Malmé stad
Tekniska namnden

EXPLOATERINGSAVTAL

Parter

A Malmé kommun, genom dess tekniska namnd, org.nr. 212000-1124, 205 80
Malmd, nedan kallad "Kommunen”

B. Jellinge Fastighets AB, 556660-1448, c/o Hestia Fastighetsforvaltning AB, Box

239, 721 06 Véasteras, nedan kallad "Exploatéren”

Kommunen och Exploatdren bendmns nedan var foér sig som "Part” eller gemensamt som

"Parterna”.
Detaljplan
ADp 5774 — Andring av detaljplan fér fastigheten Jellinge 1 i Svagertorp i Malmé.

Detta exploateringsavtal bendmns nedan som "Avtalet” eller "detta Avtal”.

1. Bakgrund

1.1 Exploatoren ager fastigheten Malmé Jellinge 1, "Fastigheten”. For Fastigheten
galler idag Dp 4534 — Detaljplan for Svagertorps verksamhetsomrade i Vintrie,
Naffentorp och Petersborg i Malmé “Detaljplanen”, omfattande plankarta med
bestammelser, se bilaga 1.1a, och planbeskrivning. Detaljplanen vann laga kraft
2000-04-26. For att mojliggéra fér Exploatéren att uppféra ytterligare en
verksamhetsbyggnad inom Fastigheten har Malmé kommun genom dess
stadsbyggnadsnamnd tagit fram férslag till &ndring av Detaljplanen - ADp 5774
andring av detaljplan for fastigheten Jellinge 1 i Svagertorp i Malmé
"Andringsplanen’, bilaga 1.1 b. Andringsplanen innebér i korthet att ytterligare
verksamhetsbyggnad far uppforas inom det omrade som idag utgér Fastigheten
"Andringsplaneomradet’. Verksamhetsbyggnaden planeras att uppféras i vastra
delen av Andringsplanomradet pa del av den yta som idag &r anlagd som
parkering. Andringsplanen medger darutéver dven att restaurangverksamhet far

drivas inom Andringsplaneomradet.
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| syfte att reglera utférandeansvar, kostnadsférdelning etc. traffas detta Avtal.

Parterna ar éverens om att verka fér att Andringsplanen antas och vinner laga
kraft. Exploatéren férbinder sig att genomféra exploateringen inom
Andringsplaneomradet i enlighet med Detaliplanen med de &ndringar som

féranleds av Andringsplanen och detta Avtal.

Omradet inom och i anslutning till Andringsplaneomradet som paverkas av den
genom Andringsplanen tillkommande exploateringen "Exploateringsomradet’
framgar av bilagd ritning, bilaga 1.4.

Gatukostnader m.m.

Kommunen ska ansvara for projektering, upphandling och anldggande av allmén
plats inom Exploateringsomradet. Projektering och ani&ggning av allman plats ska
i mojligaste man ske i den takt och omfattning som exploateringen erfordrar och i

samrad med Exploatoren.

Exploatdéren ska ersdtta Kommunen dess faktiska kostnader for projektering,
upphandling och anldggande av allman plats ("Gatukostnaderna”) inom
Exploateringsomradet. Gatukostnaderna ska erlaggas mot faktura efter hand som
Gatukostnaderna uppstar for Kommunen och slutregleras nér samtliga
anlaggningsarbeten &r fardigstdlida och slutbesiktigade. Gatukostnaderna har
prelimindrt berédknats till 750 000 kronor i kostnadslage 2023-01-01, se bilagda
kostnadsberakning, bilaga 2.2. Kostnaderna ar beréknade utifran att all allman
plats anlaggs i en etapp. Exploatéren ska stalla godtagbar s&kerhet for

Gatukostnadema etc. enligt punkt 10 nedan.

| de preliminért berdknade kostnaderna enligt punkt 2.2 har inte beaktats kostnader
fér eventuella arkeologiska atgérder, avhjélpande eller dtgdrder med anledning av
markféroreningar, borttagande eller flyttning av ledningar eller dylikt, undanréjande
av hinder i mark eller annan beredning som krévs fér att iordningstélla alimé&n plats
inom Exploateringsomradet i enlighet med Andringsplanen. Dessa eventuellt

tilkommande kostnader ska betalas av Exploatéren.

Gemensamhetsanlaggningar

Exploatéren ansvarar for att nédvéndiga atgérder vidtas for inrattandet av

gemensamhetsanlaggningar och ska i férekommande fall traffa &verens-
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kommelser med fastighetsagarna till de fastigheter som ska anslutas till gemen-
samhetsanlaggningarna. Overenskommelsen ska reglera gemensamhets-
anlaggningarnas lage och utformning, utrymmen som behdver tas i ansprak,
ersattningar som ska utges samt formen for férvaltningen. Exploatéren har drift-
och underhallsansvaret intill dess att gemensamhetsanlaggningarna &vertagits av

ordnad férvaltning, det vill sdga foreningsférvaltning eller delagarforvaltning.

Dagvatten m.m.

Exploatéren férbinder sig att hantera dagvatten i enlighet med vad som foljer av
Detaljplanen, Andringsplanen och VA SYD:s anvisningar. VA SYD:s

taxebestammelser ska tillampas.

Ledningar m.m.

Exploatdren ska svara for och bekosta borttagande eller flytt av ledningar med till-
hérande anordningar inom Andringsplaneomradets kvartersmark i samrad med
respektive ledningsédgare.

Exploatéren medger Kommunen eller annan, som dartill har Kommunens tillstand,
att, dar sadant kan ske utan avsevéard olidgenhet for Exploatéren, utan krav pa
ersattning, inom Andringsplaneomradets kvartersmark forlagga, underhalla och
nyttia ledningar med tillhérande anordningar. Ledningars och anordningars
placering ska alltid ske i samrad med Exploatéren. Exploattren forbinder sig att
teckna servitutsavtal for att sdkra ledningségares rétt enligt ovan samt medge

inskrivning i fastigheter inom Andringsplaneomradets kvartersmark.

Etableringsytor

Planering fér exploateringsarbetena ska ske i enlighet med tidplaner uppréattade

efter samrad med Kommunen (fastighets- och gatukontoret).

Avtal om tillfalliga etableringsytor utanfér Andringsplaneomradets kvartersmark for
manskaps-, arbets-och redskapsbodar, men aven fér annat behov i samband med
byggnationen, ska traffas sarskilt. For etablering pa allmén plats géller sarskilda

bestammelser och avgifter enligt taxa.
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Bygagtrafik, skyltar och trafikanordningsplan

Exploatoren svarar fér att byggtrafiken till och fran Andringsplaneomradets
kvartersmark sker enligt de anvisningar Kommunen (fastighets- och gatukontoret)
lamnar. Exploatoren ska pa egen bekostnad kontinuerligt informera allménheten

om pagadende arbeten, t.ex. med skyltning.

Om sa kravs ska Exploatéren tillhandahalla trafikanordningsplan, fér godk&nnande

av Kommunen (fastighets- och gatukontoret).

Exploatéren svarar fér alla kostnader for skador och aterstéllande av angransande

mark, dven allmén plats, pa grund av byggtrafik och dylikt.

Ekologisk hallbarhet

Exploatéren har som ambition att, vid nybyggnation inom Andringsplaneomradet,
beakta ekologisk hallbarhet och iaktta miljchénsyn genom att reducera energi-
behovet, killsortera byggavfall och tillampa lampligt miljdcertifieringssystem eller
miljdbyggprogram.

Plan- och fastighetsbildningskostnader m.m.

Exploatéren ska svara for samtliga kostnader med anledning av Andringsplanen
sasom t.ex. plankostnader, samtliga fastighetsbildnings- och
forrattningskostnader,  atgarder  betradffande  gemensamhetsanldggningar,

samfalligheter och 6vriga kostnader som kan vara hanférliga till Andringsplanen.

Stallande av sakerhet

Exploatdren ska till dess att dtagandena enligt detta Avtal &r fullgjorda stélla en for
Kommunen godtagbar sakerhet i form av en on demand - bankgaranti om 750

000 kronor. Bankgarantins l&ptid ska vara obegrénsad i tid.

Bankgarantin i original ska vara Kommunen (fastighets- och gatukontoret) tillhanda
senast en vecka innan detta Avtal behandlas i tekniska namnden.

Overlatelse av Avtalet eller Fastigheten

Exploatéren &ger inte réatt att, utan Kommunens skriftiga medgivande, éverlata
rattigheter och skyldigheter enligt detta Avtal.
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En férutsattning fér Kommunens medgivande enligt punkten 11.1 &r att Kommunen
skaligen kan néja sig med den nya parten, att denne skriftigen atar sig for-
pliktelserna enligt detta Avtal samt stéller en fér Kommunen godtagbar sékerhet i

enlighet med punkt 10.

Skulle Exploatéren o&verlata Fastigheten utan att inhdmta Kommunens
medgivande for overlatelse av sina forpliktelser enligt detta Avtal, ska Exploatdren
kvarsta vid dessa gentemot Kommunen.

Andringar och tilligg

Andring av och tillagg till detta Avtal ska for att vara géllande uppréttas skriftligen
och vara undertecknade av Parterna.

Avtalets giltighet

Detta Avtal ar till alla delar férfallet utan ratt till ersattning fér nagondera Part om

inte Andringsplanen antas genom beslut som vinner laga kraft.
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Detta Avtal har upprattats i tva exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Malmo 2023- Malmoé 2023-

Malmé kommun, Jellinge Fastighets AB
dess tekniska namnd

Andréas Schénstrém Lars Blanke

August Borssén Johan Brakenhielm
Kommunens underskrift bevittnas: Exploatérens underskrift bevittnas:
Namnfortydligande: Namnfértydligande:
Namnfértydligande: Namnfértydligande:

Behandling av personuppgifter

Personuppgifter kommer att behandias i enlighet med EU:s dataskyddsférordning 2016/679 (GDPR)
om skydd for fysiska personer vid behandling av personuppgifter. Andamalet och den rattsliga grunden
for behandlingen &r fullgdérande av detta avtalsférhallande. Ansvarig for behandlingen ar Tekniska
ndmnden i Malmé och personuppgifterna kommer att behandlas av personal pa fastighets- och
gatukontoret. Avtalet vari personuppgifterna forekommer kan bli féremal for utldmnande i enlighet med
offentlighetsprincipen och kommer att sparas for arkivandamal i enlighet med tekniska namndens
arkivredovisning. Den registrerade har ratt att begéra tillgang till personuppgifterna och réttelse eller
radering av desamma och har &ven réatt att begéra begrénsning av, och invénda mot, behandlingen.
Den registrerade har #ven rétt att begéra att fa ut sina personuppgifter i ett maskinlasbart format, sa
kallad rétt till dataportabilitet. Ansékan ska stllas till tekniska ndmnden. Klagomal med anledning av
personuppgiftsbehandlingen ska stallas till Integritetsskyddsmyndigheten.

Tekniska ndmnden Malmé stads dataskyddsombud
August Palms plats 1 August Palms plats 1

205 80 Malmé 205 80 Malmé
tekniskanamnden@malmo.se dataskyddsombud@malmo.se
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Andring av detaljplan for fastigheten Jellinge 1 i Svagertorp i Malmé
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Planprocess

SKEDE FORKLARING
SBN planuppdrag Beslut om planuppdrag 1 stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Augusti 2021
SBN Samrad Beslut om samrad i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
April 2022 Samréidstid 10 maj — 7 juni 2022
Granskning Granskningstid 16 september — 7 oktober 2022
September 2022
SBN antagande Beslut om antagande i stadsbyggnadsnimnden (SBN).
Januari 2023
Laga kraft
Februari 2023

Planfakta
ADp 5774 Planhandlingar
Planférfarande e detta tlldgg till planbestimmelser
Standardftrfarande och planbeskrivning
Sékande Ovriga handlingar i drendet
Jellinge Fastighets AB e samridsredogorelse

Planhandlédggare

Isabelle Albrecht

Isabelle. Albrecht@malmo.se
tel 010 — 45197 99
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1. Planférslag

1.1 Syfte

Syftet med dndringen av detaljplan dr att gora det moiligt att fortita fastigheten Jellinge 1
genom att mojliggra uppférandet av yttetligare en verksamhetsbyggnad inom fastigheten.

Processen att ta fram andringen av detaljplan innebir en prévning om denna markanvind-
ning ir lamplig eller inte.

1.2 Bakgrund

Berdtd fastighet ir totalt citka 25 760 m” och befintliga byggnader utgdr cirka 9 400 m?
bruttoarea (BTA), i ett plan. Planomridet planeras att bebyggas med yttetligare en verksam-
hetsbyggnad inom fastigheten, vilket kriver att byggritten utdkas. Byggnaden planeras att
uppforas 1 vistra delen av planomréidet pa en del av den yta som idag dr anlagd som parke-
ring.

1.3 Sammanfattning

Planférslaget innebir att gillande detaljplan (Dp 4534, laga kraft 2000) dndras f6r att mo;j-
liggdra uppforandet av ny verksamhetsbyggnad inom fastigheten — pé befintlig parkerings-
plats.

¢ De befintliga dndamilen K; H; kompletteras med formulering om att dven restau-
rang ir tillatet. Detta for att mojliggora fOr restaurangverksambhet.

e For att mojliggbra ny verksamhetsbyggnad inom fastigheten utdkas exploaterings-
graden till 0.6 Bruttoarea ovan mark per fastighetsarea, vilket innebir att ytterligare cirka
6 100 m® bruttoarea (BTA) kan byggas inom fastigheten.

e For att mojliggora en stadsmissig placering och gestaltning samt frimja métet mel-
lan bebyggelse och park indras bestimmelser om byggnaders placering (p1 och pz).

e Bestimmelser liggs till om att #/kommande belyggelse ska placeras minst 10 meter fran be-
Jintlig bebyggelse i norr (pa) samt pd tillkommande bebyggelse ska minst en entré placeras mot
norr (f3). Detta for att mojliggdra en stadsmissig placering och gestaltning, ett visu-
ellt samspel med parken samt for att sikerstilla en god koppling till angrinsande
parkstrak och kollektivtrafikférbindelser vister om planomréidet.

o Bestimmelse om att mark ska utformas for att firdrija minst 35 n’ vatten laggs dll. Detta
for att sikerstilla skydd mot 6versvimning vid skyfall.

e Ovriga bestimmelser giller fortsatt.
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1.4 Planandringen

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

Nedan redovisas hur detaljplanen dndras. Nedan redovisas ocksa planbestimmelser som
tillkommer i samband med denna dndring. Planbestimmelset, eller delar av planbestimmel-
ser, som utgir redovisas Sverstrukna. Nya bestimmelser redovisas 1 fetstil.

Ovriga bestimmelser 1 gillande detaljplan (Dp 4534) giller fortsatt.

Detaljplan for Svagertorps verksamhetsomrade (Dp 4534)
Apnvéndning av mark — Kvartersmarfk

Ki Hy Kontor, forskning, testaurang och handel med skrymmande varor. Pi fastig-
het med handel f6r skrymmande varor far dartll hérande komplementvaror
sdljas. Ej livsmedel

Utnyttjandegrad
e (04) (0.6) Hogsta exploateringsgrad 1 bruttoarea ovan mark per fastighetsarea

Placering: utformning: utforande

p1 Huwud Byggnad skall placeras +#ésghrdslinjenmeotgata hégst 10 meter fran
fastighetsgrins i vister och 6ster

p2 Byggnadsvolyms+at eller plantering eHermurmed-minsta-hdjd-2-meter skall
finnas mot park.

P+ Tillkommande bebyggelse ska placeras minst 10 meter fran befintlig
bebyggelse i norr

f3 Pa tillkommande bebyggelse ska minst en entré placeras mot norr

Ny egenskapsbestimmelse — markens anordnande
Matk ska utformas for att fordrdja minst 35 m? vatten (4 kap. 10 §)

__,H T T e T e b
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Figur 1. Utdrag ur plankarta for gillande detaljplan DP 4534 (laga kraft dr 2000). Omrédet som berirs av dnd-
ringen av detajjplanen dr markerad med rid linje.
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1.5 Administrativa bestimmelser

Genomfdrandetid

Genomforandetiden 4r 5 4r frin det datum dd beslutet att anta dndringen av detaljplanen

vinner laga kraft (4 kap 21 §).
. R

105 |

Fz{gy 2. Ortofoto dver omridet som berirs av dndringen. Omridet dér dndring gors dr markerat med rid linje.
Haljplatser for kollektivirafik (buss) dr markerat med orange streckad linge.

1.6 Beskrivning av plandndringen

Anvédndning och dndamal
Genom att de befintliga dndamalen K; Hi kompletteras med formulering om att dven re-
staurang tillats, mojliggors for restaurangverksamhet inom fastigheten.

Exploateringsgrad

For att mojliggdra ny verksamhetsbyggnad pA citka 2 000 m® BTA utdkas Adgsta exploate-
ringsgrad i bruttoarea ovan mark per fastigheisarea till 0.6 — vilket totalt méiliggér citka 15 500 m®
bruttoarea ovan mark per fastighetsarea. Ny verksamhetsbyggnad planeras att placeras ut-
med den vistra fastighetsgrinsen.

Berotd fastighet 4r totalt cirka 25 760 m?och befintliga byggnader utgér cirka 9 400 m?
bruttoarea (BTA), 1 ett plan.
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Utformning och placering

Bestaimmelse om att huvndbygenad skall placeras i forgardsiinjen mot gata (p1) dndras tll att byge-
nad skall placeras higst 10 meter frin fastighetsgrins i véster och dster. Detta for att mojliggora en
stadsmissig placering och gestaltning.

For att vidare sikerstilla god koppling till angrinsande park och kollektivtrafikfrbindelser,
tillférs bestimmelser om att Z/&ommande bebyggelse ska placeras minst 10 meter frin befintlig bebyg-
gelse 7 norr samt att pd tillkommande belbyggelse ska ninst en entré placeras mot norr. Genom bestim-
melserna mdjliggdrs dven ett visuellt samspel med parken och en stadsmissig placering.

Med tllkommande bebyggelse avses savil utbyggnad som fristdende byggnad.

Tidigare bestimmelse om att bygonadsvolym, tit plantering eller mur med minsta hijd tvd meter skall
Jinnas mot park, indras till att byggnadsvolym eller plantering skall finnas mot park. Detta fOr att
framja moétet mellan bebyggelse och park samt skapa en god koppling till befintligt parks-
trik (Svigertorpsparken) och kollektivtrafikfétbindelser 1 vister. Detta skapar vidare goda

torutsittningar f6r en god avrinning for dagvatten och skyfall (se dven 2.2 Konsekvenser
tor milj6 och hilsa).

I planerat projekt ir avstindet mellan befintlig byggnad i notr och planerad ny byggnad
cirka 18 meter. Det mellanrum som skapas mellan huskropparna ska utformas pi ett satt
som skapar trygga och sikra passager — sivil inom fastigheten som till och frin fastigheten
och till angrinsande parkstrak i vister.

Gestaltning

Svigertorpsparken, som ligger intill planomradet, utgdr en viktig del i stadens gronstruktur
och ér ocksa en prioriterad del av stadens grona strik och kopplingar. Svigertorpsparken
inrymmer viktiga sociala, rekreativa och ekologiska funktioner samt viktiga natur- och kul-
turvirden.

Fastighetens synliga lige intill park och befintliga strik stiller krav pi att bebyggelsen inom
omradet gestaltas med omsorg. For att bevara parkens virde och kopplingen mellan verk-
sambheter och park bor parken inforlivas i gestaltningen genom vixtbeklidda/grona tak (ex-
empelvis pulpettak). Byggnadernas fasader mot parken kan dven glasas upp och/eller vixt-
beklidas.

Om den nya byggnaden anvands som restaurang, kan denna med fordel placera setvering
mot parken eller mot det mellanrum som skapas mellan huskropparna £6r att skapa en triv-
sam kantzon mellan handelsomridet och parken.

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

Dagvatten
Dagvatten avses kopplas pa befintliga kommunala dagvattenledningar.

Markens anordnande

Bestimmelse liggs till om att mark ska utformas for att fordroja minst 35 kubikmeter () vatten.
Bestammelsen motiveras av att sikerstilla férdrojning och hantering av dagvatten och sky-
fall (for mer information se avsnitt 2.2 Konsekvenser for milji och hilsa, Dagvatten- och skyfallsa-
nalys for DP Jellinge 1 Maimd, 2022-03-04, DHI Sverige samt T7llagg ti/l Dagvatten- och skyfallsana-
Ws for DP Jellinge 1 Malmo, 2022-09-07, DHI Sverige).
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Figur 3. Skiss dver firslag till planerad bebyggelse. Planerad ny byggnadsvolym markeras med rod beldragen linje och
Jastighelsgrinsen markeras med svart streckad linje. Avstdnd pa ppuing mellan befintlig bygonad i norr och ny bysg-
nad dr cirka 18 meter. Fastigheten angors frin Nornegatan och trafike pa fastigheten sker enkelriktat. Planerad ny

ansiutning for ging och cykel i park markeras med 19d streckad linje. Fojab Arkitekter, 2022-04-07.
T T —
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Fugur 4. Vy dver planerad bebyggelse for fa;tz('gZez‘eiz Jellinge 1. Planerad ny lgyggnﬂdrmé@ markeras med rid bel.
dragen linje och fastighetsgrinsen markeras schematiskt med svart streckad linje. Fojab Arkitekiter, 2022-04-07.
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Figar 5. Vy dver planerad bebyggelse for fastigheten Jellinge 1, sett frin fastighetens parkering. Fojab Arkirekier,

2022-04-07.
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Figur 6. Vy dver planerad bebyggelse for fastigheten Jellinge 1, sert fran Svdgertorpsparken. Fojab Arkitekter,
2022-04-07.

Trafik och angdring

Planindringen medfér inga férindringar gillande angdring till och frin fastigheten. Ango-
ring till planomridet sker frin Nornegatan.

Inom fastigheten planeras godsfordon att firdas med enkelriktad trafik (se figur 3). Ango-
ring, lastning och lossning sker direkt p4 mark (lastbryggor behévs inte).

Planerad verksamhetsbyggnad beddms inte alstra mer trafik till handelsomradet. Bedém-
ningen ar att det ir kunder som redan finns inom omradet som kommer att nyttja fastighet-
ens verksamheter och restaurang. Trafikflodet till fastigheten bedéms inte medféra nigon
betydande piverkan pa det totala trafikflodet i omridet.

Anslutning for giende och cyklister mellan berérd fastighet och intilliggande parkstrak an-
ordnas genom att befintlig anslutning flyttas norrut. Exploateringsavtal ska upprittas gal-
lande flytt av befintlig anslutning.
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Parkering

Bilparkering

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

Bilplatsbehovet har berdknats till cirka 190 bilplatser for fastigheten totalt, det vill siga for
bade befintlig och planerad bebyggelse (inkl. personalparkering). Berikningen ir baserad pé
belaggningsstudier 6ver parkeringens nuvarande anvindning.

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

Cykelparkering

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

Teknisk férsorjning

Vatten, aviopp, e, virme

Fastigheten ir kopplad till nédvindig teknisk infrastruktur si som el, virme samt vatten
och avlopp.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska l6sas i enlighet med gillande renhillningsordning. Témningsfordon
tor fettavskiljare behover uppstillningsplats i anslutning till tdmningspunkten. Avfallshan-
teringen ska utformas 1 samrid med VA Syd.
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2 Konsekvenser

2.1 Bedémning av miljopaverkan

Fastigheten Jellinge 1 ir beldgen i det befintliga verksamhetsomridet, Svigertorp. Planfé:-
slaget bedoms utgéra en liten férindring av omridet och medf6r inga risker for miljé och
hilsa. Detaljplaneindringens genomférande bedéms dirmed inte medféra en sidan bety-
dande miljopaverkan som avses 1 6 kap 3 § miljobalken. Dirtfér har ingen miljokonsekvens-
beskrivning upprittats.

2.2 Konsekvenser for miljé och halsa

Stadsbild och gestaltning

Planiandringen mojliggor en utdkning av den totala byggritten inom fastigheten, eftersom
gillande detaljplan endast medger en hégsta exploateringsgrad pa 0.4 bruttoatea ovan mark
per fastighetsarea.

Den utékade byggritten pé fastigheten medfor i planerat projekt att ny byggnad placeras
utmed Svigertorpsparken. En stotre del av byggnaden kommer ditmed att stricka sig nit-
mare den allménna platsmarken in vad byggnaderna gor idag. Vid en omsorgsfullt gestaltad
bebyggelse bedoms inga negativa konsckvenser uppsté for stadsbilden.

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

Dagvatten
Andringen av detaljplanen méjliggdr att en ny verksamhetsbyggnad kan uppféras genom
utokad byggritt. Planomridet ir anslutet till befintligt VA-ledningsnit i Nornegatan.

Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Mamo, 2022-03-04, DHI Sverige redovisar att dag-
vattenflodet vid ett 10-drsregn Skar med 5 1/s vid utbygenad. Den maximala f6rdeojnings-
volymen for att hantera det Skade flédet har beriknats till 33 kubikmeter (m®). Férdrdjning
av ny volym (takvatten frin ny byggnad), foreslds kunna avvattnas pa tvd olika sitt. Det
torsta forslaget redovisar avvattning mot en gronyta som anliges i form av exempelvis ett
svackdike lings med den vistra fastighetsgrinsen. Svackdike kan enligt utredningen exem-
pelvis anliggas i en fem meter bred grontemsa med en bottenbredd pa 1 m, djup pa 0,5 m
och slintlutning pé 1:4. Svackdike kan delas in i sektioner 1 férhillande till dikets lingsgi-
ende lutning for att skapa tillricklig fordréjningsvolym pa 33 m’. Forslaget bygger pa att ta-
ket pa den tillkommande byggnaden avvattnas mot diket, om detta inte ir méjligt fotlorar
anldggningen sin funktion.

1 Tillagg till Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malmo, 2022-09-07, DHI Sverige redovi-
sas darfor att bilparkeringen kan utformas for att kunna fordréja dagvatten. Detta genom
en anlaggning av kantsten 1 tvi u-formationer. Kantstenens hojd ar cirka 15 centimeter och
respektive u-formation ér cirka 200 kvadratmeter stor. Fordréjningsvolymen f6r respektive
yta uppskattas till 18 m®, vilket sikerstiller det totala férdrdjningsbehovet. For att mojlig-
gora att bilar kan kéra mellan parkeringarna samt undvika att héjdryggen bryts foreslas att
ett fartgupp anliggs pa berord stricka. For mer information kring utformningen av anligg-
ningen, se T7/dgg till Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malmi, 2022-09-07, DHI Sve-

rige.

Planerad exploatering medfér i och med denna étgird inte en 6kad belastning pa lednings-
natet (se aven 2.2 Konsekvenser for miljé och hilsa — Skyfall). Exploateringen get inte hel-
ler upphov till ett stérre utfidde av dagvatten frin fastigheten 4n i dagsliget.
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Vattenkvalitet

Dagvatten frin planomridet avleds idag via kommunala dagvattenledningar i Nornegatan.
Slutlig recipient ir S Otesunds kustvatten, via Bunkeflostrand. Oresund klassas i VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) inneha md#t/ig potential f6r ekologisk status och den
uppndr ¢ god kemisk status. Bland annat évergddning férekommer. Milet 4r att uppné god
ckologisk status 2027.

I drendet har Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Mabmi, 2022-03-04, DHI Sverige ta-
gits fram. Utredningen redovisar att den ekologiska statusen frimst baseras pé kvalitetsfak-
torerna bottenfauna och niringsimnen, dir bottenfauna uppnir god status, men dir nirings-
imnen uppnir en mdttig status. Det ir framfor allt totalmingden fosfor som klassificerats
som dalig eller otillfredsstillande, men dven totalmingden kvive bedoms som mdttlg.

Kwvalitetskravet for recipienten planeras fram till ar 2027 att uppna god ekologisk och kenzisk
status, med undantag for kvicksilver och bromerad difenyleter.

Uttedningens berikningar visar att planerad exploatering inte medfér 6kad transport av na-
got imne frin omridet, diremot bidrar den till en f6rbittring av transporten av flera m-
nen. Bland annat suspenderad substans (SS) och olja. Féroreningsberikningar som gjorts
visar att foreslagen detaljplaneindring inte hat negativ paverkan pa recipientens mojlighet
att uppna miljdkvalitetsnormer for vatten (MKN). Andringen av detaljplan bed6ms sam-
mantaget inte forsvira moéijligheterna att uppnd mal f6r miljokvalitetsnormer fér vatten.

Skyfall

Framtagen dagvatten- och skyfallsanalys, Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malm,
2022-03-04, DHI Sverige, redovisar att det maximala flédet (max flux 1/s/m) inom planom-
tidet bedoms som lig och inga stérre floden eller vattenhastigheter beridknas uppstd. Met-
parten av planomridet avvattnas Ssterut mot Nornegatan och vidare norrut mot Kulthus-
gatan. Den sydvastra delen av planomridet bedéms avrinna séderut. Placeringen av den
nya byggnaden beddms inte paverka avrinningen nimnvirt, di inga flodesvigar blockeras
eller leds om. I stort kommer darfor avrinningen ske pa liknande sitt som i dagsldget, med
reservation for att resterande befintlig héjdsittning bibehalls.

Mindre vattenansamlingar beriknas bildas 6ver hela planomridet, men bedéms inte paver-
kas 1 samband med den nya utbyggnaden. Det ir frimst en st6rre vattenansamling som be-
riknas uppsti lings med den norra byggnadens sédra fasad som eventuellt kan komma att
paverkas av utbyggnaden (se Figur 7). Maxvattendjup varierar mellan 0,1-0,5 m och fram-
komligheten till byggnaden bedéms som acceptabel di den kan nas frin flera hall. T sam-
band med den nya utbyggnaden bedéms cirka 35 m® vatten tringas undan. Detta i och med
att den nya byggnaden tar i ansprik en viss del av den Gversvimmande ligpunkten. Den
volym som trings undan i och med tillkommande byggnad behéver f6rdrojas inom fastig-
heten for att inte riskera att forsimra Sversvimningssituationen f6r omkringliggande fastig-
heter.

Sammanfattningsvis bedéms dagvatten- och skyfallsbehovet vara relativt likvirdiga, 33 m®
respektive 35 m’. Utredningen foreslar ditfor en gemensam losning for f6rdréjning av dag-
vatten och skyfall, som hanterar 35 m’. Vid mindre regn fordrdjer anliggningarna dagvat-
ten och i hindelse av skyfall hanteras skyfallsvattnet. Bestimmelse laggs dirfor till om att
mark ska utformas for att firdrija minst 35 nt’ vatten (se aven 1.6 Besktivning av planidndringen
och Markens anordnande).

Utredningen redovisar vidare att mark bor anpassas for att hantera vatten vid skyfall och
dirfor lutas bort frin ny byggnad. Det rekommenderas dven att det vid placering av entréer
lings med byggnadens notra kortsida behéver goras anpassningar av markens hojdsittning.
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Planindringen bidrar dirmed inte till en férsdmring av Gversvamningssituationen vid sky-

fall f6r omkringliggande fastigheter.

Maxdjup [m]
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e Kuithusgatan > 15
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Fegur 7. Kartorna baseras pd VA Syds modelleringsresnitat i den dvergripande skyfallskarteringen for omridet. Be-
réiknat maxdiup for befintlig situation utan tillbyggnad (tv) samt resultat for framtida situation med tillbygonad (1h).
Beriikningarna utgdr fran befintligt dversvimmingsresnitat samt med ny byggnad for att visa vart en fordndring be-
réiknas intrffa. Killa: Dagpatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Mabmi, 2022-03-04, DHI Sverjge.

Markféroreningar

Planférslaget mojliggdr ny verksamhetsbyggnad, vilket klassas som mindre kinslig markan-
vandning (MKM). Delar av planomradet dr fyllnadsmark och hat mittlig risk for markfor-
oreningar enligt MIFO.

Ar 2004 genomfdrdes marktekniska undersékningar pa fastigheten Jellinge 1 (MN-2004-
207). Hoga halter av oljefororening patriffades i en punkt (11 000 mg/kg TS) och Miljo-
nimnden beslutade att en efterbehandling skulle géras. Enligt Miljonimndens beslut skulle
omridet efterbehandlas si att Naturvirdsverkets riktvirde f6r mindre kinslig markanvind-
ning (MKM) innehdlls. Resultatet av efterbehandlingen finns presenterat i rapport daterad
2004-06-21. Nar utgravning av féroreningarna var klar visade inga prover pa féroreningsni-
vaer 6ver Naturvardsverkets riktvirde for kinslig markanvindning (KM).

D3 jorden i omridet uppfyller kraven pi MKM meddelar Miljénamnden med stéd av 27 §
forordningen om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd, den 2004-07-21, att 4drendet inte
foranleder nigon yttetligare dtgird frin Miljonimndens sida.

Med bakgrund i ovanstiende beslut frin Miljénimnden (2004-07-21) samt att verksamhets-
omradet inte klassas som kinslig markanvindning (KM), har ingen ny markundersdkning
genomforts.

Om féroreningar framkommer i samband med markbearbetning, ska detta anmilas till mil-
joforvaltningen enligt 10 kap. 11 § miljobalken.

Trafikkonsekvenser

Bil

Andringen av detaljplan férvintas medfora en ny verksamhetsbyggnad inom fastigheten,
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innehéllande ytterligare verksamheter diribland restaurangverksamhet. Planerad verksam-
hetsbyggnad bedoms inte alstra mer trafik till handelsomridet. Bedomningen ér att det
framst ar kunder som redan finns inom omradet som kommer att nyttja verksamheter och
restaurang,

Gdng- och cykel
Befintligt ging- och cykelstrak ar beliget utanfor fastigheten, i vister och séder. Anslut-
ningen {or giende och cyklister mellan fastigheten och parkstriket flyttas norr om den pla-

nerade byggnaden (regleras i exploateringsavtal) men innebir inte en forsimring for ga-
ende, cyklister eller lingre vig till busshillplats.

Omgivningsbuller

Paverkan fran omgivningen

Planomtidet ir utsatt f6r trafikbuller frin Nornegatan och Hévdingevigen. Den ekviva-
lenta ljudnivin frin vig- och tigtrafik nir mellan 60—65 dBA.

Det finns inga bullerkrav utomhus {&r den anvindning som planindringen foreskriver;
vetksambheter och restaurang. Arbetsmiljoverket 4r den myndighet som preciserar vad som
giller f6r atbetsmiljon for buller inomhus och arbetsplatsers utformning.

Bedomningen ar att det 4r mojligt att utforma fasader och fénster si att inomhusnivaer kla-
ras.

Paverkan fran planomridet

Planforslaget gor det mojligt att etablera ytterligare en verksamhetsbyggnad inom planom-
ridet samt méjliggdt restaurangverksamhet. Killor tll trafikbuller frin planerad verksamhet
antas huvudsakligen bli vid leveranser samt trafik till och pa den egna fastigheten.

Vetksamhetetna ska i anmilan- eller tillstindsprocessen visa att de klarar gillande riktvir-
den enligt miljobalken och om eventuella dtgirder behovs.

2.3 Konsekvenser for fastigheter
Fastigheten berdrs inte av nigon fastighetsbildning.

2.4 Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprittas gillande flytt av befintlig gang- och cykelanslutning i an-
grinsande park (allmin plats). Anslutningen flyttas for att méta den nya kopplingen till
parkstriket visterut.

2.5 Samhallskonsekvenser

Tillgénglighet

Planomridet ir tillgingligt for personer med olika fysiska forutsattningar och behov.
Koppling till befintligt parkstrik bevaras och knyter an till kollektivtrafikférbindelser 1 vast.
Forutsittningarna ir goda for att gora allminna ytor, gator och parkering tillgingliga.

I samband med bygglovsansokan stills krav pd angoring och parkering for rérelsehindrades
fordon inom 25 m frin en tillginglig och anvindbar entré.

Framkornlighet, trafiksikra av-/péastigningsplatser och angéringar for specialfordon och
taxibilar bor sikerstillas.

Kommersiell service
I planomridet kommer restaurang att kunna etableras, vilket ar positivt f6r Svigertorps
verksamhetsomrade eftersom omridet ir 1 behov av fler restauranger.
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3 Genomforande

3.1 Organisatoriska genomférandefragor

Berétd fastighetsigare ansvarar for utbyggnaden av de delar som utgérs av kvartersmark.

Jellinge 1 belastas av avtalsservitut f6r nitstation. Formansfastighet 4r Malmo Fliten 13,
som igs av E.ON. Vid fortitning/nybyggnation bor samrad ske mellan fastighetsigare och
E.ON om nitstationen behéver flyttas, andras eller tas bort.

E.ON ansvarar {or att nitstatoner uppfors enligt Elsidkerhetsverkets foreskrifter och all-
manna rad.

3.2 Tekniska genomférandefragor

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

Férsiktighetsprincipen ska tillimpas vid placeting av nitstationer. Utformning och place-
ring av nitstationer bor ske pé ett sitt som begrinsar exponeringen for strilning och
brandrisk. Enligt gillande svensk standatd framgir att minsta tillitna avstind mellan trans-
formatorbyggnad och brinnbar byggnadsdel eller brinnbart upplag ska uppgé till minst

fem meter.

Eventuell nédvindig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
ska ske 1 samrdd med bertrd ledningsigare.

Brand

Planomradet it belaget inom normal insatstid, under 10 minuter, fér riddningstjinsten. Be-
fintlig brandpost finns i Nornegatan. Brandposter kan dock behéva kompletteras med
tanke pa den nya byggnadens placering. Brandposter ska dimensioneras enligt P114 och
vara placerade maximalt 125 meter frin byggnadernas entréer. Exploatdr ska redovisa att
brandvattenférsorjningen 4r sikerstilld i samband med bygglovsansékan.

Tilltrade for riddningstjinstens fordon ska anordnas inom fastigheten. Avstindet mellan
korbar vig och husens entré fir inte Gverstiga 50 meter. Avstindet mellan brandpost och
uppstillningsplats ska vara max 75 meter. Exploator ska redovisa att atkomligheten ir si-
kerstalld i samband med bygglovsansokan.

3.3 Ekonomiska genomféfandefrégor

Ovriga ekonomiska genomfdrandefragor
Eventuell nddvindig flytt och/eller ombyggnad av fjirrvirme-, gas-, va-, tele- eller elled-
ningar bekostas av exploatoren.

Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med st6d av exploateringsavtal mellan
Malmé stad och fastighetsigare tll Jellinge 1. Exploateringsavtalet upprittas i enlighet med
6 kap 40 § plan- och bygglagen och kommer att undertecknas innan dess att indtingen av
detaljplan antas i stadsbyggnadsnamnden.

Exploateringsavtalet kommer preliminitrt att reglera frigor som berdr flytt av intilliggande
ging- och cykelanslutning, i Svigertorpsparken.
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4 Planeringsforutsattningar

4.1 Bakgrund och organisation

Motiv fér planldggningen

Planliggningen motiveras av att Svagertorps verksamhetsomride ér relativt glesbebyggt och
til en hogre exploateringsgrad. En 6kad exploateting i ett redan befintligt verksamhetsom-
ride minskar behovet av att ta ny mark i ansprik. Inom fastigheten Jellinge 1 finns forut-
sittningar for att ta patkeringsplatser i ansprak for ny bebyggelse och samtidigt tillgodose
patkeringsbehovet for befintliga och tillkommande verksamheter.

Planférfarande
Andringen av detaljplanen handliggs med standardférfarande. Forslaget r forenligt med

&versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande och har inte ett betydande intresse
for allminheten.

Avsikten ir att detaljplaneindringen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfull-
miktiges stille i enlighet med 5 kap 27§ plan- och bygglagen.

4.2 Planomradet

Plandata

Fastigheten Jellinge 1 ligger centralt i verksamhetsomridet Svagertorp cirka 300 meter frin
Svigertorps tigstation och nira infarten till Svigertorps verksamhetsomrade frin Trelle-
borgsvigen. Fastigheten ir totalt citka 25 760 m”® och avgrinsas av Svigertorpsparken i vis-
ter, Nornegatan i &ster, Kulturhusgatan i norr samt ging- och cykelstrik i séder.

Inom fastigheten finns tvi verksamhetsbyggnader - vilka utgér cirka 9400 m*BTA (brutto-
area), i ett plan. Hn byggnad ir beligen i den sodra delen av fastigheten och en i den notra

delen av fastigheten. Byggnaderna ir rektangulira och har en ljus varmgri firg. Den sodra

byggnaden ir utformad med en avskuren vinkel pa sydéstra sidan. Byggnaderna har platta

tak med svag lutning for avrinning, Ett fital tekniska utrymmen sticker upp frin taken. Ut-
rymmet mellan byggnaderna 4r anlagt som parkeringsyta. Inom fastigheten finns bland an-
nat textilhandel, djuraffir, hemelektronikaffir samt byggvaruhandel. Fastigheten ér privat-

agd.

Fastigheten belastas av avtalssetvitut for nitstation och en befintlig transformatorstation ar
beligen i planomtidets sydvistra hormn. Formansfastighet 4r Malmé Fliten 13 (ags av
E.ON).
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Figur 8. Oriofoto Gver omridet som berirs av éndringen. Omridet dér dndring gors dr markerat med rid linge.
Hallplatser fir kollektivtrafik (buss) dr markerat med orange streckad linje. '

4.3 Tidigare stéllningstaganden

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

Overensstimmelse med dversiktsplanen

Planomridet redovisas 1 6versiktsplanen som existerande verksambetsomrdde och sdrskild han-
delsplats. Omridet har en lig bebyggelsetithet och 4r dven utpekat som omrade limpligt for
stora anlaggningar med solenergi.

I 6versiktsplanen anges platsspecifika riktlinjer f6r Svigertorp:
e Svigertorp ar ett verksamhetsomride inom kategori handel, besdksniring, etc.

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

e Nira Svigertorps station finns forutsittningar f6r mycket hég bebyggelsetithet, i
forsta hand med kontor och andra personalintensiva verksamheter. Pa sikt kan Svi-
gertorp komma att omvandlas dll blandad stadsbebyggelse som dven inkluderar bo-
stider.

Svigertorp/Petersborg ir ocksé angivet som ett utredningsomtide i férslag till ny OP fér
att utreda en mer yteffektiv utveckling av omradet.
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Ovriga riktlinjer

Specifika riktlinjer for dagvatten finns framtaget for Svagertorps industriomrade: Information
om dagvattenhantering inom industriomradet Svigertorp, VBB VLAK AB, 1999-12-16 samt Insirukt-
ion for fastighetsigare betriffande utformning av dagvattensystem, VBB VIAK AB, 1999-06-10. Rikt-

linjerna bér fortsatt féljas di befintligt vatten och avloppssystem ir byggt efter dessa princi-

per.

Gillande detaljplan (DP 4534)

Gallande detaljplan ir DP 4534 (laga kraft 4r 2000). Detaljplanen medger kontor, forskning
och handel med skrymmande varor. Livsmedelsforsiljning tilldts inte. Detaljplanen reglerar
dven hogsta exploateringsgrad (BTA ovan mark per fastighetsarea - 0.4). Utmed fastighets-
grinsen regleras att marken inte fir bebyggas.

Vidare reglerar gillande detaljplan byggnaders placering, stiller hoga gestaltningskrav samt
begrinsar firgsittningen p4 fasaderna for att omradet ska upplevas som en helhet med
dterhillen variation.

I gillande detaljplan finns 4ven riktlinjer for dagvattenhantering.

D

Figur 9. Utdrag ur p/mkanfzm for gd//ande detaljplan DP 4534 (laga /éraﬁ ar 2000). Omrédet som berirs av
dndringen av detajjplanen dr markerad med rid linge.

4.4 Underlag till planarbetet

Kommundvergripande dokument

e Handlingsprogram for arkitektur och stadsbyggande, 2005
o Skyfallsplan f6r Malmé, 2017

e Miljoprogram for Malmé stad 2021-2030

e Energistrategi for Malmo, 2009

e Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016

e Trafiksikerhetsstrategl f6r Malmé Stad, 2015-2020
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e Cykelprogram fér Malmé Stad 2012-2019

® Policy och norm f6r mobilitet och parkering i Malmo, 2020

e Mobilitet f6r Malmao, 2020

e Renhallningsordning 2021-2030 fér Burlévs kommun och Malmé stad

Utredningar till grund for planférslaget
e Dagvatten- och skyfallsanalys for DP Jellinge 1 Malmd, 2022-03-04, DHI Sverige
o ‘Tilligg till Dagvatten- och skyfallsanalys f6r DP Jellinge 1 Malmé, 2022-09-07,

DHI Sverige
Stadsbyggnadskontoret
Johanna Perlau Isabelle Albrecht
Enhetschef Planhandliggare
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Allmén platsmark

Entreprenad -300
Byggprojektledning -100
Projektering -150
Rivning av bygenad / konstruktion -100
Oférutsett -100
Summa utgifter -750
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