ar 2040 och behov av
dubbelspar hela strickan mellan Lockarp och Ystad ar 2040.

Detaljplaner

Gillande detaljplan PL466 anger markanvindningen smaindustri. Detaljplanen
ar fran 1984 och genomférandetiden f6r gillande detaljplan har gatt ut.
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4.2 Riksintressen
Planomradet berdrs av de riksintressen som redovisas nedan.
Trafikkommunikation

Planomradet angrinsar till Trafikverkets fastighet Oxie 22:13 som ber6rs av
riksintresse f6r kommunikationer, befintlig jarnvig enligt 3 kapitel 8 §

miljobalken. Riksintresset utgors av Ystad Osterlenbanan.

Ystad Osterlenbanans funktion omfattar trafikering med bade gods- och
lingviga persontrafik. Banan ingar i TEN-T's 6vergripande nit, innefattar
stationer av riksintresse och bidrar till att binda samman anldggningar av

riksintresse for kommunikationetr.

Planférslaget bedéms inte paverka riksintressets funktion eller drift, vare sig
under nuvarande forhallanden eller vid en eventuell framtida utbyggnad till

dubbelspar.
Riksintresse for totalforsvaret

Malmo

Hela kommunen ir samradsomrade for Forsvarsmakten avseende objekt hogre

in 20 meter utanfor, och hogre dn 45 meter inom, sammanhallen bebyggelse.

Riksintresset for totalforsvaret syftar till att sakerstilla att totalforsvarets behov
beaktas i samhillsplaneringen och att samhillets funktioner kan uppritthallas
vid kris och hojd beredskap

Planférslaget bedéms inte paverka riksintresset eftersom planforslaget inte

mojliggdr bebyggelse hogre dn 45 meter.
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5 Genomforandefragor

5.1 Organisatoriska fragor

Ansvar for olika anlaggningar

Vatten- och avloppsledningar

VA SYD ansvarar f6r dimensionering, utbyggnad, drift och underhall av
dagvattenledningar och ledningar f6r vatten och avlopp pa allmin platsmark

inom planomradet. Fastighetsagaren ansvarar for detta inom kvartersmark.

Elf6rsoérjning

Eon ansvarar f6r elf6rsorjning inom planomradet genom dimensionering,

utbyggnad, drift och underhill av ledningar och nitstationer.

Gemensamma vagar pa kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av vagar pa kvartersmark.

5.2 Tekniska fragor

Brand
Planomradet ér beldget inom en insatstid f6r riddningstjansten pa 10 minuter.

Brandvattenférsorjning ska anordnas 1 omradet i samrad med VA SYD.
Avstandet mellan brandposterna ska vara max 150 meter.
Brandvattentillgingen behéver kompletteras. Exploator ska redovisa att
brandvattenforsorjningen ar sikerstilld i samband med bygglov. Placering av

och flédet i brandposterna ska dimensioneras enligt branschstandarden P114.

Utrymning ska ske i riktning bort fran jarnvigssparet for att hantera risker
kopplade till ursparning och olyckor med farligt gods. Minst en av
byggnadernas utgangar ska dirfér mynna pé sidan som vetter bort fran
jarnvigen (Riskutredning, Tyréns, 2025-09-25).

Tekniska egenskapskrav

Planférslaget innebir att en mindre del av en lager- och fabriksbyggnad i
planomradets Ostra del kan omvandlas till bostider. For att del av den
befintliga byggnaden ska kunna omvandlas till bostider ska ligenheterna
uppfylla Boverkets tekniska egenskapskrav. Det provas i kommande bygglov.
De tekniska egenskapskraven omfattar bland annat dagsljus, brand, ventilation,

tillgdnglighet och buller.

Ligenheterna féreslas placeras i samma byggnad som anvindning for

verksamheter och bostadskomplement. Byggnaden behover avskiljas mellan

Malm¢o stad 55 Dp 5896



bostadsdelen och verksamheterna sa att respektive anvindning uppfyller

byggreglerna utan att paverkas av den andra. Det provas 1 bygglov.

5.3 Ekonomiska fragor
Ansvar for exploateringskostnader

Utbyggnad av teknisk infrastruktur

Eventuell flytt av ledningar bekostas av exploatéren.

lordningstallande av kvartersmark

Tordningstallande av kvartersmark infor exploatering, exempelvis rivning av
befintliga byggnader och anliggningar, sanering av féroreningar och

geotekniska atgirder, bekostas av exploatdren.

Gemensamhetsanlaggning
Eventuell utbyggnad av gemensamhetsanliggning bekostas av exploatoren.

Drift och underhall av gemensamhetsanlidggning bekostas av de parter som

ingar i semensamhetsanligonineen.
garig ggning

Avgifter

Planarbetet finansieras genom ett planavtal mellan fastighetsidgaren och Malméo

stad. Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.
Avgift f6r bygglov betalas av exploatdren.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp, fjirrvirme, gas och el betalas av

exploatoren.

Om planens genomférande férutsitter lantmateriforrittning ska detta bekostas

av fastighetsdgaren om inget annat avtalas.

Intakter

Fastighetsigaren far intikter genom eventuell f6rsiljning och/eller uthyrning

av bostader eller lokaler och frin okat markvarde.

5.4 Fastighetsrattsliga fragor

Forandringar i fastighetsindelningen

Ett genomférande av detaljplanen innebar inga férindringar i

fastighetsindelningen.
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Gemensamhetsanlaggningar

Det ir i dagslaget inte faststillt hur kvartersgatan pa kvartersmark ska forvaltas.
Behov av gemensamhetsanliggning och andra fastighetsrittsliga 16sningar

utreds och prévas i samband med genomforandet av detaljplanen.

Rattigheter

Detaljplanen innehéller en bestimmelse om markreservat, u; f6r allminna
ledningar vilket innebir att marken maste vara tillginglig for detta. Atkomsten

siakerstills genom att en befintlig ledningsritt finns kvar.

Till f6rman for fastigheten Johannesdal 3 finns servitut for vagindamal pa
Trafikverkets fastigheter Oxie 22:13 och Oxie 42:2 (akt 12-OXI-238.1
respektive 12-OXI-238.2). Servituten paverkas inte av detaljplanens
genomforande vilket innebdr att Johannesdal 3 dven fortsittningsvis har ritt att

anvinda fastigheterna Oxie 22:13 och Oxie 42:2 for vigandamal.
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6 Utredningar och planeringsunderlag

6.1 Utredningar for detaljplanen

Bebyggelse
Antikvarisk forundersékning. Restaurera, 2025-06-17.
Berikningstabell gronytefaktor. Wikeborg arkitektur, 2026-06-25.

Halsa och sakerhet

Riskutredning. Tyréns, 2025-09-25.

Trafikbullerutredning till detaljplan. Tyréns, 2022-01-17.

Miljé

Opversiktlig miljoteknisk markundersékning. Tyréns, 2026-06-24.

Trafik
Parkeringsutredning. Wikeborg arkitektur, 2026-05-07.

6.2 Kommunala planeringsunderlag

Bostadsforsorjningsprogram for Malmo 2022—-26. Malmo stad, 2023

Bostadsférsorjningsprogrammet ger en samlad bild av Malmo stads
inriktningar for att skapa férutsittningar for att alla stadens invanare ska ha
tillgdng till goda bostider. Riktlinjer f6r bostadsférsorjning ska enligt lag antas

av kommunfullmaktige under varje mandatperiod.

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo. Stadsbyggnadsnamnden
Malmé, 2022

Riktlinjerna anger principer for bostadsgardars funktion och form, och bidrar

pa sa vis till en god boendemiljé och hallbar stadsutveckling.

Riktlinjer for gronytefaktor. Stadsbyggnadsnamnden Malmdg, 2014

Skriften beskriver en berdkningsmodell f6r hur atgéirder i den fysiska miljon ger

olika poing utifran dess paverkan pa ekosystemtjinster

Skyfallsplan for Malmé. Malmo stad 2017

Skyfallsplanen handlar om stora regn som inte kan hanteras av

dagvattensystemet och som innebir allvarliga risker.
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Miljdprogram for Malmé stad 2021 - 2030. Malmé stad, 2021

Miljoprogrammet ar Malmés lokala agenda for arbetet med den ekologiska
dimensionen av Agenda 2030 och de nationella miljomalen. Programmet bestar
av tolv mal med indikatorer fordelade pa tre 6vergripande malomraden: Ett
Malmé med minsta mojliga klimatpaverkan, Ett Malmé med god livsmilj6 och
Ett Malmé med rik och frisk natur.

Renhallningsordning 2021 - 2030 fér Burlév och Malmé. Burldvs
kommun och Malmo stad 2021

Enligt miljobalken ska varje kommun anta en renhallningsordning (15 kapitlet
41 §). Renhallningsordningen i Malmo stad och Burlévs kommun bestar av en
kretsloppsplan och lokala foreskrifter. Dessa satter riktningen for

kommunernas avfallsverksamhet och giller fram till 2030.

Trafik- och mobilitetsplan. Malmé stad 2016

Trafik- och mobilitetsplanen beskriver hur en progressiv och holistisk
trafikplanering kan bidra till att skapa 6kad livskvalitet f6r fler Malmobor,

besokare och verksamma.

Planen beskriver hur ett hallbart trafiksystem kan skapas genom att gang-,
cykel- och kollektivtrafik frimjas tillsammans med effektiva godstransporter

och en miljéanpassad biltrafik.

Policy for mobilitet och parkering i Malmo. Malmo stad 2026

Policy for mobilitet och parkering ir styrande 1 stadens planering av parkering och
angoring. Den ska anvindas 1 plan- och bygglovsprocessen, vid anordnande av
allmian platsmark, samt av stadens aktorer som tillhandahaller ytor for

parkering och angéring.

Parkering och angoring pa gemensamma ytor paverkar hur staden kan
anvindas, upplevs och kan utvecklas. Parkeringslosningarna i Malmo ska bidra
till goda livsmiljéer f6r boende, verksamma och besokare. De ska dven bidra
till att uppnd de mal som anges bland annat i stadens 6versiktsplan,

bostadspolitiska mal, naringslivsprogram och trafik- och mobilitetsplan.
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