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KS/2021-000157

PLANBESKRIVNING

Planbeskrivningen ar en del av detaljplanen och ska huvudsakligen 6ka
forstaelsen for de som berérs av planen genom att beskriva vad som ska
genomfdras inom planomradet. | planbeskrivningen redogér kommunen
bland annat for planeringsférutsattningar, syfte med detaljplanen,
avvagningar mellan olika intressen samt hur planen ska genomforas.

Planbeskrivningens innehdll regleras i kap 4, Plan- och bygglagen (PBL)
och i Boverkets foreskrifter och allmanna rad om planbeskrivning.
Dokumentet &r en del i planprocessen och ska vara till hjalp for att tolka
planen. Dokumentet kan aven anvandas som underlag for politiska beslut
om att anta detaljplanen.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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DETALIJPLANENS SYFTE

| det har avsnittet redogor kommunen for detaljplanens syfte. Syftet ska
vara en kort beskrivning av vad detaljplanen ska dstadkomma och vilka
omraden samt varden som berérs av detaljplanen. Syftet ar utgangspunkt
for planlaggningen och styr vad planen kan reglera och hur.

Text frAn Boverket - PBL kunskapsbanken
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PLANENS SYFTE

Syftet med planen ar att mojliggora en fortatning av befintligt
bostadsomrade med ytterligare flerbostadshus och darigenom skapa mer

stadsmassighet vid Svedalas norra entré.
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BESKRIVNING AV
DETALJPLANEN

| det har avsnittet redogdr kommunen for detaljplanens grundlaggande
drag och de element som har varit grundlaggande for att skapa

detaljplanen.

lllustration av ett mdyjligt satt att genomféra detaljplanen.
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HELA DETALJPLANEN

Overensstammer med 6versiktsplan

Planforslaget ar forenligt med oversiktsplan 2018 och med lansstyrelsens
granskningsyttrande over 6versiktsplanen.

Planprocess

Kommunstyrelsen gav 13 december 2021 planuppdrag for Svedala 41:3

och 41:4. Detaljplaneprocessen foljer plan- och bygglagen PBL 2010:900
och Boverkets foreskrifter och allméanna rad (2020:5) om detaljplan samt

foreskrifter och allménna rad (2020:8) for planbeskrivning.

Plankartan ar uppréattad enligt Boverkets planbestammelsekatalog
version BFS 2022-11-01.

Detaljplanen utférs med standardférfarande. Standardférfarande anvands
nar férslaget till detaljplan ar férenligt med oversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande samt inte bedéms vara av betydande
intresse for allménheten eller i dvrigt av stor betydelse och inte heller
antas medfora betydande miljopaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i norra delen av Svedala tatort och avgransas av
Hyltarpsvagen i norr, Ostra Tvéargatan i éster samt Norra Tvargatan i
Soder. Vaster om planomradet langs Norra Tvargatan ligger fyra
trevanings flerfamiljshus.

Planomradet omfattar fastigheterna Svedala 41:3 och 41:4 samt delar av
allmén plats-fastigheterna Svedala 1:7, Svedala 122:32, 122:53 och
122:54.

Planomradets areal ar 2,7 hektar.

Markagoférhallanden

Kvartersmarken utgors av tva fastigheter, Svedala 41:3 och 41:4, vilka
bada &ags av Bostadsaktiebolaget Svedalahem.

Allman plats i detaljplanen utgdrs av fyra fastigheter, Svedala 1:7, 122:32,
122:53 och 122:54, vilka alla &gs av Svedala kommun.
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Plansdkande

Bostadsaktiebolaget Svedalahem ar plansdkande.
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GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 5 ar fran det datum planen har fatt laga kraft.

Fore genomforandetidens utgang far mot berorda fastighetsagares
bestridande detaljplanen &ndras eller upphavas endast om det ar
nodvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt, vilka inte
kunnat forutses vid planlaggningen.

Efter genomforandetidens utgang far planen andras eller upphavas utan
att rattigheter som uppkommit genom planen beaktas. (4 kap 40 § PBL).

Sida 7



KS/2021-000157

ALLMAN PLATS

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet & kommunalt for allménna platser inom
planomradet. Det innebar att det &r kommunen som ansvarar for att
bygga ut och skéta all mark som enligt detaljplan ar allman plats.

Gata och trafik

Kvartersmarken ska huvudsakligen angéras fran Norra och Ostra
tvargatan. Det ar mgjligt att i undantagsfall anordna infart for motorfordon
aven fran Hyltarpsvagen. Detaljplanen innebar inga ombyggnader i
trafikmiljon utdver justerade och tillkommande infarter.

Norra tvargatan, en mindre del av Mdnsgatan och en remsa mark langs
Hyltarpsvagen planlaggs som Gata (allman platsmark). Dessa ytor finns
med i detaljplanen for att inte lamna rester av den stadsplan som den hér
detaljplanen ersatter.

En mindre yta allmén platsmark med anvandningen Gata finns ocksa
med i cirkulationsplatsen Hyltarpsvagen-Ostra tvargatan. Ytan finns med i
detaljplanen for att justera gransen mellan allman platsmark och
kvartersmark till 1aget som det ser ut i verkligheten. Néar detaljplanen har
fatt laga kraft ska dven fastighetsgransen justeras for att spegla detta.

Vatten och spillvatten

Anslutningspunkter for vatten och spillvatten finns i Norra tvargatan. Vid
fortatning behover anslutningspunkterna for vatten uppgraderas till 63
mm.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen i detaljplanen ar utformad enligt alternativ A

i Dagvatten-, skyfall- och VA-utredning Detaljplan kv. Jasminen Svedala
kommun (Niras, 17 december 2024). Dagvattnet hanteras av VA-
huvudmannen och kommer att ledas i ny ledning till dammen nordost om
planomradet (se figur). Dagvattendammen behdver byggas ut for att
kunna fordroja tillkommande fléden fran den har och den angransande
detaljplanen for Nilssons tradgard. Marken dar dammen ligger ar planlagd
som allmén plats (Natur) i detaljplan 183, med tillracklig friyta for att
kunna utvidga dammen for att klara atminstone behovet fran dessa tva
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planer. Utbyggnad av dammen kommer att samordnas for de tva
detaljplaneprojekten, men det ar ocksa majligt att bygga ut dammen
enbart for en av planerna.

~~~~~

Dammen norr om Hyltarpsvégen och éster om Foretagsgatan byggs ut fér att
kunna férdrdéja tillkommande fléden fran den har och eventuellt nirliggande
detaljplaner. Observera att den redovisade ytan dr schematisk och inte en
representation av ytbehovet som kommer av den har detaljplanen.

Vid ett 20-arsregn med klimatfaktor 1,25, vilket ar det regn som det
allmanna dagvattensystemet ska kunna ta hand om, blir det
dimensionerande dagvattenflédet efter utbyggnad 519 liter per sekund.
Det ar en 6kning med 264 liter per sekund jamfért med nulaget,

som beréknats utan klimatfaktor.

Dagvattennatet i de aktuella delarna av Svedala tatort ar inte
dimensionerat for att ta hand om 20-arsregn med klimatfaktor och
befintlig bebyggelse slapper dagvatten direkt i ledning utan férdrdjning.

Vid exploatering i befintlig miljo i Svedala tatort behtver belastningen pa
dagvattennatet minska jamfort med nulaget. Det betyder att det 6kade
flodet efter exploatering, med hansyn tagen till klimatfaktor, maste
fordrojas nara kallan. For att sakerstalla detta har ambitionsnivan for
fordrojning satts till att flodet efter exploatering ska motsvara det flode
som hade uppkommit om planomradet bestod av naturmark, sa kallad
naturmarksavrinning. Det ar en lagre ambitionsniva an vad som anges i
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Svedala kommuns dagvattenstrategi for nybyggnadsomraden, men
samtidigt ger det ett lagre flode netto per tidsenhet &n vad omradet ger
upphov till innan utbyggnad:

Nuvarande dagvattenflode vid ett icke klimatkompenserat 20-arsregn:
255 liter per sekund.

Dimensionerande dagvattenflode vid naturmarksavrinning: 30 liter per
sekund.

For att komma ner till ett flode som motsvarar naturmarksavrinning vid ett
20-arsregn med klimatfaktor kravs en fordrojningsvolym om 480
kubikmeter. Denna fordrojning ska anordnas i en utbyggnad av
dagvattendammen norr om Hyltarpsvéagen, 6ster om Foretagsgatan.
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KVARTERSMARK

Bostader

Detaljplanen majliggor fortatning med tre nya byggnader i fyra vaningar
som foljer den befintliga skivhustypologin i kvarteret. Husen kan
forvantas innehalla ungefar 80 nya bostader, vilket med befintliga blir
cirka 190 bostader inom planens 2,2 hektar kvartersmark. Féreslagen
bebyggelsetathet (nettotal) inom planomradets kvartersmark ar saledes
86 bostader per hektar.

For att sdkerstélla att de nya husen foljer den befintliga strukturen och att
utblickarna norrut paverkas sa lite som mgjligt begransas byggratterna i
detaljplanen med egenskapsgrans och korsmark — att marken endast far
férses med komplementbyggnad, balkong eller uteplats. De nya
byggnaderna far en hojdreglering som motsvarar fyra vaningar och
sadeltak. For de befintliga byggnaderna ar héjdregleringen satt till
befintlig taknock med marginal som mgjliggor en ytterligare vaning.

For att sdkerstélla att till exempel miljéhus kan rymmas ar hogsta
nockhojd pa komplementbyggnader 4 meter.

Planomradet ligger inom foreslaget skyddsomrade for en vattentakt. Fram
till att ett vattenskyddsomrade definierats och skyddsforeskrifter for detta
tagits fram och beslutats begransar kommunen atgarder som kan riskera
att sprida fororeningar till grundvattnet pa andra satt. Detaljplanen
reglerar darmed en lagsta grundlaggningsniva samt att grundlaggning
med palning ar inte lampligt.

Parkering

Parkering for bostadernas behov ska l6sas inom kvartersmark. Parkering
ska anordnas i féljande omfattning i enlighet med Trafik- och
parkeringsutredning kvarteret Jasminen (Trivector Traffic, 2024-11-05):

Cykelparkering
Cykelparkering ska anordnas med vaderskydd och néra byggnadernas
entréer.
3y Cykelparkeringar per
Bostad Lagenhetsstorlek lagenhet inkl.

(RoK) besdksparkering
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Samtliga

y a 2,0

lagenhetstyper

Flerbostadshus 1 1,0
2 15
3 2,0
4-5 3,0

Bilparkering

Bilparkering ska anordnas pa kvartersmark enligt nedanstadende
parkeringsnorm:

Bostad Lagenhetsstorlek  Bilplatser per lagenhet inkl.

(RoK) bestksparkering
Flerbostadshus 1-2 0,8

3 11

4-5 1,6

Parkeringsnormen enligt ovan innebér att 84 ytterligare parkeringsplatser
for bil kravs vid utbyggnad med tre nya byggnader enligt den
illustrationsplan och tankta lagenhetsférdelning som tagits fram till
samradsskedet (9 st 1 RoK, 48 st 2 RoK och 24 st 4 RoK).

Parkeringsnormen far reduceras om foljande mobilitetsatgarder
genomfors:

» Cykelparkering ska byggas ut minst enligt cykelparkeringsnormen
ovan.

« Bilpool inom 200 meter fran entré med minst 1 bil per 50 lagenheter
ska finnas tillganglig for de boende. Denna ska vara sakerstélld i minst
10 ar for att reducerat parkeringstal ska vara majligt att tillampa vid
bygglovsprovning.

Lagenhetsstorlek  Bilplatser per lagenhet

Bostad (RoK) inkl. besoksparkering
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Flerbostadshus
med Alla 0,7
mobilitetsatgarder

Energiforsorjning, tele och fiber

Kommunen forordar att omradet ska varmas upp med férnyelsebar energi
samt att bebyggelsen utformas som lagenergi- eller passivhus.

De nya byggnaderna kan anslutas till befintliga ledningar for el, tele och
fiber i angransande gator.

Avfallshantering

Kéllsortering av avfall ska kunna tillampas. Miljéhus placeras i anslutning
till omradets angdring och parkering. Miljohusen bor placeras hdgst 50
meter fran bostadshusens entréer.
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BEFINTLIGT

Jasminens norra sida, dar foértitningen ar aktuell.

Kvarteret Jasminen bestar av sex trevanings lamellhus som uppfordes pa
1960-talet. Fasaderna &r i gult tegel och husen har infallda balkonger
varav nagra ar inglasade. Byggnaderna ligger omlott, vilket ger fria
siktlinjer bade at norr och stéder. Kvarteret kompletterades med miljohus i
borjan av 2000-talet.

Den norra raden hus har garage i kéllarplan, vilka nas fran kvartersgatan
Johan Borgsgatan. Gatan boérjar i forlangningen av den allmanna gatan
med samma namn, svanger runt hdrnet pa det nordvastra huset och gar
darifran i dstvastlig riktning till parkeringarna i den norra delen av
omradet.
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Befintliga byggnader i kvarteret Jasminen fran Norra Tvirgatan.
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ARENDEINFORMATION

o Kommun: Svedala kommun

» Planens namn: Detaljplan fér Svedala 41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen, i
Svedala.

« KS/2021-000157

« Kommunstyrelsen gav uppdrag att uppréatta detaljplan 13 december
2021.
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ANNAT

Handlingar

Till detaljplanen hor foljande handlingar (* ar tillganglig pa Strategisk
planeringsenhet):

» Plankarta med planbestammelser

» Planbeskrivning med illustrationer (denna handling)
« Grundkarta

« Fastighetsférteckning*

« Undersokning om betydande miljopaverkan

Ovriga handlingar som ligger till grund for planforslaget:

« Dagvatten-, skyfall- och VA-utredning, detaljplan Kv Jasminen (Niras
Sweden, 2024-12-17)

« Trafik- och parkeringsutredning kvarteret Jasminen, Svedala, v 1.1,
2024:83 (Trivector Traffic, 2024-11-05)

« Kv Jasminen - Svedala, Bullerutredning, rev 2 (Soniga Akustik, 2024-
12-10)

» PM, Geoteknik, Jasminen, Svedala kommun (Breccia Konsult, 2024-
06-13)

« Markteknisk undersokningsrapport, Geoteknik, MUR/Geo, Jasminen,
Svedala kommun (Breccia Konsult, 2024-06-13)

« Yttrande 6ver grundforhallandena for planerade bostadshus i Kv
Jasminen, Svenska Riksbyggen, Svedala C, arbnr 1837
(Ingenjorsbyran VIAK, 1962-07-12)

« Oversiktlig miljioteknisk markundersokning Svedala 41:3 och Svedala
41:4 (Breccia Konsult, 2024-10-09)

« Kompensationsatgarder for ekosystemtjanster (Svedala kommun,
2025-02-06)
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MOTIV TILL DETALJPLANENS
REGLERINGAR

| det har avsnittet redogdr kommunen for motiven till detaljplanens
regleringar. Redovisningen gors utifran detaljplanens syfte och motiven
ska gora det enklare att tolka planen och ge viktig information for att
kunna géra bedémningar vid provning av lov.

Sida 18



KS/2021-000157

MOTIV TILL REGLERINGAR

Anvandning av mark och vatten
GATA - Gata

Anvandningsomrédet vid cirkulationsplatsen Ostra tvargatan -
Hyltarpsvagen: En mindre del av den befintliga cirkulationsplatsen ar
reglerad som Gata for att justera gransen mellan kvartersmark och
allman plats samt for att tydliggdra vilken mark som ska lésas in av
kommunen.

Anvandningsomradet vid Norra tvargatan: Regleringen av Norra
tvargatan som Gata ska sakerstélla att det inte finns rester kvar fran de
detaljplaner som den héar detaljplanen ersatter.

B - Bostader

Kvartersmarken ar reglerad som bostad dels for att sékerstalla
anvandningen av befintliga flerbostadshus, dels for att uppfylla
detaljplanens syfte, det vill saga att fortata omradet genom att mojliggora
ytterligare byggnader inom fastigheterna.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Marken far inte forses med byggnad

Bestammelsen sakerstaller att det finns en byggnadsfri yta langs gransen
mellan kvartersmark och allman plats for att varna den
stadsbyggnadsprincip som omradet foljer.

Marken far endast férses med komplementbyggnad,
uteplats och balkong

Bestammelsen sékerstaller att omradets struktur féljer den ursprungliga
genom att definiera byggratterna geografiskt. Det gor ocksa att
bullervarden halls nere inom omradet och att utblickar kan varnas i sa
stor utstrackning som mdjligt genom att byggnaderna ar férskjutna i

forhallande till varandra. Bestammelsen sakerstaller ocksa att balkonger
och uteplatser kan sticka ut fran byggnaderna utan att bli planstridiga.

S1 - Minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet ska
orienteras mot en ljuddampad sida

Bestdmmelsen ska sdkerstélla att bostaderna i de byggnader som
omfattas av den ska kunna uppfylla gallande riktvarden for buller i bostad.
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h, - Hogsta nockhojd ar 18 meter

Bestammelsen tillater en hojd pa bebyggelsen som gor att det ar mojligt
att uppfylla detaljplanens syfte om att fortata omradet med nya byggnader
och skapa en stadsmassighet samtidigt som skalan harmonierar med
befintlig bebyggelse mellan Norra tvargatan och Hyltarpsvagen.

h, - Hogsta nockhojd ar 4 meter

Bestammelsen sakerstaller att komplementbyggnader far en hojd som
harmonierar med omradets skala.

uq - Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar

Bestammelsen skyddar befintliga allménnyttiga underjordiska ledningar.

04 - Minsta takvinkel &ar 15 grader

De sex egenskapsomraden som omfattar befintliga byggnader:
Bestammelsen sakerstaller att befintliga byggnader eller byggnader som
ersatter dessa fortsatt har en takform med sluttande tak for att inte
byggnaderna ska bli dominerande eller skugga bebyggelse norr om
dessa.

De tre egenskapsomraden som reglerar tillkommande byggnader:
Bestammelsen sakerstéller att tillkommande bebyggelse far en takform
som harmonierar med den befintliga.

f, - Fasader ska vara av tegel och kan ha inslag av tra

Bestdmmelsen syftar till att sakerstélla att bebyggelsen har en god form-
och materialverkan som kompletterar den befintliga bebyggelsen pa ett
tilltalande satt. Den syftar ocksa till att skapa en valkomnande miljo vid en
av Svedalas entréer.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Byggnader ska klara naturligt 6versvammande vatten fran
ytavrinning upp till +48,5 meter dver nollplanet

Bestdmmelsen ska sdkerstélla att tillkommande bebyggelse ar sakrad
mot 6versvamning i enlighet med den skyfallsutredning som gjorts till
detaljplanen.

Lagsta grundlaggningsniva ar +47,5 meter 6ver nollplanet

Sida 20



KS/2021-000157

Bestammelsens syfte ar att skydda reservvattentakten fran féroreningar i
vantan pa att vattentakten far ett formellt skyddsomrade med
skyddsforeskrifter.

Grundlaggning far inte utféras med palning

Bestammelsens syfte ar att skydda reservvattentakten fran fororeningar i
vantan pa att vattentakten far ett formellt skyddsomrade med
skyddsforeskrifter.
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GENOMFORANDEFRAGOR

I det har avsnittet redogdr kommunen for hur detaljplanen ska
genomfdras. Det innefattar atgarder som ar av betydelse for att planen
ska kunna genomforas pé ett ordnat och lampligt satt. Atgarderna delas
upp i organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga
atgarder.
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MARK- OCH
UTRYMMESFORVARV

Ratt till inlosen

et 2 |

fatt laga kraft.

Den mark inom planomradet som cirkulationsplatsen ligger pa ags vid
detaljplanens framtagande av Svedalahem. Marken &r reglerad som
allmén plats idag i detaljplan 103, men har inte 16sts in av kommunen
efter att planen fick laga kraft. | den har detaljplanen ar det ungefar 200
kvadratmeter av Svedalahems fastighet som blir allman plats i norddstra
delen av planomradet. Det ar en nagot mindre yta an den del av
fastigheten som skulle ha blivit allman plats i detaljplan 103, vilket
redovisas i karta nedan.
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Ny anvandningsgrdns
kvartersmark=allman plats

/\'\-\. I

Anvandningsgrdns \\ "
kvartersmark-allman plats ! Mark som ska overlatas
i detaljplan 103 .'\! fill kommunen
som ersatts av den ] '

har detaljplanen !

Mark i cirkulationsplatsen som ska éverlatas till kommunen och skillnaden

mellan var grdnsen gar mellan allman plats och kvartersmark i géllande
detaljplan och den hér planen.

Kommunens och fastighetsagarens rattigheter och skyldigheter till inlésen
av mark som ska bli allman plats definieras i plan- och bygglagen och
expropriationslagen. Nar detaljplanen fatt laga kraft har fastighetsagaren
ratt att f& den del av fastigheten som planlagts som allméan plats inlést av
kommunen. Kommunen har ocksa réatt att [6sa in samma mark, men
avser att i exploateringsavtalet komma dverens om markéverféring och
ersattning for denna sa att reglerna om inlésen inte behéver aktiveras.
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FASTIGHETSRATTSLIGA
FRAGOR

Forandrad fastighetsindelning

Befintliga fastigheter inom planomradet kommer att ombildas nar planen
far laga kraft. Den mark inom planomradet som ar reglerad som allman
plats ska genom fastighetsreglering inforlivas i en av kommunens
gatufastigheter. Se ocksa Mark- och utrymmesforvarv - Rétt till inlésen.

Kvartersmarken inom planomradet bestar av tva fastigheter som kan
regleras samman. Eftersom gransen mellan dessa tva fastigheter gar
genom en av de nya byggréatterna rekommenderar kommunen starkt att
fastighetsagaren genomfor detta eller justerar gransen till att inte ligga i
byggratten, men det ar ingen férutsattning for att genomféra detaljplanen.

Det ar fastighetségarens och ledningshavarens ansvar att ansoka hos
Lantméateriet om fastighetsreglering respektive upplatelse av ledningsratt.
Med ansokan foljer lantmaterikostnader samt eventuell skyldighet att utge
ersattning foér mark eller utrymme for rattighet. Lantmaterikostnader
alaggs den som har nytta av respektive atgard eller annan vid
Overenskommelse.

Rattigheter

et 2 |

2]

Avtalsservitut for busshaliplats \

.’ r

T Markreservat o0t —

allmannyttiga ledningar s
ol &
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Markreservat fér allmannyttiga ledningar och omraden som ska omfattas av
avtalsservitut for att sdkerstilla kommunens atkomst.

Inom kvartersmarken finns ett avtalsservitut foér underjordiska ledningar.
Tva ledningsstrak for befintliga allmannyttiga ledningar genom
fastigheterna, inklusive det som servitutet géller, skyddas i planen med u-
omraden.

Ratt att framdra ledningar inom planomradet kan regleras med
ledningsratt eller servitut. Initiativ till ledningsréatt och servitut kan tas av
ledningshavaren.

Servitut for busshallplats och Hyltarpsvagens vagdike

En del av busshallplatsen och Hyltarpsvagens vagdike ligger inom
kvartersmark. For att sékerstélla pagaende anvandning tills en eventuell
framtida ombyggnad av Hyltarpsvégen ska kommunen teckna ett
avtalsservitut med fastighetsagaren for respektive anvandning. Det ar
kommunen som ska initiera denna atgard, vilket regleras i
exploateringsavtalet
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TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnad av allmén plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats. Allmanna gator och
anlaggningar ska utformas enligt Svedala kommuns normbeskrivning for
allmanna anléaggningar.

Planforslaget innebar att féljande allmanna anlaggningar byggs om inom
planomradet:

« Anpassning av Ostra Tvéargatan till ny in- och utfart till kvarteret.

Utbyggnad av vatten och avlopp

VA-huvudmannen ansvarar for utbyggnad av vatten, spillvatten och
dagvatten. Allménna VA- och dagvattenledningar ska utformas enligt VA-
huvudmannens normbeskrivning fér allmanna anlaggningar.

Detaljplanen innebér att foljande vatten- och spillvattenanlaggningar
anlaggs inom planomradet:

» Uppgraderade anslutningspunkter for vatten och spillvatten i Norra
tvargatan.

« Ny dagvattenledning fran planomradet till dammen nordost om
Hyltarpsvagen och Verkstadsgatan.

Detaljplanen innebar att féljande dagvattenanldggningar anlaggs utanfor
planomradet, pa for andamalet redan planlagd mark:

« Utvidgad dagvattendamm nordost om planomradet.

Tekniska atgarder

En detaljerad geoteknisk utredning och radonunderstkning ska tas fram
och bekostas av exploatdren infor detaljprojektering av byggnader, eller
senast i samband med ansékan om bygglov.

Forlorade natur- och kulturvarden for grasvallen med formklippta
avenbokshéackar ska kompenseras delvis inom allman platsmark, delvis
inom kvartersmark i enlighet med exploateringsavtalet. Exploatéren
bekostar kompensationsatgarder.
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Brandvattenforsorjningen ska anordnas i omradet. Avstandet mellan
brandposterna ska vara hogst 150 meter och avstandet mellan brandpost
och uppstallningsplats ska vara hogst 75 meter. For detaljplanen

foreslar Dagvatten-, skyfall- och VA-utredning Detaljplan kv. Jasminen
(Niras, 17 december 2024) att en ny brandpost anlaggs i mitten av Ostra
tvargatan. Exploattren ska redovisa att brandvattenférsorjningen ar
sékerstalld i samband med detaljprojektering och bygglovsansokan.

Exploatéren ansvarar for och bekostar masshantering.

Postlador placeras samlat i byggnadernas entréer. Dialog ska tas med
PostNord i samband vid placering av postlador.
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EKONOMISKA FRAGOR

Exploattren bekostar i dvrigt nédvandiga undersdkningar och utredningar
for detaljplanens utbyggnad. Exploatéren bekostar att eventuella
markfdrororeningar saneras samt att erforderliga skydds- och
sakerhetsatgarder vidtas for att kvartersmarken ska vara lamplig for
bebyggelse.

Planavgift

Detaljplanen bekostas av exploator i enlighet med tecknat planavtal.
Darmed tas planavgift inte ut i samband med bygglov for den bebyggelse
som kan genomforas enligt detaljplanen.

Inl6sen

Den mark som enligt detaljplan ska utgdra gata och inte redan ingar i
kommunens fastighet kan l6sas in av kommunen, men kommunen avser
att i exploateringsavtalet komma 6verens om markdverforing och
ersattning for denna sa att reglerna om inlésen inte behover aktiveras.

Drift av allman plats

Kommunen ansvarar for drift och underhall for allméan plats.

Drift av vatten och avlopp

VA-huvudmannen ansvarar for drift och underhall av vatten och
spillvatten. Kostnad for utbyggnad av nya ledningar for vatten och
spillvatten regleras i exploateringsavtal. Kostnad for anslutning av vatten
och spillvatten debiteras normalt enligt den beslutade taxa som galler vid
anslutningstillfallet.

Utbyggnad av allmén plats

Exploattéren bekostar den ombyggnad av allmén plats som
genomforandet av detaljplanen kraver, vilket regleras i exploateringsavtal.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal for detaljplanen uppréttas i enlighet med 6 kap 40 §
PBL och ska godkannas av bade kommunen och exploatéren innan
planen antas. Avtalet reglerar markoverlatelse, ansvar och
kosthadsfordelning for utbyggnad av allmén platsmark,
dagvattenhantering med mera. Avtalets huvuddrag redovisas under
tekniska fragor och ekonomiska fragor.

Tidplan
Samrad: februari-mars 2025

Granskning: oktober 2025
Antagande: mars 2026
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UPPLYSNINGAR

Ledningar i mark som behgver flyttas med anledning av exploateringen
och som inte bekostas av ledningsdragande verk ska hanteras och
bekostas av exploatéren. Ledningshavare ansvarar for och bekostar
utbyggnad samt drift och underhall av energiforsorjningsledningar,
natstationer, tele- och bredbandskablar. Anslutnings- och
brukningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive andamal av
ledningsagare och operatorer.
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KONSEKVENSER

| det har avsnittet redogdr kommunen for de konsekvenser detaljplanen
far. Avsnittet ska ge en forstaelse for vad planen kommer att innebara for
olika aktorer och for omgivningen. Beskrivningen av konsekvenserna ska
ge de som blir berérda av planen 6kad inblick och forstaelse for vad ett
genomforande av detaljplanen kommer att innebéra.
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FASTIGHETER OCH
RATTIGHETER

Konsekvenser for fastigheter
Svedala 1:7

Fastigheten ar en av kommunens gatufastigheter och paverkas inte av
detaljplanen.

Svedala 41:3

Fastigheten ar privatagd och utgoér kvartersmark inom planen. Inga
forandringar av fastigheten kravs for detaljplanens

genomfdrande. Eftersom gransen mellan fastigheten och Svedala 41:4
gar genom en av de nya byggratterna rekommenderar kommunen starkt
att fastighetsagaren lagger samman de tva fastigheterna eller justerar
gransen till att inte ligga i byggratten.

Svedala 41:4

Fastigheten ar privatagd och den del av marken som i detaljplan ar
reglerad som allman plats 6verlats till kommunen och regleras in i
gatufastigheten Svedala 122:54. En del av fastigheten utgérs av
kvartersmark. Fastighetsreglering bor ske sa att granserna anpassas till
kvartersmarken.

Se i Ovrigt Svedala 41:3 angaende kommunens rekommendation om
sammanlaggning eller justering.

Svedala 122:32 och Svedala 122:53

Fastigheterna &r tva av kommunens gatufastigheter och de paverkas inte
av detaljplanen.

Svedala 122:54

Fastigheten ar en av kommunens gatufastigheter. Den delen av
cirkulationsplatsen som idag ligger inom Svedala 41:4 ska regleras 6ver
till den har fastigheten.
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MILJO

Beddmning av miljopaverkan

Strategisk planeringsenhet beddmer med vagledning av férordningen om
miljokonsekvensbeskrivningar att planforslaget inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-12 §8
miljdbalken och i 4 kap 34 § plan- och bygglagen. Behovet av
miljoh&nsyn vid genomforandet av detaljplanen belyses darfor inte i en
miljobeddmning enligt 6 kap 12—13 8§88 miljobalken.

Vid den undersokning som utforts har féljande stallningstagande gjorts:

Kommunen gdr den sammanvagda bedémningen att genomférande av
detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4, Jasminen, i Svedala, Svedala
kommun inte ger upphov till betydande miljopaverkan, sa som avses i 6
kap. 11-12 § miljobalken. Motivet till stallningstagandet grundas pa att
planforslaget innebar fortatning pa redan ianspraktagen mark i ett lage
dar inga omfattande utbyggnader av infrastruktur kravs. Detta ar god
hushallning med mark och resurser. Att detaljplanen genomfors innebar
sma negativa miljckonsekvenser som marginellt 6kad biltrafik och att icke
hardgjorda ytor ersatts med byggnader och parkeringar, men dessa ar
férsumbara. Kommunen bedémer darmed att ett genomférande av
detaljplanen inte kan antas leda till betydande miljopaverkan.

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet kommer att avledas till dammen nordost om
planomradet, norr om Hyltarpsvagen och dster om Foretagsgatan.
Dammen byggs ut for att kunna fordroja tillkommande floden fran det har
planomradet och eventuella andra narliggande utbyggnadsomraden. Fran
dammen leds dagvattnet i befintliga ledningar till Sege & som ar
huvudrecipient. Med foreslagen dagvattenhantering i dammen nordost
om planomradet minskar dagvattenflodet efter exploatering, fran dagens
287 liter per sekund vid ett 20-arsregn utan klimatfaktor till 30 liter per
sekund vid ett 20-arsregn med en klimatfaktor om 1,25. Detta flode
motsvarar vad som hade runnit ut frdn planomradet om det hade bestatt
av naturmark.
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Dikningsforetag

Mindre delar av planomradet ligger inom batnadsomradena for
dikningsforetagen St. Svedala nr 3, 16 och 23 respektive Segedn genom
och fran agor till Brannemolla, Aggarp, Nygard, Svedala m fl. Omradena
Overlappar varandra. Dikningsforetagens ledningar &r inom Svedala
samhalle ersatta av VA-huvudmannens ledningsnat.

Dagvattenhanteringen i detaljplanen ger ett mindre fléde per tidsenhet till
recipient efter att detaljplanen &r genomford jamfért med dagens fléde
fran planomradet. Ett genomférande av detaljplanen medfér alltsa en
nettominskning av dagvattenflddet per tidsenhet till Sege a.

Kommunen bedomer att dikningsforetagen av ovanstaende anledning
inte paverkas negativt av foreslagen exploatering.
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MILJOKVALITETSNORMER

Luft

Planomradet ligger inom 6ppet landskap med god genomluftning.
Trafiktillskottet fran den forandring som planforslaget innebar bedéms inte
forandra nivaerna for befintlig bebyggelse. Planomradet ligger centralt
med goda mojligheter till att ta sig till malpunkter med cykel inom Svedala
och med kollektivtrafik till kranskommuner.

Vatten

Kommunen beddmer att utbyggnadsforslaget med férdréjning och rening
av dagvatten i en 6ppen damm Okar mojligheten att uppfylla
miljokvalitetsnormen for vatten i slutrecipienten Sege a jamfort med
dagslaget dar dagvattnet slapps direkt till recipient utan rening. Beroende
pa utformning och kapacitet kan dagvattendammar avskilja mellan 65 och
90 procent suspenderade amnen. Vid ratt utformning och etablering av
vegetationszoner ar forutsattningarna for avskiljning av naringsamnen,
oljeamnen och tungmetaller hég. Det finns séledes goda forutsattningar
for tillracklig rening av dagvattnet fran planomradet i dammen nordost om
planomradet.

Berékningar av dammens kapacitet for rening kommer att genomféras i
samband med studier av dammens utbyggnad. Eftersom utbyggnaden
samordnas mellan flera projekt redovisas dessa uppgifter forst i
detaljplanens granskningsskede.
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HALSA OCH SAKERHET

Berakning av omgivningsbuller
Ljudniva uteplats

Balkongerna pa de nya husen i norr och de befintliga husen i soder
overskrider gallande riktvarden for uteplats med 1-5 dB(A). Men inom
kvartersmarken finns gott om utrymme, oavsett scenario, att anlagga
gemensamma uteplatser for bade befintliga och nya bostader som
uppfyller gallande riktvarden, 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal
ljudniva. De balkonger som inte uppfyller riktvardena kan darmed
undantas.

Bullernivan pa gardarna och vid fasaderna pa de befintliga husen sjunker
nar de nya byggnaderna uppforts, utom vid fasaderna direkt mot Norra
tvargatan och Ostra tvargatan.

Ljudniva vid fasad

Riktvardena for fasadbuller éverskrids mot Hyltarpsvagen pa de nya
byggnaderna med 1-2 dB(A) for ekvivalenta nivaer och i en punkt per
byggnad med 3 dB(A). Maxnivaerna éverskrids med upp till 9 dB(A) i
huset langst vasterut. Detaljplanen staller darmed villkoret att lagenheter i
dessa hus ska ha minst halften av bostadsrummen mot en bullerskyddad
sida.

For bostader byggda fore 1997 galler Naturvardsverkets riktvarde 65
dB(A) ekvivalent niva vid fasad. Befintliga byggnader inom planomradet
klarar dessa varden och ligger under atgardsnivaer. Samtliga hus klarar
dessutom de ekvivalenta fasadvardena for nyproduktion om 60 dB(A).

De nya byggnaderna ger lagre ekvivalentnivaer (ca 1 -4 dB) vid befintliga
fasader mot norr jamfort med nollalternativet. | 6vriga delar vantas
ljudnivan generellt inte forandras med mer an 1 dB, vilket inte ar en
horbar forandring - det kravs en forandring i ljudnivan om cirka 3 dB(A)
for att den ska vara mojligt att uppfatta for det méanskliga orat.

Buller vid befintlig bebyggelse som angransar till
planomradet

Ljudnivaerna vid befintlig bebyggelse som angransar till planomradet
paverkas inte av ljudnivaerna fran den tillkommande trafiken till och fran

de nya bostaderna eftersom trafiktillskottet ar férsumbart jAmfort med den
dvriga trafiken pa gatorna.
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Risk for olyckor

De narmaste trafiklederna for farligt gods ar lansvag 108 respektive
europavag E65. Bada dessa ligger mer an 200 meter fran planomradet
och ar darmed med god marginal utanfér uppmarksamhetsavstandet for
risker med farligt gods-transporter.

Norr om planomradet finns en drivmedelsstation. Denna ligger mer an
150 meter fran planomradet och ar darmed utanfor
uppmarksamhetsavstandet for risker fran anlaggningen.

Risk for dversvamning

Med den dagvattenhantering som foreslas i detaljplanen minskar flodet till
recipient fran planomradet vid upp till ett 20-arsregn med klimatfaktor
1,25. Det minskar dagvattenbelastningen pa ledningsnétet hela vagen till
recipient fran planomradet.

Idag finns problem med instangda omraden och stdende vatten inom
kvartersmarken. En utbyggnad av dagvattendammen norr om
Hyltarpsvagen och dster om Foretagsgatan kommer att forbattra
dversvamningsproblematiken bade inom och utanfér planomradet. Med
de atgarder som detaljplanen tar upp kan exploateringen genomféras
utan att skyfallssituationen férvarras. Eftersom det finns problem i
omradet redan idag ar det dock av stor vikt att atgarderna genomférs. Det
beddms inte foreligga nagon risk avseende tillganglighet till planomradet
for raddningstjansten.
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RIKSINTRESSEN

Trafikkommunikation

Planomradet ligger cirka 250 meter séder om riksintresset for europavag
E65. Forandringen i trafikméngder som orsakas av detaljplanens
genomfdrande ar av sa liten omfattning, aven sammanlagt med andra
narliggande detaljplaneprojekt, att det ar osannolikt att det ar markbart pa
europavagen eller trafikplatsen dar den korsar vag 108. Kommunen
bedomer att ett genomfoérande av detaljplanen darmed inte har nagon
paverkan pa riksintresset.

Raorligt friluftsliv

Planomradet ligger ungefar 90 meter séder om gransen for riksintresset
for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 1-28 miljobalken.

Exploateringen inom planomradet har inte ndgon paverkan eller
betydelse for riksintresset for det rorliga friluftslivet eftersom E65 ar redan
idag ar en barriar och planomradet ar en fortatning av ett befintligt kvarter.
Kopplingar mellan tatorten Svedala med de tatortsnara
rekreationsomradena norrut finns redan idag, till exempel via
Sjodikenvagen eller Toftavagen.
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SOCIALA KONSEKVENSER

Befolkning och service

Detaljplanen mojliggor ett tillskott av bostader som motsvarar en
tilkommande befolkning om ungeféar 160 personer. Kommunen bedémer
att tillskottet kan klaras av med befintlig samhallsservice.

Barn

Eftersom detaljplanen &r en fortatning om cirka 80 bostader pa en vall
som inte anvands sarskilt mycket har kommunen inte utfért en separat
barnkonsekvensanalys. | stallet gors en bedémning av planforslagets

konsekvenser for barn i planbeskrivningen.

Under arbetet med planforslaget har kommunen tagit h&nsyn till barns
intressen, behov och situation i enlighet med barnkonventionen. Till
skolor, forskolor, centrum och jarnvagsstationen finns separerade gang-
och cykelvagar, huvudsakligen med hastighetssakrade korsningar. Skola
och férskola finns inom 400 till 600 meter fran omradet. Svedala station
ligger cirka en kilometer bort och har goda mdjligheter till trygg
cykelparkering. Busshallplats for regionbuss finns i omedelbar anslutning
till planomradet och korsningen med Hyltarpsvagen kommer att
hastighetsséakras under 2025.

Lekmagjligheter finns inom kvarterets gard och fastighetsagaren avser att
utveckla dessa nar de nya byggnaderna uppfors. Allménna lekplatser
finns i Stadsparken, drygt 200 meter soder om planomradet samt vid
Pilgatan.

Tillganglighet

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa god tillganglighet och
anvandbarhet for funktionsnedsatta beaktats. Hur kraven pa tillganglighet
i 8 kap 1 § PBL (byggnader) samt 8 kap 9 § PBL (tomter) i detalj kommer
att tillgodoses avgors i samband med byggnads- och markprojekteringen
och darmed vid kommande bygglovsprévning.

Séakerhet och trygghet

Med nya bostadshus kommer fler manniskor att réra sig i och i anslutning
till planomradet, vilket ger mer liv och rérelse i omradet jamfort med idag.
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TRAFIK

Motortrafik

En fullt genomford detaljplan alstrar enligt trafikutredningen cirka 90
tilkommande fordonsroérelser per dygn. Trafikkonsulten har i utredningen
bedomt att den tillkommande biltrafiken fordelas pa cirka 50
fordonsrorelser till och fran E65 och vag 108 och cirka 40 internt inom
tatorten. Det motsvarar en trafikokning om 1-2,5 procent pa
kringliggande gator. Trafikokningen &r sa liten att det inte kommer att
paverka bullerpaverkan pa omgivande bostader.

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen medfor inga forandringar for gang- och cykeltrafik. Under
2025, alltsa innan detaljplanen rimligtvis kan antas bli antagen, kommer
gang- och cykelkorsningen med Hyltarpsvagen i cirkulationsplatsen att
goras hastighetssakrad, vilket forbattrar sékerheten for fotg&ngare och
cyklister nar de ror sig mellan Norra industriomradet och 6vriga delar av
tatorten sdbder om Hyltarpsvéagen.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

| det har avsnittet redogdr kommunen for de forutsattningar som
paverkat detaljplanens utformning och omfattning.
Planeringsforutsattningarna ska ge en forstaelse for platsens egenskaper
och de varden som legat till grund for de avvagningar som kommunen
gjort i planens regleringar.
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KOMMUNALA

Detaljplaner

. L B h__‘

| - { 8. 3 i
Gillande detaljplaner i férhallande till detaljplanens pla

nomrade.

Detaljplanen &r en fortatningsplan och for omradet galler huvudsakligen
stadsplan 29 - "Férslag till &ndring och utvidgning av stadsplanen for
kvarteret Haggen med flera". | den regleras kvartersmarken som
bostadsandamal dar byggratterna begransas med prickmark. Det finns
ocksa outnyttjade byggratter for garage. Delar av Norra tvargatan och
Ostra tvargatan regleras som lokalgata i detaljplan 87.
Cirkulationsplatsen mellan Hyltarpsvagen och Ostra tvargatan regleras
som huvudgata i detaljplan 103. Denna detaljplan reglerar ocksa en del
av kvartersmarken. Efter att den planen fick laga kraft har inte den
fastighetsreglering som forutsattes i det planarbetet genomforts.

Svedala oversiktsplan 2018

Svedala oversiktsplan 2018 pekar ut planomradet som "omrade inom
vilket fortatning ar mojlig”. Den utpekade fértatningspotentialen anges till
ungefar 450 bostader varav en del ingar i sarskilt utpekade
utvecklingsprojekt. Oversiktsplanen pekar ocksa ut ett antal
ekosystemtjanster inom planomradet. Dar finns vissa varden for
pollinering, rening av luft och klimatreglering.

Sida 43



KS/2021-000157

Planomradet &r utpekat och éverensstammer med markanvandningen i
oversiktsplan for Svedala 2018. Den planerade atgarden ar férenlig med
Lansstyrelsens granskningsyttrande éver dversiktsplan 2018.

Planbesked

Kommunstyrelsen i Svedala kommun gav positivt planbesked till
planintressenten den 29 augusti 2022. Kommunen bedoémde da att
planarbetet skulle kunna pabérjas under 2024 med ett forvantat
antagandebeslut i kommunfullméktige 2026.
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REGIONALA

Regionplan for Skane 2022-2040

Svedala tatort ar utpekad som en strategisk nod i regionplanen. Det
innebar att orten ar betydelsefull ur ett regionalt och funktionellt
perspektiv. De strategiska noderna ar vasentliga for en levande
landsbygd och for att dra nytta av och utveckla Skanes flerkarnighet och
unika kvaliteter. De bidrar inte minst till ett mer varierat utbud av attraktiva
boende- och livsmiljder i hela Skane. Genom att utveckla de strategiska
noderna kan ett battre underlag for kollektivtrafik och service nas vilket
minskar behov av bilresande och starker det hallbara resandet.
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RIKSINTRESSEN
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Planomradets ldge i férhdllande till riksintresse for rérligt friluftsliv och
riksintresse fér vig E65.

Trafikkommunikation

Planomradet ligger ungefar 250 meter séder om riksintresset for vag E65.

Rorligt friluftsliv

Planomradet ligger cirka 80 meter soder om gransen for riksintresse for
rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljobalken, Sjo- och aslandskapet vid
Romeleasen i Skane. Exploateringar och andra ingrepp i miljon far
komma till stand i dessa omraden endast om det inte méter nagot hinder
enligt samma paragraf och om det kan ske pa ett satt som inte patagligt
skadar omradenas natur- och kulturvarden.

Exploateringen inom planomradet saknar direkt paverkan och betydelse
for riksintresset for det rorliga friluftslivet eftersom E65 ar redan idag &r en
barriar och planomradet befinner sig inom ett exploaterat
verksamhetsomrade. Mojlighet att koppla samman tatorten Svedala med
de tatortsnara rekreationsomradena norrut finns, till exempel via
Sjodikenvagen eller Toftavagen.
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MILJOKVALITETSNORMER

Luft

Miljokvalitetsnormerna fér utomhusiluft enligt 5 kap miljobalken far inte
overskridas for svaveldioxid, kvaveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid och
partiklar (PMqq, PM2,5), bly, och bensen samt ska efterstravas for ozon,

arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Enligt Bygg och miljos
beréakningar dverskrids inte miljokvalitetsnormerna inom Svedala
kommun.

Vatten

| Svedala kommun ar Sege an med bifloden och sjéarna klassade som
vattenforekomster med miljokvalitetsnormer for vatten. Enligt databasen
VISS (Vatten Informations System Sverige), beddéms den ekologiska
statusen i recipienten Sege a vara otillfredsstéllande. Klassningen
otillfredsstéallande beror pa att vattenférekomsten ar paverkad av
dvergodning. An ar ocksé rétad, vilket innebar att &ven morfologi och
hydrologi ar paverkad. Dessutom finns det flera miljéfarliga @mnen och
sarskilt fororenande amnen ar uppmatt i halter dver gransvarde.
Kvalitetskravet &r god ekologisk status 2027. Kemisk status ar bedémd till
uppnar ej god och kvalitetskravet ar god kemisk status. Undantag galler
dock for PBDE-10 eftersom det &r en luftburen férorening och kvicksilver
eftersom det ror sig om langvaga atmosfarisk deposition av utslapp fran
tung industri och férbréanning av stenkol.

Kommunen verkar aven for att forbattra vattenkvaliteten for évrigt vatten,
som inte omfattas av vattenforekomster. Det ar av vikt att vattenkvaliteten
inte paverkas negativt i Gvriga vatten, som leds vidare till
vattenférekomsterna.

Buller

Miljokvalitetsnormer for buller galler i kommuner 6ver 100 000 invanare,
det vill sdga inte allmént i Svedala kommun. Men aven i mindre och
medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska stravan vara att
begransa buller. Detta styrs bland annat av de allmanna hansynsreglerna
i miljdbalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och proévning.
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MILJO

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet avleds idag i ledningsnat, utan rening och
med begransad férdrojning. Ledningsnétet i den aktuella delen av
Svedala tatort klarar av ungefar ett 5-arsregn. Det ar alltsa dimensionerat
for helt andra floden &n dagvattensystem dimensioneras for idag. Den
slutliga recipienten ar Sege a.

Dikningsforetag

Planomradet ligger inom batnadsomradet for dikningsforetaget St.
Svedala nr 3, 16 och 23. Dikningsféretaget ar huvudsakligen ersatt av
VA-huvudmannens dagvattennat.

Planomradet ligger inom batnadsomradet for dikningsféretaget Segean
genom och fran agor till Brannemolla, Aggarp, Nygard, Svedala m fl.
Dikningsforetaget ar i den delen som ligger mellan Norra industriomradet
och Folkets hus ersatt av VA-huvudmannens dagvattennét.
Dikningsforetaget har omprévats i mark- och miljgdomstolens mal M
3666-18 och 531-8350-2019.

Biotopskydd

Langs Norra Tvargatan finns tva tradrader som uppfyller kriterierna for
allé och darmed omfattas av biotopskydd. Alléerna paverkas inte av att
detaljplanen genomfors.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom foéreslaget vattenskyddsomrade for
reservvattentakt. Svedala kommuns oversiktsplan 2018 pekar ut ett
omrade inom vilket vattenskyddsomrade foreslagits, men skyddsnivan for
vattentakten ska utredas av kommunen i en separat process som inte ar
kopplad till detaljplanering. Foér att skydda vattentakten har kommunen vid
planlaggning inom vattentaktens uppmarksamhetsomrade samt vid
bygglovsprévning avvisat grundlaggning med palning, borrning efter till
exempel geovarme samt vissa konstruktioner under mark, till exempel
kallare.
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HALSA OCH SAKERHET

Omgivningsbuller

| férordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader finns
bestammelser for riktvarden fér omgivningsbuller utomhus fér spartrafik,
vagar och flygplatser vid bostadsbyggande. De bor uppnas vid
nybyggnation av bostader.

| férordningen sags inget om ljudnivaer inomhus och tidigare aldre
riktvarden for ljudnivaer inomhus, 30 dBA i ekvivalent ljudniva och hégst
45 dBA i maximal ljudniva nattetid i sovrum, galler darfor fortfarande.

Om riktvardet 60 dBA ekvivalent ljudniva ute vid fasad overskrids bor
minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida
skyddad dar riktvardet 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal
ljudniva (klockan 22.00 och 06.00) inte 6verskrids ute vid fasad

Riktvarden for buller fran vag och spartrafik

Bostader Ekvivalentniva Maximalniva
dB(A) dB(A)
Ute, vid fasad 60 -
Ute, vid fasad, Igh < 35
5 65 -
m
Ute, vid fasad, skyddad 1 3
. 55 70
sida
Uteplats 50 702
Inomhus 30 453 (nattetid)

' Dessa riktvarden galler endast om den oskyddade sidan dverskrider 60
dBA (65 dBA)

2 Uteplats i anslutning till bostad, far éverskridas med hogst 10 dBA fem
ganger per timme, dagtid (06—22)
3 Riktvardet far éverskridas med hogst fem ganger per natt (22—06)
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Utifran prognostiserad trafikutveckling har bullerférhallandena beraknats.
Riktvardena for ekvivalenta och maximala ljudnivaer éverskrids vid
fasaderna mot Hyltarpsvagen pa de nya byggnaderna.

For de befintliga byggnaderna klarar samtliga med god marginal gallande
riktvarden for byggnader uppforda tidigare an 1997, alltsa 65 dB(A).

Ljudniva i dBIA)

> 70
- 70
- 65
- 60
= 58
== 50

i G
Modellering av ekvivalenta ljudnivaer ur bullerutredningen. Modellering och
grafik: Soniga Akustik.

Ljudniva i dB{A)

= 80
- 80
- 15
- 10
- 65
<= 60

Modellering av maximala ljudnivaer ur bullerutredningen. Modellering och
grafik: Soniga Akustik.

Risk for olyckor

E65 och vag 108 ar utpekade farligt gods-leder. Kvartersmarken i
detaljplanen ligger mer an 200 meter fran dessa, alltsd med god marginal
utanfor uppmarksamhetsavstandet for att utreda om detta skulle kunna
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innebara nagon risk.

Risk for 6versvamning

Enligt Svedala kommuns skyfallskartering ur Dagvattenstrategi for
Svedala kommun (antagen 2018) finns ett mindre instangt omrade pa
den norra sidan av befintlig byggnad mot cirkulationsplatsen pa
Hyltarpsvagen. Dar riskerar vatten att sta runt en halvmeter djupt vid ett
hundraarsregn.

Den férdjupade Svamplansanalysen visar att vid extremfloden kan Sege
a riskera att svamma oOver sa langt norrut som till Stadsparken, ungefar
280 meter fran planomradet.

Skyfallsutredning

| Dagvatten-, skyfall- och VA-utredning, Detaljplan Kv Jasminen (Niras
Sweden, 2024-12-17) har konsulten simulerat vattenfldodena vid ett 100-
arsregn med klimatfaktor 1,25 med programvaran Scalgo Dynamic Flood.
Berakningarna har konsulten gjort utifran MSB:s vagledning om
skyfallskartering.

I nollalternativet, alltsa med befintlig markanvandning, finns en lagpunkt
och ett instdngt omrade norr om den norddstra byggnaden, dar det kan
sta runt 60 centimeter vatten. Det blir ocksa mycket staende vatten i
Hyltarpsvagens vagdike.

Nar detaljplanen genomférs och nya byggnader och parkering for dessa
ersatter delar av vallen mot Hyltarpsvagen minskar mangden vatten i
lagpunkten till cirka 20 centimeter. Istallet blir det stdende vatten pa
parkeringsytorna mellan de nya byggnaderna som ska utformas som
skyfallsytor. Detta medfér ocksa att byggnaderna behdéver klara vatten
fran skyfall upp till 48,5 meter 6ver nollplanet (RH2000), vilket regleras i
detaljplan.

Den utbyggnad av dagvattendammen norr om Hyltarpsvagen och Oster
om Foretagsgatan som kommer att goras for att fordroja flodet fran
planomradet kommer att forbattra skyfallssituationen, inte bara for
planomradet, utan ocksa for hela Norra industriomradet.
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GEOTEKNISKA
FORHALLANDEN

Marken inom planomradet &r relativt plan, men ar hojdsatt med en cirka
tva meter hog vall mot Hyltarpsvagen och en langre hojd vid den del av
Johan Borgsgatan som gar norr om befintliga byggnader inom
kvartersmarken.

Enligt SGU:s jordartskarta bestar marken av morangrovlera och lerig
moran med en skattad maktighet om 30 till 50 meter.

Vallen mot Hyltarpsvagen bestar av fyllning, sannolikt fran den matjord
som hyvlades av inom fastigheterna infér att de befintliga byggnaderna
uppférdes. Under fyliningen finns organiska massor som behdver skiftas
ut for att bebyggelsen ska kunna grundlaggas.

Utbver ett ytligt 16st sandlager, ar forekommande naturligt avlagrade
jordar fasta. Vid 5-10 meters djup 6vergar den fasta moranleran till en
mycket fast lagrad grovre moranform.

De naturliga jordarna uppvisar goda forutsattningar for grundlaggning och
konsulten har i den geotekniska utredningen beddmt att risken for
stabilitets- och sattningsproblem ar liten.

Markradon

Vid provtagning i samband med den geotekniska undersdkningen
uppmattes radonvarden mellan normalrisk- och hogriskintervall.
Radonhalten i marken kan variera beroende pa arstid och kan vara hogre
vid lagre grundvattennivaer eller vid drénering.

Vid lag- och normalriskmark ska byggnader utféras radonskyddade. Vid
hogriskmark ska byggnader utféras radonsékrade. Boverkets klassning
av mark ur radonsynpunkt ar for lagriskmark 0-10 kBq/mS,
normalriskmark 10-50 kBq/m3 och hégriskmark >50 kBq/mS. Tillréckliga
skyddsatgarder ska utforas i de fall halterna dverskrider tillatna
gransvarden. Radonhalt ska undersdkas senast i samband med
bygglovsansdkan.
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Markmiljo

Markmiljoférhallandena inom planomradet har undersokts av Breccia
Konsult, vilket de redovisat i Oversiktlig miljoteknisk markundersokning
Svedala 41:3 och Svedala 41:4 (Breccia Konsult, 2024-10-09). Omradet
har undersokts for sedvanliga fororeningar och PFAS, bade i mark och
grundvatten. De prov som konsulten har tagit omfattar bade fylining och
naturliga jordlager darunder. | de analyserade jordproverna har konsulten
inte hittat halter som dverskrider Naturvardsverkets riktlinjer for kanslig
markanvandning. Daremot visar analysresultaten fran
grundvattenproverna pa mycket hoga halter arsenik och mangan fran ett
av provroren och mycket héga halter av kalcium i samtliga
grundvattenprover. Konsulten bedémer att féroreningshalterna av
atminstone mangan och kalcium ar naturliga fran berggrunden. Eftersom
inget dricksvatten tas ut pa platsen bedomer konsulten att de forhojda
halterna utgoér en mycket liten risk for skyddsobjekten pa platsen och att
inga avhjalpandeatgarder ar nédvandiga.

Om man i samband med schaktarbeten patraffar fororenad jord ska detta
anmalas till tillsynsmyndigheten fér miljo i Svedala kommun. De ska
godkanna hur dessa massor ska anvandas eller omhandertas. Massor
som ska anvandas for utfyllnad ska motsvara lokala bakgrundshalter
alternativt uppfylla kriterier fér mindre an ringa risk enligt
Naturvardsverkets handbok 2010:1. Anmalan kravs om halt och
lakningsnivaer i massorna innebar ringa fororeningsrisk. Om massor som
kommer att anvandas inte uppfyller kriterier fér mindre an ringa risk kravs
en prévning enligt miljébalken i varje enskilt fall.
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HYDROLOGISKA
FORHALLANDEN

| stort sett hela Svedala kommun ligger inom Sege ans
avrinningsomrade. Storsta delen av dagvattnet fran kommunens tatorter
avleds till Sege &. Fran Klagerups tatort gar dagvattnet via
Torrebergabacken till Segea. | Bara gar den storsta delen av dagvattnet
via Spangholmsbacken till Seged. Holmeja avvattnas till Yddingesjon och
Svedala tatort avvattnas direkt till Sege a. De storre vattendragen i
kommunen ar dikningsféretag och inte naturliga i sin nuvarande form.
Sege a paverkas aven uppstroms av den reglering som finns vid
Barringesjons utlopp.
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KULTURMILJO

Fornldmningar

Den planerade exploateringen berér inga kdnda fornlamningar. Om
fornlamningar patraffas i samband med markarbetena skall dessa
arbeten, i enlighet med 2 kap. 10 § kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas
och Lansstyrelsen underréattas.
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FYSISK MILJO

Ekologisk kompensation

De avenbokar som ska flyttas for att kompensera for férlorade
ekosystemtjénster vid exploateringen.

Omradet berdrs inte av vardekarnor for ekosystemtjanster, som avser
vardefulla omraden med betydelse for flera olika ekosystemtjanster.

En balanseringsbedémning ar utférd och enligt denna boér foljande
kompensationsatgarder utféras for att uppna tillracklig balans i
planforslaget. Kompensation foreslas for:

« Kompensera for de formklippta avenbokar som inte kan ligga kvar pa
vallen langs Hyltarpsvagen.
« Kompensera for den forlust av gronytor som exploateringen innebar.

Foreslagna kompensationsatgarder ar preliminara och kan behéva
omvarderas om ny kunskap tillférs detaljplanen. Kostnader for
kompensationsatgarder inom allméan platsmark bekostas av exploatoren.
Kompensationer inom kvartersmark och kompensationer som inte
foéranleds av lagkrav regleras frivilligt i exploateringsavtalet.

Foljande kompensationsatgarder bor sarskilt beaktas i den fortsatta plan-
och byggprocessen:
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Flytt av formklippta avenbokar till nya platser inom och utanfor
planomradet.

Anlagg blommande ang och blommande buskar pa minst 1000
kvadratmeter av kvartersmarken.

Plantera minst 15 nya trad inom planomradet.
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TEKNIK

Verksamhetsomrade

Planomradet omfattas av verksamhetsomrade for dagvatten, spillvatten
och vatten.
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SERVICE

Tillgangen till barnomsorg ar god. Planomradet ligger ungefar 400 meter
frAn Marbécks forskola, cirka 500 meter frAn F-3-skolan Marbacksskolan
och cirka 600 meter fran 4-9-skolan Naverlonnskolan.
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TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Cykelnétet kring planomradet ur NVDB, nationella vigdatabasen.

Gemensam gang- och cykelbana i form av GC-skyltning av trottoar finns
langs Norra tvargatan hela strackan mellan Bokebergsgatan och Ostra
tvargatan. Denna ar bitvis nagot smal och kantstensparkering for bilar gor
att dar finns en risk att cyklister kor in i dorrar som 6ppnas over
trottoaren.

Gang- och cykelstréket 1angs Norra tvargatan fortsatter norrut langs Ostra
tvargatan. Korsningen med Hyltarpsvagen i cirkulationsplatsen ar inte
skyddad idag, men passagen kommer att géras hastighetssékrad och
reglerad under 2025. Atgarden ingar i kommunens budget.

Mot centrum och stationen ar narmaste separata cykelbana i straket
Pilgatan-Parkgatan-Abjérngatan. Detta leder till stationen men &r en
omvag jamfort med att cykla Johan Borgsgatan forbi Stadsparken och
sedan Storgatan soderut. Straket har inte separat cykelbana eller nagon
annan anpassning for cyklar, men biltrafiken pd Johan Borgsgatan &r
mycket begransad. Ar 2009 hade gatan endast ungefar 400
fordonsrorelser per arsmedeldygn och trafikmangden har sannolikt inte
forandrats vasentligt sedan dess.
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Kollektivtrafik
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Skanetrafikens linjenat fér regionbussar.

Planomradet ligger en kilometer fran Svedala station, som trafikeras med
Pagatag pa Ystadbanan mellan Malmo och Ystad tva ganger per timme
och riktning. Vid Svedala station finns cykelparkeringar for olika behov,
bland annat med tak, mojlighet att lasa fast ramen, for lastcyklar och sa
vidare.

Omedelbart norr om planomradet finns busshallplats for linje 165, som
gar mellan Lund och Svedala stortorget via Staffanstorp och Klagerup.
Vid Stortorget nds Svedala centrum och det gar att byta till Pagatagen vid
Svedala station. Bussen gar tva ganger i timmen i hogtrafik och en gang i
timmen 6vrig tid.

Buss 141 till Malmé kan nas fran hallplats Langgatan, som ligger 650
meter fran planomradet. Med den nds omraden kring Jagersro och
Sodervarn i Malmo, samt de vastra delarna av Svedala tatort. Bussen gar
tre ganger i timmen i hogtrafik och en ganger i timmen 6vrig tid.
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Trafikmétningar kring planomradet. Métningarna i Norra Tvérgatan, Ostra
Tvérgatan och Hyltarpsvégen i 6ster gjordes november 2024. De tva andra

gjordes i juni 20189.

Bilar angor planomradet fr&n Norra och Ostra tvargatan. Planomradet har
mycket goda anslutningar till det regionala och nationella vagnétet,
lansvag 108 och europavég E 65. Tillgangligheten &r aven god till det
lokala vagnatet, dar Hyltarpsvagen ar en viktig genomfartsled fran vilken
anslutningar finns till hela tatorten och dess omland. De mest aktuella
trafikméatningarna i naromradet finns redovisade i figuren ovan.

Parkering

Inom planomradet finns idag 77 parkeringsplatser pa kvartersmark. Det
motsvarar ett parkeringstal for befintliga bostader om 0,71. Av dessa ar
27 platser belagna i garage i de tre norra byggnaderna.

Utover parkeringen pa kvartersmark finns kantstensparkering pa
gatumark pa de flesta gatorna i naromradet, bland annat Norra tvargatan,
Sveagatan, Mansgatan, Johan Borgsgatan med flera. | dagslaget ar
parkeringen varken tidsreglerad eller avgiftsbelagd. Eftersom parkering
pa egen fastighet ar forenad med en kostnad, till exempel manadshyra i
flerbostadshus eller alternativ anvandning fér marken i smahus, innebar
det att det sannolikt finns ett parkeringsspill fran kvartersmark till allman
plats. Detta galler bade fran flerfamiljshusen inom och utanfor
planomradet samt fran villorna i narheten. Parkeringstrycket pa allman
plats ar dock inte s& hogt att det skapar en omfattande soktrafik.
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| Trafik- och parkeringsutredning kvarteret Jasminen, Svedala, v 1.1,
2024:83 (Trivector Traffic, 2024-11-05) konstaterar konsulten att om
parkeringssituationen pa allman platsmark upplevs som ett problem bor
parkeringen regleras. Det kan ske med tidsreglering, avgift eller en
kombination av de bada. | lagen dar parkerade motorfordon stor trafiken
bor parkeringsférbud inféras.
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PLANERINGSUNDERLAG

| det har avsnittet redogdr kommunen for det underlag som legat till
grund for detaljplanen. Underlaget presenteras i form av hanvisningar till
materialet, medan sammanfattningar av till exempel utredningars innehall
presenteras under avsnittet Planeringsforutsattningar.
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UTREDNINGAR SOM HAR
LEGAT TILL GRUND FOR
DETALJPLANEN

Utredningar och underlag éar tillgangliga pa Strategisk planeringsenhet,
Svedala kommun.

VA- och dagvattenutredning

Niras Sweden har utrett dagvatten-, skyfalls- och VA-fragor till
detaljplanen och redovisat resultatet i Dagvatten-, skyfall- och VA-
utredning, detaljplan Kv Jasminen (Niras Sweden, 2024-12-17).

Utredningen utgar fran att dagvatten hanteras pa allméan plats och
presenterar tva olika forslag pa losningar. Kommunen har valt att ga
vidare med utredningens alternativ A, att dagvatten fordrojs och renas i
en utbyggd befintlig damm utanfor planomradet, norr om Hyltarpsvéagen
och Oster om Fabriksgatan.

Skyfall hanteras med skyfallsytor pa tillkommande parkeringar, med en
utbyggd dagvattendamm utanfoér planomradet samt genom att villkora att
byggnader ska klara dversvammande vatten upp till 48,5 meter dver
nollplanet i RH2000.

Vatten och avlopp kan forsérja omradet i uppgraderade
anslutningspunkter pa befintlig plats.

Trafikutredning

Trivector Traffic har utrett trafik- och parkeringssituationen for
detaljplanen och presenterat resultatet i Trafik- och parkeringsutredning
kvarteret Jasminen, Svedala, v 1.1, 2024:83 (Trivector Traffic, 2024-11-
05).

Konsulten har haft ett sarskilt uppdrag att utreda parkeringssituationen i
omradet i stort.

Utredningen visar pa att trafikokningen vid en fortatning inom
planomradet blir begransad. Det rér sig om ungefar 90 fordonsrorelser
per dygn, eller nagra enstaka procent. Utredningen visar ocksa att

Sida 65



KS/2021-000157

parkeringsbehovet inom kvarteret motsvarar ungefar 1 parkeringsplats
per lagenhet, men att det med mobilitetsatgarder kan vara mgjligt att ga
ner till 0,7 parkeringsplatser per lagenhet.

Vad géller parkeringssituationen i omradet i stort konstaterar Trivector att
eftersom parkeringen pa allmén plats ar gratis och obegransad finns det
sannolikt ett visst parkeringsspill fran kvartersmark till kantstensparkering.
Det ar mycket svart att komma bort fran detta utan att reglera
gatuparkeringen, antingen med tidsreglering eller med avgift.

Bullerutredning

Soniga Akustik har utrett bullerpaverkan for detaljplan och redovisat
resultatet i Kv Jasminen - Svedala, Bullerutredning, rev 2 (Soniga Akustik,
2024-12-10).

Utredningen visar att trafikdkningen fran detaljplanen inte leder till nagra
hojda bullernivaer som gar att uppfatta. De nya byggnaderna leder till att
bullersituationen vid befintliga byggnaders fasader mot norr och péa
gardsmiljoerna blir battre. Bullervardena for de nya byggnaderna visar att
gallande riktvarden overskrids vid fasaderna mot Hyltarpsvagen och att
det dar kravs genomgaende lagenheter for att uppfylla dagens krav.

Geoteknisk utredning

Ingengorsbyran VIAK gjorde en geoteknisk utredning for det nu utbyggda
omradet nar stadsplanen togs fram. Den presenteras i Yttrande Gver
grundforhallandena for planerade bostadshus i Kv Jasminen, Svenska
Riksbyggen, Svedala C, arbnr 1837 (Ingenjorsbyran VIAK, 1962-07-12).

Till den har detaljplanen har Breccia Konsult gjort en geoteknisk utredning
och presenterat resultatet i PM, Geoteknik, Jasminen, Svedala kommun
(Breccia Konsult, 2024-06-13) och Markteknisk undersékningsrapport,
Geoteknik, MUR/Geo, Jasminen, Svedala kommun (Breccia Konsult,
2024-06-13).

De geotekniska undersdkningarna visar sammantaget att marken ar val
lampad att bygga pa. De naturliga jordarna har goda forutsattningar for
grundl&aggning och konsulten beddmer att risken for stabilitets- och
sattningsproblem é&r liten. All mullhaltig jord samt fylining ska schaktas ur
innan grundlaggningsarbeten paborjas.
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Markmiljoutredning

Breccia Konsult har utrett markmiljéférhallandena inom planomradet,
vilket de redovisat i Oversiktlig miljoteknisk markundersokning Svedala
41:3 och Svedala 41:4 (Breccia Konsult, 2024-10-09). Omradet har
undersokts for sedvanliga fororeningar och PFAS, bade i mark och
grundvatten. | de analyserade jordproverna har konsulten inte hittat halter
som Overskrider Naturvardsverkets riktlinjer for kénslig markanvandning.
Daremot visar analysresultaten fran grundvattenproverna pa mycket hoga
halter arsenik och mangan fran ett av provréren och mycket hoga halter
av kalcium i samtliga grundvattenprover. Konsulten bedémer att
fororeningshalterna av atminstone mangan och kalcium ar naturliga fran
berggrunden. Eftersom inget dricksvatten tas ut pa platsen bedomer
konsulten att de férhojda halterna utgér en mycket liten risk for
skyddsobjekten pa platsen och att inga avhjalpandeatgarder ar
nddvandiga.
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KOMMUNALA

Detaljplan

Inom planomradet géller huvudsakligen stadsplan 29, som fick laga kraft
30 november 1963. Planen reglerar att markanvandningen inom
kvartersmark ska vara bostadsandamal och definierar byggratterna
geografiskt med prickmark.

Gallande grans mellan allmén plats och kvartersmark i planens nordéstra
horn aterfinns i detaljplan 103 som togs fram for att mojliggora de tva
cirkulationsplatserna nordost om kvarteret.

En mindre del av gatumarken pa Norra tvargatan finns i detaljplan 87.

Grundkarta

Grundkartan till detaljplanen upprattades av Svedala kommuns kart- och
matingenjor 10 deember 2024.

Svedala 6versiktsplan 2018

Detaljplanen ar framtagen med stod fran Svedala kommuns
Oversiktsplan 2018.
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