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SVEDALA KOMMUN

KOMMUNSTYRELSEN PROTOKOLL
Sammantradesdatum: 2026-04-13

§ 62

Antagande av detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4
m.fl., Jasminen
Dnr 2021-000157

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att godkanna forslaget till antagandehandling avseende Detaljplan for Svedala
41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta

att anta antagandehandling for Detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4 m.fl.,
Jasminen.

Sammanfattning av arendet

Syftet med planen ar att mojliggéra en foértatning av befintligt bostadsomrade
med ytterligare flerbostadshus och darigenom skapa mer stadsmassighet vid
Svedalas norra entré.

Samradhandlingar, upprattade 6 februari 2025, har enligt plan- och
exploateringsutskottets beslut 13 februari 2025 varit pa samrad 21 februari
2025 till 14 mars 2025. Granskningshandlingar, upprattade 20 november 2025,
har varit ute pa granskning for sakagares och 6évriga berérdas granskning 8
december 2025 till 4 januari 2026, samt remitterats till berérda myndigheter,
namnder med flera. Under granskningen har det kommit in 13 yttranden, inget
av dessa fran berdrda sakagare och boende.

Lansstyrelsen har med de aktuella planhandlingarna och nuvarande information
inte nagra synpunkter pa planforslaget utifran 11 kap. 10-11 §§ PBL.

En boende med besvarsratt har kvarstaende erinringar efter granskning.

Efter granskningen har strategisk planeringsenhet gjort mindre andringar och
justeringar av detaljplanen. Enheten bedémer att justeringarna inte ar
vasentliga. Ny granskning enligt 5 kap. 25 § PBL kravs darfor inte.

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott har berett &rendet och
foreslar kommunstyrelsen att besluta att godkanna férslaget till
antagandehandling och besluta att féresla kommunfullmaktige att besluta att
anta antagandehandling, allt enligt ovanstaende.

Planarkitekt August Grundtman ar féredragande i arendet.

Handlingar i arendet

Protokollsutdrag kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott, 2026-03-24
§ 14 Detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen

Tjansteskrivelse av planarkitekt, daterad, 2026-03-16
Plankarta med planbestdmmelser, antagandehandling, 2026-03-24

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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SVEDALA KOMMUN

KOMMUNSTYRELSEN PROTOKOLL
Sammantradesdatum: 2026-04-13

Planbeskrivning, 2026-03-23
Granskningsutlatande, 2026-03-16

Beslut skickas till
Strategisk planeringsenhet

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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SVEDALA KOMMUN

FEL! DOKUMENTVARIABEL SAKNAS. PROTOKOLL
Sammantradesdatum: 2026-03-24

§ 14

Antagande av detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4
m.fl., Jasminen
Dnr 2021-000157

Beslut
Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott beslutar

att godkanna forslaget till antagandehandling avseende Detaljplan for Svedala
41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen.

Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen
besluta

att foresla kommunfullmaktige besluta att anta antagandehandling fér Detaljplan
for Svedala 41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen.
Sammanfattning av arendet

Syftet med planen ar att mojliggéra en foértatning av befintligt bostadsomrade
med ytterligare flerbostadshus och darigenom skapa mer stadsmassighet vid
Svedalas norra entré.

Samradhandlingar, upprattade 6 februari 2025, har enligt plan- och
exploateringsutskottets beslut 13 februari 2025 varit pa samrad 21 februari
2025 till 14 mars 2025. Granskningshandlingar, upprattade 20 november 2025,
har varit ute pa granskning for sakagares och 6vriga berérdas granskning 8
december 2025 till 4 januari 2026, samt remitterats till berérda myndigheter,
namnder med flera. Under granskningen har det kommit in 13 yttranden, inget
av dessa fran berérda sakagare och boende.

Lansstyrelsen har med de aktuella planhandlingarna och nuvarande information
inte nagra synpunkter pa planforslaget utifran 11 kap. 10-11 §§ PBL.

En boende med besvarsratt har kvarstaende erinringar efter granskning.

Efter granskningen har strategisk planeringsenhet gjort mindre andringar och
justeringar av detaljplanen. Enheten bedémer att justeringarna inte ar
vasentliga. Ny granskning enligt 5 kap. 25 § PBL kravs darfor inte.

Foredragande ar planarkitekt August Grundtman.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse av planarkitekt, daterad, 2026-03-16

Plankarta med planbestdmmelser, antagandehandling, 2026-03-24
Planbeskrivning, 2026-03-23

Granskningsutlatande, 2026-03-16

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande




SVEDALA KOMMUN

August Grundtman tel. 0406268281

Planarkitekt

august.grundtman@svedala.se

Antagande av detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4
m.fl., Jasminen

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen
besluta

att godkanna férslaget till antagandehandling avseende Detaljplan for Svedala
41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen, samt

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta

att anta antagandehandling for Detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4 m.fl.,
Jasminen.
Sammanfattning av arende

Syftet med planen ar att maojliggéra en foértatning av befintligt bostadsomrade
med ytterligare flerbostadshus och darigenom skapa mer stadsmassighet vid
Svedalas norra entré.

Samradhandlingar, upprattade 6 februari 2025, har enligt plan- och
exploateringsutskottets beslut 13 februari 2025 varit pa samrad 21 februari
2025 till 14 mars 2025. Granskningshandlingar, upprattade 20 november 2025,
har varit ute pa granskning for sakagares och 6vriga berérdas granskning 8
december 2025 till 4 januari 2026, samt remitterats till berérda myndigheter,
namnder med flera. Under granskningen har det kommit in 13 yttranden, inget
av dessa fran berorda sakagare och boende.

Lansstyrelsen har med de aktuella planhandlingarna och nuvarande information
inte nagra synpunkter pa planforslaget utifran 11 kap. 10-11 §§ PBL.

En boende med besvarsratt har kvarstaende erinringar efter granskning.

Efter granskningen har strategisk planeringsenhet gjort mindre andringar och
justeringar av detaljplanen. Enheten beddmer att justeringarna inte ar
vasentliga. Ny granskning enligt 5 kap. 25 § PBL kravs darfér inte.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse av planarkitekt, daterad, 2026-03-16

Plankarta med planbestdmmelser, antagandehandling, 2026-03-16
Planbeskrivning, 2026-03-16
Granskningsutlatande, 2026-03-16

Bakgrund
Efter granskning av detaljplanen har strategisk planeringsenhet reviderat och
kompletterat detaljplanen pa foljande vis:

e Plankartan har kompletterats med koordinatkryss och grundkartan har
kompletterats med fastighetsbeteckningar.

Svedala kommun, 233 80 Svedala, www.svedala.se
Tfn 040-626 80 00, kommunen@svedala.se

1(2)

Tjansteskrivelse
2026-03-16

Dnr: 2021-000157
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SVEDALA KOMMUN

TJANSTESKRIVELSE

2026-03-16

¢ Plankartan har kompletterats med bestammelsen "marken far inte
forses med byggnad” pa de ytor som behdver vara fria fran byggnad
med hansyn till risk fér dversvamning.

e Plankartan har rensats fran éverflédiga bestammelser.

e Plankartan har kompletterats med tydligare utformningsbestammelser
for 6kad samstammighet med kvalitetsprogrammet.

e Plankartan har reviderats for att stamma 6verens med andringarna i
plan- och bygglagen per 1 december 2025.

e Kommunen har fortydligat planbeskrivningens redogorelser for
dagvatten- och skyfallshantering samt hur atgarder rérande detta tas
upp i exploateringsavtal.

Expediering
Enligt PBL 5 kap. 29 § enligt sandlistan

Strategisk planeringsenhet
Planadministrator

KS 2021-000157



PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast
angiven anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

— —  — Planomradesgrans

- - Anvandningsgrans
—_——-—————— —_ Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmén plats

GATA Gata
Kvartersmark
B Bostader

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Byggnaders anvandning
S For bostader som dverstiger 35 m? ska minst

halften av bostadsrummen i varje lagenhet
orienteras mot en ljuddampad sida.

Begrénsning av markens utnyttjande

Marken far inte férses med byggnad.

o} Marken far endast férses med
komplementbyggnad, uteplats och balkong.
Hisschakt och entréer far kraga ut fran

huvudbyggnad.

Hojd pa byggnadsverk

h, Hogsta nockhojd ar 18 meter.

h, Hogsta nockhojd ar 16 meter.

h; Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar 4.5
meter.

Markreservat for allménnyttiga &ndamal

U Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar.

Takvinkel

(o} Minsta takvinkel ar 15 grader.

Utformning

f, Fasaden ska vara av tegel och kan ha inslag av
andra material.

f, Tak ska utformas med centrerad takas.

f; En loftgangssektion far vara hégst 35 % av

byggnadens langd. Mellan loftgangssektioner
ska minst 5,5 meter utan loftgang finnas.

Utnyttjandegrad

e Storsta byggnadsarea ar 5 % av
fastighetsarean inom egenskapsomradet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL

KVARTERSMARK
Skydd mot stérningar

Huvudbyggnader ska utféras med vattentat konstruktion upp till +48,5
meter dver nollplanet.

Utférande

Grundlaggning far inte utféras med palning.
Minst 25 % av marken ska vara genomslapplig.
Lagsta grundlaggningsniva ar +46,5 meter 6ver nollplanet.

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden ar 5 ar och bdrjar galla fr.o.m. Laga Kraft

Grundkarta

Upprattad 2026-02-13 av Tina Andersson, Svedala kommun

Koordinatsystem: Sweref 99 13 30
Hojdsystem: RH2000

Grundkartans beteckningar

Fastighetsgrans Hack

Byggnad Stolpe

Héjdkurva, 1 meter Granspunkt

Gang- och cykelbana Lovtrad

Kérbana Elanordning, belysningsstolpe
Slant Markhdjd

Staket Kordinatkryss
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Skala: 1:500 (A1), 1:1000 (A3)

Information

Detaljplanen anvander planbestammelsekatalog BFS 2022.11.01.
Planen ligger inom foreslaget skyddsomrade for reservvattentakt.

Till planen hor: Il Planbeskrivning I Granskningsutlatande
] Planprogram M Plankarta M Samradsredogorelse
[ Samradsredogoérelse program M Fastighetsforteckning B Undersokning av BMP
Il Kvalitetsprogram B Grundkarta [ lllustrationsplan

Detaljplan for

Svedala 41:3 och 41:4 m fl.
svipalAkommun  Jasminen

Skane lan Beslutsdatum Instans
) Godkannande
Antagandehandling 2026-03-24 PLEX
Antagande
KF
Laga kraft

Upprattad 2026-03-16 Reviderad 2026-03-24

Diarienummer
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SVEDALA KOMMUN

Detaljplan fér Svedala 41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen

PLANBESKRIVNING ANTAGANDEHANDLING REV 2026-03-26
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PLANBESKRIVNING

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

Planbeskrivningens innehall regleras i Plan- och bygglagens (PBL) 4. kapitel och i
Boverkets foreskrifter och allmanna rad om planbeskrivning. Dokumentet ar en del i
planprocessen och ska vara till hjalp for att tolka planen samt anvandas som

underlag foér politiska beslut om att anta detaljplanen.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken

Sida 1
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DETALJPLANENS SYFTE

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

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken

Planens syfte

Syftet med planen ar att moéjliggora en foértatning av befintligt bostadsomrade med
ytterligare flerbostadshus och darigenom skapa mer stadsmassighet vid Svedalas
norra entré.

Sida 2
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

| det har avsnittet redogdr kommunen for detaljplanens grundlaggande drag och de
element som har legat till grund foér att skapa detaljplanen.

Hela detaljplanen

Bakgrund och sammanfattning av planforslaget

Visionen for detaljplanen ar att fortdta omradet med ny bebyggelse och darigenom
skapa en valkomnande, stadsmassig entré mot Hyltarpsvagen samt trivsamma
boendemiljber. Inom planomradet mojliggor detaljplanen tre nya fyravaningshus som
foljer kvarterets typiska skivhuskaraktar. De nya husen kan rymma omkring 80
bostader, vilket tillsammans med dagens antal ger cirka 190 bostader inom planens
2,2 hektar kvartersmark. | samband med fértatningen skapas aven fler
parkeringsplatser inom kvartersmarken.

Kvartersgatan kommer att gestaltas for blandtrafik — bil, cykel och gang — med tydlig
prioritet fér gdende och cyklister. Dessutom blir det en trivsam plats att vistas pa.
Omradet blir mer tillgangligt nar allmanheten far mojlighet att réra sig genom
kvarteret och mellan de nya byggnaderna.

Utemiljon utvecklas for att bade moéta framtida klimatutmaningar, som 6kade
regnmangder vid skyfall, och starka den sociala hallbarheten genom mer varierade
och attraktiva ytor. Dagvatten ska férdréjas och renas inom kvartersmarken genom
regnbaddar, makadamdike och infiltration i gronytor.

Omradet berér inte nagra vardekarnor for ekosystemtjanster. For att mojliggora
exploateringen behdver de formklippta bokar som finns inom omradet flyttas, bade
inom och utanfér planomradet. Den vall som I6per langs Hyltarpsvagen tas bort for
att ge plats till bebyggelsen.

Sida 3
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lllustration av ett méjligt sdtt att genomféra detaljplanen (Tengbom, 2025-11-06)

ALLMANPLATS 2| KVARTERS- KVARTERS- |£ ALLMAN
2! MARK MARK /3§ PLATS

i f
£ £
§| - i%
-\(| 'z
Veramatkonstn ot vep S mate AT —— e
Légsta grundlaggningsnivé +48,0 meter dver nollplanet NORRA
HYLTARPSVAGEN NYBYGGNAD JOHAN BORGSGATAN BEFINTLIGA BYGGNADER TVARGATAN

Sektion A-A fran Hyltarpsvégen till Norra Tvargatan genom hela kvarteret - visar
byggnadernas placering i héjd och plan. Bla streckad linje visar befintlig markniva
(Tengbom, 2025-11-06)

Visionsbild frén nordést med nya bostider mot Hyltarpsvagen i férgrunden och befintliga
bostader i bakgrunden till vinster (Tengbom, 2025-11-06)

Sida 4
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Overensstimmer med 6versiktsplan

Planférslaget ar forenligt med gallande 6versiktsplan 2018 och med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen. Kommunen arbetar med att ta fram en ny
Oversiktsplan, vilken har varit pa samrad 15 oktober 2025-31 januari 2026.
Planférslaget ar forenligt aven med den nya 6versiktsplanen.

Planprocess

Kommunstyrelsen gav 13 december 2021 planuppdrag fér Svedala 41:3 och 41:4.
Detaljplaneprocessen foljer plan- och bygglagen PBL 2010:900 och Boverkets
foreskrifter och allmanna rad (2020:5) om detaljplan samt foreskrifter och allmanna
rad (2020:8) for planbeskrivning.

Plankartan ar upprattad enligt Boverkets planbestdammelsekatalog version BFS 2022-
11-01.

Detaljplanen utférs med standardférfarande. Standardférfarande anvands nar
forslaget till detaljplan ar forenligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande samt inte beddms vara av betydande intresse fér allmanheten
eller i 6vrigt av stor betydelse och inte heller antas medféra betydande miljépaverkan.

Plandata

Planomradet ligger i norra delen av Svedala tatort och avgransas av Hyltarpsvagen i
norr, Ostra Tvargatan i 6ster samt Norra Tvéargatan i Séder. Vaster om planomradet
langs Norra Tvargatan ligger fyra trevanings flerfamiljshus.

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

Planomradets areal ar 2,7 hektar.

Markagoforhallanden

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 ags av Svedala kommun.

Plansokande

Bostadsaktiebolaget Svedalahem ar plansdkande.

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran det datum planen har fatt laga kraft.
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Fore genomférandetidens utgang far mot berdrda fastighetsagares bestridande
detaljplanen andras eller upphavas endast om det ar nédvandigt pa grund av nya
forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat férutses vid planldggningen.

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

Allman plats

Huvudmannaskap

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

Gata och trafik

Kvartersmarken ska huvudsakligen angéras fran Norra och Ostra Tvérgatan. Det &r
mojligt 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 Mansgatan och en remsa mark langs
Hyltarpsvagen planlaggs som Gata (allman platsmark). Dessa ytor finns med i
detaljplanen for att inte JdAmna rester av den stadsplan som den har detaljplanen
ersatter.

En mindre yta allman 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 laget som det ser ut
i verkligheten. Detta medfor att en fastighetsreglering ska genomféras nar
detaljplanen har fatt laga kraft.

Vatten och spillvatten

Anslutningspunkter for vatten och spillvatten finns i Norra Tvargatan.

Kvartersmark

Bostader

Detaljplanen mojliggor fortatning med tre nya byggnader i fyra vaningar. Strukturen
foljer den befintliga skivhustypologin i kvarteret. De nya byggnaderna far en
entréplats mot sdéder och kvartersgatan samt en kompletterande entrésida och
forgardsmark mot Hyltarpsvagen. Husen kan forvantas innehalla ungefar 80 nya
bostader, vilket tillsammans med lagenheterna i de befintliga byggnaderna blir cirka
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190 bostader inom planens 2,2 hektar kvartersmark. Foreslagen bebyggelsetathet
(nettotal) inom planomradets kvartersmark ar saledes 86 bostader per hektar. Nya
gardsrum formas mellan ny och befintlig bebyggelse utmed kvartersgatan.

For att sdkerstalla att de nya husen foljer den befintliga strukturen och att utblickarna
norrut fran de befintliga bostaderna paverkas sa lite som majligt begransas
byggratterna i detaljplanen med egenskapsgrans och planbestammelsen 64— att

marken endast far férses med komplementbyggnad, balkong eller uteplats. Hisschakt
och entréer far kraga ut fran huvudbyggnad. De nya byggnaderna far en
hojdreglering pa 18 meters nockhdjd som motsvarar fyra vaningar och sadeltak. For
de befintliga byggnaderna ar hdjdregleringen satt till befintlig taknock med marginal
som mojliggoér en ytterligare vaning.

Till detaljplanen hor kvalitetsprogrammet Mellan hdckarna kvarteret Jasminen
(Tengbom, 2025-11-06) . Programmet betonar vikten av att den nya bebyggelsen tar
avstamp i platsens karaktar och materiella identitet. De nya byggnaderna blir en
naturlig fortatning av den befintliga bebyggelsen med ett samtida uttryck som bade
forankrar och foradlar platsens identitet. Fasaderna ska utféras i tegel i varma och
dampade kuldrer for att skapa kontinuitet med den befintliga miljon, utan att direkt
efterlikna de befintliga husens ursprungliga gula ton. Eventuella loftgangar ska
gestaltas med samma omsorg och delas in i kortare sekvenser. Bebyggelsen
placeras med minst 3 meter forgardsmark mot Hyltarpsvagen. De nya byggnaderna
har genomgaende entréer och entrézoner mot gatan, dar nya hackar markerar
entréerna och avgransar det privata gardsrummet fran det offentliga rummet. De
halvprivata entrézonerna férankrar bostaderna i gatulivet och bidrar till en mer
stadsmassig karaktar i omradet infor framtida utveckling.

——
ALLMAN PLATSMARK KVARTERSMARK J 47 W
HYLTARPSVAGEN
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Sektion genom en av de nya byggnaderna vid Hyltarpsvagen som visar utformning av vdgen
med befintligt dike och borttagen vall. Bl3 streckad linje visar nuvarande markniva.

Anvéndningsgrans enligt detaljplan (Tengbom, 2025-11-06).
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For att sakerstalla att till exempel miljhus kan rymmas ar hégsta nockhojd pa
komplementbyggnader 4,5 meter.

Planomradet ligger inom foreslaget skyddsomrade for en reservvattentakt. Fram till
att kommunen har definierat ett vattenskyddsomrade och antagit skyddsféreskrifter
for detta 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 inte ar tillatet. Det medfér
ocksa en indirekt begransning av maéjligheterna att anlagga kallare.

Dagvattenhantering

Dagvatten hanteras av VA-huvudmannen och féljer rekommendationer fran
Dagvatten-, skyfall- och VA-utredning Detaljplan kv. Jasminen Svedala kommun
(Niras, 2025-11-06). Hanteringen av dagvatten sker enligt utredningens férslag med
rening och fordréjning inom kvartersmark, vilket fastighetséagaren ansvarar for.
Foreslagna dagvattenlésningar ger en fordréjningsvolym néara det beraknade
behovet. Det finns inga krav utifran nuvarande lagstiftning med fordréjning inom
kvartersmark, men férdelen for fastighetsagaren att implementera férdréjande
atgarder ar att minska risken fér 6versvamning och skador vid normala regn. Detta ar
sarskilt relevant da det befintliga dagvattennatet i dagslaget ar dverbelastat samt att

det finns dversvamningsproblematik strax nedstroms planomradet.

Teckenforklaring

Generell rinnriktning

Atgérder

==} Dagvatten

b Skyfall

==p Takvatten

Atgérdsforslag

I Regnbédd

Infiltrationsyta

. Skyfallsyta

Markkartering,

Planerad fortatning

[0 Parkering

B Takyta

B uteplats/Entré

Bakgrundskarta: Satellit © MapBox
Datum: 2025-08-29

NIRAS @ mapbox

4 3 :
..

Illustration éver féreslagen dagvatten- och skyfallshantering inom planomradet (Niras).

o -

Vatten fran takytor
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Takvatten ar relativt rent och ldmpar sig darfér val for lokal hantering genom
infiltration i mark. Planomradets héjdsattning ar anpassad for att dagvatten fran tak
och uteplatser leds till omkringliggande grasytor, exempelvis via rannor eller andra
Oppna lésningar. Ytbehovet for infiltrationen ar cirka 1 700 kvadratmeter. Om
grasytorna ges en nedsankt utformning med majlighet till viss dversvamning kan
ytbehovet minskas. Det finns tillrackligt med grasytor i anslutning till de nya
byggnaderna for att mdjliggéra denna hantering. Det ar dven vara mdjligt att lata
mindre delar av takvattnet avledas direkt till dagvattennatet eftersom atgarderna pa
parkeringsytorna i huvudsak uppfyller férdréjningsbehovet.

Vatten fran parkeringsytor

De nya parkeringsytorna kan ge upphov till féroreningar som behdéver renas innan
dagvattnet leds vidare till ledningsnatet. Eftersom planomradet ar belaget inom
Svedalas reservvattentakt ar direkt infiltration till grasytor inte lampligt. Ur
recipientperspektiv ar det sarskilt viktigt att utslapp av naringsdmnen och kvicksilver
inte 6kar. Dagvattnet fran parkeringsytorna renas genom anldggningar som
exempelvis nedsankta regnbaddar eller makadamdiken placerade i anslutning till
parkeringsytorna. Dessa boér utformas med tat botten for att férhindra infiltration av
fororenat vatten, och anslutas till dagvattennatet via strypta utlopp for att uppna
tillracklig uppehallstid for rening. Ytbehovet for regnbaddar uppskattas till cirka

170 m? och for makadamdiken cirka 250 m?, vilket ryms inom planomradet.

De foreslagna atgarderna ger enligt utredningen en tydlig reduktion av bade
fororeningshalter och mangder jamfért med ett scenario utan atgarder. Utredningen
beddmer att reningen ar effektiv, men det kvarstar en viss risk fér 6kad mangd
kvicksilver aven efter atgarderna. Utredningen har 6vervagt ytterligare reningssteg,
men inte ansett sddana vara proportionerliga med hansyn till de laga kvarvarande
halterna och omradets nuvarande karaktar som till stor del utgérs av grénytor.

Skyfallshantering

Dagvattenledningarna inom och omkring planomradet ar dimensionerade for ett 5-
arsregn och blir snabbt éverbelastade vid kraftiga skyfall. Vid extrema regntillfallen,
som ett klimatkompenserat 100-arsregn, 6verskrids kapaciteten i nat och
fordrojningsanordningar och vattnet behéver da kunna rinna pa markytan utan att
orsaka skador pa byggnader eller hindra raddningstjanstens framkomlighet. Den
befintliga bullervallen mot Hyltarpsvagen kommer att tas bort i samband med
fortatningen, vilket gor det extra viktigt att hdjdsattningen inom planomradet utformas
for att leda bort vatten pa ett kontrollerat satt och undvika att nya lagpunkter eller
instdngda omraden skapas.

Inom planomradet anvands de nya parkeringsytorna som skyfallsytor. Ytorna uppgar

till cirka 2 000 kvadratmeter och kan saledes halla cirka 400 kubikmeter vatten om en
kantsten pa 20 centimeter anldggs runt parkeringsytorna (med utlopp for
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regnbaddarna). Volymen motsvarar den volym som halls i lagpunkten norr om det
befintliga nordéstra huset, vid befintlig markanvandning.

—

P

Oversikt av ytor inom foreslagna parkeringar (Niras, 2025 -11-06)

Hojdsattningen inom planomradet kan anvandas for att styra vatten vid ett skyfall till
dessa ytor. Nar en detaljerad hojdsattning gors finns méjligheter till viss differentiering
och det borde ga att finna motsvarande cirka 68 kubikmeter tillganglig volym for att
kunna undvika skyfallsytan (340 kvadratmeter) i sydost. Det uppskattade
vattendjupet pa skyfallsytorna ar endast ar cirka 20 centimeter. Utredningen bedémer
att det inte innebar nagon storre risk och den planerade parkeringsytan i sydost kan
darfor antas klara att tillfalligt ta emot skyfallsvatten vid kraftiga regn.

Vid kraftiga regn och om kapaciteten éverskrids ska vattnet styras vidare mot
Hyltarpsvagen. Detta kraver samordning med vagdiket och angransande ytor for att
minska risken for versvamning. Hojdsattningen for ny bebyggelse ska sakerstalla att
byggnader inom och utanfor planomradet inte skadas. Darfor finns i plankartan
bestammelsen att byggnader ska ha vattentat konstruktion upp till 48,5 meter dver
nollplanet.

Infarten till garaget i den befintliga byggnaden i nordost bor skyddas, exempelvis med
en asfaltslimpa eller linjeavvattning. Ett systematiskt underhall av brunnar och
ledningar ar nédvandigt for att sakerstalla god avtappning nar kapaciteten i
dagvattennatet ater finns efter ett skyfall.

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
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Cykelparkering ska anordnas med vaderskydd och ndra byggnadernas entréer.

Bostad

Samtliga
lagenhetstyper

Flerbostadshus

Bilparkering

Lagenhetsstorlek
(RoK)

Alla

4-5

Cykelparkeringar per lagenhet inkl.
besoksparkering

2,0

1,0
1,5
2,0

3,0

Bilparkering ska anordnas pa kvartersmark enligt nedanstdende parkeringsnorm:

Bostad

Flerbostadshus

Lagenhetsstorlek
(RoK)

1-2

4-5

Bilplatser per lagenhet inkl.
besodksparkering

0,8
1,1

1,6

Parkeringsnormen enligt ovan innebar 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 féljande 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 sakerstalld i minst 10 ar for att reducerat

parkeringstal ska vara mojligt att tillampa vid bygglovsprévning.

Bostad

Lagenhetsstorlek
(RoK)

Bilplatser per lagenhet inkl.
besoOksparkering
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Flerbostadshus
med Alla 0,7
mobilitetsatgarder

Energiférsorjning, tele och fiber

Kommunen férordar 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

Kallsortering av avfall ska kunna tillampas. Miljéhus placeras i anslutning till
omradets angdring och parkering. Miljohusen boér placeras hogst 50 meter fran
bostadshusens entréer. Kallsortering av avfall ska kunna tillampas.

Befintligt

Jasminens norra sida, dér fértitningen dr aktuell.

Kvarteret Jasminen uppférdes under 1960-talet och bestar av sex trevanings
lamellhus i gult tradskuret tegel. Husens balkonger ar indragna och har vita fronter,
nagra ar aven inglasade. Taken ar valmade med flack lutning och sockeln ar kladd i
gramalad puts. Bostadsentréerna markeras av valmade skarmtak i vit plat.
Byggnaderna ar placerade omlott, vilket skapar 6ppna siktlinjer bade mot norr och
soder. | borjan av 2000-talet kompletterades kvarteret med miljohus.
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Byggnaderna narmast Hyltarpsvagen har en suterrangvaning med garageportar mot
norr utmed kvartersgatan. Gatan bérjar i férlangningen av den allmanna Johan
Borgsgatan, svanger runt hornet pa det nordvastra huset och gar darifran i dstvastlig
riktning till parkeringarna i den norra delen av omradet. Markparkering finns aven i
den sodra delen av omradet. Utemiljon praglas i ovrigt av stora, 6ppna grasytor som
delvis ar kuperade, samt halvdéppna gardsrum som ar avsedda for rekreation och lek.

Befintliga byggnader i kvarteret Jasminen fran Norra Tvargatan.

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 uppratta detaljplan 13 december 2021.

Annat

Handlingar

Till detaljplanen hor féljande handlingar (* ar tillganglig pa Strategisk
planeringsenhet):
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Plankarta med planbestammelser

Planbeskrivning med illustrationer (denna handling)

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Grundkarta

Fastighetsforteckning*

Undersokning om betydande miljépaverkan

Kvalitetsprogram "Mellan hackarna kvarteret Jasminen", 2025-11-06
Kompensationsatgarder for ekosystemtjanster "Kompensationsatgarder infor
detaljplanering av Svedala 41:3 och 41:4 m.fl., Jasminen, i Svedala”, 2025-11-06
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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 prévning av
lov.

Motiv till regleringar

Anvandning av mark och vatten

GATA - Gata

Anvandningsomradet vid cirkulationsplatsen Ostra tvargatan - Hyltarpsvéagen: En
mindre del av den befintliga cirkulationsplatsen ar reglerad som Gata for att justera
gransen mellan kvartersmark och allman plats samt for att tydliggora vilken mark som
ska l6sas in av kommunen.

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

Anvandningsomradet vid Hyltarpsvagen: Regleringen av en del av Hyltarpsvagen
som Gata ska sakerstalla att det inte finns rester kvar fran de detaljplaner som den
har detaljplanen ersatter.

B - Bostader
Kvartersmarken ar reglerad som bostad dels for att sdkerstalla anvandningen av

befintliga flerbostadshus, dels fér att uppfylla detaljplanens syfte, det vill saga att
fortata omradet genom att mojliggodra ytterligare byggnader inom fastigheterna.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Marken far inte férses 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. Bestammelsen sakerstaller ocksa att inga byggnader uppfors dar det finns
befintliga ledningar och biotopskyddade trad samt i de lagen dar marken behdver
vara fri fran byggnad fér skydd mot dversvamning.

64 - Marken far endast férses med komplementbyggnad, uteplats och

balkong. Hisschakt och entréer far kraga ut fran huvudbyggnad.
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Bestdmmelsen sakerstaller 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 majligt genom att
byggnaderna ar férskjutna i férhallande till varandra. Bestammelsen sakerstaller
ocksa att balkonger, uteplatser, hisschakt och entrépartier kan sticka ut fran
byggnaderna.

S4 - F6r bostéader som 6verstiger 35 m? ska minst hélften av bostadsrummen i
varje ldgenhet orienteras mot en ljuddémpad sida.

Bestammelsen ska sakerstalla att bostaderna i de byggnader som omfattas av den
ska kunna uppfylla gallande riktvarden for buller i bostad.

h4 - H6gsta nockhdéjd &r 18 meter

Bestammelsen tillater en hogsta nockhdjd pa 18 meter pa den nya bebyggelsen som
motsvarar fyra vaningar och vindsférrad med sadeltak. Bestammelsen maojliggor att
uppfylla detaljplanens syfte om att foértata omradet och skapa en stadsmassighet
samtidigt som skalan harmonierar med befintlig bebyggelse mellan Norra Tvargatan
och Hyltarpsvagen.

h, - Hégsta nockhdjd &r 16 meter

Bestammelsen sakerstaller hojden for befintliga byggnader och ger visst utrymme for
utveckling.

hs - Hégsta nockhdjd pa komplementbyggnad &ar 4,5 meter

Bestammelsen sakerstaller att komplementbyggnaderna far en hojd som stammer
Overens med skalan i omradet.

u¢ - Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar

Bestammelsen skyddar befintliga allmannyttiga underjordiska ledningar.

04 - Minsta takvinkel &r 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 sakerstaller att tillkommande bebyggelse far en takform som
harmonierar med den befintliga.

f1 - Fasaden ska vara av tegel och kan ha inslag av andra material
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Bestammelsen syftar till att sdkerstalla att bebyggelsen har en god form- och
materialverkan som kompletterar den befintliga bebyggelsen pa ett estetiskt
tiltalande satt samt ger en valkomnande miljé vid en av Svedalas entréer. Teglet
foreslas vara av en varm och dadmpad kuldr, som ligger nara originalets gula ton men
tolkas i en samtida form. P& detta satt skapas kontinuitet utan att efterlikna.
Materialet kan ges ett ytterligare djup genom bearbetning av fogar, skuggverkan och
monstersattning. Inslag av andra material pa upp till ungefar en fjardedel av
fasadytan kan ge fasaderna ett levande och dynamiskt uttryck.

fo - Tak ska utformas som med ldngsgaende, centrerad takas

Bestammelsen ska sakerstalla att de nya byggnaderna far ett tak som harmonierar
med befintliga byggnader.

f3 - En loftgangssektion far vara hégst 35 % av byggnadens ldngd. Mellan
loftgadngssektioner ska minst 5,5 meter utan loftgang finnas.

Bestammelsen ska sakerstalla att byggnaden, om den utférs med loftgangar, far ett
uttryck som bidrar till en god omgivning kring en av Svedalas entréer.

eq - Stérsta byggnadsarea &r 5 % av fastighetsarean inom

egenskapsomradet.

Syftet med bestammelsen ar att begransa den maximala byggnadsarean for att
sakerstalla att bebyggelsen, det vill sdga komplementbyggnader som exempelvis
miljdbhus, anpassas till platsens karaktar och skala. Bestammelsen bidrar aven till att
bevara tillrackliga friytor inom fastigheten for exempelvis utevistelse, gronstruktur,
hanteringen av dagvatten och skyfall samt gestaltning i enlighet med planens syfte
och intentioner.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Huvudbyggnader ska utféras med vattentét konstruktion upp till + 48,5 meter
over nollplanet

Bestammelsen sakerstaller att tillkommande bebyggelse utformas med vattentat
konstruktion i enlighet med rekommendationen i skyfallsutredningen. Pa sa satt
minimeras risken for dversvamningsskador vid extrema regnhandelser.

Minst 25% av marken ska vara genomslapplig.

Planbestammelsen ska sakerstalla att marken behaller en viss infiltrationskapacitet
for att minska risken for dversvamningar.

L&gsta grundléggningsniva &r +46,5 meter 6ver nollplanet

Bestammelsens syfte ar att skydda reservvattentakten fran féroreningar i vantan pa
att vattentakten far ett formellt skyddsomrade med skyddsforeskrifter.
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Grundlaggning far inte utféras med palning
Bestammelsens syfte ar att skydda reservvattentékten fran féroreningar i vantan pa
att vattentakten far ett formellt skyddsomrade med skyddsforeskrifter.
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GENOMFORANDEFRAGOR

| det har avsnittet redogér kommunen for hur detaljplanen ska genomféras. Det
innefattar atgarder som ar av betydelse for att planen ska kunna genomféras pa ett
ordnat och lampligt satt. Atgarderna delas upp i organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder.

Mark- och utrymmesforvarv

Ratt till inlosen

Allmén platsmark som ska—"¢
i B Ssas in av kommunen

| | . - - . " ‘_m_._‘ . 23 B | -_U’ ]

Karta som visar vilken del av exploatérens fastighet som genom fastighetsreglering
overfors till en av kommunens dgd fastighet ndr detaljplanen fatt laga kraft.

Den mark inom planomradet som cirkulationsplatsen ligger pa ags vid detaljplanens
framtagande av Svedalahem. Marken ar reglerad som allman 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 m? 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

-.-
_.--.‘-.
-‘\'. \- - e .

A\ B
Anvéndningsgrdns \ ,' i
kvartersmark-allméan plats A Mark som &verfors
i detaljplan 103 .‘\! fill kommunen
som ersdtts av den J] '

har detaljplanen h
le

' T Pt :rl
Mark i cirkulationsplatsen som ska éverlatas till kommunen och skillnaden mellan var

grdnsen gar mellan allman plats och kvartersmark i gallande detaljplan och den har 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 fa den del av fastigheten
som planlagts som allman plats inlést av kommunen. Kommunen har ocksa ratt att
I6sa in samma mark, men avser att i exploateringsavtalet komma dverens om
markdverféring och ersattning for denna sa att reglerna om inlésen inte behéver
aktiveras.

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
byggratterna rekommenderar kommunen starkt att fastighetsagaren genomfér detta
eller justerar gransen till att inte ligga i byggratten, men det ar ingen férutsattning for
att genomfora detaljplanen.
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Det ar fastighetsagarens och ledningshavarens ansvar att ansoka hos Lantmateriet
om fastighetsreglering respektive upplatelse av ledningsratt. Gallande reglering av
allman plats kan bade kommunen och fastighetsdgaren ansdka om
fastighetsreglering. Med ansdkan foljer lantmaterikostnader samt eventuell skyldighet
att utge ersattning for mark eller utrymme for rattighet. Vanligtvis betalar den som har
nytta av respektive atgard lantmaterikostnader, for de atgarder som kravs for
detaljplanen regleras lantmaterikostnader och ersattning i exploateringsavtalet.

Rattigheter

/ _
Nyt avtalsservitut for vdgdike/ v
s ' och/busshallplats
- = Markreservat for : e /' pamies

W allménnyttiga |edningq_::_‘_h / :
— = —Befintliga servitut
- —
P 1 forledningar

Markreservat fér allmannyttiga ledningar och omraden som ska omfattas av avtalsservitut
att sdkerstalla kommunens atkomst.

Inom kvartersmarken finns tva avtalsservitut (akt 12-IM2-84/24740.1 och 12-
IM2/87/10893.1) for befintliga underjordiska ledningar inom Svedala 41:4. Dessa
ligger inom mark som i detaljplanen inte far férses med byggnad, pa samma yta som
trdd med biotopskydd.

Ett ledningsstrak for befintliga allmannyttiga ledningar genom Svedala 41:3 i den
vastra delen av planomradet skyddas med ett u-omrade i detaljplanen.

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

Servitut fér busshallplats och Hyltarpsvéagens végdike
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En del av busshéllplatsen och Hyltarpsvagens vagdike ligger inom kvartersmark. For
att sakerstalla pagaende anvandning fram till en eventuell framtida ombyggnad av
Hyltarpsvagen ska kommunen teckna ett avtalsservitut med fastighetsagaren for
respektive anvandning. Det &r kommunen som ska initiera denna atgard, vilket
regleras i exploateringsavtalet.

Tekniska fragor

Utbyggnad av allman plats
Kommunen ansvarar fér ombyggnad av allman plats. Allmanna gator och

anlaggningar ska utformas enligt Svedala kommuns normbeskrivning for allmanna
anlaggningar.

Planférslaget innebar att féljande allmanna anlaggningar byggs om inom
planomradet:

« Anpassning av Ostra Tvargatan till ny in- och utfart till kvarteret.
» Anpassning av Norra Tvargatan till ny in- och utfart till kvarteret.

Utbyggnad av vatten och avlopp

VA-huvudmannen (VA Syd) ansvarar for utbyggnad och underhall av de allmanna
dricks-, dag- och spillvattenledningarna, vilka ska utformas i enlighet med VA-
huvudmannens normbeskrivning fér allmanna anlaggningar.

Efter att detaljplanen har fatt laga kraft och exploatéren dnskar en ny dagvattenservis
eller atgarder pa den befintliga behdver exploatoren skicka in en servisanmalan till
VA Syd.

Om det uppstar behov av att marken pa de allmanna VA-ledningarna andras eller
sanks kraver VA-huvudmannen att spillvattenledningen ska infodras innan nagon
eventuell &ndring av héjdsattningen pa ledningarna genomfors.

Fastigheterna Svedala 41:3 och 41:4 har befintliga férbindelsepunkter for dricks-,
dag- och spillvatten i Norra Tvargatan. Om fastighetsagaren dnskar en ny servis eller
atgarder pa befintliga serviser behdver en servisanmalan skickas till VA Syd.

Kostnad for anslutning av vatten och spillvatten debiteras normalt enligt den
beslutade taxa som galler vid anslutningstillfallet.

Tekniska atgarder

En detaljerad geoteknisk utredning och radonundersodkning ska tas fram och
bekostas av exploatdren infor detaljprojektering av byggnader, eller senast i samband
med ansOkan om bygglov.
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Forlorade natur- och kulturvarden for grasvallen med formklippta bokar ska
kompenseras delvis inom allman platsmark och delvis frivilligt inom kvartersmark i
enlighet med exploateringsavtalet. Exploatéren bekostar kompensationsatgarder. Se
aven under Planeringsforutsattningar / Fysisk miljo / Ekologisk kompensation.

Brandvattenférsérjningen ska anordnas i omradet. Avstandet mellan brandposterna
ska vara hdgst 150 meter och avstandet mellan brandpost och uppstalliningsplats ska
vara hogst 75 meter. For detaljplanen foreslar Dagvatten-, skyfall- och VA-utredning
Detaljplan kv. Jasminen (Niras, 2025-11-06) att en ny brandpost anldggs i mitten av
Ostra Tvéargatan. Exploatdren ska redovisa att brandvattenférsérjningen ar
sakerstalld i samband med detaljprojektering och bygglovsansdkan.

Exploatéren ansvarar for och bekostar masshantering.

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

Ekonomiska fragor

Exploatéren bekostar i dvrigt nédvandiga undersdkningar och utredningar for
detaljplanens utbyggnad. Exploatéren bekostar att eventuella markférororeningar
saneras samt att erforderliga skydds- och sakerhetsatgarder vidtas for att
kvartersmarken ska vara lamplig fér 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 genomféras
enligt detaljplanen.

Markoverforing

Overféring av den mark som som enligt detaljplan ska utgéra gata och inte redan
ingar i kommunens fastighet hanteras i exploateringsavtalet. Kommunen har dven en
rattighet och skyldighet att inldsa denna mark

Drift av allman plats

Kommunen ansvarar for drift och underhall for allman plats.
Drift av vatten och aviopp

VA-huvudmannen ansvarar for drift och underhall av allmanna anlaggningar for
vatten och spillvatten.
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Utbyggnad av allman plats

Exploatéren bekostar den ombyggnad av allman plats som genomférandet av
detaljplanen kraver, vilket regleras i exploateringsavtal.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

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

Tidplan
Samrad: februari-mars 2025

Granskning: november 2025
Antagande: april 2026

Upplysningar

Ledningar i mark som behdver 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
energiférsorjningsledningar, natstationer, tele- och bredbandskablar. Anslutnings- och
brukningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive andamal av ledningsagare och
operatorer.

Tradalléerna inom planomradet omfattas av biotopskydd enligt 7 kap. 11 §
miljdbalken (1998:808) samt 11 § férordningen om omradesskydd enligt miljobalken
(1998:1252). Biotopskyddet innebar att det ar forbjudet att utan dispens falla trad,
kraftigt beskara, grava, schakta eller vidta andra atgarder som kan skada
tradalléerna eller deras rotmiljo. Om de befintliga ledningarna eller atgarder pa dessa
riskerar att paverka traden med biotopskydd (tradalléerna) ska dispens sdkas
Lansstyrelsen innan atgarder vidtas.
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KONSEKVENSER

| det har avsnittet redogér kommunen for de konsekvenser detaljplanen far. Avsnittet
ska ge en forstaelse fér vad planen kommer att innebara for olika aktérer och for
omgivningen. Beskrivningen av konsekvenserna ska ge de som blir berérda av
planen 6kad inblick och forstaelse for vad ett genomférande av detaljplanen kommer
att innebara.

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 utgér kvartersmark inom planen. Inga férandringar av
fastigheten kravs for detaljplanens genomférande. Eftersom gradnsen 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 privatdgd och den del av marken som i detaljplan ar reglerad som
allman plats éverlats till kommunen och regleras in i gatufastigheten Svedala 122:54,
vilket regleras i exploateringsavtalet.

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

Svedala 122:32 och Svedala 122:53

Fastigheterna ar 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 over till den har fastigheten.

Konsekvenser for rattigheter

Kommunen beddmer att befintliga ledningar inom kvartersmarken kan ligga kvar. |
framtiden kan det dock bli aktuellt att flytta ledningarna inom Svedala 41:4 till gatan
eller annat lampligt lage. Vid eventuella atgarder pa ledningarna som angransar till
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trdden med biotopskydd (alléerna) ska ledningshavare eller entreprenér sdka dispens
fran biotopskyddet.

Miljé

Bedomning av miljopaverkan

Strategisk planeringsenhet bedémer med vagledning av férordningen om
miljbkonsekvensbeskrivningar att planférslaget inte kan antas medféra betydande
miljépaverkan i den mening som avses i 6 kap 11-12 §§ miljébalken och i 4 kap 34 §
plan- och bygglagen. Behovet av miljohansyn vid genomférandet av detaljplanen
belyses darfor inte i en miljdbeddémning enligt 6 kap 12—-13 §§ miljobalken.

Vid den undersékning som utforts har féljande stallningstagande gjorts:

Kommunen gér 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 planférslaget innebar fértatning pa redan
ianspraktagen mark i ett lage dar inga omfattande utbyggnader av infrastruktur kravs.
Detta ar god hushallning med mark och resurser. Att detaljplanen genomférs innebar
sma negativa miljokonsekvenser som marginellt 6kad biltrafik och att icke hardgjorda
ytor ersatts med byggnader och parkeringar, men dessa ar forsumbara. Kommunen
beddmer darmed att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas leda till
betydande miljdpaverkan.

Dagvatten

Dagvattenutredningen visar att dagvattenfléden fran planomradet utan férdréjning
Okar med cirka 116 liter per sekund gentemot nulaget om inga férdréjande atgarder
implementeras. Med de fordréjningsatgarder som redovisas i dagvattenutredningen,
sammanfattas under Beskrivning av detaljplanen/Kvartersmark/Dagvattenhantering
samt Planeringsférutséttningar/Miljé/Dagvattenoch regleras i exploateringsavtal 6kar
inte dagvattenflédena i ledningsnatet efter exploatering vid ett klimatanpassat 20-
arsregn jamfort med nulaget utan klimatanpassning.

Dikningsforetag
Mindre delar av planomradet ligger inom batnadsomradena for dikningsforetagen St.
Svedala nr 3, 16 och 23 respektive Segean genom och fran agor till Brénnemoélla,

Aggarp, Nygard, Svedala m fl. Omradena 6verlappar varandra. Dikningsféretagens
ledningar ar inom tatorten huvudsakligen ersatta av VA-huvudmannens ledningsnat.

Dagvattenhanteringen i detaljplanen ger ett oférandrat eller mindre fléde per

tidsenhet till recipient efter att detaljplanen ar genomférd jamfért med dagens fléde
fran planomradet. Ett genomfdrande av detaljplanen medfor alltsa en nettominskning
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av dagvattenflodet per tidsenhet till Sege a.

Kommunen beddmer att dikningsféretagen av ovanstaende anledning inte paverkas
negativt av foreslagen exploatering.

Miljokvalitetsnormer

Luft

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

Vatten

| enlighet med Svedala kommuns riktlinjer (2018) samt férsamringsférbudet
(Vattenmyndigheterna, u.d.) bor inte féroreningshalter- och mangder i dagvattnet 6ka
fran planomradet. Eftersom planomradet ar belaget inom féreslaget skyddsomrad for
reservvattentakt ska fororenat dagvatten inte infiltreras inom planomradet utan att
renas forst.

Resultatet fran analyserna i dagvattenutredningen visar pa att halterna och
mangderna av féroreningar 6kar som foljd av den planerade fortatningen. Med de
atgarder som foreslagits i dagvattenutredningen (regnbaddar och makadamdiken)
minskar halterna och mangderna huvudsakligen gentemot befintlig bebyggelse.
Utredningen visar att atgarderna renar dagvattnet tillrackligt for att inte forsamra
majligheten for recipienten att na god status utifran miljokvalitetsnormer.

Halsa och sakerhet

Berakning av omgivningsbuller

Ljudnivéa uteplats

Balkongerna péa de nya husen i norr och de befintliga husen i séder éverskrider
riktvarden for buller vid uteplats med 1-5 dB(A). Balkongerna har stort varde for
boendekvalitet aven om deras bullerriktlinje éverskrids. Balkongerna kan utformas
och kompletteras med tekniska I6sningar, som exempelvis forhdjda racken i glas, for
att minska bullret.

For att sakerstalla att samtliga boende har tillgang till tysta uteplatser som uppfyller
gallande bullerkrav (50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva), anlaggs
gemensamma uteplatser inne pa kvartersmark bade for befintliga och nya bostader.
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Bullernivan pa gardarna och vid fasaderna pa de befintliga husen sjunker nar de nya
byggnaderna uppférts, utom vid fasaderna direkt mot Norra Tvérgatan och Ostra
Tvargatan.

Ljudnivé vid fasad

Riktvardena for fasadbuller 6verskrids mot Hyltarpsvagen pa de nya byggnaderna
med 1-2 dB(A) fér ekvivalenta nivaer och i en punkt per byggnad med 3 dB(A).
Maxnivaerna 6verskrids med upp till 9 dB(A) i huset Iangst vasterut. Detaljplanen
stéller darmed villkoret att Iagenheter dver 35 kvadratmeter 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 befintliga 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 jamfért med nollalternativet. | dvriga delar vantas ljudnivan generellt inte
forandras med mer an 1 dB, vilket inte ar en hérbar férandring — det kravs en
forandring i ljudnivan om cirka 3 dB(A) for att den ska vara majligt att uppfatta for det
manskliga orat.

Buller vid befintlig bebyggelse som angréansar 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 forsumbart jamfort med den 6vriga trafiken pa gatorna.

Risk for olyckor

De narmaste trafiklederna for farligt gods ar lansvag 108 och europavag E65. Bada
ligger mer an 200 meter fran planomradet och befinner sig darmed med god marginal
utanfér det uppmarksamhetsavstand som galler for farligt gods-transporter. Enligt
Lansstyrelsen i Skanes Riktlinjer for riskhansyn i samhallsplaneringen (RIKTSAM) ar
det schablonmassiga skyddsavstandet for flerbostadshus 150 meter. (Rapport
2007:06 2004-01-30)

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 oversvamning

Idag finns problem med instdngda omraden och staende vatten inom
kvartersmarken.
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Vid genomférande av detaljplanen kommer delar av eller hela vallen mot
Hyltarpsvagen att tas bort. Det innebar att det instingda omradet inte langre kommer
att vara instangt. Dagvatten-, skyfall- och VA-utredning Detaljplan kv. Jasminen
Svedala kommun (Niras, 2025-11-06) visar att med féreslagna atgarder minskar
oversvamningsrisken for befintlig bebyggelse vid skyfall, vilket i utredningen
beraknats som ett 100-arsregn med klimatfaktor. Den nya bebyggelsen ska klara en
tillfallig vattenniva om upp till +48,5 meter 6ver nollplanet, vilket regleras med en
planbestammelse om vattentat konstruktion. Utredningen bedémering inte heller att
det foreligger nagon risk for raddningstjanstens tillganglighet till planomradet.

Som helhet bedémer utredningen att fortatningen kan genomféras utan att
skyfallssituationen forvarras, forutsatt att hansyn tas till redovisade atgardsforslag i
foreliggande utredning. Vid implementering av féreslagna atgarder kan
skyfallssituationen férbattras inom omradet. Planerad fortatning kan aven forbattra
skyfallssituationen fér den befintliga byggnaden dar det i dagslaget foreligger risk for
Oversvamning vid en skyfallshandelse. Det bedéms inte féreligga nagon risk
avseende tillganglighet till planomradet for raddningstjansten.

Dagsljus och skugga

Tengbom arkitekter har utfort en skuggstudie for planomradet. lllustrationerna visar
solens rorelse och skuggornas utbredning under olika tider pa dagen och aret.
Studien bekréaftar att den nya bebyggelsen inte orsakar nagon betydande
skuggpaverkan pa befintliga bostadsgardar. Den befintliga bebyggelsen skuggar inte
heller den tillkommande i nagon storre utstrackning. Gardarnas soderlage och de
generdsa avstanden mellan byggnaderna gor att tillgangen till ljus och solljus under
dagen bibehalls.
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Skuggstudie éver planomradet (Tengbom, 2025-11-06)
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Riksintressen

Trafikkommunikation

Planomradet ligger cirka 250 meter séder om riksintresset for europavag E65.
Forandringen i trafikmangder som orsakas av detaljplanens genomférande 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 bedémer att ett genomférande av detaljplanen darmed inte har
nagon paverkan pa riksintresset.

Rorligt friluftsliv

Planomradet ligger ungefar 90 meter sdder om gransen for riksintresset for rorligt
friluftsliv enligt 4 kap. 1-2§ miljobalken.

Exploateringen inom planomradet har inte nagon 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.

Sociala konsekvenser

Befolkning och service

Detaljplanen majliggor ett tillskott av bostader som motsvarar en tillkommande
befolkning om ungefar 160 personer. Kommunen beddmer att tillskottet kan klaras av
med befintlig samhallsservice.

Barn

Eftersom detaljplanen ar en fértatning om cirka 80 bostader pa en vall som inte
anvands sarskilt mycket har kommunen inte utfért en separat barnkonsekvensanalys.
| stallet gérs en bedémning av planférslagets konsekvenser for barn i
planbeskrivningen.

Under arbetet med planforslaget har kommunen tagit hansyn till barns intressen,
behov och situation i enlighet med barnkonventionen. Till skolor, férskolor, centrum
och jarnvagsstationen finns separerade gang- och cykelvagar, huvudsakligen med
hastighetssakrade korsningar. Under 2025 har ett nytt farthinder byggts dar gang-
och cykelvagen korsar Hyltarpsvagen i cirkulationsplatsen, vilket bidrar till 6kad
trafiksékerhet. Skola och forskola finns inom 400 till 600 meter fran omradet. Svedala
station ligger cirka en kilometer bort och har goda majligheter till trygg cykelparkering.
Busshallplats for regionbuss finns i omedelbar anslutning till planomradet.
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Lekmdjligheter finns inom kvarterets gard och fastighetsdgaren avser att utveckla
dessa nar de nya byggnaderna uppfors. Allmanna lekplatser finns i Stadsparken,
drygt 200 meter séder 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
bygglovsprdvning.

Sakerhet 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 jamfért med idag.

Trafik

Motortrafik

En fullt genomford detaljplan alstrar enligt trafikutredningen cirka 90 tillkommande
fordonsrorelser per dygn. Trafikkonsulten har i utredningen bedémt att den
tilkommande biltrafiken fordelas pa cirka 50 fordonsrérelser till och fran E65 och vag
108 och cirka 40 internt inom tatorten. Det motsvarar en trafikbkning om 1-2,5
procent pa kringliggande gator. Trafikbkningen ar sa liten att det inte kommer att ge
nagon markbar férandring av bullerpaverkan pa omgivande bostader.

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen medfér inga férandringar fér gang- och cykeltrafik. Gang- och
cykelstraket langs Norra Tvéargatan fortsatter norrut langs Ostra Tvargatan. Under
2025 har ett nytt farthinder byggts dar gang- och cykelvagen korsar Hyltarpsvagen i
cirkulationsplatsen, vilket bidrar till 6kad trafiksakerhet for fotgangare och cyklister
nar de ror sig mellan Norra industriomradet och 6vriga delar av tatorten séder om
Hyltarpsvagen. Det planeras dven en ny gang- och cykeltunnel under 108:an mot
Ostra industriomradet, inklusive stora Coop.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

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

Kommunala

Detaljplaner

I/II . : | Ao /

Géil/ade detaljplaner i férhallande till detaljplanens planomrade.

Detaljplanen ar en fortatningsplan och fér omradet galler huvudsakligen stadsplan 29
"Fdrslag till andring och utvidgning av stadsplanen for kvarteret Higgen 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 Tvérgatan regleras som
huvudgata i detaljplan 103. Detaljplan 103 reglerar ocksa en del av kvartersmarken.
Efter att planen fick laga kraft har inte den fastighetsreglering som férutsattes i det
planarbetet genomforts.
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Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplan att galla
inom planomradet, men fortsatter att galla som tidigare utanfor det nu aktuella
planomradet.

Svedala oversiktsplan 2018

Svedala dversiktsplan 2018 pekar ut planomradet som "omrade inom vilket fértatning
ar mojlig". Den utpekade fortatningspotentialen anges till ungefar 450 bostader varav
en del ingér i sarskilt utpekade utvecklingsprojekt. Oversiktsplanen pekar ocksé ut ett
antal ekosystemtjanster inom planomradet. Dar finns vissa varden for pollinering,
rening av luft och klimatreglering.

Planomradet ar utpekat och éverensstammer med markanvandningen i dversiktsplan
for Svedala 2018. Den planerade atgarden ar férenlig med Lansstyrelsens
granskningsyttrande over dversiktsplan 2018.

Planomradet éverensstammer ocksa med det forslag till dversiktsplan som
kommunen beslutade att stalla ut pa samrad 6 oktober 2025.

Planbesked

Kommunstyrelsen i Svedala kommun gav positivt planbesked till planintressenten
den 29 augusti 2022. Kommunen bedémde da att planarbetet skulle kunna pabdrjas
under 2024 med ett forvantat antagandebeslut i kommunfullmaktige 2026.

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
flerk&rnighet och unika kvaliteter. De bidrar inte minst till ett mer varierat utbud av
attraktiva boende- och livsmiljoer 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

% 'Riksintresse for—
W, & &g E6S,

Planomradets lage i férhallande till riksintresse for rérligt friluftsliv och rikin tresse
E65.

for vg

Trafikkommunikation

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

Rorligt friluftsliv

Planomradet ligger cirka 80 meter séder om gransen for riksintresse for rorligt
friluftsliv enligt 4 kap. 2 § miljébalken, 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.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft enligt 5 kap miljébalken far inte 6verskridas for
svaveldioxid, kvaveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid och partiklar (PMq, PM2,5), bly,

och bensen samt ska efterstravas for ozon, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren. Enligt Bygg och miljés berakningar éverskrids inte
miljokvalitetsnormerna inom Svedala kommun.
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Vatten

| Svedala kommun ar Sege an med bifléden och sjdarna klassade som
vattenférekomster med miljékvalitetsnormer fér vatten. Enligt databasen VISS (Vatten
Informations System Sverige), bedéms den ekologiska statusen i recipienten Sege &
vara otillfredsstéllande. Klassningen otillfredsstéllande beror pa att
vattenférekomsten &r paverkad av dvergédning. An &r ocksé utdikad och ratad, vilket
innebar att aven morfologi och hydrologi ar paverkad. Dessutom finns det flera
miljéfarliga @mnen och sarskilt fororenande amnen ar uppmatt i halter éver
gransvarde. Kvalitetskravet ar 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 ar en luftburen férorening och kvicksilver eftersom det ror sig
om langvaga atmosfarisk deposition av utslapp fran tung industri och férbranning av
stenkol.

Kommunen verkar aven for att férbattra vattenkvaliteten fér dvrigt vatten, som inte ar
utpekade som vattenférekomster. Det ar av vikt att vattenkvaliteten inte paverkas
negativt i dvriga vatten, som leds vidare till vattenforekomsterna.

Buller

Miljdkvalitetsnormer for buller galler i kommuner éver 100 000 invanare, det vill saga
inte allmant i Svedala kommun. Men &ven i mindre och medelstora kommuner (under
100 000 invanare) ska stravan vara att begransa buller. Detta styrs bland annat av de
allmanna hansynsreglerna i miljobalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och
provning.

Miljo

Dagvatten

Dagvattnet fran planomradet leds idag via ledningsnatet, utan féregaende rening och
med begransad férdrdjning. | denna del av Svedala ar natet dimensionerat for
ungefar ett 5-arsregn, vilket innebar att kapaciteten ar betydligt lagre an vad som
rekommenderas enligt dagens riktlinjer for dagvattenhantering.

Planomradet har en svag lutning fran vast till 6st och marken varierar mellan platt och
svagt kuperat. Omradet ar belaget ca + 50 m éver havet (m 6.h.) med en upphdjning
pa ca 1 mlangs norra gransen av planomradet. | nordéstra hornet av planomradet
finns en nedsankning dar lagsta punkten ar belagen pa ca +48 m 6.h. Den naturliga
avrinningen ger ett fldde i sydlig riktning ut fran planomradet. Recipienten for
avrinningen, Sege &, ar belagen ca 1 km s6der om planomradet.

Konsultféretaget Niras har utrett dagvattenhanteringen i Dagvatten-, skyfall- och VA-

utredning Detaljplan kv. Jasminen Svedala kommun (2025-11-06). Utan férdréjande
atgarder redovisar utredningen vid ett 20-arsregn med klimatfaktor ett framtida
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dagvattenfléde fran planomradet som ar 116 I/s hégre an for befintlig bebyggelse
utan atgarder. Konsulten foreslar att dagvatten ska hanteras inom kvartersmark med
rening och fordrdjning via infiltration i gronytor (takytor och uteplatser) samt via
regnbaddar eller makadamdiken (parkeringsytor). Féreslagna dagvattenlésningar ger
en fordrojningsvolym nara det beraknade behovet. Delar av takavrinningen féreslas
aven hanteras genom infiltration i gronytor. Med dessa atgarder redovisar
utredningen att dagvattenflédena inte Okar vid ett klimatanpassat 20-arsregn jamfort
med nulaget utan atgarder.

Dikningsforetag

Planomradet ligger inom batnadsomradet for dikningsféretagen Segean genom och
fran agor till Brénnemolla, Aggarp, Nygérd, Svedala m fl. &r 1901 och St. Svedala nr
3, 16, 22 och 23 &r 1943. Eftersom planomradet redan ar ianspraktaget med befintlig
bebyggelse beddémer kommunen att detaljplanen inte medfér nagra férandringar for
dikningsféretagens funktion eller ansvar.

De tidigare dikningsféretagen har till stor del ersatts funktionellt av VA-
huvudmannens dagvattennat, vilket innebar att avvattningen i omradet i huvudsak
sker genom det kommunala systemet.

Biotopskydd

Langs Norra Tvargatan finns tva tradrader som uppfyller kriterierna for
biotopskyddade alléer enligt 7 kap. 11 § miljdbalken (1998:808) samt 11 §
foérordningen om omradesskydd enligt miljdbalken (1998:1252). Kriterierna ar att
traden ar planterade i foljd ldngs en vag eller grans, ar fler an fem trad, ar aldre an 30
ar och har en stamdiameter som dverstiger 20 cm i brosthdjd. Biotopskyddet innebar
att det ar férbjudet att utan dispens falla trad, kraftigt beskara, grava, schakta eller
vidta andra atgarder som kan skada tradalléerna eller deras rotmiljo. Alléerna
paverkas inte av att detaljplanen genomférs.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom foreslaget vattenskyddsomrade for reservvattentakt.
Svedala kommuns 6versiktsplan 2018 pekar ut ett omrade inom vilket
vattenskyddsomrade foéreslagits, men skyddsnivan for vattentdkten ska utredas av
kommunen i en separat process som inte ar kopplad till detaljplanering. For att
skydda vattentakten har kommunen vid planlaggning inom vattentaktens
uppmarksamhetsomrade samt vid bygglovsprovning 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 foér omgivningsbuller utomhus for spartrafik, vagar och flygplatser vid
bostadsbyggande. De bér 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 dverskrids 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
Overskrids ute vid fasad

Riktvarden for buller fran vag och spartrafik
Bostader Ekvivalentniva dB(A) Maximalniva dB(A)

Ute, vid fasad 60 -

Ute, vid fasad, Igh <35 m2 65 -

Ute, vid fasad, skyddad sida 551 703
Uteplats 50 702
Inomhus 30 453 (nattetid)

! Dessa riktvarden galler endast om den oskyddade sidan éverskrider 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 dverskridas med hogst fem ganger per natt (22—-06)
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 géllande riktvarden
for byggnader uppforda tidigare an 1997, alltsa 65 dB(A).
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Ljudniva i dB(A)

m;
65 - 70
60 - 65 |
55 - 60

.so - 55

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

Ljudniva i dB{A)

“BH
75 - 80 |
0 - 75
65 - 70 |

.sn - 65
<= 60

Modellering av maximala ljudnivaer ur bullerutredningen. Modellering och grafik: Soniqga
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 innebara nagon risk.
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Risk for oversvamning

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 100-arsregn.

Den férdjupade Svamplansanalysen visar att vid extremfléden 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, 2025-11-06)
har konsulten simulerat vattenflodena vid ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,4 med
programvaran Scalgo Dynamic Flood. Berakningarna har konsulten gjort utifran
MSB:s vagledning om skyfallskartering.

I nollalternativet, alltsd med befintlig markanvandning, finns en lagpunkt och ett
instangt omrade norr om den norddstra byggnaden, dar det kan st cirka 60
centimeter vatten. Det blir ocksa mycket stdende vatten i Hyltarpsvagens vagdike.

Nar detaljplanen genomférs och nya byggnader och parkering fér dessa ersatter
delar av vallen mot Hyltarpsvdgen minskar mangden vatten i lagpunkten fran cirka 60
cm till cirka 20 cm. De nya parkeringsytorna mellan byggnaderna utformas som
skyfallsytor, vilket innebar att vattnet istallet blir stdende dar. Foér att sakerstalla att
nya byggnader inte paverkas av vattenansamlingar vid skyfall redovisar utredningen
att de behdver klara vatten fran skyfall upp till 48,5 meter éver nollplanet (RH2000).

Geotekniska forhallanden

Marken inom planomradet ar relativt plan, men ar hdjdsatt med en cirka tva meter
hog vall mot Hyltarpsvagen och en langre hojd vid kvartersgatan som gar norr om de
befintliga byggnaderna.

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

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

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

Markradon

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

Vid lag- och normalriskmark ska byggnader utféras radonskyddade. Vid hégriskmark
ska byggnader utforas radonsakrade. Boverkets klassning av mark ur radonsynpunkt

ar for lagriskmark 0-10 kBq/m3, normalriskmark 10-50 kBq/m3 och haégriskmark

>50 kBq/m3. Tillrackliga skyddsatgarder ska utféras i de fall halterna 6verskrider
tilldtna gransvarden. Radonhalt ska understkas senast i samband med
bygglovsansékan.

Markmiljo

Markmiljéférhallandena inom planomradet har undersokts av Breccia Konsult, vilket
de redovisat i Oversiktlig miljéteknisk markundersékning Svedala 41:3 och Svedala
41:4 (Breccia Konsult, 2024-10-09). Omradet har undersoékts for sedvanliga
féroreningar 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 6verskrider Naturvardsverkets
riktlinjer for kénslig 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
beddémer att féroreningshalterna av atminstone mangan och kalcium ar naturliga fran
berggrunden. Eftersom inget dricksvatten tas ut pa platsen bedémer konsulten att de
forhojda halterna utgor en mycket liten risk for skyddsobjekten pa platsen och att inga
avhjalpandeatgarder ar nédvandiga.

Om man i samband med schaktarbeten patraffar férorenad jord ska detta anmalas till
tillsynsmyndigheten for miljé i Svedala kommun. De ska godkanna hur dessa massor
ska anvandas eller omhandertas. Massor som ska anvandas for utfylinad 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 féroreningsrisk. Om massor som kommer att anvandas inte
uppfyller kriterier fér mindre an ringa risk kravs en provning enligt miljdbalken 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 8. Fran Klagerups tatort
gar dagvattnet via Torrebergabacken till Segea. | Bara gar den storsta delen av
dagvattnet via Spangholmsbacken till Segea. 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 & paverkas aven
uppstréoms av den reglering som finns vid Borringesjons utlopp.

Kulturmiljé

Fornlamningar

Den planerade exploateringen berdr inga kdnda fornldmningar. Om fornlamningar
patraffas i samband med markarbetena skall dessa arbeten, i enlighet med 2 kap. 10
§ kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

Fysisk miljo

Ekologisk kompensation

Bokar som ska flyttas for att kompensera forlorade ekosystemtjinster vid exploateringen.
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Enligt beslut av kommunfullmaktige 2011-12-12 ska kompensationsatgarder infor
detaljplanelaggning anvandas vid exploatering, dar det anses vara lampligt och
ekonomiskt rimligt.

Planomradet ligger inte inom nagra av de vardekarnor for ekosystemtjanster som
redovisas i Svedala kommuns kartlaggning av ekosystemtjanster i Svedala tatort fran
2018. Vardekarnor for ekosystemtjanster ar omraden med sarskild betydelse for flera
olika ekosystemtjanster.

Vid kommunens beddmning av behovet av kompensation av ekosystemtjanster
tillampas balanseringsprincipen som metod. Den syftar till att vid exploatering uppna
en god hushallning med naturresurser och utgar fran att alla fysiska férandringar
paverkar miljon. Negativ paverkan ska i mojligaste man kompenseras pa ett rimligt
satt.

Enligt den genomférda bedémningen boér foljande kompensationsatgarder
genomféras for att uppna tillracklig balans i planforslaget. Kompensation foreslas for:

» Forlust av formklippta bokar som inte kan bevaras pa sin nuvarande plats.
o Forlust av grénytor till foljd av exploatering.

Kostnader for kompensationsatgarder inom allman platsmark bekostas av
exploatéren. Kompensationer inom kvartersmark samt kompensationer som inte ar
lagstadgade regleras frivilligt genom exploateringsavtal.

Foljande kompensationsatgarder bor sarskilt beaktas i den fortsatta plan- och
byggprocessen:

« Formklippta bokar som inte kan sta kvar ska flyttas till ny plats inom planomradet
eller pa allman plats utanfor planomradet.

« | de fall flytt av formklippta bokar inte ar maéjlig ska varje bok ersattas med 20
bokhacksplantor som formklipps till en cylinder, med en planteringshdéjd pa cirka 2
meter. Planteringen ska ge samma uttryck som de befintliga formklippta bokarna
for att varna omradets identitet. Dessa planteras pa allman plats alternativt inom
planomradet i dialog med exploatéren.

» Bostadsgardarna ska foradlas med blommande vaxter och blommande buskar for
att gynna pollinerande insekter.

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
Marbacks forskola, cirka 500 meter fran F-3-skolan Marbacksskolan och cirka 600
meter fran 4-9-skolan Naverlonnskolan.

Trafik

Gang- och cykeltrafik
2

Cykelnétet kring planomradet ur NVDB, nationella vigdatabasen.

Gemensam gang- och cykelbana i form av GC-skyltning av trottoar finns langs Norra
Tvéargatan hela strackan mellan Békebergsgatan 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 Oppnas over trottoaren.

Gang- och cykelstraket 1angs Norra Tvargatan fortsatter norrut 1angs Ostra
Tvargatan. Under 2025 har ett nytt farthinder byggts dar gang- och cykelvagen
korsar Hyltarpsvagen i cirkulationsplatsen, vilket bidrar till 6kad trafiksdkerhet.
Kommunen och Trafikverket planerar aven en ny gang- och cykeltunnel under 108:an
mot Ostra industriomradet, inklusive till livsmedelsbutiken vid Norra Ellenborgsgatan.
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Mot centrum och stationen ar narmaste separata cykelbana i straket Pilgatan-
Parkgatan-Abjorngatan. Detta leder till stationen men &r en omvéag jamfért med att
cykla Johan Borgsgatan forbi Stadsparken och sedan Storgatan séderut. Straket har
inte separat cykelbana eller nagon annan anpassning for cyklar, men biltrafiken pa
Johan Borgsgatan ar mycket begransad. Ar 2009 hade gatan endast ungefar 400
fordonsrorelser per arsmedeldygn och trafikmangden har sannolikt inte férandrats
vasentligt sedan dess.

Kollektivtrafik
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Skanetrafikens linjenat fér regionbussar. Observera att linje 140, linje 143 och linje 153 ar
anropsstyrda linjer.

Planomradet ligger en kilometer fran Svedala station, som trafikeras med Pagatag pa
Ystadbanan mellan Malmé och Ystad tva ganger per timme och riktning. Vid Svedala
station finns cykelparkeringar for olika behov, bland annat med tak, mojlighet att Iasa
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 nas
Svedala centrum och det gar att byta till Pagatagen vid Svedala station. Bussen gar
fyra ganger i timmen i hégtrafik och en gang i timmen 6vrig tid.

Buss 141 till Malmé kan nas fran hallplats Langgatan, som ligger 650 meter fran
planomradet. Med den nas omraden kring Jagersro och Sodervarn i Malmo, samt de
vastra delarna av Svedala tatort. Bussen gar tre ganger i timmen i hogtrafik och en
gang i timmen &vrig tid.
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Biltrafik
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Trafikmdatningar kring planomréadet. Matningarna i Norra Tvérgatan, Ostra Tvérgatan och

Hyiltarpsvégen i 6ster gjordes november 2024. De tva andra gjordes i juni 2019.

Bilar angdr planomradet fran Norra och Ostra Tvéargatan. Planomradet har mycket
goda anslutningar till det regionala och nationella vagnatet, lansvag 108 och
europavag E 65. Tillgangligheten ar 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 trafikmatningarna i naromradet finns
redovisade i figuren ovan.

Parkering

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

Utover parkeringen pa kvartersmark finns kantstensparkering pa gatumark pa de
flesta gatorna i ndromradet, bland annat Norra Tvargatan, Sveagatan, Mansgatan,
Johan Borgsgatan med flera. | dagslaget ar parkeringen varken tidsreglerad eller
avgiftsbelagd. Eftersom parkering pa egen fastighet ar férenad 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 utanfér planomradet
samt fran villorna i narheten. Parkeringstrycket pa allman plats ar dock inte s& hogt
att det skapar en omfattande soktrafik.

| 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 pa gatan regleras. Det
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kan ske med tidsreglering, avgift eller en kombination av de bada. | lagen dar
parkerade motorfordon stor trafiken bor parkeringsforbud inféras.
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PLANERINGSUNDERLAG

| det har avsnittet redogdr kommunen fér 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.

Utredningar som har legat till grund for
detaljplanen

Utredningar och underlag ar 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, 2025-11-06).

Utredningen syftar till att utreda hanteringen av ett dkat spillvattenfléde och behovet
av dricksvatten som planen medfér med lampliga dimensioner pa ledningar, samt ge
forslag pa lampliga forbindelsepunkter. Inom utredningen har forslag tagits fram pa
omhandertagandet av dagvatten, avseende férdréjning och rening, enligt Svedala
kommuns och VA Syds riktlinjer. VA Syd ar VA-huvudman.

Utredningens forslag gallande dagvatten, vilket ligger till grund for detaljplanen, finns
redovisat under Beskrivning av detaljplanen / Kvartersmark / Dagvattenhantering, i
genomférandebeskrivningen, under Konsekvenser / Miljo / Dagvatten och

under Planeringsfoérutsattningar / Miljé / Dagvatten.

Utredningens forslag gallande skyfall, vilket ligger till grund for detaljplanen, finns
redovisat under Beskrivning av detaljplanen / Kvartersmark / Skyfallshantering, i
genomfdrandebeskrivningen, under Konsekvenser / Halsa och sékerhet / Risk for
Oversvamning och under Planeringsforutsattningar / Halsa och sékerhet / Risk for
oversvamningar.

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.
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Utredningen visar pa att trafikdkningen vid en fértatning inom planomradet blir
begransad. Det ror sig om ungefar 90 fordonsroérelser per dygn, eller nagra enstaka
procent. Utredningen visar ocksa att parkeringsbehovet inom kvarteret motsvarar
ungefar 1 parkeringsplats per lagenhet, men att det med mobilitetsatgarder kan vara
mojligt att ga ner till 0,7 parkeringsplatser per lagenhet.

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

Bullerutredning

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

Utredningen visar att trafikbkningen 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 pa gardsmiljéerna blir battre.
Bullervardena foér de nya byggnaderna visar att gallande riktvarden dverskrids vid
fasaderna mot Hyltarpsvagen och att det dar kravs genomgéaende lagenheter for att
uppfylla dagens krav.

Geoteknisk utredning
Ingengdrsbyran VIAK gjorde en geoteknisk utredning for det nu utbyggda omradet
nar stadsplanen togs fram. Den presenteras i Yttrande éver grundférhéllandena fér

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 foérutsattningar foér grundlaggning och
konsulten beddémer att risken for stabilitets- och sattningsproblem ar liten. All
mullhaltig jord samt fylining ska schaktas ur innan grundlaggningsarbeten pabdrjas.

Markmiljoutredning

Breccia Konsult har utrett markmiljéférhallandena inom planomradet, vilket de
redovisat i Oversiktlig miljéteknisk markundersékning Svedala 41:3 och Svedala 41:4
(Breccia Konsult, 2024-10-09). Omradet har undersokts for sedvanliga féroreningar
och PFAS, bade i mark och grundvatten. | de analyserade jordproverna har konsulten
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inte hittat halter som 6verskrider Naturvardsverkets riktlinjer for kanslig
markanvandning. Daremot visar analysresultaten fran grundvattenproverna pa
mycket hoga halter arsenik och mangan fran ett av provréren 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 beddémer konsulten att de forhdjda halterna utgér en
mycket liten risk for skyddsobjekten pa platsen och att inga avhjalpandeatgarder ar
ndédvandiga.

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 allman plats och kvartersmark i planens norddstra hérn
aterfinns i detaljplan 103 som togs fram for att mojliggéra 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 méatingenjor
13 februari 2026.

Svedala oversiktsplan 2018

Detaljplanen &r framtagen med stéd fran Svedala kommuns Oversiktsplan 2018.
Arbetet med att ta fram en ny dversiktsplan pagar, och denna ar ute pa samrad under
perioden 15 oktober 2025-31 januari 2026. Planforslaget beddms aven vara forenligt
med inriktningen i den nya 6versiktsplanen.

Kompensationsatgarder for ekosystemtjanster
Enligt beslut av kommunfullmaktige 2011-12-12 har Svedala kommun tagit fram

Kompensationsatgéarder fér ekosystemtjanster infér detaljplanering av Svedala 41:3
och 41:4 m.fl., Jasminen (2025-11-06).

Analysen utgar fran att de natur- och kulturvarden som gar férlorade vid fortatning av
det befintliga omradet behéver kompenseras for att uppna en tillracklig balans i
planférslaget. Med de foreslagna atgarderna — framst flytt av de formklippta bokarna
till nya platser inom och utanfor planomradet— kan planférslaget uppna acceptabel
balans for kompensation av ekosystemtjanster.
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SYEDALA KOMMUN

2026-03-16
Dnr: KS/2021-000157

Detaljplan for Svedala 41:3 och 41:4 m fl., Jasminen, i Svedala

GRANSKNINGSUTLATANDE
GRANSKNING

Enligt kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskotts beslut 27 november 2025 har rubricerad
defaliplan, uppratiad 20 november 2025, hallits utstalld for sakagares och évriga berérdas
granskning under tiden 8 december 20254 januari 2026, samt remitterats fill berérda
myndigheter, némnder med flera. Sakagare har meddelats om samrédet genom personlig
underrattelse samt annons i Sydsvenskan 5 december 2025.

SAMRAD

Enligt kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskotts beslut 13 februari 2025 har rubricerad
defaliplan, uppratiad 6 februari 2025, varit féremdl for samréd under tiden 21 februari 2025-
14 mars 2025.

Sakagare har beretts fillfalle fill samréd genom personlig underrattelse samt efter annons i

Sydsvenskan 21 februari 2025 och Ské&nska Dagbladet 22 februari 2025.

Samradsméote

Berorda bostadsrattshavare, hyresgaster och boende samt évriga infressenter har haft majlighet att
delta i eft gemensamt samrédsmate 4 mars 2025. Vid métet narvarade en medborgare samt
representanter for Strategisk planeringsenhet och plan- och exploateringsutskottet.

Under métet diskuterades:

e Anfalet bostader och parkeringar som tillkommer och/eller paverkas inom och intill
planomrédet

e Ga&ng- och cykelforbindelser

e Placering av infarter fill Jasminen

e Byggfasen kommer vara den perioden som kommer paverka boende i ndromradet. Vid
bygglov ska byggnationen pabérias inom tvé& &r och slutféras inom fem &r. Defaliplanen
Jasminen preliminart planeras anfas runt arsskiftet 2025-2026.

GRANSKNINGSYTTRANDEN

Under granskningstiden har def kommit in 13 ytiranden, varav inget frén berérda sakagare.
Lansstyrelsens yttrande redovisas i dess helhet. Ovriga yttranden redovisas sammanfattade.
Yttrandena i original finns hos Strategisk planeringsenhet. Faliande yttranden har inkommit med
synpunkfer:
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Llantmateriet

Trafikverket

VA Syd

Sydskanes avfallsaktiebolag, Sysav
Bygg- och milinamnden

Tekniska namnden

Féliande har inte haft ndgot aff erinra mot planférslaget:

lansstyrelsen i Skéne lan

Region Skane

E.On Energidistribution AB

Nordion Energi AB (Weum Gas AB)
PostNord Sverige AB

Tele2 Sverige

Utbildningsnamnden

Myndigheter, statliga verk med flera

Léinsstyrelsen i Skane léin

lansstyrelsen hade inga formella synpunkter i samrédsskedet. Granskningsytirandet redovisas i sin

helhet nedan:

Beskrivning av drendet

Defaliplanen har éverlédmnats till Lansstyrelsen fér granskning i enlighet med 5 kap.

20 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Detaliplanen handlaggs med

standardférfarande.

Enligt 5 kap. 22 § PBL ska Lansstyrelsen under granskningstiden yttra sig dver

planférsloget, om planférslaget enligt Lansstyrelsens bedémning innebér att négon av

dverprévningsgrundema i 11 kap. 10 § PBL inte f6ljs eller fillgodoses.

Lansstyrelsens synpunkter i samrédsskedet framgér av yttrande dnr 6178-2025,
daterat 2025-03-10.

Syftet med detaljplanen

Syftet med planen &r att méjliggéra en fériaing av befintligh bostadsomréde med
yiterligare flerbostadshus och dérigenom skapa mer stadsméssighet vid Svedalas
norra enfré.

Detaljplanens éverensstémmelse med dversiktsplanen

For omrédet galler éversikisplan 2018. Planhandlingarna anger att planomréadet ar

utpekat som omréde inom vilket fértatning ér majlig. Kommunen bedémer aft
defaliplaneférslaget verensstammer med Gversikisplanen enligt 4 kap. 33 § p.5

PBL.



Lénsstyrelsens beddmning

Lansstyrelsen har med de akiuella planhandlingarna och nuvarande information inte
n&gra synpunkfer pé planférslaget utifrén 11 kop. 10-11 §§ PBL.

Lantmdteriet
Llantmdateriet framfér i eft ytrande daterat 15 december 2025:

aft grundkartan som ligger fill grund fér plankartan saknar koordinatkryss och
koordinatangivelser i plan. Fér att kunna georeferera plankartan krévs minst tvé
koordinatkryss for respekfive axel och Llantmateriet rekommenderar aft dessa syns i
plankartan.

aft fastighetsbeteckningar saknas i grundkartan.

aft romréde med fordel kan laggas ut i grundkartan fér att skydda ledningar i befintligt
lage.

Kommeniar

Koordinatkryssen @r justerade fill att vara tvé per axel och kompletterade med angivna koordinater.
Fastighetsbeteckningama finns nu med i grundkartan. De befintliga ledningarna i sydost ar upplaina
med avialsservitut, men ligger i eft lage dar de konkurrerar med biotopskyddade trad. Kommunen
beddmer aff det infe ar lémpligt att i detaljplanen Iégga ut markreservat fér underjordiska ledningar
i eft lage dar bestammelsen konkurrerar med milidbalkens skydd fér tréden.

Trafikverket

Trafikverket framfér i eff yitrande daterat 19 december 2025 aft rafikplats E65 Svedala och
cirkulationsplatsen som férenar Hyltarpsvéigen, vag 108 och Norra Ellenborgsgatan némns i "AVS
Vag 108, Trelleborg=Stoffanstorp” som en plats dér det vid rusningstrafik kan uppstd ker.
Trimningsatgarder i cirkulationsplatsen finns Gven némnd bland de atgardsforslag som AVS:en
rekommenderar att ta vidare. Verket paminner om att detta fortsaft bor tas i beakining vid
kommande utveckling av omrédet.

Kommeniar

Kommunen noterar synpunkten. Detaliplanen ger enligt trafikutredningen en ékning om cirka 50
fordonsrérelser ADT éver Hyltarpsvigen mot E65 och vig 108. Det motsvarar en ékning om cirka
0,5 procent, vilket inte bor ge mer @n marginell p&verkan pé frafiksituationen som den ser ut idag. |
den avsikisforklaring som kommunen tecknat med Trafikverket och Region Skéne ingér bland annat
frimnings&tgarder for cirkulationsplatsen Hyltarpsvagen—-Vag 108-E65 i det namngivna objekfet
"Vag 108 genom Svedala”. Planen péverkar inte majligheten aft genomféra dessa dtgarder.

Region Skane

Region Skéne meddelar 8 januari 2026 att de avstér frén att yitra sig éver aktuell detaljplan.

VA Syd
VA Syd framfér i ett yttrande daterat 11 december:

aft férutsattiningarna fér aft omrédet ska kunna exploateras utan aft dagvatten- eller
skyfallssituationen férsémras ar aft dagvattenhanteringen pd kvartersmark genomférs |
enlighet med VA-utredningen. Det ér dérfér av storsta vikt att kommunen Iyfter dtgéarderna fill
exploateringsavialet. Dessutom behdver utredningen fordjupas yiterligare.
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- ait det nar vallen séder om Hyltarpsvégen tas bort finns risk aft stora méangder skyfallsvatten
frén Hyltarpsvégen rinner in p& kvartersmarken. Det ar vikfigh aft végdiket dimensioneras for
aft det ska skydda planomrédet. Hojdsatning inom planomrédet bér dessutom utféras pd
s& satt att vatten rinner ut p& Hyltarpsvagen vid kraftiga regn.

- aff héjdsatining som fillater aft planomrédet kan bli sékert ur dag- och skyfallsperspektiv
borde tas fram under defaliplanearbetet, regleras i planbestammelser och Iyftas upp i
exploateringsavialet.

- aft pd sidan 7 i planbeskrivningen, under rubriken "Vatten och spillvatten” bér fsliande
laggas till: "Ratt att behalla och underhdlla de allmanna spillvattenledningar som gér
genom fastighetens sydéstra grans ar sakerstalld med servitut”

- aft p& sidan @ och 40 i planbeskrivningen, under rubrikerna "Dagvatten” respektive
"Milia”", ar texten infe tydlig nog och behdver atgardas. Forslagsvis med féljande:

o "VA SYD ansvarar for det allmanna VA ledningsnatet i Svedala kommun.
Fastigheterna inom planomrédet har uppratiade forbindelsepunkter fér dagvatten i
Norra Tvargatan. Dagvatten frén de nya husen skall delvis hanteras genom
anslutning fill fastigheternas interna dagvattennat genom aft fladet forst genomgér
rening och fordréjning férenligt med férslag i dagvattenutredning. Det ér
fastighetsdgaren som ansvarar for att se fill att det inferna ledningsndtet har réitt
kapacitet.”

- ait i andra stycket pd sidan @ i planbeskrivningen anges aft det enligt VAhuvudmannen infe
finns planer att férstarka befintliga dagvattenserviser. Detta ar felakligt och bér tas bort. Det
ar fastighetsagarens ansvar aft initiera forstarkning av befintliga serviser.

- ait p& sidan 40 i planbeskrivningen under “Dagvattenhantering” anges att dagvattenflodet
effer exploatering ckar med cirka 116 liter per sekund. Det finns infe kapacitet i befintligt
dagvattenndt for att ta emot det dkade flodet. Darfér vill VA Syd understryka viklen av aft
dagvattenutredningens fordréjningsatgarder inom kvartersmark faktiskt genomférs.

Kommeniar

Kommunen reglerar genomférandet av defaljplanen p& kvartersmark i exploateringsavial. |
regleringen ingér att dagvattendtgarder ska genomféras huvudsakligen enligt utredningen.
Hanteringen av dagvatten sker enligt utredningens férslag med rening och férdréjning via infiltration
i gronytor (takytor och uteplatser] samt via regnbaddar eller makadamdiken (parkeringsytor) inom
kvartersmark. Féreslagna dagvattenlésningar ger en férdréjningsvolym néra det beréknade
behovet. Delar av fakavrinningen féreslds éven hanteras genom infiliration i grénytor. Med dessa
tgarder redovisar utredningen att dagvattenflédena inte dkar vid eft klimatanpassat 20-Grsregn
jamfort med nuléget utan dtgarder.

Dagvattenutredningen visar att skyfallssituationen bér befintliga byggnader forbatiras nar vallen mot
Hyltarpsvagen tas bort och det insténgda omrédet i éster dppnas upp. De nya byggnaderna ska
ha vattentat konstruktion upp till +48,5 meter dver nollplanet och utredningen bedémer att det ger
fillrackligt skydd upp fill ett 100-arsregn. Kommunen bedémer darmed aft skydd mot skyfall ar
fillfredsstallande hanterat i detaljplanen och att yiterligare utredningsarbete inte ar nédvandigt.

| dvrigt fortydligar kommunen planbeskrivningen i huvudsak i enlighet med VA-huvudmannens
synpunkfer.
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Féretag och bolag

E.On Energidistribution AB
E.On Energidistribution framfér 15 december 2025 att de inte har n&gra synpunkter i Grendet.

Nordion Energi AB

Nordion Energi framfér i eft ytirande daterat @ december 2025 att de inte har ndgon erinran pé
defaliplanen eftersom deras synpunkter frén samrédsskedet fillgodosetts.

Postnord Sverige AB

Postnord Sverige framfér i eft yiirande daterat 5 december 2025 att exploatéren ska kontakta dem
i god fid for aft f& sin 6sning fér postmotiagning godkand.

Kommentar

Kommunen framfér informationen fill exploatéren.

Sydskénes avfallsaktiebolag, Sysav

Sydskénes avfallsaktiebolag, Sysav, framfér i eft yitrande, daterat 16 december 2025, att fri hojd
och bredd inom gaturummet ska utformas enligt de kommunala renh&liningsféreskrifrerna. | Gvrigt
har Sysav inga synpunkter p& férslaget ill defaljplan.

Kommentar

Kommunen noterar synpunkten och framfér den fill exploatéren infor detaljprojektering.

Tele2 Sverige
Tele2 Sverige framfor i eft ytrande daterat 5 december 2025 att de inte har négot aft erinra.

Kommunala némnder och styrelser

Bygg- och miljgnémnden

Svedala kommuns bygg- och miljénamnd framfér genom delegation i ett yitrande, daterat

/ januari 20206:

e aft planbestdmmelsen f; skulle kunna vara tydligare gdllande vad begreppet "inslag av”
innebar i matbara termer.

e aft om den till&na hajden pd befintliga byggnader, som regleras i planbestémmelsen ho,
innebar aft de byggs p& med en vaning fill kan hiss komma aft krdvas. Det é@r positivt
eftersom alla boende kan f& nytta av den, men sannolikt &r det svart aft f& plats med hissen.

Kommeniar

Strategisk planeringsenhet har fértydligat motivet till planbestémmelsen f géllande begreppet
"inslag av” samt utvecklat méjlighefen i planbestammelsen &1 for entréer och hisschakt aft kraga
utanfér byggratten.

Teknisk némnd

Svedala kommuns tekniska némnd framfér genom delegation i ett yttrande, daterat

16 december 2025, féljande:
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e aft gdllande avfall har synpunkter Iamnats genom Sysav.

e aft gatu- och parkenheten infe har ndgra synpunkter.

e aff projekfenheten med hanvisning fill de gynnsamma geotekniska férutsatiningarna och
behovet av schakining anser att de nya byggnaderna bor uppféras med kallare. Den
konstruktionsteknik som anvands for kéllare idag med vattentét betong innebér att defta inte
kommer att p&verka grundvattentakien. Om kéllarna dessutom anvands for garage skulle
def minska behovet av markparkering vilket skulle vara gynnsamt fér omrédets frivsel.

e aff ledningsenheten inte har négra synpunkfer.

Kommentar

Detaljplanen majliggér kéllare, dock inte med en djupare grundlaggningsnivé éan +46,5 meter dver
nollplanet vilket motsvarar nivén fér befintliga byggnader. For att méjliggéra konstruktion djupare én
s& kravs antingen aft foreskrifter for ett vattenskyddsomrade fér reservvattentckien tas fram som
mojliggdr detta, eller en hydrologisk utredning tas fram fér planomrédet, vilket exploatéren inte ér
intresserad att bekosta.

Utbildningsnémnden

Svedala kommuns utbildningsnémnd framfér genom delegation i ett ytirande, daterat
10 december 2025, att de infe har nagot aff yitra om detaljplanen.

SAMMANFATTNING

Kvarstéende erinringar

Erinringar kvarstér frén samréd eller programsamréad:
Privatperson 1.

Sakdgare med flera med besvérsrétt, som ej blivit tillgodosedda

Privatperson 1 motsatte sig i samradet planférslaget.

Revidering

Kommunen har efter granskningen reviderat och kompletterat detaljplanen pé féliande vis:

e Plankartan har kompletterats med koordinatkryss och grundkartan har kompletterats med
fastighetsbeteckningar.

e Plankartan har kompletterats med bestammelsen “marken fér inte férses med byggnad” pé
de yfor som behéver vara fria fréin byggnad med hansyn fill risk fér dversvamning.

e Plankartan har rensats fréin dverfldiga bestémmelser.

e Plankartan har kompletterats med tydligare utformningsbestammelser fér ékad
samstammighet med kvalitetsprogrammet.

e Plankartan har reviderats fér aft stimma éverens med &ndringarna i plan- och bygglagen
per 1 december 2025.

e Kommunen har fortydligat planbeskrivningens redogarelser for dagvatten- och
skyfallshantering samt hur &tgarder rérande detta tas upp i exploateringsavial.

Kommunen beddmer aft éandringarna av férslaget inte ar vasentliga. Detaliplanen behdver darmed
inte stallas ut p& ytterligare en granskning enligt 5 kap. 25 § plan- och bygglagen.

o[/



SAMLAD BEDOMNING
Defaljplan fér Svedala 41:3 och 41:4 m fl., Jasminen, i Svedala, upprétiad 16 mars 2026, bér

foras fill antfogande. Antagande sker i kommunfullmaktige.
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