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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ir att géra det mojligt att uppféra bebyggelse for bostider och
centrumverksamhet 1 omradet Oster om Sivakersvigen. Syftet med detaljplanen dr dven att
siakra ett gront gang- och cykelstrak pa allmén plats, som ska koppla samman Almviksvigen
och Lingatan. Syftet dr vidare att reglera omfattning och utformning av bebyggelse och all-
man platsmark. Ett sekundirt syfte dr ocksa att justera den Gstra plangrinsen for detaljplan
4734 vister om aktuellt planomrade.

Processen att ta fram detaljplanen innebir en prévning om denna markanvindning ar
limplig eller inte.

1.2 Sammanfattning

Planforslag

Planférslaget gor det mojligt att bebygga platsen med flerbostadshus i fyra till fem vaningar
och radhus i tva till tre vaningar. Totalt mojliggdr detaljplanen drygt 120 ligenheter i flerbo-
stadshus och cirka 10 radhus. I bottenvaningen mot Almviksvigen méjliggors centrum-
verksamhet. Planforslaget mojliggor ocksa ett gront gang- och cykelstrak lings Sivakersvi-
gen.

Teckenférklaring

Malmé International School \,

Planerad byggnad,
aktuell detaljplan

Planerad byggnad,
antagen detaljplan

I:l Befintlig byggnad

[T ' Planomridesgrins
|

LINGARNET ]

@ (|

b b — 1 °

Lllustrationsplan. Aktuellt p}cmomm"de nom rod streckad linje.

Skalan dr mindre 4n i Hyllies centrala delar, i enlighet med gestaltningsprogrammet f6r om-
radet kring Skrivaregatan, och detaljeringsnivan ska gbra det intressant att rora sig till fots
eller att ga. Planomradet dr uppdelat i tre mindre gardar och genomkorsat av tva smala
kvartersgator. Flerbostadshusen 1 ytterkanten av storkvarteret omsluter den ligre radhusbe-
byggelsen. Bebyggelsen ska utstrdla lugn och trygghet. Fasadmaterial ska vara av trd, tegel
eller puts. Bostadsentréer ska vara genomgaende.
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Omradet ska ge ett gront intryck och trad, férgardsmark och méjlighet till vixthus skapar
prunkande kvarter. Kvarteren ar inte kringbyggda, s att gronskan ska kunna villa 6ver
mellan gird och det smaskaliga gaturummet.

Parkering ska 16sas 1 det intilliggande parkeringshuset inom fastigheten Ylletraden 2 sydost
om planomradet.

Konsekvenser

Detaljplanens genomforande bedéms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan som
avses 1 6 kapitel 3 § miljbalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 — Konsekven-
sef.

Planeringsfoérutsattningar

Planomradet ér beldget i sydvistra Hyllie och utgérs av del av fastigheten Hyllie 7:4 samt
del av fastigheten Bunkeflo 10:1. Planomridet avgransas i vaster av Sivakersvigen, i norr av
den kommande grundskolan Malmé International School, i 6ster av en kommande idrotts-
hall kombinerat med bostider, 1 sydost av Yllegatan samt ett kommande mobilitetshus och
1 s6der av Almviksvigen.

Planomradet bestar av ett drygt hektar fore detta jordbruksmark. Matjorden har avldgsnats
och i nuldget anvinds det som etableringsomrade f6r byggbaracker och upplag i samband

med utbyggnaden av Malmé International School strax norr om planomradet. Marken dgs
av Malmo stad.

Parallellt med planomradets vastra grans gar tva ledningspaket, ett med elledningar till fjarr-
kylaanlidggningen norr om planomridet och ett med vatten- och avloppsledningar. Vatten-
och avloppsledningarna dr begrinsande f6r hur nira Sivakersvigen bebyggelsen kan
komma.

Detaljplanens struktur baseras pa gestaltningsinriktningen for omradet kring Skrivaregatan
(stadsbyggnadskontoret, 2017). Dokumentet ger vigledning vad giller limpligt uttryck,
materialval och gronska.

Overensstammelse med 6versiktsplanen
Planforslaget dr upprittat i enlighet med 6versiktsplanen.
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2 Planforslag

Planférslaget gor det mojligt att bebygga platsen med flerbostadshus i fyra till fem vaningar
och radhus i tva till tre viningar. Vidare gor planforslaget det méjligt att anligga en gang-
och cykelvig samt ett gronstrak lings Sivdkersvigen och en gang- och cykelvig mellan de
foreslagna bostadskvarteren och skolgirden tillhérande Malmé International School i norr.

2.1 Stadsbyggnadsidé

Planomradet utgdr en sista ej detaljplanelagd yta inom omradet kring Skrivaregatan. For
omradet kring Skrivaregatan finns en gestaltningsinriktning (Gestaltningsinriktning for omridet
kring S krivaregatan, stadsbyggnadskontoret, mars 2017). Gestaltningsinriktningen togs fram
for att fa en sammanhingande stadsbyggnadsidé f6r hela omradet och dess olika detaljpla-
ner.

Gestaltningsinriktningen beskriver att den storskaliga strukturen kring Hyllie stationstorg,
med stora individuella byggnader och storskaliga gaturum, ska 6verga i en mer homogen
kvartersstruktur i omradet kring Skrivaregatan. Skalan ska vara mindre och detaljeringsni-
van ska gbra det intressant att rora sig till fots eller att gd. Element som 6verraskar och
sticker ut ska gora det litt att orientera sig i den homogena kvartersstrukturen. Skrivarega-
tan utgor bildligt ryggraden i omradet. Omradet dr indelat i olika karaktirsomraden.

Urklipp fran Gestaltningsinriktning f6r om-

radet kring Skrivaregatan. De olika firgerna

' betecknar de olika karaktirsomridena; mork-

gron: Mot jéarnvdgen i norr, [jusgron: Parkplatsen,

S gul: Grinderna, orange: Skrivaregatan, rid: Hyl-

“g' lie boulevard, bla: Grona kvarteren, lila: Mot
- Almviksvéigen. Aktuellt planomride inom  rod
. heldragen linge.

.........

Enligt gestaltningsinriktningen ligger planomradet inom de Grina kvarteren (bla i kartan
ovan), och den sydligaste delen ligger dven inom omradet Mot Almwiksvégen (lila i kartan). 1
de Grina kvarteren befinner man sig, enligt riktlinjerna, mellan stadsrumshierarkierna grann-
skapsniva och kvartersniva, med en bebyggelsetithet som ir nagot ligre 4n nirmast jirnva-
gen.

Planomradet 4r uppdelat i tre mindre gardar och genomkorsat av tvd smala kvartersgator.
Flerbostadshusen i ytterkanten av storkvarteret omsluter den ligre radhusbebyggelsen. Be-
byggelsen ska utstrila lugn och trygghet. Fasadmaterial ska vara av trd, tegel eller puts i en
ljus firgskala.

Flerbostadshusen ska vara utférda med sockel, men sockeln ska vara si lag att kontakt mel-
lan ligenhetsfonster och giaende utanfor dessa mojliggdrs. Forgardsmarken ska mojliggora
odling och for att skapa en semiprivat sfir strax utanfor fonstret da sockeln ar lag.

6 (24)



Pa bostadsgardarna och férgardsmarken ges moijlighet till odling f6r att omradet ska ge ett
gront intryck och stora trad, grona vaggar och mojlighet till vaxthus skapar prunkande
kvarter. Kvarteren 4r inte kringbyggda, sa att gronskan ska kunna villa 6ver mellan gard
och de smala kvartersgatorna.

Bebyggelsen 1 séder grinsar mot Almviksvigen, som dr en av de storre gatorna som loper
genom stadsdelen. Almviksvigen kommer att byggas om fran landsvag till stadsmissig gata,
med trottoarer, cykelvig och tridplantering. Bebyggelsen ska bidra till gatans stadsmassig-
het genom verksamhetslokaler i bottenvaningen och en hégre detaljeringsniva. Fasad-
material ska vara i tri, tegel eller puts, och firgskalan vara moérkare dn i de Grina kvarteren.

2.2 Bebyggelse

Bebyggelsen inom planomradet utgdrs av tre gardar med bostadsbebyggelse. Inom delar
sodra delen av planomradet medges, utéver bostider, dven centrumverksamhet. Bebyggel-
sen ar grupperad kring tre mindre gardsmiljoer. Gardsmiljéerna skiljs 4t av tva smala kvar-
tersgator, dir marken inte far bebyggas. Bebyggelsen bestar av flerbostadshus i planomra-
dets ytterkanter och radhus i det inre, mot Yllegatan.

Volymstudie av aktuell detaljplan som ljusgra volymer, och befintliga samt planerade byggnader som mirk-
gra volymer. Planomrade inom rod streckad linje.

Exploateringsgrad, tathet, hojder

Storkvarterets ytterkanter mot norr och vister bestar av flerbostadshus med en tilliten
hogsta nockh6jd om 17,5 meter. Hogst antal vaningar ar reglerat till fyra. Mot soder, i den
delen dir centrumidndamal medges, tillits en hégsta nockh6jd om 21 meter. Hogsta antal
vaningar for denna del dr reglerat till fem.

I kvarterets inre medges radhusbebyggelse. Totalhdjden regleras till 7,5 meter. Det angrin-
sande mobilitetshuset har en annan skala 4n radhusen. For att radhusen ska fa ett starkare
formsprik, och kunna mota det angrinsande mobilitetshuset 1 karaktir regleras att halften
av radhusen ska ha en tredje vaning som upptar 50 procent av underliggande area, med
kortsidorna 1 liv med fasad mot gata och gard. Regleringen gor ocksa att hilften av radhu-
sen blir storre, vilket ger ett bostadsutbud av olika storlekar.
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Utformning

Bebyggelsens utformning regleras i enlighet med gestaltningsriktlinjerna f6r omradet kring
Skrivaregatan. Fasadmaterial ska vara naturliga sisom tri, tegel och puts och firgskalan ska
vara ljus. Mot Almviksvigen tillats en morkare firgskala, och dir ska bottenvaningen vara
tydligare markerad. Flerbostadshusen ska utféras med sockel. Sockeln ar reglerad till 0,6
meter 6ver mark for att kontakt mellan ligenhetsfonstret och gaende utanfor ska mojligeo-
ras utan att det blir storande insyn. Undantaget ar byggnadskroppen mot Almviksvigen,
dir sockeln regleras till 0,60—1 meter, for att ge en mer stadsmissig karaktir mot Almviksva-
gen.

For att ge livfull och trygg narmilj6, och intressanta fasader, samtidigt som innergarden till-
giangligedrs for de boende, regleras att bostadsentréer 1 flerbostadshusen ska vara genomga-
ende. Av samma skil regleras att det ska finnas minst tva bostadsentréer per fasadlingd
som dr langre dn 35 meter. Loftgangar tillats inte.

For att ge fasader ett livfullt uttryck och att balkonger och andra utstickande byggnadsdelar
ska upplevas som en integrerad del av fasaden regleras att balkonger, bursprik och fronte-
spiser far skjuta ut max 1,3 meter 6ver kryss- och prickmark. Sammantaget far balkonger,
bursprik och frontespiser uppta max en tredjedel av fasadlingden med undantag for fasa-
den som vetter mot Almviksvagen. Dir tillats utstickande byggnadsdelar bara uppta tio
procent av fasadlingden. Fasaderna ska vidare ha en vertikal indelning, som bryter upp fa-
saderna till mindre enheter och bidrar till ett smaskaligt uttryck.

2.3 Gronstruktur och park pa allman platsmark

Grinsande till Sivakersvigen 1 vister regleras marken som allman platsmark for gang- och
cykelvig. Intentionen dr dock att marken ska utformas som en park, i likhet med planerna
tor marken som gransar mot Sivikersvagen i detaljplanerna norr om aktuellt planomrade.
Aven i dessa detaljplaner ir marken reglerad som ging- och cykelvig.

&
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Skiss som visar gestaltningen av det
grona gang- och cykelstraket mellan
bostadsbebyggelsen och Sivakersva-

gen.
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2.4 Gronska, mark, vegetation pa kvartersmark

Groénytor och plantering

Det finns goda majligheter till gréna och trivsamma innergardar inom planomradet. Gar-
darna far inte underbyggas med parkeringsgarage. Parkeringsbehovet forvintas i stéllet 16-
sas inom det angrinsande parkeringshuset pa fastigheten Ylletraden 2. For att uppmuntra
till odling ar det tillatet att uppfora vixthus 1 begransad omfattning pa gardarna.

Hojdsattning av mark
En dagvatten- och skyfallsutredning med oversiktliga markhéjder dr under framtagande
och kommer att presenteras 1 granskningsskedet.

Bostadsgardar

Den samlade gardsytan for storkvarteret dr drygt 2 500 kvadratmeter. D4 dr uteplats for
radhusen, forgardsmark och kvartersgatorna bortriknade. Gardsytan kan ses som en sam-
manhingande skyddad milj6 for till exempel storre barn, som har lekkamrater i ett annat
hus. Men ocksa som tre mindre bostadsgardar, med exempelvis méjlighet for lekplats for
mindre barn och funktioner som dr mer knutna till ett enskilt hus. Ytan fordelar sig enligt
tabellen nedan. (F6r hianvisning till gardarna, se illustrationsplan i stycket 1.2 Sammanfatt-
ning, Planférslag.)

Kvadratmeter  Kvadratmeter per 100 kvadratmeter BTA

Gard 1 860 18

Gard 2 960 23

Gard 3 530 17

Totalt 2 540 19
2.5 Trafik

Gang- och cykeltrafik samt ridstig

Gransande till Sivakersvigen 1 vaster regleras marken som allmin platsmark for gang- och
cykelvig, 1 likhet med marken som grinsar mot Sivakersvigen 1 detaljplanerna norr om ak-
tuellt planomrade. Dir gar dven en ridstig idag. Det kommer fortfarande att vara mojligt att
ha en anlagd ridstig inom omradet, men strickningen for ridstigen dr under 6versyn. In-
tentionen ar att omradet ska gestaltas parklikt med separerad gang- och cykelvig. Gang-
och cykelvigen ansluter i séder till gaing- och cykelbana lings Almviksvagen, i Oster till
gang- och cykelvigen mellan Malmé International School och kommande bostadsbebyg-
gelse och i norr till cykelndt som fortsatter lings Sivakersvagen och Lingatan. Det finns
aven en anslutning till kvartersgatan mellan de tva vistligaste bostadsgardarna.

Marken mellan bostadsbebyggelsen i det aktuella planomridet och skolgarden tillh6rande
Malmé International School 1 norr respektive sporthallen 1 Gster regleras ocksa som gang-
och cykelvig. Den hir gang- och cykelvigen blir smalare, trafikslagen separeras inte och
den bor gestaltas for att inte inbjuda till hoga hastigheter. Gang- och cykelvigen ansluter 1
vister till gang- och cykelvigen som grinsar till Sivakersvigen enligt ovan, och 1 sydost till
Bomullsgatan. Det finns dven en anslutning till kvartersgatan mellan de tva nordligaste bo-
stadsgardarna.

Almviksvigen ingar inte i planomradet, men planer finns pa att bygga om vigen till en
stadsgata med separerad cykelbana.
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Lings Yllegatan och Bomullsgatan, som inte heller ingar i planomradet, foreslas trottoarer,
men cykeltrafik separeras inte fran biltrafiken. Hastigheten forvintas bli reglerad till 30 kilo-
meter i timmen pd grund av nirheten till skola.

Kollektivtrafik

Ingen ny infrastruktur for kollektivtrafik foreslds inom planomradet, men omradet ligger i
nira anslutning en av Malmos stora kollektivtrafiknoder, Hyllie station. Almviksvagen fore-
slas pa sikt byggas om for kollektivtrafik.

Biltrafik
Ingen ny infrastruktur for biltrafik foreslds inom planomradet. Angoring till bebyggelsen
foreslas ske frin Yllegatan och Bomullsgatan.

Bilparkering

Gillande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga bilplats-
behovet faststills i bygglovet och beror pa i vilken omfattning fastighetsigaren viljer att ar-
beta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt mojlighet till samutnyttjande.

Bilplatsbehovet har berdknats till drygt 90 bilplatser f6r bostaderna, varav cirka 12 ar till
radhusen, beroende pa hur minga radhus som byggs. Parkeringstalet i zon 2 f6r medelniva
av mobilitetsatgirder har anvints, men beroende pa hur mycket fastighetsigaren viljer att
arbeta med mobilitetsatgarder kan parkeringstalet bli bade hogre och ligre.

All parkering ska ordnas i det angrinsande mobilitetshuset inom fastigheten Ylletraden 2.
Mobilitetshuset kommer att ha in- och utfart fran antingen Yllegatan eller Bomullsgatan.
Bilparkering tillats inte pa bostadsgardarna. Undantaget dr parkeringsplatser f6r rorelse-
hindrades fordon, som vid behov ska kunna anordnas inom 25 meters gangavstand fran en
tillgdnglig och anvindbar entré.

Cykelparkering

Gillande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Mobilitet for Malmio anger vilka krav som giller for
utformning och lokalisering av cykelparkering.

Cykelplatsbehovet har beraknats till cirka 365 cykelplatser f6r bostiderna i flerbostadshus,
varav 37 platser ska vara avsedda for platskrivande cyklar. For radhusen galler att varje rad-
hus ska ha plats f6r 3 vanliga cyklar och 1 platskrivande cykel.

Cykelparkering pa bostadsgard och forgardsmark behover kompletteras med cykelparke-
ring inomhus for att freda andra virden och funktioner pa bostadsgarden.

2.6 Teknisk forsorjning

Vattenférsorjning och spillvatten
Verksamhetsomrade for vatten och spillvatten kommer successivt att utdkas 1 takt med att
Hyllie byggs ut. All ny bebyggelse kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp.

Befintliga vatten- och avloppsledningar i vistra delen av planomradet ligger inom allmén
platsmark f6r gang- och cykelvig.

Dagvatten- och skyfallshantering

Planomraidet avvattnas mot soder, bade f6r dagvatten och skyfall. Recipient f6r dagvatten
ar 1 forsta hand Vintriediket. En dagvatten- och skyfallsutredning med 6versiktliga mark-
hoéjder dr under framtagande och kommer att presenteras i granskningsskedet.
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Avfallshantering

Eftersom bostadsgardarna ar sma och beh6vs for boendekvaliteter regleras att avfallshante-
ring ska ske antingen 1 bottenvaningen pa flerbostadshusen eller genom undertjordiska av-
fallskarl, sa kallade UWS:er, i anslutning till Bomullsgatan och Yllegatan.

Varme
Bebyggelsen kommer att kunna anslutas till fjirrvirmenatet.

Elforsorjning

Bebyggelsen kommer att kunna anslutas till elnitet. Behov av en ny nitstation finns, och
enligt Eon bor den placeras sa langt at sydvast som mojligt. Planférslaget mojliggdr uppfo-
rande av en nitstation i den s6dra delen av gronomradet lings Sivakersvigen, med ango-
ring fran Almviksvigen.

2.7 Skydd mot stérningar

Bebyggelsen utsitts for buller fran vig- och jarnvigstrafik. Bebyggelsen som vetter mot
Sivakersvigen utsitts for sammanlagda ekvivalenta bullernivaer pa mellan 55 och 60 deci-
bel (dB(A)) 2 meter 6ver mark, enligt Malmo stads kommuntickande berdkning av vag-
och jarnvagsbuller (Malmé stad, 2016). Bebyggelsen som vetter at Almviksvigen utsitts for
ekvivalenta bullernivaer pa mellan 60 och 65 dB(A).

Den inre delen av planomridet, som vetter mot skolgarden samt mot Yllegatan och Bo-
mullsgatan, utsitts for bullernivaer pa mellan 50 och 55 dB(A), vilket antyder att det édr
mojligt att skapa en ljuddimpad sida.

Till granskningsskedet kommer planforslaget att uppdateras med en bullerutredning och
eventuella planbestimmelser som sikerstiller en god boendemiljo.

2.8 Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 10 ar fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning

Planférslaget innehaller markreservat f6r gemensamhetsanldggning dar det dr limpligt med
exempelvis cykelparkering, avfallshantering, lekytor samt gang- och cykeltrafik. Reservatet
ar ingen garanti for att gemensamhetsanlaggningen verkligen inrattas eller lokaliseras till
den aktuella platsen, utan innebir endast att marken inte far bebyggas sd att det hindrar ett
inrittande av anliggningen.

2.9 Justering av plangrans

Aktuell detaljplan grinsar till detaljplan 4734 1 vaster. Pa grund av détida ritteknik innehaller
grinsen manga linje- och bagsegment, vilket medf6ér manga mitpunkter, vilket i sin tur kan
torsvara och foérdyra inmitning och utstakning av eventuella grinser. Aktuell detaljplan £6-
reslar en ny grinsdragning som innehdller firre mitpunkter.

2.10 Plankartans bestammelser

Hir nedan f6ljer samtliga bestimmelser som aterfinns pa plankartan. Bestimmelser dar ru-
tan fOor beteckning ar tom galler inom all kvartersmark inom planomradet.

Beteckning  Bestdmmelse
GCVAG  Gang- och cykelvig

B Bostader
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Centrum

Tekniska anlidggningar

Marken far inte forses med byggnad

Marken far endast forses med komplementbyggnader, som totalt far
uppta 10 procent av egenskapsomradet. Utover detta tillats vaxthus i
begrinsad omfattning

Endast anldggning f6r avfallshantering under mark

Hoégsta nockhojd dr 21 meter

Ho6gsta nockhojd dr 17,5 meter

Hogsta totalhdjd dr 7,5 meter

Marken far inte anvindas for parkering

Marken far inte anvindas for parkering med undantag f6r fordon for
rorelsehindrade

Markreservat for gemensamhetsanlagening

Markreservat for gemensamhetsanligening for kvartersgata
Markreservat for gemensamhetsanligening for avfallshantering
Byggnad far uppforas till hogst fem vaningar

Byggnad far uppforas till hogst fyra vaningar

Endast radhus

Balkong, bursprak och frontespis far kraga ut 6ver prick- och kryss-
mark max 1,3 meter utéver byggrittens djup och uppta max en tredje-
del av fasadytan

Byggnad ska utféras med sockel pa 0,6 meter

Sockel far vara 0,6—1,0 meter

Hilften av radhusen ska ha ett 1 huvudsak indraget vaningsplan utéver
hogsta totalh6jd. Vaningsplanen far inte sammanbyggas lings med
byggnaden

Huvuddelen av balkongerna ska utféras som franska balkonger. Utkra-
gande balkonger far endast kraga ut 0,9 meter utéver byggrittens djup,
och uppta max 10 procent av fasadytan

Endast 40 procent av markytan inom egenskapsomradet far hardgoras
Bostadsentréer ska vara genomgédende

Minst tva bostadsentréer per fasadlingd som ar lingre d4n 35 meter
(kan goras allmin)

Fasader ska utformas sa att de visuellt delar upp byggnadsvolymen 1
mindre, vertikala, enheter

Byggnader ska utformas med fasader av tegel, trd och puts. Firgskalan
ska vara ljus, férutom mot Almviksvigen, dir en morkare fargskala till-
lats

Loftgangar far inte finnas

Anlaggning for lokal energiproduktion ska integreras i arkitekturen,
men far Gverskrida hégsta nock- eller totalh6jd

Avfallshantering ska antingen 16sas i bottenvaningen pa flerbostadshu-
sen eller i nedgrivda avfallskirl
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3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sidan betydande miljépaverkan som
avses 1 6 kapitlet 3 § miljébalken. Dirfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprittats.

Planférslaget dr i linje med gillande 6versiktsplan och foreslar ingen markanvandning eller
omfattning av markanvindning som skulle kunna utgéra betydande miljdpaverkan enligt
5 § miljébedomningsférordningen.

3.2 Konsekvenser for miljo och hélsa

Stadsbild och landskapsbild

Stads- och landskapsbilden pa platsen kommer att paverkas i grunden — fran jordbruks-
mark till blandad stad med viningshéjd pa upp till fem vaningar.

Dagsljus

Dagsljusférhallanden inom omradet har studerats med hjilp av avskirmningsvinklar. For-
utsittningarna for att klara dagsljuskraven inom den planerade bebyggelsen bedéms som
goda.

Sol- och skuggstudie

En solstudie har gjorts for planforslaget. Nedan redovisas hur planférslaget skuggar om-
kringliggande bebyggelse och utemiljéer vid var- och héstdagjamning, klockan 09.00, 12.00
och 15.00. Studien visar att bebyggelsen kommer att skugga cirka 12 meter av skolgarden
till Malmé International School. Vidare konstateras att alla gardar far tillgang till direkt sol-
ljus under dagen vid host- och vardagjimning, dven om gard 1 och 3 fir begrinsade soltim-
mar.

Var- och hisstdagj@mning klockan 09.00

a1

Gard 3 i |

1 W
Lllh‘l y i :: j@ﬂ[ﬂ_u@g_ajaﬂ |
A

#
b -~
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Var- och histdagjamning klockan 12.00
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Kulturmiljé och arkeologi
Arkeologiska undersokningar har utforts pa platsen i samband med byggandet av Citytun-
neln. Lansstyrelsen har meddelat att inga vidare antikvariska insatser behover goras.

Risker och sékerhet
Inga atgarder bedoms vara nédviandiga med hinsyn till sdkerhet och risker.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten 1 omradet bedoms som god med en beriknad halt om 8 mikrogram kvive-
oxid (NOy) per kubikmeter. Tillskottet av trafik som detaljplanens genomférande bedéms
ge upphov till kommer inte medféra nagon risk for férsvirande att uppna mal dir milj6-
kvalitetsnormerna for luft 6verskrids.

Vattenkvalitet

Dagvatten fran planomradet kommer att ledas via kommunala dagvattenledningar till
Vintriediket. Slutgiltig recipient dr S6dra Oresunds kustvatten. Vintriediket planeras att ut-
formas pa ett sitt som bidrar till rening av dagvattnet. Exploateringen forvintas inte pa-
verka moijligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for slutrecipienten negativt.

Skyfall
En dagvatten- och skyfallsutredning dr under framtagande och kommer att presenteras i
granskningsskedet.

Markfoéroreningar

En markmiljbundersékning dr under framtagande och kommer att presenteras i gransk-
ningsskedet. Riskerna for att markféroreningar ska patriffas bedéms dock som laga givet
markens tidigare anvindning som odlingsmark.

Trafikbuller

Riktvirden for trafikbuller fran spartrafik och vigar anges i férordningen om trafikbuller
vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en bostads
fasad inte bor 6verskrida 60 dB(A) ekvivalent ljudniva. Om bostaden inte ar storre dn

35 kvadratmeter dr motsvarande niva 65 dB(A). Vid en uteplats bor bullernivin inte over-
skrida 50 dB(A) ekvivalent och 70 dB(A) maximal ljudniva. Vid uteplatsen bér den maxi-
mala ljudnivan inte 6verskridas med mer dn 10 dB(A) fem ganger i timmen mellan klockan
06.00 och 22.00.

Om det inte gar att uppna virdet vid fasad (undantaget den hogre ljudnivan vid smaldgen-
heter) sa bor minst hilften av bostadsrummen 1 bostaden vara vinda mot en sida dér

55 dB(A) ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dB(A) maximal ljudniva
inte 6verskrids mellan klockan 22.00 och 06.00.

Vad giller uteplatser sa ar det tillrdckligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller rikt-
vardet.

Planomradet 4r utsatt for trafikbuller fran jarnvagen, Sivakersvigen och Almviksvigen. En
bullerutredning ar under framtagande och kommer att presenteras 1 granskningsskedet. Uti-
fran Malmo stads kommuntickande berikning av vig- och jarnvigsbuller (Malmo stad,
2016) bedéms dock mojligheterna till en ljudmissigt god boendemiljé att kunna uppnas
inom detaljplanen.

Trafikkonsekvenser

Detaljplanens genomforande bedéms generera cirka 310 fordonsrorelser per dygn, varav
cirka 280 fordonsrorelser utgor personbilar och resten nyttotrafik som leveranser och av-
fallstransport. Den absoluta majoriteten av dessa fordonsrorelser kommer att ha start- och
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slutdestination 1 det angrinsande parkeringshuset inom fastigheten Ylletraden 2. Trafiksy-
stemet 4r saledes redan anpassat for trafikmangderna, varfor ingen ytterligare paverkan pa
trafiksystemet bedéms ske 1 och med genomférandet av aktuell detaljplan.

3.3 Ekonomiska konsekvenser

Eventuell flytt eller ombyggnad av ledningar bekostas av exploatoren.

Genomforandet av detaljplanen kan komma att innebidra kostnader f6r Malmo stad och
VA Syd i och med utbyggnad allmin plats och av infrastruktur.

Planens genomforande forutsitter en lantmateriforrittning, vilket ska bekostas av fastig-
hetsagaren.

3.4 Konsekvenser for fastigheter

Hyllie 7:4

Del av fastigheten Hyllie 7:4 kommer genom fastighetsbildning att omvandlas till kvarters-
mark for bostider och centrumverksamhet. Fastigheten kommer ocksa att avsta mark till
limplig kommunal fastighet for att bilda allmin plats f6r gang- och cykelvig.

Buntkeflo 10:1

Del av Bunkeflo 10:1, som ir detaljplanelagd, kommer att 6verga frin allmén platsmark for
huvudgata till allmin platsmark f6r ging- och cykelviag samt till kvartersmark for teknisk
anlagening. Del av fastigheten Bunkeflo 10:1, som inte ar detaljplanelagd, kommer att om-
vandlas till allméin platsmark f6r gang- och cykelvig samt till kvartersmark for teknisk an-

ligening.
3.5 Samhallskonsekvenser

Sociala konsekvenser

Detaljplanen medfér fler boende i ett omrade med manga verksamheter som primart ar ak-
tiva dagtid. Det gor att det kommer att finnas fler médnniskor i rérelse pa dygnets alla tim-
mar, vilket bidrar positivt till tryggheten i omradet.

Detaljplanens struktur kan ses som ett storkvarter uppdelat i tre mindre bostadsgirdar. Det
gor att det sociala samspelet kan ske pa flera olika nivder, med potential f6r gemenskap
bade i trappuppgangen och den nirmsta garden, savil som pa storkvartersniva.

Bostadspolitiska mal

Genomférandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom
att mojligedra uppfoérande av cirka 140 ligenheter 1 varierade hustyper 1 ett lige med
mycket god tillging pa hogkvalitativ kollektivtrafik.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sittas i frimsta rummet. Planomradet har goda
forutsittningar for att bli en bra milj6 f6r bade barn och vuxna genom att erbjuda bostader
1 ett ldge med god tillgang till gronska och lekytor, nirhet till skolor och férskolor, nirhet
till kollektivtrafik samt ett sikert och utvecklat gang- och cykelvignit, vilket stirker barns
mojlighet till rérelsefrihet, sjalvbestimmande och fysik.

Tillgénglighet

Planomradet ir tillgingligt for personer med olika fysiska férutsittningar och behov genom
nirheten till kollektivtrafik samt sidkert och utvecklat gaing- och cykelvagnit. Boverkets
byggregler sikerstiller en tillganglig byged milj6 i bygglovet.
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Jamstalldhet

Omradet ar vilforsorjt vad galler kollektivtrafik. Férskolor och grundskolor ligger mycket
nira och kan nas pa vig till kollektivtrafiken, vilket underlittar f6r méinniskor att leva jam-
stillt. Detaljplanen innehéller flera olika boendetyper, vilket har potential att bidra till en
mangfald av familljekonstellationer och hushallstyper.

Kommunal service

Detaljplanens genomforande bedéms generera cirka 130 nya bostider, varav cirka 10 rad-
hus, inom omradet. Med utgangspunkt i att omradet kan klassificeras som ytterstad och be-
star av en for staden genomsnittlig f6rdelning av ligenhetstyper och upplitelseformer, be-
déms bostaderna generera ett behov av cirka 20 forskoleplatser och 50 grundskoleplatser
pa lang sikt. Pa kort sikt kan behovet bli hogre, beroende av inflyttningstakten i omradet.
Berikningen dr genomford i en modell £6r berikning av behov av f61- och grundskoleplat-
ser som alstras genom ny bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av forskola avses 16sas genom den foérskola som ér planerad i detaljplanens nirhet.

Behovet av grundskola 16ses genom att det i angrinsande omrade finns befintliga grund-
skolor som bed6éms ha kapacitet att pa sikt ta emot dessa barn.

Kommersiell service

Detaljplanen méjliggor en begrinsad yta f6r centrumverksamhet, och bedéms inte paverka
befintlig kommersiell service negativt. Detaljplanen méjligg6r bostider och dirmed en
Okad befolkning inom planomradet, vilket kan ha positiva effekter pa befintlig kommersiell
verksamhet i niromradet.

Relevanta 6vriga projekt

Planomradet ingar 1 omradet kring Skrivaregatan, dar flera detaljplaner ir under genomfo-
rande. Almviksvagen ér foremal f6r ombyggnad, och omradet séder om Almviksvigen
kommer pa sikt att detaljplaneliggas och byggas ut till varierad stadsbebyggelse.

17 (24)



4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomforandefragor
Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret f6r genomférandet av de delar av

detaljplanen som utgérs av allmin platsmark. Respektive fastighetsigare ansvarar for ut-
byggnaden av de delar som utgors av kvartersmark.

Fragor om markkop, lantmateriférrittningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan fas-
tighetsdgarna inom planomradet.

4.2 Tekniska genomférandefragor

Mark
Arkeologiska undersokningar genomférdes i samband med bygget av Citytunneln. Lanssty-
relsen har meddelat att inga ytterligare arkeologiska undersokningar dr nédvandiga.

Teknisk férsoérjning
I samband med fortsatt markprojektering bor behovet av ledningar for el, vatten och av-
lopp utredas.

Vid hojdsattningen av omradet ska VA Syd medverka for att sikerstalla att spillvatten och
dagvatten kan avledas med sjalvfall.

Brand
Planomradet ir beldget inom normal insatstid, under 10 minuter, for riddningstjansten.

Brandvattenférsorjning ska anordnas i omradet i samrad med VA Syd. Avstandet mellan
brandposterna ska vara max 150 meter. Exploator ska redovisa att brandvattenforsor-
ningen ar sakerstilld i samband med bygglov.

Tilltrdde for riddningstjinstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet mellan kor-
bar vig och husens entré far inte 6verstiga 50 meter. Avstandet mellan brandpost och upp-
stallningsplats ska vara max 75 meter. Exploator ska redovisa att atkomligheten ar siker-
stalld i samband med bygglovsansokan.

Buller
Mer detaljerade bullerberakningar kan behova redovisas av exploatoren i samband med
bygglovsansokan.

Dagsljus
Mer detaljerade utredningar gallande dagsljustillgang 1 byggnader kan behéva redovisas av
exploatoren i samband med bygglovsansokan.

4.3 Ekonomiska genomforandefragor

Exploateringsavtal

Eftersom kommunen édger all mark som omfattas av detaljplanen kommer inget exploate-
ringsavtal att upprittas. Overlatelse och/eller upplitelse av mark kommer att regleras i ko-
peavtal eller tomtrittsavtal.

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell n6dvindig flytt eller ombygenad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
bekostas av exploatéren.

Om planens genomférande férutsitter lantmateriférrittning ska detta bekostas av fastig-
hetsigaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.
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4.4 Fastighetsriattsliga genomférandefragor

Nya fastigheter inom omridet kommer att bildas genom avstyckning. Ovriga forindringar
av fastighetsindelningen kommer att ske genom fastighetsreglering. Den mark som ska inga
1 allmén platsmark ska genom fastighetsreglering 6verforas till en av kommunen dgd park-
eller gatumarksfastighet.

I planomradet liggs kvartersmark ut f6r bland annat bostader. Kvartersmarken férmodas
delas in 1 ett antal fastigheter mellan vilka samverkan maste ske. For fastigheternas gemen-
samma behov inom kvartersmark, till exempel kérytor och gronytor, kan gemensamhetsan-
ligeningar bildas. Fastighetsidgare ans6ker om fastighetsbildning och anliaggningsforritt-
ning.

Ansokningar om forindringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter
ska lamnas till Lantmiterimyndigheten Malmo stad.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Effektmal for planlaggningen

Planligegningens langsiktiga effektmal ar att skapa ett omrdade som med sin arkitektur ar le-
vande och trivsamt f6r den som vistas i omradet och vilkomnar den som firdas in i Hyllie
fran vister, eftersom kvarteret utgor den yttersta randbebyggelsen mot vister.

Omradet ska fungera som en 6verging mellan Hyllie centrumomrades storskaliga bebyg-
gelse till den befintliga och kommande, mer smaskaliga bebyggelsen s6der om Almviksvi-
gen. Omradets bebyggelse ska komplettera bebyggelsen lings Hyllie boulevard i skala och
mojlighet till gronska.

Kanten mot Sivakersvagen ska utgoras av ett gronstrak, som gor det moijligt for gdende och
cyklister att rora sig lings Hyllies vistra kant.

Planforfarande

Detaljplanen handliggs med standardforfarande 1 enlighet med 5 kapitlet 7 § plan- och
bygglagen. Forslaget ar forenligt med Gversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsytt-
rande och har inte ett betydande intresse f6r allmidnheten.

Avsikten dr att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfullmaktiges
stalle i enlighet med 5 kapitlet 27 § plan- och bygglagen.

Medverkande
Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under arbetet med att ta fram detalj-
planen har dessutom tjanstepersoner fran fastighets- och gatukontoret deltagit.

5.2 Planomradet

Planomradet dr beldget i sydvistra Hyllie och utgérs av del av fastigheten Hyllie 7:4 samt
del av fastigheten Bunkeflo 10:1. Planomradet avgransas i vaster av Sivakersvigen, i norr av
den kommande grundskolan Malmé International School, i Oster av en kommande idrotts-
hall kombinerat med bostider, 1 sydost en av ett kommande mobilitetshus samt Yllegatan
och 1 s6der av Almviksvigen.

Planomradet bestar av ett drygt hektar fore detta jordbruksmark. I nuliget anvinds det som
etableringsomrade for byggbaracker och upplag 1 samband med utbyggnaden av Malmé In-
ternational School strax norr om planomradet.

Marken dgs av Malmé stad. Fastigheterna inom planomradet belastas av ett dikningsfére-
tag. Parallellt med planomradets vistra grins gar tva ledningspaket, ett med elledningar till
fjarrkylaanliggningen norr om planomradet och ett med vatten- och avloppsledningar.

20 (24)



Ortofoto av omgivningarna med planomradet inom rod heldragen linje.

Platsens historik

Planomradet anvinds idag f6r uppstillning av byggbaracker och upplag i samband med
uppforanden av bland annat Malmé International School. Tidigare har planomradet an-
vints for jordbruksindamal, men matjorden har sedermera avldgsnats, och marken utgors
idag av en grusyta.

Strak, platser, struktur, sammanhang

Inom planomradet finns en ridstig som ingar i ett storre nitverk av ridstigar, som utar fran
Malm¢ ridklubbs ridhus norr om Annetorpsvigen. Det finns dven en servicevig till Eons
transformatorstation norr om planomradet.

Strax intill planomradet i vister gar Sivakersvigen med tillhérande gang- och cykelvigar. 1
s6der gar Almviksvigen, som i dagsliget dr en bilvig som férbinder Sivakersvigen med Pil-
dammsvigen. Lings delar av planomradets Ostra kant gar Yllegatan, som férbinder Alm-
viksvigen med Skrivaregatan och utg6ér angéringsgata till den kommande idrottshallen.

Bild av planomrédet och naromradet sett mot norr frin korsningen Alpviksvigen/ Sivifkersvigen. Plan-
omridet dr dt hager i bilden, och aygransas i princip av ridstigens hogra kant. De parallella vigarna fran
vénster till higer dr Sivakersvégen, gang- och cykelbanan lings Sivakersvigen, ridstigen och servicevigen till
Eons fiarrkylaaniigening. Fonden ntgirs av den storskaliga bebyggelsen kring Hyllie stationstorg samt
kontorsbebyggelse under uppforande strax: soder om jarnvigen.
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Bebyggelse
Med undantag for ett par byggbaracker och containrar dr planomradet inte bebyggt idag.

Kulturmiljo

Arkeologi

Enligt Riksantikvarieimbetets Fornsok ber6rs delar av det sédra planomradet av fornlam-
ning 1.1988:1300 (Bunkeflo 9:1), som utgdrs av en bytomt/gardstomt. Fornlimningen be-
doéms enligt Fornsék som en méjlig fornlimning. Omradet underséktes 1 samband med
bygget av Citytunneln. Linsstyrelsen har meddelat att ytterligare undersokningar inte be-
hovs.

Topografi, landskap, gronstruktur

Planomradet ér relativt flackt. De hégsta markhéjderna aterfinns i norra delen av planom-
radet. Darifran faller markhéjderna frian cirka 19,5 meter 6verhavet till knappt 18 meter
over havet i den sodra delen av planomradet. Det finns ett gammalt dike inom planomra-
det, som idag utgor en lagpunkt.

I sydvist moter planomridet det 6ppna landskapet och blickar ut 6ver Bunkeflo kyrka frin
1898 och Bunkeflo kyrkby. Almviksvigen kantas av en allé s6der om planomradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ir beldget cirka 1 kilometers gangvig frain Hyllie station. Narmsta busshall-
plats ar Malmo Vintrievigen, cirka 450 meters gangvig vaster om planomradet. Busshall-
platsen trafikeras av stadsbusslinje 6, som avgar mot Malmo central var femte minut i rus-
ningstrafik.

Gang-, cykel- och biltrafik

Inom planomradet finns en ridstig som ingar 1 ett storre nitverk av ridstigar vilka utgar fran
Malm¢ ridklubbs ridhus norr om Annetorpsvigen. Det finns dven en servicevig till Eons
transformatorstation norr om planomradet.

Strax intill planomradet i vaster gar Sivakersvagen med tillh6rande gang- och cykelvigar. 1
soder gar Almviksvigen, som i dagsldget dr en bilvdg som forbinder Sivakersvigen med Pil-
dammsvigen. Lings delar av planomradets Ostra kant gar Yllegatan, som férbinder Alm-
viksvagen med Skrivaregatan och utgér angoringsgata till den kommande idrottshallen.

Teknisk forsorjning
Ledningar for vatten, avlopp, el och tele finns dragna i Yllegatan och i den vistra delen av
planomradet, parallellt med ridstigen.

Kommunal och kommersiell service

Nirmsta lag- och mellanstadieskola ar Hyllievangsskolan, cirka 650 meter ster om plan-
omradet. Narmsta hogstadieskolor dr Lindeborgsskolan och Elinelundsskolan, cirka 1,8 re-
spekive 2,4 kilometers gangvig nordost respektive nordvist om planomradet. Inom en
kilometers radie fran planomradet finns tre férskolor, dir den narmsta, Byns forskola, lig-
ger knappt 600 meter sydvist om planomradet.

Inom de narmsta aren kommer dock en forskola och grundskolan Malmo International
School ocksa att 6ppna i anslutning till planomradet. En hogstadieskola kommer ocksa att
Oppna inom 500 meter fran planomradet.

Nirmsta vardcentral finns vid Hyllie station, cirka 750 meters gangvag fran planomradet.
Dir finns ocksa kommersiell service.
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5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljébalken

Planomradet tangeras av riksintresse f6r den hogexploaterade kustzonen enligt 4 kapitlet
Miljébalken. Detaljplanen bedoms forenlig med riksintresset i och med att de foreslagna ét-
girderna utgor en komplettering inom en befintlig titort.

Vidare befinner sig planomradet knappt 200 meter fran Trafikverkets riksintresse for jarn-
vig Arlov-Malmé C-Lockarp/Lernacken och berors av riksintresset genom bullret fran
jarnvagen. Genom sin utformning med ljuddimpad innergard bedéms inte detaljplanen pa-
verka riksintresset.

Hela landets yta dr samradsomrade for Férsvarsmaktens riksintressen avseende objekt
hogre an 20 meter utanfor, och hégre dn 45 meter inom, sammanhallen bebyggelse. Da den
foreslagna bebyggelsen ar ligre dn 45 meter bedoms detaljplanen vara férenlig med For-
svarsmaktens riksintressen utan samrad.

Oversiktsplan

Planomradet redovisas i 6versiktsplanen som blandad stadsbebyggelse. Vidare redovisas
Almviksvigen i anslutning till planomradet som huvudgata med stomlinje f6r busslinje Hyl-
lie-Bunkeflostrand och huvudcykelnit. Aven cykelbanan Sivikersstigen, som gér parallellt
med Sivdkersvagen, redovisas som en del i huvdcykelnitet. (Kommunfullmiktige, 2018.)

I férdjupningen av 6versiktsplanen for sédra Hyllie har den kommunoévergripande 6ver-
siktsplanens stéllningstaganden preciserats avseende bland annat tithetsgrad, service- och
centrumlagen samt kvaliteter i stadsmiljon. (Kommunfullmiktige, 2019.)

Géllande detaljplaner och omradesbestammelser

Omradet 1 huvudsak inte detaljplaneplanlagt sedan tidigare. Drygt 30 kvadratmeter av Dp
4734 berors av aktuellt planomrade genom placering av nitstation och for utritning av
plangrins. Gallande detaljplan reglerar marken till allmén platsmark f6r huvudgata, med be-
stimmelse om att marken utformas med gang-, cykel och ridvig samt plantering av trad
och buskar. Angrinsande gillande detaljplaner dr Dp 5363 och Dp 5467.

5.4 Underlag till planarbetet

Forstudie/parallella uppdrag/arkitekttavling

Detaljplanens struktur baseras pa gestaltningsinriktningen for omradet kring Skrivaregatan
(Stadsbyggnadskontoret, 2017). Dokumentet ger vigledning vad giller lampligt uttryck,
materialval och gronska. Syftet ar att skapa en attraktiv, karaktarsfull och intressant stads-
del.

Kommunévergripande dokument
e Handlingsprogram for arkitektur och stadsbyggande, 2005
e Skyfallsplan f6r Malmo, 2017
e Gronplan f6r Malmé, 2003
e Bostadspolitiska mal, 2018-2022
e Policy och norm fér mobilitet och parkering, 2020
e Mobilitet f6r Malmo, 2020
e Renhallningsordning 2021-2030 f6r Burlévs kommun och Malmé stad

Ovriga dokument
e Gestaltningsinriktning — Omradet kring Skrivaregatan, stadsbyggnadskontoret 2017
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http://komin.malmo.se/Forvaltningar/Stadsbyggnadskontoret/Mal--styrning-pa-SBK/Styrdokument/Verksamhets-styrdokument/Rutinbank---Detaljplaner/Bibliotek-for-underlagsmaterial/Arkitektur.html

Stadsbyggnadskontoret

Carina Tenngart Ivarsson Tobias R60s
Enhetschef Planhandlidggare
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