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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen &r att gora det mojligt att fortdta kvarteret med blandad stadsbebyg-
gelse, frimst bostader.

Processen att ta fram detaljplanen innebér en prévning om denna markanvandning &r
lamplig eller inte.

1.2 Sammanfattning

Planforslag

Planfdrslagets stadsbyggnadsidé ér att sluta den befintliga, ppna bebyggelsestrukturen som
bestar av lamellhus, med ny bebyggelse som tydliggér indelningen mellan allmént och pri-
vat.

Planforslaget mojliggor att den befintliga lagdelen pé& byggnaden Oresundsgarden rivs och
ersatts med tva nya byggratter for flerbostadshus. Byggratterna far bebyggas med hogst 4
vaningar och beraknas innehalla ca 50 nya lagenheter. De nya bostaderna kommer att dela
bostadsgard med det befintliga dldreboendet och befintliga bostadshus. Centrumverksam-
het mojliggors for den norra byggratten, och verksamhetslokal ska finnas i kvarterets nord-
Ostra horn.

Konsekvenser
Detaljplanens genomfaérande bedéms inte medfdra en sadan betydande miljopaverkan som
avses i 6 kap 38 miljobalken. Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprattats.

Planeringsférutsattningar

Planomradet ar bebyggt och bestér av befintliga flerbostadshus samt fére detta Oresunds-
gardens boende och servicecentrum for pensionérer. Aldreboendet och bostadshusen ska

vara kvar medan servicecentrum (lagdelen av byggnaden kvarterets norddstra del) planeras
att rivas.

Overensstammelse med Oversiktsplanen
Planfdrslaget ar upprattat i enlighet med 6versiktsplanen.
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2 Planforslag

2.1 Stadsbyggnadsidé

Planfdrslagets stadsbyggnadsidé ér att sluta den befintliga, ppna bebyggelsestrukturen som
bestar av lamellhus med ny bebyggelse som tydliggor indelningen mellan allméant och pri-
vat.
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Ilustration som visar en méjlig utformning av den planerade bebyggelsen i enlighet med detaljplanen. Réda cirklar
markerar ny bebyggelse.

2.2 Bebyggelse

Anvéandning

Planforslaget majliggor byggratter for att fortata med tva nya flerbostadshus - B. Byggrat-
ten i norr ges aven centrum — C som anvandning. Eftersom planomradet ingar i dversikts-
planens omrade for handel och centrumfunktioner, anges aven en bestammelse (e,) om att
det ska finnas en verksamhetslokal pa minst 100 kvm i bottenvaning, i nordéstra hornet av
byggnaden (korsningen Apoteksgatan/Idrottsgatan).

Exploateringsgrad, tathet, hojder
Detaljplanen medger byggratter for tva nya bostadshus i hogst 4 vaningar med ca 50 nya
bostader.

Exploateringsgraden regleras med e; och e, som medger 600 kvm f6r den norra byggratten
och 550 kvm for den stédra. Byggratterna ar 14 m djupa, vilket ger en viss flexibilitet for
byggnadernas placering, husdjup och forgardsmark samtidigt som det sékerstaller att bygg-
naderna byggs i vinkel, vilket dr tankt for att starka rumsligheten.

Haogsta tillatna nockhajd regleras till 16,5 m for den norra byggratten och 16 m for den
sodra byggratten. Ovanfor hogsta nockhojd far hisstoppar, trapphus och ventilationsan-
laggningar finnas i begransad omfattning och ska integreras i byggnadens gestaltning. Ut-
over detta far tekniska anordningar for lokal energiproduktion uppfdras och ska integreras i
byggnadens gestaltning

Minsta takvinkel regleras till 30 grader for att minska skuggpaverkan pa omkringliggande
bebyggelse och for att vava samman de nya byggratterna med smahusbebyggelsen omkring
som har takvinkel om 30-45 grader.
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Forgardsmarken for den norra byggrétten blir som minst 2 m mot fastighetsgrans mot Id-
rottsgatan och minst 4 m mot fastighetsgrans mot Apoteksgatan. Forgardsmarken regleras
med prickmark, vilket innebér att marken inte far forses med byggnad. Balkonger, skarm-
tak, uteplats och bursprak far finnas.

4. Ny byggratt

3. Ny byggratt

Flygbild som visar (1-2, gult) befintliga strukturer som planeras att rivas och (3-4, rétt) planforslagets byggratter.

Bostadsgarden regleras med prickmark sa att ingen bebyggelse kan uppforas. Korridoren
mellan den befintliga bebyggelsen ingar som prickmark. Detta mojliggor for ett genare
gangstrak mellan Apoteksgatan och Hyllie Kyrkovag.

Delar av den befintliga lagdelen och en yta vid den sodra byggratten regleras med kors-
mark vilket innebar att marken far inte forses med byggnad, med undantag for komple-
mentbyggnad samt trapp- och hisshus till underjordisk parkering. Storsta totala byggnads-
area 50 kvm och 4 m i nockhojd. Balkonger, skarmtak, uteplats och bursprak far finnas.
Underjordisk parkering tillats under den korsprickade marken.

Utformning
Entréer till bostadshus ska vara genomgaende — regleras for att aktivera gatan och for
att gynna kopplingen mellan gata, bostad och innergard.

Fastighetsstorlekar

Detaljplanen innehaller inga bestammelser om fastighetsindelning. Fastighetsindelningsbe-
stammelser kan dock vid behov, genom en ny planprocess, inforas for att styra det fastig-
hetsrattsliga genomforandet av detaljplanen.
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2.4 Gronska, mark, vegetation pa kvartersmark

Gronytor och plantering

Bostadsgarden kommer att vara gemensam for de befintliga bostaderna, dldreboendet och
de nya bostéderna. Den totala andelen bostadsgard kommer att 6ka samtidigt som antal bo-
stader Okar. For att skapa en tryggare bostadsgard flyttas leveranser till utkanten av kvarte-
ret. Bostadsgarden har en tillrackligt stor sammanhéngande yta for att kunna utformas med
goda kvalitéer och variation for att gynna varden som rekreation, biologisk mangfald och
andra ekosystemtjanster, se illustration nedan.

Ilustration over planerad gardsmiljo (Tyréns, 2020).

2.5 Trafik

Gang- och cykeltrafik

Planfdrslaget innebar att den befintliga korridoren mellan husen rivs och att det darigenom
tillskapas ett genare gangstrak genom kvarteret pa kvartersmark, framst for de boende men
mojligtvis ocksa for utomstaende.

Biltrafik
Planforslaget innebdr att leveranser flyttas fran innergarden till kvarterets norra del.
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Bilparkering

Bilparkering foreslas ske i underjordiskt
garage i den norra och/eller i den sddra
delen av planomradet. Planforslaget
m0ojliggor ca 2 000 kvm underjordiskt ga-
rage for att hantera behovet av parke-
ringsplatser, vilket motsvarar ca 35 bil-
platser.

Totalt ger den nya bebyggelsen ett be-

hov av ca 46 nya p-platser. Det &r berak-

nat pa utgangsnorm pa 0,9 p-platser/I1a-

genhet plus 0,1 besoksparkering/lagen-

het. Det finns forutsattningar for att

sanka behovet av p-platser genom att

jobba med mobilitetsatgarder, sasom bil-

pool, tillgang till ladcyklar, kollektivtra- Ilustration som visar vilket omrade som kan anvéandas
fikkort m.m. Om mobilitetsatgarder i till underjordiskt garage.
”medelpaketet” genomfors kan behovet

av p-platser sénkas till 37 st.

Minst en parkering for rérelsehindrade ska finnas, denna ska nas inom 25 fran entré. Mark-
beldggningarna ska sékra tillgdngligheten.

For att sakerstalla att inte bostadsgarden blir full av parkering och for att uppmuntra till
mobilitetsatgarder anges i planbestammelse pa plankartan: Markparkering far inte anord-
nas med undantag for parkeringsplats for rorelsehindrade och bilpool.

Cykelparkering
For cykelplatser galler 2,5 cykelplatser/lagenhet varav minst en plats ska vara lattillganglig.
Totalt behovs cirka 115 cykelplatser. Fast anordning for ramlas och vaderskydd bér finnas.

Det finns utrymme for cykelparkering pa bostadsgarden och forgardsmarken.

Angoring
Angoring ska ske inom fastigheten. In-Zutfart till fastigheten och parkeringsgaraget finns pa
Apoteksgatan och ldrottsgatan.

2.6 Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten
Ny bebyggelse inom planomradet kommer att anslutas till befintliga VA-system i Apoteks-
gatan och Hyllie Kyrkovég.

Dagvatten

Dagvattnet far garna fordréjas inom den egna fastigheten eftersom omradet ligger inom
kombinerat system for dag- och spillvatten. Dagvattenutredningen (Tyréns, 2020) foreslar
atgarder som kan goras for att omhéanderta dagvattnet lokalt inom fastigheten.
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Ilustration fran dagvattenutredningen dver foreslagna atgarder kopplat till hojdsattning av bostadsgard och
forgardsmark (Tyréns, 2020).

Forslag pa ytor for fordrojning

| det norra omradet (gul markering i illustrationen) kan 9 m3 magasinsvolym vid 30-arsregn
ordnas. For att omhénderta denna volym kan en nedsénkt cykelparkering eller grésyta inom
omradet fungera. Ytan kan uppta ca 2 x 14 m, om den utformas med slantlutning pa 1:5
och 0,2 m djup.

| det sodra omradet (bld markeringar i illustrationen) behovs 34 m? omhéndertas. Tva ned-
sankta ytor i lagpunkter kan anlaggas har, de bedoms kunna fa plats inom blamarkerat om-
rade.

Hardgorningsgrad

| plankartan regleras hardgorningsgraden péa garden inom de blamarkerade ytorna i illustra-
tionen. Planbestammelsen b, reglerar att hogst 60% av denna ytan far hardgoras, vilket sa-

kerstalls genom bestammelsen a; som anger att marklov kravs for atgarder som forsamrar

markens genomslépplighet.

60% hardgorningsgrad innebér att gangar och vissa ytor kan hardgoras, vilket &r nédvan-
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digt for aldreboendet och de boendes framkomlighet, samtidigt som storre delar av garden
kommer kunna infiltrera dagvatten.

Hojdséttning av och vid byggnader
Marken runt byggnaderna ska hojdsattas sa att inget vatten rinner in till byggnaderna, inom
eller runt planomradet. Detta utreds narmre i projekteringsskedet.

Skyfallshantering

Planforslaget medfor att en nagot storre mangd regnvatten tillfalligt kommer att bli staende
pa Idrottsgatan vid skyfallsregn. Detta eftersom det i dagsléget rinner vatten fran Idrottsga-
tan vasterut, in pa garden pa Tuppen 15. Enligt skyfallsutredning som tagits fram (Tyréns,
2020), ror det sig om 130 kubikmeter vatten som idag hamnar pa garden inom fastigheten.
Denna mangd vatten kommer efter detaljplanens genomforande att istéllet rinna norrut pa
Idrottsgatan. Utredningen visar att vattendjupet som riskerar att bli tillfalligt staende pa 1d-
rottsgatan paverkas marginellt, med 1-2 cm storre vattendjup.

Ilustration som visar Gversvamningsdjup och utbredning efter detaljplanens genomfdrande, vid 100-arsregn
(Tyréns, 2020).

Det finns aven forutsdttningar for att ta hand om en del av detta vatten inom fastigheten,
genom att hojdsatta sa att det breddar in pa parkeringsytan i soder (se orange yta A nedan).
Om detta gors uppskattas mangden vatten som belastar Idrottsgatan till ca 60 kubikmeter.
Enligt Malmo stads verktyg for skyfallsbalans blir skillnaden 53 kubikmeter mellan nuldge
och planforslag.

Nedan finns fler forslag pa atgarder som kan goras pa kvartersmark for att vatten inte ska
riskera att rinna in mot nya eller befintliga byggnader. Det ar fastighetségarens ansvar att ut-
forma tomten sa att vatten inte leds mot nya eller befintliga byggnader.
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A. Nedsankning av parkering

Det &r rekommenderat att sanka ner den
ca 600 kvm stora parkeringsytan for for-
drojning av regnvatten fran sydostra de-
len av planomradet samt fordréjning av
markavrinning fran allman platsmark. Det
ar endast vid storre regn som vatten blir
staende pa parkeringen. Ytan fungerar pa
sa satt bade som parkering och forroj-
ningsyta for skyfall vid extremregn.

Om parkeringsytan sénks ner 10 cm och
60 m3regnvatten kan fordrojas, kvarstar
ca 70 m3vatten det som idag rinner in
fran allméan platsmark. Parkeringsytan bor
hojdsattas, sa att nar den blir full ska
breddning ske ut till Idrottsgatan och inte
in till gardsytan inom Tuppen 15.

B. Skyfallsytor inom gardsytor
Gardsytan som benamns som 1 och 2 i il-
lustrationen behdver hojdséttas for att
Ilustration som redogor for hantering av skyfall och de kunna omhdnderta det regnvatten som
olika atgarderna markerade (Tyréns, 2020). ansamlas pa gardsytorna. Vidare behdver
byggnader sakras fran att drabbas av
éversvamning vid skyfall. Vid ett 100ars-regn behover 220m?3 (yta 1) respektive 130 m3(yta
2) regnvatten fordrojas. Dessa volymer motsvarar det regnvatten som bildas inom planom-
radet samt fran takvatten fran angransande byggnader. Det finns forutséttningar for att
kunna tillskapa dessa ytor inom omradet.

C. Saker styrning av regnvatten fran norra gardsytan

Marknivaer inom fastighetens norra gardsyta (gulmarkerad) behover anpassas till det plane-
rade parkeringsgaraget. Gardsytan behdver hojdséttas med fall ner soderut, sa att vattnet
rinner mot skyfallsytor pa gardens sodra del. Hojdsattningen ska anpassas for att skydda
entréer.

D. Skydd vid Kallartrappa

Vid den befintliga kéllartrappan i sydostra delen av planomréadet bor kantsten skydda
entrén for att hindra vatten fran att rinna ner i kallarplan. Hojdnivan for att skydda byggna-
der fran kéllaréversvamning behdver anpassas utifran den hojdsattning som tas fram for
parkeringsytan och gardsytorna.

E. Skydda angransande omraden

Idag sker ingen avrinning fran planomradet till kringliggande allman platsmark eller angran-
sande fastigheter. For att planforslaget inte ska medfdra att avrinning sker ut fran planom-
radet, behover hojdsattningen ses dver vid varje planerad utfart. Hojdsattningen ska utfor-
mas sa att avrinningen sker in mot de planerade gardsytorna (markerade 1 och 2 i illustra-
tionen). For att braddning inte ska ske mellan gardsytorna rekommenderas en hojdrygg
mellan dessa.

F. Sékerstélla infart till parkeringsgarage

Garagenedfart planeras fran Apoteksgatan och Idrottsgatan, i nordvéstra respektive ostra
delen av planomradet. Berakningsresultatet visar att vattennivaer uppemot 13 cm staller sig
mot byggnadsfasad vid végkorsning ldrottsgatan/Apoteksgatan. Det & rekommenderat att
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se Over hojdsattning for att sdkra att ingen markavrinning sker till kéllarplan via garagened-
farten.

Avfallshantering

Angoring for avfallsfordon ska kunna ske pa ett sakert satt, och backrorelser for avfallsfor-
don ska undvikas. Hamtningsplats for karl ska vara belagen sa nara uppstaliningsplats for
hamtningsfordon som majligt och avstandet far inte Gverstiga 50 meter, om inte annat god-
kanns av VA Syd. Avfallsutrymmena ska dimensioneras sa att tillracklig yta avsatts. Vid pla-
neringen av avfallsutrymmena &r det viktig att de utformas for fullstdndig sortering, men
ocksa att utrymmena utformas s att de kanns tillgangliga och attraktiva. Att gora plats for
funktioner for ateranvandning/aterbruk och delningsfunktioner kan minska inflodet av av-
fall.

2.7 Skydd mot stdrningar

Trafikbullerférordningens riktvéarden har gjorts bindande i detaljplanen genom planbestam-
melse, se vidare under 3.2 Konsekvenser for miljé och halsa/Omgivningsbuller.

2.8 Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner laga
kraft.

Utdkad lovplikt

Marklov kravs aven for markatgarder som kan forsamra markens genomsléapplighet, regle-
ras som stod till bestammelsen om hardgorningsgrad. Se under 2.6 Teknisk forsorjning/Dag-
vatten.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning

I gdllande detaljplan finns gemensamhetsanldggning for lek-, rekreations- och forbindelsey-
tor. En liknande bestdmmelse fors in som markreservat — g; som galler gemensamhetsan-
laggning for gemensam gardsmiljo.

3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomforande bedéms inte medféra en sadan betydande miljépaverkan som
avses i 6 kap 3§ miljobalken. Darfor har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprattats.

Planomradet ar till stora delar bebyggt och den foreslagna bebyggelsen kommer inte 6ka
andelen bebyggelse pa marken. Detaljplanen berér omrade av riksintresse for kustzonen
men planforslaget beddms inte riskera att skada riksintresset.

3.2 Konsekvenser for miljo och halsa

Stadsbild och landskapsbild

Genomforandet av planforslaget innebar att enplansbyggnaden rivs och att tva nya byggrat-
ter i 4 vaningar skapas. For stadsbilden innebar det att kvarteret gar fran att ha en offentlig

och serviceinriktad (dock sluten) karaktar till en tydligare bostadskaraktér som forstarks av

tydligare rumsliga granser mellan vad som &r allmént och vad som &r privat, dvs. gatan och

bostadsgarden. Den nya byggnaden ger en storre gardsyta innanfor bebyggelsen ut mot ga-

tan.
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Den nya byggrétten som foreslas mot Apoteksgatan och Idrottsgatan markerar gatuhornet
med en hdgre byggnad. Den nya byggréatten som foreslas mitt i kvarteret gor sa att bostads-
garden tydliggors och blir gransen mellan den allménna parken ”Kyrkogrottan™ (parken so-

der om planomradet) och den privata bostadsgarden.

Planforslaget innebdr att de nya byggratterna byggs med lutande tak och det kommer att
vara ett gemensamt karaktérsdrag med den omkringliggande bebyggelsen. De nya byggrat-
terna har ungefér samma hojd som de befintliga men kommer med takvinkel och ett
mindre husdjup an de befintliga byggnaderna att utgéra évergangen mellan den mer stor-
skaliga befintliga bebyggelsen och den mer smaskaliga bebyggelsen i naromradet.
Dagsljus

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR). Av dessa framgar att
rum eller avskiljbara delar av rum dar ménniskor vistas mer &n tillfalligt ska utformas och
orienteras sa att god tillgang till direkt dagsljus & majlig, om detta inte &r orimligt med han-
syn till rummets avsedda anvéndning (BBR - avsnitt 6:322). | gemensamma utrymmen i
gruppboenden sasom studentboenden réacker det dock med tillgang till indirekt dagsljus.
Det galler inte for bostader for personer med nedsatt funktionsformaga (LSS) (BFS

2016:6).

Ilustration med planomréadet markerat i svart streckad linje. RGd cirkel visar byggratt dar dagsljus behdver studeras
noggrannare i bygglovsskedet.

Dagsljusforhallanden inom omradet har studerats med hjélp av avskarmningsvinklar. For-
utsattningarna for att klara dagsljuskraven inom den planerade bebyggelsen bedéms som
acceptabla. Cirkeln ovanfor visar omraden dér avskarmningsvinkeln ar 35-40 grader och
behover studeras vidare i bygglovsskedet for att utreda om atgarder behovs for att saker-

stélla att kraven uppnas.
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Solstudie

Solstudien visar skuggpaverkan fran befintliga byggnader och de foreslagna byggratterna.
De roda cirklarna i ovanstaende bilder, visar omraden som skuggas vid vissa tidpunkter
fran de nya byggratterna.

Var- och héstdagjamning

9:00 12:00
>
15:00 17:00
Midsommar
9:00 12:00
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15:00 17:00

For de narmsta husen norr om planomradet kommer forgardsmarken och delar av bebyg-
gelsen att skuggas helt respektive delvis fran 12:00 och framat under var- och hostdagjam-
ning.

For det narmsta huset dster om planomradet, i hojd med den norra byggratten, kommer
delar av hela fastigheten att skuggas fran och med 16:00 och framat vid midsommar.

For det befintliga flerbostadshuset vaster om den sodra byggratten kommer delar av bygg-
naden att skuggas pa morgonen fram till 10:00 under var- och héstdagjamning.

Den utokade bostadsgarden som majliggors inom Tuppen 15 kommer att skuggas till och
fran under aret.

Sammantaget bedéms konsekvenserna i form av skugga fran de nya byggratterna vara en
acceptabel storning.

Kulturmiljé och arkeologi

Enplansbyggnaden som &r tankt att rivas har ett symbolvérde for ett vélfardsideal fran
1960-talet. Eftersom funktionen pa satt och vis bevaras genom att en verksamhetslokal ska
finnas i bottenvaningen pa den nya byggnaden, samt att behovet av fler bostéader ar stort i
Malmo, beddms intresset av den nya bebyggelsen stdrre &n behovet av att bevara symbol-
byggnaden.

Gronska

Genomférandet av detaljplanen innebér att flera befintliga trdd och buskar kommer for-
svinna till foljd av de nya byggratterna. Byggratternas placering har bedémts som viktigare
an den befintliga gronskan. Den gronska som forsvinner bor ersattas pa den nya bostads-
garden. Manga befintliga trad har bedomts i gott skick i en tradinventering (Arbor syd,
2020) och det vore positivt om sa manga som mojligt bevarades.

Luftkvalitet

Laga halter av luftfroreningar finns inom planomradet. Den trafikokning som planforsla-
get genererar bedoms inte paverka luftkvalitén pa ett sadant satt att miljokvalitetsnormerna
riskerar att Overskridas.

Vattenkvalitet

Vatten och spillvatten avleds till kommunala ledningar i Apoteksgatan. Dessa leds via Lim-
hamns pumpstation till Klagshamns avioppsreningsverk. Slutlig recipient ar sédra Ore-
sunds kustvatten.

Planforslaget foreslar att dagvatten leds till Hyllie Kyrkovag, vilket skulle avlasta det kombi-
nerade avloppsreningsverket.
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Ett genomfdrande av detaljplanen bedéms inte forsvara mojligheterna att uppna miljokvali-

tetsnormer for vatten.

Skyfall
Enligt skyfallsplanen (Malmo stad, 2017) ar planomradet del av ett kombinerat
avloppssystem, vilket innebar att det foreligger stor risk for kéllardversvamning, vilket kan

paverka den underjordiska parkeringen.
I nulaget 6versvammas bostadsgarden och vatten rinner in fran allméan platsmark, Apoteks-
gatan, vaster ut till ytor pa befintlig gard. Flodet som rinner in pa fastigheten motsvarar ca
130 m2. Detaljplanens genomférande kommer att forbattra den befintliga miljén eftersom
bostadsgarden kommer att anpassas for att klara skyfall, se rubrik 2.6 Teknisk forsrjning —

skyfallshantering.

~
-~

Utdrag fran skyfallskartering maxdjup 100-arsregn fran 2019 med flodesvégar och hojdkurvor pa underliggande
karta. Svart linje: planomradet. Rod linje: nya foreslagna byggratter.

En skyfallsutredning (Tyréns, 2020) har tagits fram som redogor for hojdsattning av bo-

stadsgarden sa att vatten avleds mot gata och inte skadar bebyggelsen. Foreslagna atgarder
redovisas under 2 Planforslaget / 2.6 Teknisk forsorjning / Skyfallshantering.
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Markfororeningar

En dversiktlig miljoteknisk markundersokning (Tyréns, 2020) har tagits fram som redogor
att marken inte behdver saneras. Enligt utredningen har halter 6ver kanslig markanvénd-
ning endast pavisats i 1 av 10 provtagningar och det bedomes, tillsammans med faltobserva-
tioner, inte foreligga nagra indikationer pa féroreningar.

Eftersom marken inom Tuppen 15 bestar av fyllnadsmassor, utfordes kompletterande
provtagningar av marken varen 2021. Bedomningen av resultaten &r att det inte finns nagra
risker for fororeningar och att marken &r lamplig for bostader.

Omgivningsbuller

Trafikbuller

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och véagar anges i férordningen om trafikbuller
vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en bostads
fasad inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva. Om bostaden inte &r storre an 35
kvm &r motsvarande niva 65 dBA. Vid en uteplats bor bullernivan inte dverskrida 50 dBA
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva. Vid uteplatsen bor den maximala ljudnivan inte
overskridas med mer an 10 dBA fem ganger i timmen mellan 06.00 och 22.00.

Om det inte gar att uppna vardet vid fasad (undantaget den hogre ljudnivan vid smaldgen-
heter) s bor minst halften av bostadsrummen i bostaden vara vanda mot en sida dér 55
dBA ekvivalent ljudniva inte Gverskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte
Overskrids mellan ki 22.00 och 06.00.

Utdrag ur kommunens bullerkarta (Malmd stad, 2019), legenden till hoger visar berdknade ekvivalenta ljudnivaer
2 m ovan mark (dBA). Ekvivalenta nivaer innebar medelljudnivaer.

Ovan syns Malmo stads bullerkartering, vilken visar att det finns goda forutsattningar fér
att klara riktvardena, eftersom vardena ligger under 55 dBA inom hela planomradet.

Detaljplanen innehaller en bestimmelse som gor ovanstaende riktvarden bindande.

Vad galler uteplatser sa ar det tillrackligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller rikt-
vardet.
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Trafikkonsekvenser

Genomfdrandet av detaljplanen innebar att bostadsgarden blir bilfri. Eftersom leveranser
och andra fordon inte kommer behéva anvanda bostadsgarden for angoring kommer tra-
fiksékerheten att oka.

Korridoren (byggnadsdelen mellan det befintliga bostadshuset och det vdstra dldreboendet)
som har en barridreffekt kommer tas bort och det majliggor for ett genare gangstrak mellan
Apoteksgatan och Hyllie Kyrkovag jamfort med dagens gangstrak som gar véster om det
véstra flerbostadshuset.

Genomforandet av detaljplanen innebér att ca 50 parkeringar tillkommer, i underjordiskt
garage som angors fran Apoteksgatan och Idrottsgatan. Den nya bebyggelsen innebér ca
100 nya fordonsrdorelser, varav nagra kan raknas bort i och med att del av befintlig bebyg-
gelse rivs. Ungefar halften kommer kora norrut pa Idrottsgatan och hélften soderut. Trafik-
Okningen bedéms som acceptabel.

3.3 Konsekvenser for fastigheter

Fastighet Tuppen 15
Tuppen 15 har del i gemensamhetsanlédggningen Tuppen ga:1 (deldgare Tuppen 15 och 16),
vilken kommer att behéva omprévas géllande utbredning och andelstal.

3.4 Samhallskonsekvenser

Bostadspolitiska mal

Genomforandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom
att fylla pa planberedskapen med fler bostader. Detaljplanen medger en fortatning i narhet
till parker och Limhamns centrum.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas i framsta rummet. Planomradet har goda
forutsattningar for att bli en bra miljo for bade barn och vuxna genom att bostadsgarden
forbéttras eftersom den blir stérre och bilfri samt att en genare passage genom kvarteret
mojliggors. Planomradet ansluter till ett befintligt sakert och utvecklat gang- och cykelvég-
nat.

Tillganglighet
Planomradet ar flackt, vilket ger goda forutsattningar for att skapa miljéer som ér tillgang-
liga for méanniskor med olika funktionsvariationer.

Kommunal service

Detaljplanens genomférande bedéms generera ca 50 nya bostader inom omradet. Med ut-
gangspunkt i att omradet kan klassificeras som ytterstad och lagenheter i olika storlekar, be-
doms bostaderna generera ett behov av ca 7 forskoleplatser och 4 grundskoleplatser pa
lang sikt. Pa kort sikt kan behovet bli hogre, beroende av inflyttningstakten i omradet. Be-
rakningen ar genomford i en modell for berédkning av behov av for- och grundskoleplatser
som alstras genom ny bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av forskola och grundskola I6ses genom att det i angransande omrade finns be-
fintliga forskolor och grundskolor, vilka bedéms ha kapacitet att pa sikt ta emot dessa barn.

Kommersiell service

Genomforandet av detaljplanen mojliggdr for centrumverksamheter inom den nya byggrét-
ten i norr. Utdver detta mojliggor fler boende ett stérre underlag till kommersiell service i
Limhamns centrum.
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4 Genomfodrande

4.1 Organisatoriska genomforandefragor
Fastighetsdgaren ansvarar for utbyggnaden av de delar som utgérs av kvartersmark.

Fragor om markkop, lantmateriforrattningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan fas-
tighetsagarna inom planomradet.

Tidplan
Byggstart beréknas ske 2022/2023.

4.2 Tekniska genomforandefragor

Mark
Ingrepp i fornldmning regleras i Kulturmiljélagen (1988:950) och beslut gallande detta fat-
tas av lansstyrelsen.

N&dvandig grundundersokning ska tas fram av exploator i samband med bebyggandet av
omradet.

Teknisk forsoérjning
Vid hojdsattningen av omradet ska VA Syd medverka for att sakerstélla att spillvatten och
dagvatten kan avledas med sjélvfall.

I samband med fortsatt markprojektering bér behovet av ledningar for el och VA utredas.

Brand
Planomradet ligger inom normal insatstid (10 minuter).

Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med VA-Syd. Avstandet mellan
brandposterna ska vara max 150 m. Exploator ska redovisa att brandvattenforsorjningen ar
sakerstélld i samband med bygglov.

Tilltrade for raddningstjanstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet mellan kor-
bar vag och husens entré far inte Gverstiga 50 m. Avstandet mellan brandpost och uppstall-
ningsplats ska vara max 75 m. Exploator ska redovisa att atkomligheten ar sakerstalld i
samband med bygglovsansdkan.

Buller

Exploattren kan behdva redovisa mer detaljerade bullerberdkningar i samband med bygg-
lovsansokan.

4.3 Ekonomiska genomférandefragor
Eventuell nddvéndig flytt eller ombyggnad av fjarrvarme-, gas-, va-, tele- eller elledningar
bekostas av exploatdren.

Om planens genomforande forutsatter lantmateriforrattning ska detta bekostas av fastig-
hetsdgaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

Detaljplanen bedoms preliminart medfora atgarder som kan beréra allméan plats, i och med
angorande av infart till underjordiskt parkeringsgarage. Sadana atgéarder ska bekostas av ex-
ploatdren.
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4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsindelningsbestammelser

For fastigheten Tuppen 15 galler tomtindelningsplan T316. Eftersom denna omfattar hela
fastigheten Tuppen 15, men detaljplanen endast omfattar delar av fastigheten, kommer
tomtindelningsplanen att upphévas genom en separat planprocess (ADp 5745).

Fastighetsbildning

| planomradet laggs kvartersmark ut for bland annat bostader. Kvartersmarken formodas
inga i samma fastighet, Tuppen 15. Fastigheten ingar idag i en gemensamhetsanlaggning
med Tuppen 16, Tuppen ga:1. For fastigheternas gemensamma behov inom kvartersmark i
form av bostadsgard omprovas den befintliga gemensamhetsanldggningen. Fastighetsagare
ansOker om anldggningsforrattning.

Ansokningar om fordndringar av gemensamhetsanlaggningar ska 1dmnas till Lantmateri-
myndigheten Malmg stad. Ledningar som kommer att forldggas eller finnas kvar inom
kvartersmark sékras lampligen genom att servitut eller ledningsratter bildas for dess danda-
mal. Initiativ till bildande av ledningsratt tas av berord ledningshavare.

Ansokningar om forandringar av fastigheter, gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter
ska lamnas till Lantméaterimyndigheten Malmo stad.

21 (25)



5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planlaggningen motiveras av att den foreslagna fortatningen innebdr ett mer effektivt nytt-
jande av marken och att det &r angeldget att skapa fler bostéder i stadsdelen for ett battre
utnyttjande av det befintliga serviceutbudet.

Planforfarande

Detaljplanens handldggs med standardforfarande i enlighet med 5 kap 78 plan- och byggla-
gen. Forslaget ar forenligt med Oversiktsplanen och L&nsstyrelsens granskningsyttrande och
har inte ett betydande intresse for allmanheten.

Avsikten &r att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnamnden i kommunfullméktiges
stalle i enlighet med 5 kap 278 plan- och bygglagen.
5.2 Planomradet

Plandata
Planomradet ar 4 828 kvm stort och ligger sydost om Limhamns centrum. Planomradet be-
star av en fastighet, Tuppen 15, som ar privatagd.

Tuppen 15 har del i Tuppen ga:1. Tomtindelning T316 géller for fastigheten.

Planomradet i rétt ar avgrénsat sa att endast de omraden som forandrar markanvandning ingar.

Platsens historik

Planomrédet kallas for Oresundsgérden och byggdes under 1960-talet som ett boende och
servicecentrum for pensionérer. Idag finns det 86 l&genheter, restaurangskola, motesplats,
LSS-boende, modrahélsovard, rehabiliteringsavdelning och kontor inom fastigheten.

Parken strax soder om planomradet kallas for Kyrkgrottan och ar nedsankt som ett hal.
Kyrkgrottan blev till som f6ljd av en smdrhandlares utgravning efter kalk och utformades

22 (25)



sedan som amfiteater som anvandes av stadskyrkan och frikyrkorna i Limhamn, dérav
namnet.

Strak, platser, struktur, sammanhang

Den befintliga bebyggelsen har en struktur dar motorfordon kan kéra under tva av de
storre byggnadsvolymerna, eftersom de har en bottenvaning som ar 6ppen for genomfart.
Mellan byggnaderna finns en bostadsgard. Parkeringsplatserna ar utspridda: en vi norr, en i
sydvast och en i sydost. Leveranser sker i den nordvéstra byggnadsdelen och vid vandplat-
sen pa innergarden.

Bebyggelse

I direkt anslutning till planomradet finns ett punkthus i fem vaningar och tre lamellhus i
fyra vaningar i nord-sydlig riktning. Tva av dessa har ett bredare husdjup och utstickande
bottenvaning. Utover lamellhusen finns en lagdel i den norddstra delen av planomradet.

Inom storkvarteret som planomradet ar en del av finns dven smahusbebyggelse och en
vardbyggnad med namnet den Prippska villan.

Topografi, landskap, gronstruktur
I mitten av kvarteret finns ett par trad och buskar. Norr om lagdelen finns ett trad och
nagra hackar. Planomradet sluttar en meter i véast och nordvast.

Planomradet ligger i narheten av tre olika parker: Kyrkgrottan soder om planomradet i
samma kvarter (vars historisk beskrivs under 5.2 Planomradet / Platsens historia), Gronal-
und dster om Kyrkgrottan och Viangen nordvast om planomradet.

I grénplanen anges att planomradet lider brist pa grannskapsparker. Grannskapsparker ar
sma parker (1-5ha) nara bostaden med en viktig social funktion.

Kollektivtrafik

Inom 500 m fran planomradet nas busslinje 4 och 33 hallplats Hyllie Kyrkovag samt buss-
linje 34 fran hallplats Limhamn Centrum. Busslinje 4 ingar i Storstadspaketet och ska om-
vandlas till en expresslinje, vilket kommer 6ka dess kapacitet.

Gang-, cykel- och biltrafik

For gang-, cykel- och biltrafik pa kvartersmark inom planomradet se 5.2 Planomradet /
Strék, platser, struktur, sammanhang. Ostra Bernadottesgatan, Jirnvagsgatan och Hyllie
Kyrkovag ingar i huvudcykelnatet. Dessa gator nas enkelt fran planomradet till fots eller pa
cykel.

Vad galler biltrafik nas planomradet fran Apoteksgatan, Idrottsgatan och Hyllie Kyrkovag.

Kommunal och kommersiell service

Planomradet har god tillgang till kommunal och offentlig service. Inom 1 000 m fran plan-
omradet nas flera forskolor, grundskolor, en gymnasieskola, bibliotek, vardcentral, Lim-
hamns ishall och ett brett utbud av kommersiell service kopplat till Limhamns centrum.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken
Detaljplanen beror omrade av riksintresse for kustzonen och forsvaret. Bedémningen har
gjorts att planforslaget inte riskerar att patagligt skada riksintresset.

Oversiktsplan
Planomradet redovisas i 6versiktsplanen som:

Blandad stadsbebyggelse
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Tathetsgrad 3—4 (i en 1-4 skala dér 1 &r tatast och 4 ar minst tétt) for omradet, med
referensprojekt som Véstra Hamnen Bo01 och kulturhusen i Véstra Sorgenfri.

Centrumomrade, vilket innebér att bottenvaningarna ska kunna inrymma handel
och andra utatriktade verksamheter.

Fotgangarzon som innebadr att fotgangares framkomlighet sérskilt ska beaktas.
Detta ska ske inte frimst genom nya gagator och gangfartsomraden, utan genom
bredare trottoarer, fler sdkra passager 6ver gator, varierande upplevelser, med mera.

Géllande detaljplaner

Omradet &r tidigare planlagt. Berérda géllande detaljplaner & Dp 4038. Tomtindelningen T
316 géller som tomtindelning.

Gallande detaljplaner upphdr att galla inom planomradets granser i samband med att denna
detaljplan vinner laga kraft. Fastighetsindelningsbestammelser (T316) for Tuppen 15 beho-
ver upphévas for hela fastigheten, inte bara den del av fastigheten som ingar i planomradet.
Upphdvandet av fastighetsindelningsbestammelser gors i en separat process, parallellt med
aktuell detaljplan.

5.4 Underlag till planarbetet

Kommundvergripande dokument
Skyfallsplan for Malmo, 2017

Gronplan for Malmo, 2003

Bostadspolitiska mal, 2012

Miljoprogram for Malmé stad 2009-2020

Energistrategi for Malmo, 2009

Renhallningsordning 2021-2030 fér Malmé Stad och Burlévs kommun, 2021
Riktlinjer for exploateringsavtal, 2016

Dagvattenstrategi for Malmo, 2008

Policy och norm for mobilitet och parkering, 2020

Riktlinjer for gronytefaktor (godkéand av SBN 2014)

TROMP (trafik- och mobilitetsplan, antagen av KF 2016)

Utredningar
Oversiktlig miljéteknisk markundersokning, Tyréns, 2020-03-03

Skyfallsanalys, Tyréns, 2020-02-25
Dagvattenutredning, Tyréns, 2020-02-25
Tréadinventering, Arbor Syd, 2020-04-21

Kompletterande markprovtagning, Resultatredovisning av kemiska analyser, Tyréns
2021
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Stadsbyggnadskontoret

Johanna Perlau Annie Altengard
Enhetschef Planhandlaggare
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