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Malmo stad datum diarienummer
Stadsbyggnadskontoret  2023-03-28 SBN-2015-404 Dp 5666

SAMRADSHANDLING

PLANBESKRIVNING

Detaljplan for fastigheten Hyllie 20:1 och del av Hyllie 165:61 i
Hyllievang i Malmo.

Fhgfoto med planomridet markerat med vit linje.
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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ir att gora det moijligt att bebygga omradet med blandad, stads-
miissig bebyggelse bestiende av bostider i flerbostadshus, radhus, centrumverksamheter
samt parkeringshus. Syftet dr ocksa att mojliggéra ombyggnation av Pildammsvigen till en
stadsmassig gata och att aktivera gaturummen lings med Pildammsvigen och Almviksva-
gen.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en prévning om denna markanvandning ar
limplig eller inte.
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1.2 Sammanfattning

Planforslag

Hyllievangskolan

Lilustrationsplanen visar en mdjlig kvartersstruktur inom planomridet (rodmarkerat) med tillhorande gar-
dar och lokalgata.

Stadsbyggnadsidén ir att erhalla en kvartersstruktur. Mellan kvarteren finns grons-
kande, trygga och trivsamma gaturum. Tva av kvarteren kommer att ligga mot Pil-
dammsvigen, en viktig infartsgata till Malmé. De tva 6vriga kvarteren mot vist
vinder sig mot kommande park och férskola.

I samrddsskedet ar placering av bebyggelsen flexibel med méijlighet f6r olika storle-
kar pa kvartersstrukturen. Aven val av bebyggelsens anvindning ir flexibel.

Sammanlagt méjliggors f6r cirka 300 bostider, centrumfunktioner 16 000 kvadrat-
meter bruttoarea med moijlighet f6r bland annat hotell och kontor i det nordostra
hoérnet samt parkering £6r 230 - 270 bilar. Kvarterens skala varierar mellan 4 och 6
vaningar. Mot Pildammsvigen tillats ytterligare nagon vaning. Bebyggelsen ska ge-
nerellt utformas med entréer mot gatorna, omsorgsfullt gestaltade bottenvaningar,
aktiva bottenvaningar och varierade fasader.
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e Parkeringsbehovet kan ordnas antingen genom att ett parkeringshus uppfors inom
planomradet, eller genom att avtal sluts om parkering 1 anliggning utanfér planom-
radet. I det fall parkeringen l6ses utanfoér planomradet kan byggritterna nyttjas for
andra tillitna andamail, sisom centrumfunktion och bostider.

e Nuvarande tridrad ut mot Almviksvigen ér biotopskyddad. Tradraden foreslas
utga.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande bedoms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som
avses 1 6 kap 3§ miljébalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 - Konsekvenser.

Planeringsforutsattningar

Planomradet bestar idag av ett fore detta vixthusomrade dar nuvarande lokaler anvinds fo6r
manga olika verksamheter. Inom planomradet finns dven en biotopskyddad tridrad, delar
av laplanteringar och nagra mindre ytor akermark.

Overensstammelse med 6versiktsplanen
Planférslaget dr upprattat i enlighet med 6versiktsplanen och linsstyrelsens granskningsut-
litande 6ver 6versiktsplanen.

2 Planfdrslag

2.1 Stadsbyggnadsidé

Stadsbyggnadsidén ir att utforma en bebyggelse med kvartersstruktur genomkorsad av
gronskande, trygga och trivsamma gaturum. Omradet kommer att ha nirhet till gronska
med en planerad mindre park mot vist samt gaturum med tridplanteringar och forgards-
mark med plats for gronska. Hir finns ett storre lugn och ligre tempo dn vid Hyllie station
men fortfarande med nirhet till service och kollektivtrafik.

Perspektivbild sett mot véist:
Detaljplanen blir en viktig
pusselbit for den fortsatta
utbygenaden av Hyllie so-
derut lings Pildammsvigen.

Bebyggelsen foreslas framfor allt innehélla bostider men eftersom omradet ligger i ett stra-
tegiskt lige 1 korsningen av Pildammsvigen och Almviksvigen, foreslds dven inslag av cent-
rumverksamheter och kontor.
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Barnperspektivet har varit en viktig utgangspunkt for utformningen av planférslaget. En
gang- och cykelvig lings hela planens vistra sida ger barn mdoijlighet att r6ra sig fritt och
tryggt, och frin cykelvigen ni bade park och férskola. Ovriga gator inne i planomradet f6-
reslas utformas sa att korbanorna forskjuts sa att laga hastigheter sikras. Gardarna ar tydligt
avgrinsade och tillrickligt stora fOr att ge plats och trygghet f6r barns lek och utevistelse. 1
Iduns park, direkt norr om planomradet, finns en lekplats och planomradet har dven nira
till Hyllievangsparken som bland annat kommer att ha en storre temalekplats.

Vid planeringen av omradet har fokus varit att underlitta f6r vardagslivet. Bostiderna lig-
ger nira Hyllievangsskolan och Iduns foérskola. Nirheten till centrala Hyllie och Hyllie stat-
ion ger goda méjligheter till pendling med hallbara transporter och tillgang till ett brett ut-
bud av service och handel.

Referensbilder for den nya bebyggelsen av verksambetslokaler i korsningen Pildammsvigen och Alpviks-
vdgen som ger mdjlighet for satsningar for energiproduktion pd fasad och tak i form av solceller (kdlla:
Skanska).

2.2 Overgripande avvagningar

Gaturum

Infér samradet har storre ytor f6r bostadsgardar prioriterats framfor slutna kvartersstruk-
turer jimfort med FOP sédra Hyllie. Det ger i sin tur utrymme for storre boendekvaliteter
med mer ljusinsldpp och storre avstind mellan byggnaderna. Ytor f6r gator har dven mins-
kats till férman f6r bostadsgardarnas ytor.

Den féreslagna allmidnna lokalgatan i nord-sydlig riktning ger utrymme for trid som ger ett
jamnare mikroklimat med skydd fran vind och sol och bidrar till f6rdr6jning av vatten bade
vid normala regn och skyfall. Tridplanteringar lings gatan bidrar till ldgre hastigheter. Trd-
den skapar dessutom insynsskydd till bostider fran grannhus.

Hijder pa byggnaderna

Kvarter med bebyggelse om fyra till sex vaningar mojliggérs 6ver hela planomradet. Vid
den strategiska punkten i korsningen Almviksvigen Pildammsvigen ges utrymme for ytter-
ligare nagon vaning. Det ger i sin tur mojlighet f6r trappning av byggnadshéjder fran vist
mot st sa att maximalt solljusinslipp for eftermiddag och kvill kan méjliggéras. Den
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hogre bebyggelsen mot Pildammsvigen motverkar trafikbuller in i omradet. Den foreslagna
bebyggelsen motsvarar den tithet som FOP sédra Hyllie féreskriver.

Awvéigning biotopskyddad tridrad lings Almviksvégen

Planarbetet f6r Dp 56606 har foregatts av stadsbyggnadskontorets strukturskiss. I struktur-
skissen har Almviksvigen bestimts vara infartsgata till planomradet.

Strukturskissen har prioriterat mojligheten att skapa tillrackligt stora gardsmiljéer och for-
gardsmark pa kvartersmark framfor bevarande av befintlig tridrad ut mot Almviksvigen.
Triddens naturvirde har i naturvirdesinventering samtidigt konstaterats vara begrinsat, vil-
ket ytterligare stirker stadsbyggnadskontorets prioritering.

2.3-2.7 Anvandning av mark

I detta kapitel beskrivs vad detaljplanen reglerar genom plankartan. Hir férklaras hur mark-
och vattenomraden far anviandas samt hur marken och bebyggelsen utformas for att bygg-
nation ska vara moijlig.

2.3 Allman plats
Anvandning av allman plats

En genomgaende allmin lokalgata i nord-sydlig riktning ska dels kunna hantera all in-och ut-
fart till planomradet parkeringshus, dels vara trafiksiker for gang- och cykeltrafikanter.
Lokalgatans bredd bestims primirt utifran att gatan ska rymma de ledningar som krivs for
att forsorja planomradet. Sektionen ger dven utrymme for den gronska som dr tinkt att
prigla omradet.

Lokalgata sektion A (GATA)

\J Gangfartsgata sektion B (GATA)

Gangcykelvag sektion C (GC-VAG)

: [
I

=2y

Huvudgata (GATA1)

Kvartersgata
Anvandningsbestdmmelse
(GATA)
Sektion A Sektion A foreslas for strickan infarten Almviksvigen ner till en eventuell in-

och utfart till parkeringshuset. Gatan far separata gaingbanor pa varje sida for
att sikra en trygg och siker yta for fotgingare.
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Sektion B

2,0m 2,5m 55m 40m 2,5m 2.0m

3 i

Kérbana Plantering Gangbana
Forgards-Gangbana Forgards-
mark mark

Gaturum - bredd 13,5 m (17,5 m inkl forgardsmark)

Sektion A allmin lokalgata.

Sektion A Gvergar till sektion B sista strickan séderut genom planomradet.
Sektion B féreslds regleras som giangfartsomrade med gemensam yta for alla
trafikanter. Med planteringar skapas forskjutningar av korbanan som sikrar
laga hastigheter. En bred planteringszon for trid och planering foreslas.

=

2,0m 8,0m 40m 1,5m 20m

. Hardgjord yta med planteringar/mébler Plantering Trygg zon
Férgards- Foérgards-

mark mark

Gaturum - bredd 13,5 m (17,5 m inkl férgardsmark)

Sektion B allman lokalgata.
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Sektion C

(CYKEL GANG) En gang- och cykelvig placeras lings planomradets vistra sida.
Hir finns dven utrymme f6r en grusad motionsslinga. Slingan
foreslas ha en koppling till Hylliemilen.

I

A

]
. X 25m 05m 20m 3m 4 m
Férskolegard belysning Cykelbana  Forgards-
Motions- Gangbana mark

slinga

Bredd 8 m (12 m ink férgardsmark)

Sektion C allmdin gang och cykelvdg.

(GATA,) Pildammsvigen planliggs som huvudgata. Gaturummet ar 33,5 meter brett.
Pildammsvigen kommer efter ombyggnad bli en grén huvudgata med fyra
korfilt planerat for en hastighet av 40 km i timmen f6r fordonstrafik och
med separata gang- och cykelbanor pd bada sidor. Gatan i sin helhet blir ett
viktigt stadsrum i Hyllie, med ny bebyggelse som vinder sig mot gatan pa
den vistra sidan och kommer pa sikt dven kopplas thop med Lindeborg pa
den Gstra sidan.

........ Pildammsvigen

Gaturum - bredd 33,5 m (35 m inkl. forgardsmark)

Sektion Pildammsvigen som huvudgata.
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11

Utformning av allman plats, PBL 4 kap. 5§ 1st2p

Gatumarken har utformningsbestimmelse f6r allmin plats, plantering med trid lings gatan
(planteringy). Syftet dr att skapa forutsittning for en grénskande och trivsam gatumiljo
med bra mikroklimat dér triden ger skugga och bryter av mot vinden. Triden fordrojer
vatten nar det regnar och skapar en sammanhingande gronstruktur i omradet vilket ger
goda forutsittningar for biologisk mangfald.

Gatornas utformning regleras inte i Ovrigt men det dr viktigt att utforma gatan pa ett sitt sa
att laga hastigheter uppmuntras och bidrar till en trafiksiker milj6 for oskyddade trafikan-
ter.

For att sakerstilla avrinning av dagvatten och underlitta 1 kommande bygglovsprocess kan
detaljplanen komma att anges plushéjder pa allmin platsmark. Hojdsdttning av planomra-
det och eventuell reglering av hojder ska utredas infor granskningsskedet f6r detaljplanen.

2.4 Kvartersmark

Anvandning av kvartersmark, PBL 4 kap. 58 1st 3 p
Kvartersmark planliggs for bostader (B), centrum (C), vard (D), parkeringshus (P;)
samt nétstation (E;)

Kvartersmark for centrum (C) mojligeor verksamheter knutna till centrumomraden, till ex-
empel butiker, kontor och samlingslokaler men dven butiker och restauranger i nirheten av
bostider som vardagsmalpunkter. Med dessa anvindningsomraden kan god service skapas
tér omradets boende och arbetsplatser tillskapas. Forutsittningarna blir dven goda for le-
vande och varierade bottenvaningar och stadsrum med inslag av uteserveringar, intressant
skyltning och entréer dir manniskor r6r sig in och ut ur byggnaden. Inom dndamalet ryms
dven mojlighet f6r hotell och andra koncept f6r lingre vistelse. Centrum medges i samtliga
kvarter inom planomradet.

Kvartersmark for bostader (B), mojligeor bostader, utemiljo f6r boende samt de parke-
rings- och angoringsytor som behover finnas i direkt anslutning till bostiderna. Inom bo-
stadsindamalet mojliggdrs dven olika typer av gemensamma ytor f6r de boende inom fas-
tigheten och niromridet. Aven olika typer av boende med visst inslag av viard medges. Bo-
stader medges inom samtliga kvarter 1 planomradet.

Kvartersmark for vard (D), mo6jliggor bostider och verksamheter med stort inslag av vard,
till exempel personalintensiva boenden men dven vardinrittningar. Inom dndamalet ryms
dven de ytor som beh6vs for utevistelse samt de parkerings- och angéringsytor som behovs
1 direkt anslutning till boendet eller verksamheten. Vard medges 1 kvarteren som vetter mot
Pildammsvigen inom planomradet.

Kvartersmark f6r parkeringshus (P;) méjliggor utrymme f6r hela omradets parkeringsbe-
hov f6r cirka 230 bilplatser om verksamheter och bostdder samnyttjar parkeringsplatserna.
Parkeringshus medges 1 norra delen av den vistra byggritten.

Kvartersmark for transformatorstation(Eq), syftar till att méjliggdra de transformatorstat-
ioner (natstationer) som behovs f6r bebyggelsens behov. Transformatorstation medges i
samtliga kvarter inom planomradet.
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2.5 Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Bebyggandets omfattning, PBL 4 kap. 11§ 1st1p
Inom kvarteren angivna pa plankartan finns begransningar av markens bebyggande.

Marken far inte f6rses med byggnad eller plank. Balkonger och
bursprak fir finnas och fir som mest skjuta ut 1,5 m eter fran fasadliv.
Skiarmtak 6ver entréer och viderskyddade cykelparkeringar far finnas.
Bestimmelse e4 dr undantag.

Prickmark anger den férgardsmark som regleras generellt runt kvarteren med
ett djup mellan 2—4 meter. Syftet med foérgardsmarken ar att ge forutsatt-
ningar fOr att uteplatser, gronska, grundliggning, underjordiska ledningar och
cykelparkering ska fa plats inom kvartersmark lings med gatorna.

Bestimmelsen om att marken inte far férses med plank eller byggnad syftar
till att hoga och tita avskarmningar bidrar till en otrygg gatumiljé. Behovs in-
synsskydd fran gata kan istillet férgardsmarken forses med planteringar som
skapar insynsskydd.

Om balkonger och bursprak skjuter ut f6r mycket kan byggnad upplevas ta
tor mycket plats 1 gaturummet eller garden vilket medfor att miljén pa mar-
ken blir skuggig och mérk. For att begransa omfattningen regleras darfor att
balkong och bursprik far som mest skjuta ut 1,5 meter fran fasad.

Byggnaders anvandning

$1

Minst 30 procent av bottenvaningens fasadlingd mot Pildammsvigen
och Almviksvigen ska anvindas for centrumindamil, dock inte kon-
tor. Syftet dr att lokaler ska ge moijlighet f6r ett 6kat folkliv liksom 6kad nir-
service f6r boende och verksamma i kvarteren.

Ho6jd pa byggnadsverk

h1

h2-h3

Generellt medges 4- 6 vaningar for hela planomradet. For varje va-
ningstal tillkommer krav pa nockhdjd. Syftet med att reglera nockhojd pa-
rallellt med vaningstal ar att angivna vaningstal inte ska riskera att upplevas
thoptryckt. Angivna nockhéjder har marginal att till exempel méjliggéra
tribjilklag och generdsa rumshojder eller sadeltak. Takkupor far uppforas i
begrinsad omfattning,.

Mot Pildammsvigen tillits 7 vaningar. Mot Almviksvigen tillits 8 va-
ningar. Syftet dr dels att manifestera korsningen som en strategisk punkt,
dels att ge mojlighet f6r fordelning av byggnadsvolymer sa att ligre bebyg-
gelse kan mojliggoras visterut mot parken med moijlighet f6r 6kat solljusin-

slapp.

Utan beteckning pa plankartan

Anliggning for lokal energiproduktion fir uppforas utéver hogsta tillitna nockhéjd
till maximalt 2 meter. Syftet med denna undantagsbestimmelse ar att gynna uppforande
av solcellsanldggningar eller andra energikallor utan att kompromissa pa byggnadsvolym.

12 (40)
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Markens anordnande

Markparkering, undantagen parkering f6r rérelsehindrades fordon, far inte finnas. Syftet ar
att samla trafikrorelser till parkeringshus i forsta hand.

n1

n2

Utformning

f1

f2

f3

fa

25 procent av marken inom bostadsgéarden ska vara nedsinkt 20 centi-
meter i férhallande till omgivande mark i syfte att tillfilligt f6rdr6ja yt-
vatten. Syftet med bestimmelsen dr att styra och tillfalligt f6rdr6ja det ytvat-
ten som blir stiende inom kvarteren vid kraftiga skyfall.

En kvartersgata med en minsta bredd av 12 meter ska finnas i 6st-vist-
lig riktning. Gatan ska vara férskjuten mellan kvarteren. Syftet dr att ge
atkomst till kvartersmark for ang6ring, parkering f6r rorelsehindrades fordon
och leveranser liksom att skapa rérelse genom omradet i Ost-vistlig riktning.
Hir finns det plats for gangytor lings kvarteren, tradplantering samt korbana
eller koryta. Placeringen av kvartersgatan sker med en viss forskjutning for
att skapa dynamik mellan omradets kvarter.

Fasadlingd mot allmin gata far maximalt vara 90 meter sammanhing-
ande utan en kvartersgata emellan. Fasaden ska forskjutas inom bygg-
ritten efter maximalt 40 meter med undantag for parkeringshus. Fasa-
der som éir lingre 4dn 40 meter ska ha minst tva entréer. Fasader som ér
kortare in 40 meter ska ha minst en entré. For fasader kortare 4n 18
meter krivs ingen entré. Syftet med bestimmelsen 4r att undvika mono-
tona fasadpartier samt kvarter med fler olika byggnadskroppar for att ge en
variation i uttryck. Syftet med krav pa entrétithet dr att entréer ar en viktig
faktor for att fa levande stadsrum ddr méinniskor ror sig, som i sin tur far en
6kad trygghet till f6ljd.

Huvudbyggnad ska i huvudsak utformas med fasader i tri, sten, tegel
och puts. Syftet med bestimmelsen ar att sikerstilla en utformning av fasa-
der som representation for ett av Hyllies huvudstrak.

Balkonger utanfér fasadliv mot allmin plats far inte glasas in. Bal-
konger och bursprik fir mot allmin plats som mest finnas pa en tred-
jedel av fasadens lingd pa varje vaning. Overskjutande byggnadsdel
6ver hérnavskirning med minsta frih6jd om 3,3 meter 6ver kvarters-
mark och 4,7 meter 6ver allmén platsmark far finnas. Syftet ir att bal-
konger och bursprik kan bade hjilpa till att skapa variation i fasaden och ge
en extra kvalitet till bostaden for utevistelse. Med ritt placering och utform-
ning kan balkonger ge en god boendekvalitet utan att skymma underliggande
vaningsplan. Balkonger kan dven ge gronska och liv till gaturummen. Syftet
med Overskjutande byggnadsdel 6ver hornavskirning ar dels att lita gaturum-
met upplevas mer sammanhallet dels mé6jliggora ytterligare byggritt.

Sockel (6verkant pa bottenvaningens bjilklag) ska vid anvindning bo-
stad vara minst 0,8 och hogst 1,2 meter 6ver markniva mot Pildamm-
svigen och Almviksvigen. For 6vriga gator minst 0,5 meter sockel. Syf-
tet med bestimmelsen ér att insyn i bostider begrinsas sa att de boende far
en tillrickligt privat milj6. Att hogsta sockelh6jd regleras beror pa att en for
hog sockel, gor att fonster hamnar f6r langt upp och byggnaden upplevs som
en mur.
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Utforande

14
Loftgangar far inte finnas. Syftet med bestimmelse ar att fa ljusa ligen-
heter, och for att fa ligenheter dar andra inte gar direkt utanfor fonstren,
samt fOr att begrinsa antalet ligenheter per trapphus.

Hisstorn och trapphus far uppféras i begrinsad omfattning utéver till-
laten hogsta nockhéjd och vaningstal mot gard, samt som del av fron-
tespis mot gata. Syftet med bestimmelsen ir att sdkerstilla bebyggelsens
symmetri och balans mellan fasad, takutformning och trapphus/hisstorn.

Lokal for centrumindamil i bottenvaningen mot Pildammsvigen ska
utféras minst 3,5 meter mellan biarande bjilklag. Ovankanten av det
undre bjilklaget ska ansluta till markniva. Syftet med bestimmelsen ar
att ge huvudstriket dess dignitet och stadsmassighet.

Trapphus till bostider ska ha genomgaiende entré till gard. Denna re-
glering syftar till att ge de boende direkt tillgang till bade garden och gatan.

Inom planomréadets s6dra del ska kvarter fér bostdder ha en 6ppen
kvarterstruktur sa att gardarna moter varandra med gata emellan. Syfte
ar att fa upplevelsen av férdelarna med ett storkvarter dir gardarna ger ut-
rymme for fler funktioner f6r uppehill, vila och rekreation samt goda dags-
ljustérhallanden.

Parkeringshus fir endast uppféras i norra delen av planomradet. Syftet
ar att minska trafikrorelser inne i omradet.

Inom anvindningen B eller D ska gronytefaktor om minst 0,6 uppnas.
Inom anvindningen C eller P; ska gronytefaktorn om minst 0,3 upp-
nas. Syftet med bestimmelsen ar att gardarna ska ha férutsattningar for
mycket och varierad gronska, bade av ekologiska och upplevelsemissiga skal.

Enligt Riktlinjer for Gronytefaktor, godkinda av Stadsbyggnadsnimnden 2014-
12-11, ska gronytefaktorn inga i detaljplaner som upprittas i den tita staden,
for bostidder, kontor och liknande.

Vid val av vindsutrymme f6r att 16sa tekniska funktioner ska det ske
med stor omsorg for tak- och fasadgeometri. Syftet med bestimmelsen ar
att sikerstilla en god gestaltning mellan fasas och tak.

For ett genomférande av gronytefaktorn samt stod for gronska 1 omradet regleras:

b1

Bostadsgardar far inte underbyggas. Syftet dr att ge goda forutsittningar for
riklig plantering.
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Funktioner for sociala och rekreativa ytor pa bostadsgardar ska finnas
till en minsta area av 6 kvadratmeter per 100 kvadratmeter bruttoarea.
Inga plank tillats pa bostadsgard. Merparten av cykelparkeringsbehovet,
avfallshantering och andra komplementfunktioner ska 16sas helt eller
delvis inom byggritten. Syftet med planbestimmelsen idr att utrymmet for
bostadsgard ska prioriteras i sin helhet for utevistelse f6r de boende och for
gronska med méjlighet till vila och umginge i trivsamma, gréna omgivningar i
enlighet med stadens riktlinjer f6r bostadsgardar. Bestimmelsen om att plank
inte far uppforas syftar till att undvika plank som hindrar interaktion mellan
grannar i olika fastigheter och minskar férutsittningarna for samspel och ge-
menskap. Med plank avses tita avskdrmningar som ar 6ver 1,2 m hoga eller
mer. En tydlig rumslig inramning av bostadsgarden blir viktig mot den all-
minna platsmarken som att ge de boende trygghet och gemenskap.

Storsta tillitna husdjup ar 11 meter f6r radhus samt 13,5 m eter f6r bo-
stiader, dock inte sirskilt boende. Syftet med planbestimmelserna ér att
sikerstilla boendekvaliteter som tillgang till dagsljus och méjlighet f6r ge-
nomgiende ligenheter. Balkonger och bursprak riknas inte in i husdjupet.

Parkeringshus far uppforas 3 meter in pa prickmark. Syftet med undan-
tagsbestimmelsen dr att behov av prickmark finns i férsta hand som boende-
kvalitet. Att vid val av parkeringshus, finns inte samma behov av prickmark.

Utan beteckning pa plankartan

Bestimmelsen medger en storsta bruttoarea pa 50 000 kvadratmeter dir minst 2000
kvadratmeter ska utgora radhus. Utéver detta far killare under byggnad uppféras
for bostadskvarter. For kvarter med verksamhet far gard vara underbyggd. Nitstat-
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ion ingdér i angiven bruttarea och ska placeras pa kvartersmark. Syftet med den all-
minna bestimmelsen om storsta bruttoarea anger hur mycket bebyggelse som medges. Be-
stimmelsen sakerstiller indirekt boendes tillgang till bostadsgard och mojligheten att skapa
gronskande trivsamma och attraktiva vistelsemiljéer pa bostadsgardar.

Almviksvagen Almviksvagen
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Strukturskiss: En flexibel detaljplan innebdr att placering av bebyggelsen inte regleras inom kvartersmar-
ken. Ovanstdende tvd forslag visar pa tvd av flera mijliga kvartersindelningar. Skissen till vanster saknar
parkeringshus medan skissen till hoger visar en lisning med parkeringshus. 1 bada forlagen framgdr att
med en Gppen kvartsstruktur ges mer utrymme for storre bostadsgardar jamfort med en traditionell sluten
prkvartersstruktur.

2.6 Skydd mot stérningar

PBL4kap12§1st3p

Planomradet kommer att utsittas for trafikbuller fran Almviksvigen och Pildammsvigen i
den grad att bebyggelsen kommer att behéva anpassas for att klara de riktvirden for trafik-
buller frin viagar som anges i férordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Darfor regleras att trafikbullernivan vid en bostads fasad inte bor 6verskrida 60
dBA ekvivalent ljudniva. Om bostaden inte dr storre 4n 35 kvadratmeter 4r motsvarande
niva 65 dBA. Vid en uteplats bor bullernivan inte Gverskrida 50 dBa ekvivalent och 70 dBa
maximal ljudniva. Vid uteplatsen bor den maximala ljudnivéan inte 6verskridas med mer 4n
10 dBA fem ganger 1 timmen mellan 06.00 och 22.00.

Om det inte gér 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 dir 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids mellan kl. 22.00 och 06.00. Samtliga virden avser frifiltsvirden.

16 (40)
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2.7 Administrativa bestammelser

Villkor for startbesked Startbesked for byggnad far inte ges forrin sanering av mark-
férorening har kommit till stind.

2.8 Ovriga delar av planforslaget

Avfallshantering

Angoring for avfallstransporter moéjliggors fran lokalgatan (GATA). Avfallshanteringen re-
dogérs i bygglovsskedet. Vid planering f6r miljérum/ UWS ska hinsyn tas till framkomlig-
het och ang6ringsmoéjlighet for haimtfordon. Backning med himtfordon ska undvikas.

Cykelparkering

Gallande policy och norm f6r mobilitet och parkering ska tillimpas. Cykelplatsbehovet ska
16sas pa kvartersmark inom fastigheten. Gillande policy och norm 1 Mobilitet for Malno
anger vilka krav som giller for utformning och lokalisering av cykelparkering.

Cykelplatsbehovet har berdknats till cirka 1 050 cykelplatser f6r bostiderna och 210 cykel-
platser for kontor, varav 10 procent ska vara for platskrivande cyklar. Cykelparkering inom
byggritterna behdver prioriteras framfor cykelparkering pa gard for att freda andra virden
och funktioner pa bostadsgarden.

Bilparkering

Gallande policy och norm f6r Mobilitet och parkering ska tillimpas. Det slutgiltiga bilplatsbe-
hovet faststalls i bygglovet och beror pa 1 vilken omfattning fastighetsigaren viljer att ar-
beta med mobilitetsatgirder, vad som faktiskt byggs samt mojlighet till samutnyttjande.

Bilplatsbehovet har beriknats till ca 230-270 bilplatser om verksamheter och bostider sam-
nyttjar parkeringsplatserna. Parkeringstalet i zon 2 f6r medelniva av mobilitetsatgarder har
anvints, men beroende pa hur mycket fastighetsigaren viljer att arbeta med mobilitetsat-
girder kan parkeringstalet bli bide hogre och ligre. Spannet som anges beror pa om parke-
ringen ordnas inom detaljplanen eller med parkeringskép pa extern fastighet.

Bilparkering tillits inte pa bostadsgardarna. Undantaget ar parkeringsplatser for rorelse-
hindrades fordon (PRH), som vid behov ska kunna anordnas inom 25 meters gangavstand
fran en tillginglig och anvindbar entré.

Angoring och korttidsparkering

Angoring for leveranser och varutransporter sker lings lokalgatan. Detta omfattar ocksa
persontransport for av- och pastigning samt angoring for fardtjanst och taxi, vilket enligt
Boverkets Byggregler (BBR) 3:122 ska kunna ske inom tillginglig och anvindbar entré till
publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus. Angéring kan dven ske lings kvartersgatan.

En korttidparkeringsficka med plats for tva personbilar eller en lastbil kommer att ordnas
lings huvudgatan (Pildammsvigen) vid det norra kvarteret. Korttidsparkeringsfickor kom-
mer inte att kunna ordnas lings Almviksvagen.

Vattenférsorjning och spillvatten

Verksamhetsomrade for vatten och spillvatten kommer att utékas sa att planomradet ingar
1 verksamhetsomradet. Vatten- och spillvattenledningar finns sedan tidigare 1 Pildammsvi-

gen och Hyllie boulevard. Nya vatten- och spillvattenledningar kommer att laggas 1 lokalga-
tor i och omkring planomradet.
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Dagvatten

Verksamhetsomrade for dagvatten kommer att utokas sa att planomradet ingar i verksam-
hetsomradet. Dagvatten leds soder ut i ledning till Vintriediket som dr en kommunal dag-
vattenanliggning. Dagvattenledning kommer att ldggas i tillkommande lokalgata.

Exploat6ren ansvarar for forprojektering av markens hoéjdsittning av bade kvarters- och
allman platsmark inom planomradet, dagvattenledningars pakoppling pa VA Syds lednings-
system samt berdkning av fordrojningsbehov och avsittning av ytor for ytvatten for skyfall
inom fastigheten.

Fastighets- och gatukontoret delges exploatéren utredda hojdsittningen av omradet for att
klargora principer for avvattning av kvartersmark och avledning av vatten pa allman plats-
mark.

FORESLAGEN HOJD
FORESLAGEN SPILLVATTENLEDNING

FORESLAGEN DAGVATTENLEDNING

FORSLAG DAGVATTENBRUNN
FORESLAG SPILLVATTENBRUNN
FORESLAGEN DIMENSION DAGYATTEN
FORESLAGEN DIMENSION SPILLVATTEN

FORESLAGEN VATTENGANG

= i /
- Y ||
™ /

En dagvattenutredning har tagits fram i tidigt skede som visar pa anslutningspunkter och hijdsattning av vatten-
gang for dagvatten in till planomridesgransen for detaljplan 5666. Denna utredning ska untgora underlag for ex-
ploatirens forprojeftering av dag- och skyfallsvatten.

Skyfallshantering

Planomradet ligger idag delvis inom ett omrade dir vatten samlas vid skyfall samt utgor ett
rinnstrak. Infér granskningsskedet ska forprojektering ske av exploatéren med héjdsittning
av kvartersmark sa att vatten inte samlas mot byggnader och att kvartersmark kan avvattnas
till allmédnna gator.
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Grinmarkerat omrade for ytvatten har
avrinning mot 1 intriediket.

FEor omridet norr om Almviksvigen
sker avrinning mot nordydst. Rodmar-
kerat omrade dr planomridet.
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Nuvarande markhéjder visar att avrinning sker mot nordést i planomradets nordéstra
horn. For att avrinning ska ske mot Vintriediket i sydvist behover hojdsittning 1 det nord-
Ostra hornet anpassas for att fa ett sjilvfall mot sydvist. Exploator kommer att behova ut-
féra inmitning av nuvarande héjder som underlag f6r den nya héjdsittningen.

Markhojder

Elférsorjning
En till tva nya transformatorstationer behovs for elfrsérjning av planomradet. Transfor-
matorstationen placeras pa kvartersmark. Ledningar for el liggs i tillkommande lokalgator.

3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sidan betydande miljépéaverkan som
avses 1 6 kap 3§ miljobalken. Darfor har ingen miljckonsekvensbeskrivning upprattats.
Marken inom planomradet dr ianspraktagen sedan tidigare. Sammanlagt forvintas planen
innebira en viss 6kning av hardgjorda ytor i omradet.

Tridraden av arten lind lings Almviksvigen omfattas av det generella biotopskyddet for al-
léer men bedéms vara f6r ung for att ha utvecklat biologiskt virdefulla trid. Det férekom-

mer dven en skyddad art skogsalm 1 form av sly i omréadet. I 6vrigt saknas viktiga ekologiska

funktioner.

Inom planomradet har mark patriffats som ér férorenad. Marken kommer att behéva sane-
ras innan mer kinslig markanvindning kan tillatas.
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Trafikokningen som féreslagen dndrad markanvindning férvintas generera, r marginell.

Planomradet har god kollektivtrafikf6rsorjning och ligger intill det allmidnna cykelvignitet.

Detaljplanen bedéms inte medféra nagon risk att miljokvalitetsnormer for vatten- eller luft-
kvalité 6verskrids.

3.2 Konsekvenser for miljé och hilsa

Stadsbild och landskapsbild

Planforslaget innebir att det smaskaliga, brokiga verksamhetsomradet som idag finns pa
platsen kommer att férsvinna, inklusive den karaktiristiska skorstenen 1 planomradets syd-
vastra horna. Omradet kommer att férandras pa ett radikalt sitt med en kommande tit in-
nerstadsbebyggelse. I takt med att Hyllie vixer séderut blir denna férindring av stadsbilden
kraftfull. Pildammsvigen och Almviksvigen far ett mer stadsmassigt uttryck med hog be-
byggelse som kantar dess 6stra respektive norra sida.

Planforslagets fordelning mellan
kvartersmark och allman platsmark

Andel
gatumark;
35%

Cirkeldiagrammet visar fordelning av
_ytors anvdndning inom planomrddet.

Planférslaget foljer angiven exploateringsgrad enligt Hyllie gestaltningsprogram med ett e-
tal pa 1,08 for hela planomradet respektive 2,88 for kvartersmarken.

Dagsljus

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR). Av dessa framgar att
rum eller avskiljbara delar av rum dér minniskor vistas mer 4n tillfilligt ska utformas och
orienteras sa att god tillgang till direkt dagsljus dr mojlig, om detta inte dr orimligt med hin-
syn till rummets avsedda anvindning. (BBR - avsnitt 6:322).

Dagsljustillgangen behover prioriteras i gestaltningen av byggnader och utemiljder, vilket
innebir att hinsyn till dagsljuskravet stills vid placering av vistelserum, rums- och fénster-
utformning, placering av balkonger samt utvindig och invindig firgsittning. For att forsta
forutsittningarna finns riktvirden i form av hur mycket dagsljus som faller pa fasad i pro-
centsatser. Vertical Sky Component (VSC) ir ett verktyg fOr att mita dagsljuset. Virdena
kan variera fran 0, dir inget dagsljus nar fasaden till 50 procent som betyder fullt himmels-
ljus pé fasaden utan paverkan fran andra byggnader som skymmer. Féljande rekommendat-
ioner giller fér hela omradet:
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- Stora rumsdjup bor undvikas i ligen med begrinsad dagsljustillgang.

- Balkonger b6r undvikas i ligen med lag dagsljustillgang (VSC under 25 procent)
och i stillet placeras dir dagsljuset tillater det (VSC 6ver 25 procent).

- VSC-virden ldgre 4n 15 procent tillts inte.

- Fonstersittning bér utformas med tanke pa tillrickligt dagsljusinslapp.

- Hogre vaningshéjd pa ldgsta vaningsplan for att slippa in mer dagsljus.

- Val av fasadmaterial med hog ljusreflektion som reflekterar mer dagsljus till nirlig-
gande byggnader.

Ovanstiende rekommendationer ska ligga till grund f6r detaljprojekteringen och utredas
vidare 1 bygglovsskedet for att sidkerstilla god tillgang till dagsljus i firdig byggnad.

En férenklad Vertical Sky Component-analys (VSC) ér utférd for att utvirdera dagsljusfor-
héllanden vid en av flera méjliga bebyggelsestrukturer. Utredningen visar att det i de flesta
ligen finns goda forutsittningar att uppna bra tillgang till dagsljus och moijligheterna att
uppfylla gillande dagsljuskrav.

Beraknade VSC varden:

\ > \. - - Under 10 Procent

Mellan 10 - 20 procent

et \ \ | ‘\‘\

Over 20 procent

Redovisning av Vertical Sky Component (V'SC) med anvindning bostider utan balkonger. Hdr framgir
att det finns ndgra hirnligen i nedre vaningsplanet som riskerar att fa otillricklig dagsljustillgang i vissa
rum utifran en majlig bebyggelsestruktur och vaningstal. Infor granskningsskedet behiver dven balkongers
pdverkan arbetas in i analysen.

Skuggning
En studie 1 hur bebyggelsen och gardar skuggas tas fram infor granskningsskedet.
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Kulturmiljo

En byggnadsantikvarisk utredning ar gjord f6r omradet (Byggnadsantikvarisk untredning for fas-
tigheten Hyllie 20:1 infor detaljplan Tengbom, 2020). Den sammantagna bedomningen ar att efter
den historiska genomgangen, nuligesdokumentationen och kulturhistoriska virderingen
kan omridet detaljplaneliggas utan att o6verstigliga kulturmiljévirden gar forlorade.

Bebyggelsestrukturen pa Hyllie 20:1 idr i stort den samma sedan fastigheten anvandes for
vixthusodling. De centrala byggnaderna (pann-huset, packhuset och “siluetterna” av vaxt-
husen) finns kvar. Diaremot idr bebyggelsens ursprungliga funktion, liksom bebyggelsens ar-
kitektur, kraftigt forvanskad. Det ér stor skillnad mellan davarande vixthusodling och den
ruffa smaindustripark som finns pa platsen idag. Det har gjorts betydliga och ovarsamma
tilligg och fasadindringar.

Det foreslas inga varsamhets- eller skyddsbestimmelser f6r nagon av byggnaderna pa fas-
tigheten. Skorstenar brukar vara omhuldade byggnadselement, men ses utan sitt naturliga
sammanhang omotiverat att bevara. Skorstenen ér en stark platsmarkor, men inte unik 1 sitt
utférande. Det bedéms saknas antikvariska skal till att bevara skorstenen.

I utredningen ges foljande forslag pa hur fastighetens historia kan framtrida utan bevarade
tysiska minnen:

1. Namnge parker, strik, gator, byggnader, fastigheter och kvarter i det nya omradet
efter foreteelser, namn, vixter eller byggnader som knyter an till verksamheterna i
omradet.

II.  Latlindtrad bli de gréna ytornas roda trad; lings gator, i parker och utmed tomt-
granser.

III.  Utred och 6vervig huruvida det ar arkitektoniskt och estetiskt lampligt att de nya
byggnadernas taksiluett efterliknar vixthusens takvinklar och lingdriktning.

Arkeologi

Omradet omkring planomradet dr mycket fornlimningsrikt och troligtvis har det tidigare
funnits fornlimning dold under mark inom den aktuella fastigheten. I och med att fastig-
heten ir helt ianspraktagen bedomer Lansstyrelsen dock att sannolikheten for att det ska
tinnas fornlimning dold under mark bevarad inom fastigheten Hyllie 20:1 som mycket ldg.
Det finns darfor inga hinder ur arkeologisk synpunkt att fortsitta med det planerade arbe-
tet.

Naturmiljo

Planomradet avgransas av buskage och tridridder i norr, vister och séder. I norr mot Alm-
viksvagen finns en allé med nagot grévre lindar som ar biotopskyddade. Vegetationsomra-
dena 1, 2 eller 3 har naturvirdesobjekt klass 4 utan nagot hégre naturvirde.

Samtliga trdd och buskar f6reslas fillas och tas bort 1 samband med genomférandet av de-
taljplanen. For fillning av de biotopskyddade triden som star i rad lings Almviksvigen
kravs dispens.
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Naturvérdesobjekt

Naturvérdesklass 4

Inventeringsomrade 1-4 har identifierats med naturvirdesobjekt klass 4 utan nagot higre naturvirde (Na-
turvdrdesinventering 2020-04-17, Naturcentrum AB). En allé bestaende av nagot grivre lindar finns
ldangs Almviksvigen och dr biotopskyddade.

Gronstruktur och park

Planomradet bedéms ha god tillgang till parker och rekreationsmaijligheter. Planomradet
ligger nira Iduns park, ca 350 m fran Hyllievingsparken och 200 - 500 meter fran parker
inom Lindeborg. Séderut ligger Séderslitts 6ppna landskap som kan nyttjas f6r promena-
der och annan rekreation.

De foreslagna gatorna 1 detaljplanen utformas med tridplantering och kopplas ihop med
gator utanfér planomradet som ocksa forslds ha en gron karaktir.

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

Markfoéroreningar

Inom planomradet har mark patriffats som ér férorenad. En utredning har genomforts
(Miljiteknisk markundersikning kv Hyllie 20:1, Vintrie, Malmi Miljofirman, 2017-11-20) som vi-
sar att marken kommer att behéva saneras innan mer kinslig markanvindning kan tillatas.
Ett drende dr upprittat hos milj6foérvaltningen som har meddelat att vidare provtagning
kan bli aktuell. Om sa ir fallet kommer provtagning att genomforas innan granskningsske-
det av detaljplan samt f6ljas upp med limpliga planbestimmelser.

Mark pa fastigheten Bunkeflo 6:8 samt Hyllie 165:61 tillh6rande Malmé stad som avses att
6verlatas till exploatéren har inte utretts f6r markférorening. Utredning kommer att ske av
Fastighets- och gatukontoret innan granskningsskedet.

Luftkvalitet

Malmé stads berikning av kvivedioxidhalterna lings Pildammsvigen, i h6jd med planom-
ridet, visar att halterna i huvudsak ligger mellan 8-12 pg/m’, riknat pa drsmedelvirde. De
hégsta halterna beridknas pa och alldeles invid Pildammsvigen.

Nuvarande virde for kvivedioxid understiger miljokvalitetsnormerna f6r utomhusluft. Ny
bebyggelse bedéms inte medfora att nagon risk for 6verskridanden av miljokvalitetsnor-
merna uppstar.

23 (40)



24
Vattenkvalitet

Dagvatten fran planomradet avleds via kommunala dagvattenledningar till Vintriediket som
ir en del av den allminna dagvattenanliggningen. Slutlig recipient ir S6dra Oresunds kust-
vatten. Vattenférekomsten ar klassad som mattlig ekologisk status och har 6vergédnings-
problem.

Den foreslagna markanvandningen minskar risken for féroreningar jamfért med dagens
verksamhetsomrade. Om fororeningar som riskerar att spridas till yt- eller grundvatten pa-
triffas vid fortsatt provtagning ska dessa atgirdas.

Sammantaget bedéms ett genomférande av detaljplanen férbittra forutsittningarna for att
uppna mal for miljokvalitetsnormer for vatten.

Skyfall

Storre delen av planomradet dr idag hardgjort utan vegetation eller lagpunkter som f6rdr6-

jer vatten vid skyfall. I 6stra delen av planomradet, pa remsan mellan fastigheten Hyllie 20:1
och Pildammsvigen, finns idag en mindre lagpunkt. Totalt bedoms planomradet idag ford-
r6ja drygt 880 kubikmeter vatten vid ett 100-arsregn.

En forprojektering for skyfall beh6ver utféras av exploatdren som visar ett oférandrat
fléde ut fran planomradet. Vid eventuellt behov av 6versvimningsyta for att f6rdréja ytvat-
ten behoéver det ske pa kvartersmark. Avrinningen kommer att ske at sydvist.

Inledningsvis har en grov bedémning av f6rdréjningsbehov gjorts att Gversvimningsytor
pa cirka 220 kubikmeter beh6vs. Utgangspunkt har varit att cirka 50 procent av gardsytorna
blir genomslappliga motsvarande ca 3 000 kvadratmeter. Utéver det tillkommer gatuplante-
ringar om ca 30 kvadratmeter. Ovrig mark bedéms besti av tak eller hirdgjord ej genom-
slapplig mark.

Omgivningsbuller

Trafikbullerutredning

Reglering trafikbuller for bostider: Detaljplanen innehaller en bestimmelse som gor riktvirden
bindande f6r bostider med hinvisning till plankartan. For att bedéma forutsittningarna for
att uppna angivna gransvirden for buller har en trafikbullerutredning tagits fram for tva
m6jliga bebyggelsestrukturer (Tyréns 2023-07-11). Bullernivaerna beraknas utifran trafikpro-
gnos for 2040 vid en hastighet av 40 km i timmen lings Pildammsvigen.

Utredningen visar att Trafikbullerférordningens grundriktvirde (Leq = 60 dBA) 6verskrids
vid fasaderna mot Pildammsvigen samt f6r nedre vaningsplanen mot Almviksvigen. For
att tillita bostader i dessa ligen krivs nigon form av bullerskyddsitgird. En sidan atgard
kan vara att anpassa ligenheternas planlosningar sa att minst hélften av bostadsrummen ar
vinda mot en sida som uppfyller Leq 55 dBA och Lmax 70 dBA. Sa kallad tyst sida.

Bedémningen ir att en tyst sida kan dstadkommas mot innergardarna. Vid hornlagenheter
kan problem uppsta att tillgodose detta. Hir krivs vil genomtinkta planlosningar av ligen-
heterna i ett tidigt skede av byggnadsprojekteringen. Vid dom dvre vaningsplanen for fasa-
derna mot Almviksvigen (van 2-6 for prognosar 2040 och van 4-6 f6r nuliget) uppfylls
grundriktvirdet och har kan bostider planeras fritt. Vid samtliga fasader uppfylls Leq 65
dBA vilket innebdr att sma lagenheter om maximalt 35 kvm kan planeras fritt.

Riktvirdena for uteplats (Leq < 50 dBA, Lmax =< 70 dBA) uppfylls pa innergardarna, se
blatt omrade i bullerkartorna nedan. Hir kan en gemensam uteplats anliggas. Om det finns
tillgang till gemensam uteplats 1 bullerskyddat lige kan Gvriga privata uteplatser planeras
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fritt utan krav pa bulleranpassning. For lokaler tillhérande centrumanvindning och kontor
finns inga krav eller riktvirden f6r vad ljudnivan bor vara vid fasad. Hir giller att ljudnivan
inomhus uppfyller krav enligt BBR och Svensk standard, vilket dr méjligt att uppfylla med
ritt konstruktion av fasader och fonster.

Ekvivalent ljudniva
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Vdgtrafikbuller, ekvivalent ljudniva, trafikprognos 2040, berdkningshijd: 1,5 m ovan markytan. Morkgra dr
kontor och ljusgra dr bostider. Tabellerade virden avser frifaltsvirden och avlises "'V ining | Leq | Lmax".
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Vdgtrafikbuller, maximal [judnivd, trafikprognos 2040, berdkningshijd: 1,5 m ovan markytan. Lila bygenad
ar p-hus, morkgra dr kontor och ljusgra dr bostider. Tabellerade virden avser frifiltsvarden och avldses "V dning

/ Leq | Lmax".

Med en byggnadsstruktur dir parkeringshus ingar, 6verskrids Trafikbullerférordningens
grundriktvirde (Leq < 60 dBA) vid fasaderna mot Pildammsviagen. For att tillita bostdder
hir krivs nagon form av bullerskyddsatgird. En sadan édtgird kan vara att anpassa ligenhet-
ernas planlésning sa att minst hilften av bostadsrummen dr vinda mot en sida som uppfyll-
ler Leq 55 dBA och Lmax 70 dBA. Sidan sida finns till exempel mot innergardarna. Vid
hornligenheter kan det vara problem att tillgodose detta och hir krivs vil genomtinkta la-
genhetslosningar tidigt 1 byggnadsprojekteringen. Samtliga fasader uppfyller Leq < 65 dBA
vilket innebir att sma ligenheter om maximalt 65 dBA kan planeras fritt. Riktvirdena for
uteplats (Leq < 50 dBA, Lmax < 70 dBA) uppfylls pa innergardarna, se blatt omrade i bul-
lerkartan ovan. Om det finns tillgang till gemensam uteplats i bullerskyddat lige kan Gvriga
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privata uteplatser planeras fritt utan krav pa bulleranpassning. For kontorslokalerna finns
inga krav eller riktvirden for vad ljudnivan bor vara vid fasad. Hir giller att ljudnivan in-
ombhus uppfyller krav enligt BBR och Svensk standard.

Trafikkonsekvenser

Bostaderna och centrumfunktionerna bedoms generera cirka 1 100 — 1 300 fordonsrorelser
per dygn och majoriteten av dessa fordonsrorelser kommer att ha start- och slutdestination
1 parkeringshuset. Férutom lokalgatans trafikrorelser ses mojligheten Gver att moéjliggora
medlopande trafikrorelser fran kvartersgatan ut mot Pildammsvigen. Planeringen f6r om-
vandling av Pildammsvagen till stadshuvudgata har paborjats dir bedomningen ar att Pil-
dammsvigens ombyggnation ska vara firdig i slutet av 2024.

Skulle det i framtiden gé att 16sa parkering pa annan extern fastighet sa minskar motsva-
rande maximalt 100 fordonsrérelser per dygn inkluderat varutransporter och avfallshante-
ring.

3.4 Konsekvenser for fastigheter
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KROKS MOLLA J\/Lﬂ .
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’/Mﬂ/ HYLUE
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Pildammsvi

BUNKEFLO
6:8

YLLIG
! 20:2

Hyllie 4:10
Delar av fastigheten Hyllie 20:1 kommer att tillféras till den kommunigda gatufastigheten
Hyllie 4:10 f6r att mo6jliggora en breddning av Almviksvigen.

Hyllie 20:1

Del av fastigheten Hyllie 20:1 kommer att 6verforas 1 fastigheten Hyllie 4:10 £6r att mojlig-
gora en mindre breddning av Almviksvigen. Delar av fastigheten kommer att overforas till
kommunal gatufastighet for de nya gatorna pa allmin plats inom planomradet.

Del av fastigheten Bunkeflo 6:8 och Hyllie 165:61 kommer att 6verforas till fastigheten
Hyllie 20:1 som ny kvartersmark f6r bostider och centrumfunktion.

Hyllie 20:1 kommer att styckas i minst tre olika fastigheter.

Hyllie 165:61
Del av fastigheten kommer att avstas till fastigheten Hyllie 20:1 eller till de nya fastighet-
erna for bostad eller verksamhet.
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Buntkeflo 6:8

Del av fastigheten kommer att avstas till fastigheten Hyllie 20:1 eller till de nya fastighet-
erna for bostad eller verksamhet.

3.5 Samhallskonsekvenser

Bostadspolitiska mal

Genomférandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom
att detaljplanen bidrar till en god planberedskap och ett gott samarbete med marknadens
aktorer. Den bidrar till att mojliggora Okat bostadsbyggande samt attraktiva, hilsosamma
och hillbara livsmiljoer.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barnens rittigheter tillgodoses och vigas ihop med 6vriga
aspekter i planeringen. Hinsyn har tagits till barns behov i planarbetet genom fokus pa ute-
milj6, genom att en gang- och cykelvig lings hela planens vistra sida ger barn maojlighet att
réra sig fritt och tryggt och dirifrin na bade park och férskola. Ovriga gator inne i planom-
radet foreslas utformas sa att korbanorna forskjuts sa att laga hastigheters sakras. Gardarna
ar forhallandevis stora och kan utformas for barns vistelse och lek. Narhet till en kom-
mande stadsdelspark med lekplats samt narheten till férskolor och grundskola ar andra kva-
liteter som gynnas av barns rorelsefrihet och tillgangen till miljoer lampliga for lek.

Kommunal service

Detaljplanens genomférande bedoms generera mellan ca 300 nya bostiader (BTA 25 000)
parkeringshus (9 000 BTA) och cirka arbetsplatser (BTA 16 000) inom omradet. Med ut-
gangspunkt i att omradet kan klassificeras som innerstad bedoms bostidderna generera ett
behov av 50 forskoleplatser pa lang sikt. Bebyggelsen bedoms generera ett behov av ca 40
grundskoleplatser pa lang sikt. Pa kort sikt kan behovet bli hogre, beroende av inflyttnings-
takten 1 omradet. Berdkningen dr genomférd 1 en modell f6r berdkning av behov av for-
och grundskoleplatser som alstras genom ny bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskon-
toret 2017.

Behovet av forskola 16ses genom att det i angrainsande omrade planeras for tva forskolor
som bedéms ha kapacitet att pa sikt ta emot dessa barn.

Behovet av grundskola F-6 16ses genom att det 1 angrainsande omréade finns befintliga
grundskolor som bedéms ha kapacitet att pa sikt ta emot dessa barn.

Behovet av hogstadium loses genom den grundskola som planeras i planomradets vistra
Hyllie.

4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomférandefragor

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret f6r genomférandet av de delar av
detaljplanen som utgors av allman platsmark. Respektive fastighetsigare ansvarar for ut-
byggnaden av de delar som utgors av kvartersmark.

Fragor om markkép, lantmiteriforrittningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan fas-
tighetsdgarna inom planomradet.

E.ON ansvarar for att nitstationer uppfors enligt Elsakerhetsverkets foreskrifter och all-
minna rid (ELSAK-FS 2008:1).
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Dispens for att filla trid som omfattas av biotopskydd for allé s6ks av fastighetsdgaren hos
linsstyrelsen. Beviljad dispens dr en forutsittning for att kunna genomféra detaljplanen i
sin helhet. Dispensansokan ér en fristdiende provning som avses ske parallellt med planpro-
cessen.

Tidplan for genomforande
Byggstart for projektet férvintas bli forsta halvaret 2025.

4.2 Tekniska genomforandefragor

Mark

Nodvindig grundundersékning ska tas fram av exploator i samband med bebyggandet av
omradet.

Fastighets- och gatukontoret ansvarar for att markmiljon som ligger pa stadens mark om
avser att avyttras till exploatoren, ska vara utredd infoér granskningsskedet.

Exploatoren fullfoljer 6verenskommelse med miljoforvaltningen om eventuell tilliggsprov-
tagning under granskningsskedet.

Teknisk férsorjning

I samband med det fortsatta planarbetet infor granskningsskedet bor behovet av ledningar
tor el och VA utredas.

En forprojektering av dag-skyfallsvatten ska tas fram av exploatoren under granskningsske-
det dir hojdsattning och behov av f6rdrojning ska utredas. VA Syd ska medverka for att
sikerstalla att spillvatten och dagvatten kan avledas med sjilvfall.

Till granskningsskedet ska placering f6r transformatorstation utredas av exploatéren med
torslag pa placering genom egen anvindningsbestimmelse. Forsiktighetsprincipen ska till-
limpas vid placering av transformatorstationen. Utformning och placeringen bor ske pa ett
sitt som begrinsar exponeringen for stralning och brandrisk.

Klimat och miljo

Moijlighet finns att uppna stadens miljomal med breda 6verenskommelser om kompensat-
ionsfaktorer infér genomforandet av detaljplanen. Det kan handla om att gronska ska £6-
rega pa vissa funktioner (lagrar kol och koldioxid), att 6ka skuggbildning f6r att astad-
komma ligre temperaturer. Hir kan 6verenskommelser om energieffektivisering, mobili-
tetslosningar, lokal fornybar energiproduktion, lokal klimatneutralt byggande, lokal hante-
ring av massor och cirkulir ekonomi m.m. tillmotesgas vid genomférandet av detaljplanen,
beroende pa byggaktorens ambitioner och 6verenskommelse med staden. Som stod finns
styrdokumenten Miljiprogram for Malnii stad 2021-2030, Energistrategi for Malmo 2022-2030.
samt att Lokal klimatneutralt byggande enligt Malmid stads miljistrateg.

Forutom stadens styrdokument och mal bor i sammanhanget dven byggbranschens egen

lokala firdplan (LFM30) f6r en klimatneutral bygg- och anliggningssektor 2030 omnimnas.

Fardplanen r nagot som exploatoren behover ta stillning till vid val av bland annat stom-
mar och grundliggning, som ir en av de element som stir for de storsta utslippen. Aven
omsorgsfullt val av tak- och fasadmaterial féresprakas utifran energiatgangen under fram-
stallning av material.
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Brand
Planomradet ir beldget inom en insatstid f6r riddningstjinsten som 6verstiger 10 minuter.

Brandvattenférsorjning ska anordnas 1 omradet 1 samrad med VA-Syd. Avstandet mellan
brandposterna ska vara max 150 meter. Exploator ska redovisa att brandvattenforsorj-
ningen ar sikerstilld i samband med bygglov.

Tilltrdde for riddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstindet mellan kor-
bar vig och husens entré far inte Gverstiga 50 meter. Avstindet mellan brandpost och upp-
stallningsplats ska vara max 75 meter. Allmin gang- och cykelvig far anvindas som korvig
men inte for uppstillning av stegfordon. Exploator ska redovisa att dtkomligheten dr saker-
stalld i samband med granskningsskedet.

—— Dessa fasadlangder
bor overvagas att 16-
sas med TR 2 trapp-
I6sning.

MOTIO! NLSTRAK \\\

Uppstallningsplats
barbara stegar.

BUNKEFL

68 —— Uppstallningsplats
stegfordon ar mgjligt ,
© men beddms fa nega-
] ® tiv paverkan pa
o gardsmiljon.
@
(O]
I @
R
Stegfordon

Beroende pa bebyggelsestruktur, finns forutsittningar for atkomst och uppstillning av steg-
fordon om detta planeras tidigt och f6ljs upp under processen. TR2 trapphus ar det som
toresprikas framfor andra I6sningar. Avseende uppstillningsplats pa allmin platsmark be-
doms det inte mojligt eftersom gatorna planeras for att rymma planteringar med mera.

Barbara stegar

Antagandet om att barbara stegar fungerar for 4 vaningar bygger pa att hojderna ir sadana
att det dr max 11 m upp till fonsteréppning eller ovansida av balkongricke.

Ovrigt
Kvarter 2 kan planeras bade for bostidder och centrumverksamhet. Den 6versiktliga brand-
vigsanalysen visar utifrin centrumverksamhet dir det inte ir aktuellt for stegutrymning. At-

komlighetskrav fér vanlig brandbil/slickbil 4r att de ska kunna kéra och stanna inom 50 m
fran entréer.
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Buller

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

Dagsljus
Mer detaljerade utredningar gillande dagsljustillgang i byggnader kan behéva redovisas av
exploatbren i samband med bygglovsansokan.

4.3 Ekonomiska genomforandefragor

Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stdd av exploateringsavtal mellan
Malmo stad och nuvarande fastighetsidgare Hyllie Green AB. Exploateringsavtalet upprittas
1 enlighet med 6 kap 40 § plan- och bygglagen och kommer att undertecknas innan dess att

detaljplanen antas eller godkinns i stadsbyggnadsnimnden.

Exploateringsavtalet kommer preliminart att reglera fragor som har med 6verlatelse av
mark, ersittning for gatukostnader att gora.

Ovriga ekonomiska genomfdrandefragor
Eventuell noédvindig flytt eller ombyggnad 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.

4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning

Nya fastigheter inom omridet kommer att bildas genom avstyckning/klyvning/samman-
ligening. Ovriga forindringar av fastighetsindelningen kommer att ske genom fastighetsre-
glering. Den mark som ska inga i allmin platsmark ska genom fastighetsreglering 6verféras
till en av kommunen dgd park- eller gatumarksfastighet.

I planomradet liggs kvartersmark ut for bland annat bostader. Kvartersmarken férmodas

delas in 1 ett antal fastigheter mellan vilka samverkan maste ske. For fastigheternas gemen-
samma behov inom kvartersmark, t.ex. korytor och gronytor, finns méjlighet att bilda ge-

mensamhetsanlidggningar. Fastighetsigare anséker om fastighetsbildning och anlaggnings-
torrittning.

Ledningar som kommer att forldggas eller finnas kvar inom kvartersmark sakras laimpligen
genom att servitut eller ledningsritter bildas for dess andamal. Initiativ till bildande av led-
ningsritt tas av berord ledningshavare.

Ansokningar om forindringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter
ska lamnas till Lantmiterimyndigheten Malmé stad.

I samband med avtal om fastighetsoverlatelse mellan exploator och staden kommer villkor
om sociala funktioner. Har finns utrymme att tydliggéra exploatérens incitament att skapa
en malpunkt fér omradets boende. Det kan avse 6verenskommelser som kan innefatta
blandade funktioner, varierade boendegrupper, aktiva bottenvaningar som ska dra folk till
planomradet etc. En 6verenskommelse som sortjer for gemenskap, goda boendekvalitéter,
barnperspektivet och trivsamma privata bostadsgardar.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planliggningen motiveras av att uttka den tita, grona och funktionsblandade stadsbebyg-
gelsen i det stationsnira liget Hyllie. Den motiveras ocksa av behovet av fler bostidder och
att gora Hyllie till en integrerad del av Malmé genom att minska Pildammsvigens barridref-
fekt.

Planférfarande

Detaljplanens handliggs med standardférfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan- och byggla-
gen. Forslaget dr forenligt med Gversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande och
har inte ett betydande intresse for allminheten.

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

5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet ligger i sydéstra Hyllie och avgrinsas av Almviksvigen i norr, Pildammsvigen
1 6ster, jordbruksmark i séder och vister. Planomradet 4r ca 23 000 kvm stort och bestar av
fastigheterna Hyllie 20:1 som 4gs av en privat fastighetsigare, samt Bunkeflo 6:8 och Hyllie
165:61s0m dgs av Malmé kommun.

Planomridet
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Platsens historik

Inom fastigheten finns idag Hyllie f6retagsby som innehaller en rad olika smaféretag bl.a.
foretag inom VVS, laserteknik, sémnad, catering och hundstyling. Projektet med att om-
vandla fastigheten till blandad stadsbebyggelse inleddes 2016 av fastighetsigaren. Fastig-

heten ska siljas till annan exploatér som har for avsikt att vidareutveckla fastigheten.

Bebyggelse
Planomradet bestar av verksamhetsbebyggelse av enkel karaktir uppford fran 50-talet och
framat. Stor del av omradet dr bebyggt och bebyggelsen ar lag, i ett plan.

Kulturmiljo

Vdirdefulla bebyggelseniljoer

En byggnadsantikvarisk utredning ar gjord f6r omradet (Byggnadsantikvarisk utredning for fas-
tigheten Hyllie 20:1 infor detaljplan Tengbom, 2020). Utifran aldre kartor och flygfotografier kan
utvecklingen for fastigheten Hyllie 20:1 foljas. Omradet gick fran dkermark till vixthusod-
ling till smaforetagsby. 1954 gavs ett bygglov f6r en vixthusanlidggning pa platsen. Pa flyg-
foton fran borjan av 60-talet finns det tva viaxthuskvarter med tillhérande pannhus och
packhus pa platsen. Det fanns planer pa att bygea ut vixthuset vister ut men oljekrisen i
borjan av 1970-talet blev férodande for vixthusodlarna och driverier 6verlevde inte.

Befintliga byggnader och bebyggelsestrukturer pa Hyllie 20:1 hirrér fran vixthusepoken.
Den norra tegelbyggnadens gavel, som man mots av fran entrén in till omradet, ar ett fore
detta packhus. Bygglovet for packhuset ar fran 1955, men pa ritningen finns en notering att
endast halva packhusbyggnaden var uppférd vid besiktningen 1957. Packhuset hade flera
funktioner; packrum, lager, kontor, pumprum, omklidningsrum, WC, férmansrum och
lunchrum. Den s6dra tegelbyggnaden var sjilva pannhuset med skorsten, oljepanna och ol-
jetank. Bade pann- och packhuset ir byggda med en 17,5 cm littbetongstomme och V2
stens gult fasadtegel. Teglet ar murat i 16pférband med 2 stens forskjutning. De flacka sa-
deltaken var, dd som nu, tickta med takpapp, isolerade med 5 cm glasull. Innertaket dr en
sprickpanel 6verdragen med vit puts. Bade pann- och packhuset vilar pa betongfundament
och 18 cm tjock betongplatta.

Pannhusets golvniva ligger ca 1,2 meter under mark. Fénstren har olika storlek och utform-
ning men ir genomgaende vitmalade och har fonsterbagar i furu. Panncentralens skorsten
ar en s.k. radialskorsten, ca 25 m hég och 1,3-2,7 1 diameter. Den star pa ett fundament av
armerad betong, ca 2,3 m under markniva. Skorstenen ar i gult tegel, murad i koppskift.

Ovrig bebyggelse pa fastigheten utgors av kraftigt ombyggda vixthus, nu med platinklidda
viggar och tak. Liksom under vixthusepoken dr bebyggelsen fortsatt grupperad i kvarters-

vis, separerade fran varandra med 7 meter breda gator. Pannhuset och packhuset star ocksa
kvar, men dr nu sammanbyggda till en enhet.
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Skorstenen dr 25 meter hig.

Arkeologi

Lansstyrelsen har meddelat att det inte finns nagra hinder ur arkeologisk synpunkt att plan-
ligga fastigheten eftersom det dr sannolikt att arkeologiska limningar dr bortférda sedan
tidigare.

Topografi, landskap, gronstruktur

Planomradet ér flackt med en svag lutning mot séder och dster. Markens héjd dr mellan
+23,5 och +24,5 meter i RH 2000. Omradet ligger nagot ligre dn de omgivande gatorna
Pildammsvigen och Almviksvigen. Mot Pildammsvigen och séder om planomradet finns
lagpunkter i terrdingen ddr vatten samlas vid skyfall.

Planomradet ligger dir staden moter Séderslitts odlingsmarker. Omgivningarna norrut do-
mineras av stadsbebyggelse medan akermark dominerar sdderut, med undantag av handels-
omradet Svagertorp i sydost. Det finns ett fatal gronytor med biologiska kvalitéer 1 nirom-

radet. Biologiska virden finns frimst 1 Stolpaldsaparken, Stolpalésa, dammar och dngsmark
som ligger sydost om aktuellt omrade.
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Omiradets topografi med hijdkurvor redovisade med orangea linjer. Hijder redovisas med rod text. Omraden dér vat-
ten samlas vid skyfall redovisas med bld ytor. Planomradet inom ridmarkerad, streckad linje. Killa: Malmo stad

Naturvardesobjekt

En naturvirdesinventering ar genomford f6r omradet (2020-04-17, Naturcentrum AB).
Samtliga ar trad- eller buskmiljéer av olika slag dir dessa bedoms ha visst naturvirde (Na-
turvirdesklass 4). Inga objekt i de hégre naturvirdesklasserna 1, 2 eller 3 noterades.

Naturvardsarter

Den enda naturvardsarten som patriffades vid inventeringen var skogsalm i form av nagra
smaplantor i samtliga naturvirdesobjekt. Skogsalm ir rédlistad som akut hotad och har
minskat kraftigt i Sverige pa grund av almsjukan. P4 vissa platser dr skogsalm dock fortfa-
rande vanlig atminstone som smaplantor. Pa grund av skogsalmens karaktir av smaplantor
1 detta omrade har skogsalmens naturvirde bedémts ligre dn for andra arter i samma hot-
kategori.

Generella biotopskydd

Lindallén lings Almviksvigen bedoms uppfylla kraven for en generellt biotopskyddad allé.
Biotopskyddet ir att traden ar skyddade for att de stér i rad, inte arten i sig. Triden bedéms
vara 40-50 ar gamla och har dnnu inte uppnatt den alder da de far biologisk virdefulla
strukturer. Ovriga liplanteringar/hickar bedéms inte uppfylla kraven som generellt biotop-
skydd for allé. Triden 1 oxelraden ir planterade cirka 3-5 meter fran varandra, troligen med
vindskyddande syfte, de flesta stammar dr mellan 1-2 dm i brésthéjdsdiameter. Det finns
klen d6d ved bade liggande och som grenar. Blommande oxlar och lindar har ett visst
virde som pollen- och nektarkilla. Kryptogamfloran dr trivial pa bade oxlar och lindar.
Hjilmrosettlav, vigglav, blaslav dr nagra av de arter som férekommer. Naturvardsintres-
santa kryptogamer saknas.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafik med tag, stadsbuss och regionbuss finns i centrala Hyllie som ligger ca 1 km
fran planomradet. Narmsta busshallplats finns pa Lindeborg, pd Axel Danielssons vig, som
trafikeras av busslinje nummer 7.
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Gang-, cykel- och biltrafik
Almviksvigen som gar norr om planomradet ar en aldre vigstrickning som kopplar ihop
planomridet med Bunkeflo. P4 Almviksvigens norrsida finns gang- och cykelbana. Gang-
bana finns pa Almviksvigens sédersida lings med planomradet men inte vidare vister ut.
Oster om Pildammsvigen fortsitter Almviksvigen som en ging- och cykelvig och kopplar
thop planomradet med Lindeborg for fotgangare och cyklister.

Pildammsvigen 6ster om planomradet dr en huvudgata som kopplar ithop planomradet
med 6vriga Malmo. Vigen har ett korfalt 1 vardera riktningen och gangbana pa den vistra
sidan. Gangbana och cykelbana pa den 6stra sidan saknas.

Teknisk forsorjning
Ledningsnat

Lings med Pildammsvigens vistra sida gar en huvudvattenledning som har ett skyddsav-
stand pa 10 meter pa var sida av ledningsmitt. Inom planomradet finns ocksa mindre el-
och teleledningar.

Planomradet ska forsorjas med ledningsnat for spill- och dagvatten samt uppvarmningsled-
ningsnit. Dirutéver ska ytterligare mindre ledningsdragning fa plats. Ett utrymmesbehov
tor ledningar i lokalgatan bedéms till ca 8 meter.

Risk for halsa och miljo

Grinsvirden for trafikbuller f6r bostider kommer att behéva foljas. Gransvirdena regleras
pa plankartan. Plankartan reglerar dock inte trafikbuller f6r kontor. Riktvirden for ljudni-
vaer inomhus beh6ver dock f6ljas enligt BBR f6r kontorslokaler.

Ekvivalent ljudniva, Maximal ljudniva,
Typ av utrymme dB(A) dB(A)
Utrymme for presentationer,
exempelvis konferensrum 30 45
(>20 pers.)
Utrymme fér enskilt arbete, samtal 35 502
eller vila
Ovriga utrymmen dar méanniskor 40
vistas mer an tillfalligt )
Utrymme dar manniskor vistas 45 )

tillfalligt

Riktvéirden inombus for trafikbuller i kontorslokaler enligt minimikraven i Boverkets byggregler (BBR).

Regler for buller finns dven 1 arbetsmiljéverkets foreskrifter om buller (AFS 2005:16).

Gransvarden for storande ljud 1 kontorslandskap anges inte 1 denna lagstiftning. Diremot
tinns i kommentarerna till 4 §, vagledande virden for olika arbetsférhallanden. For arbets-
torhallanden dir stora krav stills pa stadigvarande koncentration eller behov av att kunna

fora samtal obesvirat och dir det finns mojlighet att dstadkomma relativt lag ljudnivd anges
virdet 40 dB(A).

Kommunal och kommersiell service

Hyllievangskolan med éarskurserna férskoleklass till arskurs 6 finns norr om planomradet.
Vid Hyllievangsskolan finns dven Iduns forskola. Fler forskolor finns i centrala Hyllie och
Lindeborg. Vardcentral finns pa Lindeborg.

Ett brett utbud av kommersiell service finns i centrala Hyllie.
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5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken
Planomradet berors inte av ndgot riksintresse enligt 3 eller 4 kapitlet miljobalken.

Oversiktsplan
Oversiktsplanen anger markanvindningen blandad stadsbebyggelse fér omradet. Det fére-
slagna dndamalet dr forenligt med detta.

Fordjupad 6versiktplan sddra Hyllie fran 2019 anger ocksd markanvindningen blandad
stadsbebyggelse for omradet. Almviksvagen ér utpekad som en gata pa stadsdelsniva. D v s
stadsrum som ir viktiga for hela Hyllie.

Strukturskiss for sydostra Hyllie

Planarbetet inleddes med ett strukturskissarbete for hela det omrade mellan stadsdelspar-
ken och Pildammsvigen som annu inte ar planlagt, PM Strukturskiss for sodra Hyllie, 2020-09-
07 Stadsbyggnadskontoret Malmi stad. Syftet med att ta fram en strukturskiss var att skapa for-
utsittningar for en sammanhangande struktur i omradet mellan stadsdelsparken och Pil-
dammsvigen. En 6vergripande struktur har tagits fram dir olika funktioner, till exempel
park, gronstruktur och foérskola, har placerats. Strukturen och placeringarna har testats uti-
fran till exempel vistelsekvalitéer och genomférandefragor. Resultatet blev en grundstruk-
tur och identifiering av vad som behdvde utredas ytterligare inom ramen f6r pagaende
planarbete f6r detaljplanerna Dp 5666 och Dp 5685 och kommande detaljplaner inom om-
radet.

Ovan visas ett perspeketiv sett mot norr ay den struktur som foreslogs enligt strukturskissen for sydostra Hyllze.
Planomridet inom rod linge.

Gestaltningsprogram

Hyllie ér ett stort nybyggnadsomrade dar den tillkommande bebyggelsens och stadsrum-
mens gestaltning ar avgorande for omradets attraktivitet. Gestaltningen av enskilda byggna-
der och platser i Hyllie hanteras med stéd i gestaltningsmatriser for de olika delomraden.
Nedanstiende analyser fran gestaltningsprogrammet ér vigledande for planforslaget.

Funktionsblandning

Funktionsblandningen i planomradet ska understryka stadsrumshierarkin. Desto hégre upp
ett stadsrum befinner sig i stadsrumshierarkin desto storre ska andelen verksamheter vara i
omgivande bebyggelse.
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utredningsomrade

600 m fran Hyllie station

Tathet

Exploateringen ska fordelas sa att den understryker stadsrumshierarkin. Stadsrum som ér
hogt i stadsrumshierarkin ska generellt omges av hogre exploatering dn de stadsrum som ar
pa en ldgre niva. Hojdskalan ska vara 4-6 vaningar med inslag av hégre och ligre bebyg-
gelse. Det motsvarar den traditionella innerstadens hojder i Malmé och skapar forutsatt-
ningar for en attraktiv stadsbild och ett skont mikroklimat mellan husen.

Exploateringstal (e-tal) ar ett matt pa tithet som berittar om hur mycket som byggs inom
en yta. I Hyllie inkluderar e-talen gator och parkytor, dock inte hela den centrala parken ef-
tersom den har betydelse for ett betydligt storre omrade dn planomradet.
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e
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| O 600 m frdn Hyllie station

Jarfarbara omriden | Malmé:
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Delomrade séder om Hyllievangsskolan (delomrade 7)

Hyllie 4r ett stort omrade som ska bestd av olika delar med lite olika karaktirer.
Delomrade séder om Hyllievangsskolan ligger mer dn 600 meter fran Hyllie station och
kommer att till storsta delen att besta av bostider. I omradet beh6vs en eller tva grann-
skapsparker. En stor del av Hyllie bestar av kvartersstad. Det ar viktigt att fa in andra for-
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mer av bostadsmiljéer och darfor ska bebyggelsen till dels besta av 6ppen kvartersbebyg-
gelse/storkvarter. Bebyggelsen ska till 6vervigande del halla den traditionella innerstadens
héjder, 4-6 vaningar, oavsett om det dr 6ppna eller slutna kvarter.

Integrerade energildsningar

Byggnader och energilosningar ska efterstriva att fungerande som en helhet. Nya tekniker
utvecklas kontinuerligt och solenergi dr en del av Hyllies miljoprofil. Det ér av sdrskild vikt
att uppmuntra flerfunktionella solenergil6sningar som delvis eller helt ersitter fasad-
material, fungerar som solavskirmning eller ar dekorativa designelement.

it e =S e

Karta visar att Pplanomridet (gulmarkerat) ligger inom delomrade 7 dir andra strukturer och bostadsmil-
Jjder dn sluten kvartersstruktur ses positivt. Kartan till higer redogor for Hyllies strategiska lokaliseringar i
stadsdelen dir planomradet dr ntpekat att vara en del av dessa strategiska lokaliseringar.

Integrerad grénska

Hyllie byggs med ambitionen att det ska bli ett omrade med unika gréna virden. Gronska
och vatten ska vara en del av gestaltningen och exponeras i alla projekt, savil i hogexploate-
rade kontorskomplex som i bostadskvarter, kommunal service och i kommersiella fastig-
heter

Gallande detaljplaner och omradesbestammelser
Omradet ar tidigare delvis planlagt. Berérda gillande detaljplaner dr Dp 4524.

Gaillande detaljplaner och fastighetsindelningsbestimmelser upphor att gélla inom planom-
radets grinser i samband med att denna detaljplan vinner laga kraft.
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5.4 Underlag till planarbetet 0
Kommunovergripande dokument

e Gestaltningsprogram Hyllie

e Riktlinjer f6r levande bottenvaningar, 2022

e Riktlinjer f6r gronytefaktor, 2014

e Handlingsprogram for arkitektur och stadsbyggande, 2005

e Skyfallsplan f6r Malmo, 2017

e Gronplan for Malmé, 2003

e Naturvardsplan f6r Malmo, 2012

e Bostadspolitiska mal, 2018-2022

e Miljéprogram f6r Malmo stad 2021-2030

e Energistrategi for Malmo, 2009

e Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016

e Trafiksikerhetsstrategi f6r Malmo Stad, 2015-2020

e Fotgingarprogram for Malmo Stad 2012-2018

e Cykelprogram f6r Malmé Stad 2012-2019

e DPolicy och norm f6r mobilitet och parkering, 2020

e Mobilitet f6r Malmo, 2020

e Renhallningsordning 2021-2030 f6r Burlévs kommun och Malmé stad

e Riktlinjer f6r exploateringsavtal, 2016

Utredningar till grund for planférslaget
e Parkeringsutredning, Stadsbyggnadskontoret 2022
e Miljoteknisk markundersokning, Milj6firman 2017-11-20
e Miljohistorisk inventering, Milj6firman 2017-10-18
e Trafikbullerutredning, Stadsbyggnadskontoret soundplan 2019
e Naturvirdesinventering, Naturcentrum AB 2020
e Kulturmiljdinventering, Tengbom 2020

Stadsbyggnadskontoret

Daniela Duljan Krizanec Annika Arvidsson
t.f. Enhetschef Planhandlidggare
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