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1 Planförslaget i korthet 

1.1 Syfte 
Syftet med detaljplanen är att göra det möjligt att förtäta kvarteret med blandad stadsbebyg-
gelse, främst bostäder.  

Processen att ta fram detaljplanen innebär en prövning om denna markanvändning är 
lämplig eller inte. 

1.2 Sammanfattning 

Planförslag 
Planförslagets stadsbyggnadsidé är att sluta den befintliga, öppna bebyggelsestrukturen som 
består av lamellhus, med ny bebyggelse som tydliggör indelningen mellan allmänt och pri-
vat.  

Planförslaget möjliggör att den befintliga lågdelen på byggnaden Öresundsgården rivs och 
ersätts med två nya byggrätter för flerbostadshus. Byggrätterna får bebyggas med högst 4 
våningar och beräknas innehålla ca 50 nya lägenheter. De nya bostäderna kommer att dela 
bostadsgård med det befintliga äldreboendet och befintliga bostadshus. Centrumverksam-
het möjliggörs för den norra byggrätten, och verksamhetslokal ska finnas i kvarterets nord-
östra hörn.  

Konsekvenser 
Detaljplanens genomförande bedöms inte medföra en sådan betydande miljöpåverkan som 
avses i 6 kap 3§ miljöbalken. Därför har ingen miljökonsekvensbeskrivning upprättats.  

Planeringsförutsättningar 
Planområdet är bebyggt och består av befintliga flerbostadshus samt före detta Öresunds-
gårdens boende och servicecentrum för pensionärer. Äldreboendet och bostadshusen ska 
vara kvar medan servicecentrum (lågdelen av byggnaden kvarterets nordöstra del) planeras 
att rivas.   

Överensstämmelse med översiktsplanen 
Planförslaget är upprättat i enlighet med översiktsplanen.   
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2 Planförslag 

2.1 Stadsbyggnadsidé 
Planförslagets stadsbyggnadsidé är att sluta den befintliga, öppna bebyggelsestrukturen som 
består av lamellhus med ny bebyggelse som tydliggör indelningen mellan allmänt och pri-
vat.  

Illustration som visar en möjlig utformning av den planerade bebyggelsen i enlighet med detaljplanen. Röda cirklar 
markerar ny bebyggelse.  

2.2 Bebyggelse 

Användning 
Planförslaget möjliggör byggrätter för att förtäta med två nya flerbostadshus - B. Byggrät-
ten i norr ges även centrum – C som användning. Eftersom planområdet ingår i översikts-
planens område för handel och centrumfunktioner, anges även en bestämmelse (e2) om att 
det ska finnas en verksamhetslokal på minst 100 kvm i bottenvåning, i nordöstra hörnet av 
byggnaden (korsningen Apoteksgatan/Idrottsgatan). 

Exploateringsgrad, täthet, höjder 
Detaljplanen medger byggrätter för två nya bostadshus i högst 4 våningar med ca 50 nya 
bostäder.  

Exploateringsgraden regleras med e1 och e2 som medger 600 kvm för den norra byggrätten 
och 550 kvm för den södra. Byggrätterna är 14 m djupa, vilket ger en viss flexibilitet för 
byggnadernas placering, husdjup och förgårdsmark samtidigt som det säkerställer att bygg-
naderna byggs i vinkel, vilket är tänkt för att stärka rumsligheten. 

Högsta tillåtna nockhöjd regleras till 16,5 m för den norra byggrätten och 16 m för den 
södra byggrätten. Ovanför högsta nockhöjd får hisstoppar, trapphus och ventilationsan-
läggningar finnas i begränsad omfattning och ska integreras i byggnadens gestaltning. Ut-
över detta får tekniska anordningar för lokal energiproduktion uppföras och ska integreras i 
byggnadens gestaltning 

Minsta takvinkel regleras till 30 grader för att minska skuggpåverkan på omkringliggande 
bebyggelse och för att väva samman de nya byggrätterna med småhusbebyggelsen omkring 
som har takvinkel om 30-45 grader. 

Hjor
tga

tan

Apoteksg.

Idr
ott

sga
tan

Hyllie Kyrkoväg
Plantagegatan

Jär
nväg

sga
tan
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Förgårdsmarken för den norra byggrätten blir som minst 2 m mot fastighetsgräns mot Id-
rottsgatan och minst 4 m mot fastighetsgräns mot Apoteksgatan. Förgårdsmarken regleras 
med prickmark, vilket innebär att marken inte får förses med byggnad. Balkonger, skärm-
tak, uteplats och burspråk får finnas. 

 
Flygbild som visar (1-2, gult) befintliga strukturer som planeras att rivas och (3-4, rött) planförslagets byggrätter. 
 

Bostadsgården regleras med prickmark så att ingen bebyggelse kan uppföras. Korridoren 
mellan den befintliga bebyggelsen ingår som prickmark. Detta möjliggör för ett genare 
gångstråk mellan Apoteksgatan och Hyllie Kyrkoväg.  

Delar av den befintliga lågdelen och en yta vid den södra byggrätten regleras med kors-
mark vilket innebär att marken får inte förses med byggnad, med undantag för komple-
mentbyggnad samt trapp- och hisshus till underjordisk parkering. Största totala byggnads-
area 50 kvm och 4 m i nockhöjd. Balkonger, skärmtak, uteplats och burspråk får finnas. 
Underjordisk parkering tillåts under den korsprickade marken. 

Utformning 
Entréer till bostadshus ska vara genomgående – regleras för att aktivera gatan och för 
att gynna kopplingen mellan gata, bostad och innergård.  

Fastighetsstorlekar 
Detaljplanen innehåller inga bestämmelser om fastighetsindelning. Fastighetsindelningsbe-
stämmelser kan dock vid behov, genom en ny planprocess, införas för att styra det fastig-
hetsrättsliga genomförandet av detaljplanen.  

1. Korridoren

2. Låg-
delen

3. Ny byggrätt

4. Ny byggrätt
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2.4 Grönska, mark, vegetation på kvartersmark 

Grönytor och plantering 
Bostadsgården kommer att vara gemensam för de befintliga bostäderna, äldreboendet och 
de nya bostäderna. Den totala andelen bostadsgård kommer att öka samtidigt som antal bo-
städer ökar. För att skapa en tryggare bostadsgård flyttas leveranser till utkanten av kvarte-
ret. Bostadsgården har en tillräckligt stor sammanhängande yta för att kunna utformas med 
goda kvalitéer och variation för att gynna värden som rekreation, biologisk mångfald och 
andra ekosystemtjänster, se illustration nedan.  

  
Illustration över planerad gårdsmiljö (Tyréns, 2020).  

2.5 Trafik 

Gång- och cykeltrafik 
Planförslaget innebär att den befintliga korridoren mellan husen rivs och att det därigenom 
tillskapas ett genare gångstråk genom kvarteret på kvartersmark, främst för de boende men 
möjligtvis också för utomstående.  

Biltrafik 
Planförslaget innebär att leveranser flyttas från innergården till kvarterets norra del.  
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Bilparkering 
Bilparkering föreslås ske i underjordiskt 
garage i den norra och/eller i den södra 
delen av planområdet. Planförslaget 
möjliggör ca 2 000 kvm underjordiskt ga-
rage för 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 är beräk-
nat på utgångsnorm på 0,9 p-platser/lä-
genhet plus 0,1 besöksparkering/lägen-
het. Det finns förutsättningar för att 
sänka behovet av p-platser genom att 
jobba med mobilitetsåtgärder, såsom bil-
pool, tillgång till lådcyklar, kollektivtra-
fikkort m.m. Om mobilitetsåtgärder i 
”medelpaketet” genomförs kan behovet 
av p-platser sänkas till 37 st.  

Minst en parkering för rörelsehindrade ska finnas, denna ska nås inom 25 från entré. Mark-
beläggningarna ska säkra tillgängligheten.  

För att säkerställa att inte bostadsgården blir full av parkering och för att uppmuntra till 
mobilitetsåtgärder anges i planbestämmelse på plankartan: Markparkering får inte anord-
nas med undantag för parkeringsplats för rörelsehindrade och bilpool. 

Cykelparkering 
För cykelplatser gäller 2,5 cykelplatser/lägenhet varav minst en plats ska vara lättillgänglig. 
Totalt behövs cirka 115 cykelplatser. Fast anordning för ramlås och väderskydd bör finnas.  

Det finns utrymme för cykelparkering på bostadsgården och förgårdsmarken. 

Angöring 
Angöring ska ske inom fastigheten. In-/utfart till fastigheten och parkeringsgaraget finns på 
Apoteksgatan och Idrottsgatan.  

2.6 Teknisk försörjning 

Vattenförsörjning och spillvatten 
Ny bebyggelse inom planområdet kommer att anslutas till befintliga VA-system i Apoteks-
gatan och Hyllie Kyrkoväg.  

Dagvatten  
Dagvattnet får gärna fördröjas inom den egna fastigheten eftersom området ligger inom 
kombinerat system för dag- och spillvatten. Dagvattenutredningen (Tyréns, 2020) föreslår 
åtgärder som kan göras för att omhänderta dagvattnet lokalt inom fastigheten.  

Illustration som visar vilket område som kan användas 
till underjordiskt garage.
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Förslag på ytor för fördröjning  
I det norra området (gul markering i illustrationen) kan 9 m3 magasinsvolym vid 30-årsregn 
ordnas. För att omhänderta denna volym kan en nedsänkt cykelparkering eller gräsyta inom 
området fungera. Ytan kan uppta ca 2 x 14 m, om den utformas med släntlutning på 1:5 
och 0,2 m djup. 

I det södra området (blå markeringar i illustrationen) behövs 34 m3 omhändertas. Två ned-
sänkta ytor i lågpunkter kan anläggas här, de bedöms kunna få plats inom blåmarkerat om-
råde.  

Hårdgörningsgrad 
I plankartan regleras hårdgörningsgraden på gården inom de blåmarkerade ytorna i illustra-
tionen. Planbestämmelsen b1 reglerar att högst 60% av denna ytan får hårdgöras, vilket sä-
kerställs genom bestämmelsen a1 som anger att marklov krävs för åtgärder som försämrar 
markens genomsläpplighet.  
60% hårdgörningsgrad innebär att gångar och vissa ytor kan hårdgöras, vilket är nödvän-

Illustration från dagvattenutredningen över föreslagna åtgärder kopplat till höjdsättning av bostadsgård och 
förgårdsmark (Tyréns, 2020).
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digt för äldreboendet och de boendes framkomlighet, samtidigt som större delar av gården 
kommer kunna infiltrera dagvatten.  

Höjdsättning av och vid byggnader 
Marken runt byggnaderna ska höjdsättas så att inget vatten rinner in till byggnaderna, inom 
eller runt planområdet. Detta utreds närmre i projekteringsskedet.  

 
Skyfallshantering 
Planförslaget medför att en något större mängd regnvatten tillfälligt kommer att bli stående 
på Idrottsgatan vid skyfallsregn. Detta eftersom det i dagsläget rinner vatten från Idrottsga-
tan västerut, in på gården på Tuppen 15. Enligt skyfallsutredning som tagits fram (Tyréns, 
2020), rör det sig om 130 kubikmeter vatten som idag hamnar på gården inom fastigheten. 
Denna mängd vatten kommer efter detaljplanens genomförande att istället rinna norrut på 
Idrottsgatan. Utredningen visar att vattendjupet som riskerar att bli tillfälligt stående på Id-
rottsgatan påverkas marginellt, med 1-2 cm större vattendjup. 

 
Illustration som visar översvämningsdjup och utbredning efter detaljplanens genomförande, vid 100-årsregn  
(Tyréns, 2020).  
 

Det finns även förutsättningar för att ta hand om en del av detta vatten inom fastigheten, 
genom att höjdsätta så att det breddar in på parkeringsytan i söder (se orange yta A nedan). 
Om detta görs uppskattas mängden vatten som belastar Idrottsgatan till ca 60 kubikmeter. 
Enligt Malmö stads verktyg för skyfallsbalans blir skillnaden 53 kubikmeter mellan nuläge 
och planförslag.  

Nedan finns fler förslag på åtgärder som kan göras på kvartersmark för att vatten inte ska 
riskera att rinna in mot nya eller befintliga byggnader. Det är fastighetsägarens ansvar att ut-
forma tomten så att vatten inte leds mot nya eller befintliga byggnader. 
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A. Nedsänkning av parkering 
Det är rekommenderat att sänka ner den 
ca 600 kvm stora parkeringsytan för för-
dröjning av regnvatten från sydöstra de-
len av planområdet samt fördröjning av 
markavrinning från allmän platsmark. Det 
är endast vid större regn som vatten blir 
stående på parkeringen. Ytan fungerar på 
så sätt både som parkering och förröj-
ningsyta för skyfall vid extremregn.  

Om parkeringsytan sänks ner 10 cm och 
60 m3

 regnvatten kan fördröjas, kvarstår 
ca 70 m3

 vatten det som idag rinner in 
från allmän platsmark. Parkeringsytan bör 
höjdsättas, så att när den blir full ska 
breddning ske ut till Idrottsgatan och inte 
in till gårdsytan inom Tuppen 15. 

B. Skyfallsytor inom gårdsytor  
Gårdsytan som benämns som 1 och 2 i il-
lustrationen behöver höjdsättas för att 
kunna omhänderta det regnvatten som 
ansamlas på gårdsytorna. Vidare behöver 
byggnader säkras från att drabbas av 

översvämning vid skyfall. Vid ett 100års-regn behöver 220m3 (yta 1) respektive 130 m3
 (yta 

2) regnvatten fördröjas. Dessa volymer motsvarar det regnvatten som bildas inom planom-
rådet samt från takvatten från angränsande byggnader. Det finns förutsättningar för att 
kunna tillskapa dessa ytor inom området.  

C. Säker styrning av regnvatten från norra gårdsytan  
Marknivåer inom fastighetens norra gårdsyta (gulmarkerad) behöver anpassas till det plane-
rade parkeringsgaraget. Gårdsytan behöver höjdsättas med fall ner söderut, så att vattnet 
rinner mot skyfallsytor på gårdens södra del. Höjdsättningen ska anpassas för att skydda 
entréer.  

D. Skydd vid källartrappa  
Vid den befintliga källartrappan i sydöstra delen av planområdet bör kantsten skydda 
entrén för att hindra vatten från att rinna ner i källarplan. Höjdnivån för att skydda byggna-
der från källaröversvämning behöver anpassas utifrån den höjdsättning som tas fram för 
parkeringsytan och gårdsytorna.  

E. Skydda angränsande områden  
Idag sker ingen avrinning från planområdet till kringliggande allmän platsmark eller angrän-
sande fastigheter. För att planförslaget inte ska medföra att avrinning sker ut från planom-
rådet, behöver höjdsättningen ses över vid varje planerad utfart. Höjdsättningen ska utfor-
mas så att avrinningen sker in mot de planerade gårdsytorna (markerade 1 och 2 i illustra-
tionen). För att bräddning inte ska ske mellan gårdsytorna rekommenderas en höjdrygg 
mellan dessa.  

F. Säkerställa infart till parkeringsgarage   
Garagenedfart planeras från Apoteksgatan och Idrottsgatan, i nordvästra respektive östra 
delen av planområdet. Beräkningsresultatet visar att vattennivåer uppemot 13 cm ställer sig 
mot byggnadsfasad vid vägkorsning Idrottsgatan/Apoteksgatan. Det är rekommenderat att 

Illustration som redogör för hantering av skyfall och de 
olika åtgärderna markerade (Tyréns, 2020). 
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se över höjdsättning för att säkra att ingen markavrinning sker till källarplan via garagened-
farten.  

Avfallshantering  
Angöring för avfallsfordon ska kunna ske på ett säkert sätt, och backrörelser för avfallsfor-
don ska undvikas. Hämtningsplats för kärl ska vara belägen så nära uppställningsplats för 
hämtningsfordon som möjligt och avståndet får inte överstiga 50 meter, om inte annat god-
känns av VA Syd. Avfallsutrymmena ska dimensioneras så att tillräcklig yta avsätts. Vid pla-
neringen av avfallsutrymmena är det viktig att de utformas för fullständig sortering, men 
också att utrymmena utformas så att de känns tillgängliga och attraktiva. Att göra plats för 
funktioner för återanvändning/återbruk och delningsfunktioner kan minska inflödet av av-
fall. 

2.7 Skydd mot störningar 
Trafikbullerförordningens riktvärden har gjorts bindande i detaljplanen genom planbestäm-
melse, se vidare under 3.2 Konsekvenser för miljö och hälsa/Omgivningsbuller. 

2.8 Administrativa bestämmelser 

Genomförandetid 
Genomförandetiden är 5 år från det datum då beslutet att anta detaljplanen vinner laga 
kraft. 

Utökad lovplikt 
Marklov krävs även för markåtgärder som kan försämra markens genomsläpplighet, regle-
ras som stöd till bestämmelsen om hårdgörningsgrad. Se under 2.6 Teknisk försörjning/Dag-
vatten. 

Markreservat för gemensamhetsanläggning 
I gällande detaljplan finns gemensamhetsanläggning för lek-, rekreations- och förbindelsey-
tor. En liknande bestämmelse förs in som markreservat – g1 som gäller gemensamhetsan-
läggning för gemensam gårdsmiljö.  

 

3 Konsekvenser 

3.1 Bedömning av miljöpåverkan 
Detaljplanens genomförande bedöms inte medföra en sådan betydande miljöpåverkan som 
avses i 6 kap 3§ miljöbalken. Därför har ingen miljökonsekvensbeskrivning upprättats. 

Planområdet är till stora delar bebyggt och den föreslagna bebyggelsen kommer inte öka 
andelen bebyggelse på marken. Detaljplanen berör område av riksintresse för kustzonen 
men planförslaget bedöms inte riskera att skada riksintresset.  

3.2 Konsekvenser för miljö och hälsa 

Stadsbild och landskapsbild 
Genomförandet av planförslaget innebär att enplansbyggnaden rivs och att två nya byggrät-
ter i 4 våningar skapas. För stadsbilden innebär det att kvarteret går från att ha en offentlig 
och serviceinriktad (dock sluten) karaktär till en tydligare bostadskaraktär som förstärks av 
tydligare rumsliga gränser mellan vad som är allmänt och vad som är privat, dvs. gatan och 
bostadsgården. Den nya byggnaden ger en större gårdsyta innanför bebyggelsen ut mot ga-
tan.  
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Den nya byggrätten som föreslås mot Apoteksgatan och Idrottsgatan markerar gatuhörnet 
med en högre byggnad. Den nya byggrätten som föreslås mitt i kvarteret gör så att bostads-
gården tydliggörs och blir gränsen mellan den allmänna parken ”Kyrkogrottan” (parken sö-
der om planområdet) och den privata bostadsgården.  

Planförslaget innebär att de nya byggrätterna byggs med lutande tak och det kommer att 
vara ett gemensamt karaktärsdrag med den omkringliggande bebyggelsen. De nya byggrät-
terna har ungefär samma höjd som de befintliga men kommer med takvinkel och ett 
mindre husdjup än de befintliga byggnaderna att utgöra övergången mellan den mer stor-
skaliga befintliga bebyggelsen och den mer småskaliga bebyggelsen i närområdet. 
Dagsljus 
Tillgång till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR). Av dessa framgår att 
rum eller avskiljbara delar av rum där människor vistas mer än tillfälligt ska utformas och 
orienteras så att god tillgång till direkt dagsljus är möjlig, om detta inte är orimligt med hän-
syn till rummets avsedda användning (BBR - avsnitt 6:322). I gemensamma utrymmen i 
gruppboenden såsom studentboenden räcker det dock med tillgång till indirekt dagsljus. 
Det gäller inte för bostäder för personer med nedsatt funktionsförmåga (LSS) (BFS 
2016:6). 

 
Illustration med planområdet markerat i svart streckad linje. Röd cirkel visar byggrätt där dagsljus behöver studeras 
noggrannare i bygglovsskedet.  
 
Dagsljusförhållanden inom området har studerats med hjälp av avskärmningsvinklar. För-
utsättningarna för att klara dagsljuskraven inom den planerade bebyggelsen bedöms som 
acceptabla. Cirkeln ovanför visar områden där avskärmningsvinkeln är 35-40 grader och 
behöver studeras vidare i bygglovsskedet för att utreda om åtgärder behövs för att säker-
ställa att kraven uppnås.  
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Solstudie 
Solstudien visar skuggpåverkan från befintliga byggnader och de föreslagna byggrätterna. 
De röda cirklarna i ovanstående bilder, visar områden som skuggas vid vissa tidpunkter 
från de nya byggrätterna.  

Vår- och höstdagjämning 

          
9:00                         12:00 

        
15:00                   17:00 
 
Midsommar 

       
9:00          12:00 
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15:00          17:00 
 
För de närmsta husen norr om planområdet kommer förgårdsmarken och delar av bebyg-
gelsen att skuggas helt respektive delvis från 12:00 och framåt under vår- och höstdagjäm-
ning.  

För det närmsta huset öster om planområdet, i höjd med den norra byggrätten, kommer 
delar av hela fastigheten att skuggas från och med 16:00 och framåt vid midsommar.  

För det befintliga flerbostadshuset väster om den södra byggrätten kommer delar av bygg-
naden att skuggas på morgonen fram till 10:00 under vår- och höstdagjämning. 

Den utökade bostadsgården som möjliggörs inom Tuppen 15 kommer att skuggas till och 
från under året. 

Sammantaget bedöms konsekvenserna i form av skugga från de nya byggrätterna vara en 
acceptabel störning.  

Kulturmiljö och arkeologi 
Enplansbyggnaden som är tänkt att rivas har ett symbolvärde för ett välfärdsideal från 
1960-talet. Eftersom funktionen på sätt och vis bevaras genom att en verksamhetslokal ska 
finnas i bottenvåningen på den nya byggnaden, samt att behovet av fler bostäder är stort i 
Malmö, bedöms intresset av den nya bebyggelsen större än behovet av att bevara symbol-
byggnaden.  

Grönska 
Genomförandet av detaljplanen innebär att flera befintliga träd och buskar kommer för-
svinna till följd av de nya byggrätterna. Byggrätternas placering har bedömts som viktigare 
än den befintliga grönskan. Den grönska som försvinner bör ersättas på den nya bostads-
gården. Många befintliga träd har bedömts i gott skick i en trädinventering (Arbor syd, 
2020) och det vore positivt om så många som möjligt bevarades.  

Luftkvalitet 
Låga halter av luftföroreningar finns inom planområdet. Den trafikökning som planförsla-
get genererar bedöms inte påverka luftkvalitén på ett sådant sätt att miljökvalitetsnormerna 
riskerar att överskridas.  

Vattenkvalitet 
Vatten och spillvatten avleds till kommunala ledningar i Apoteksgatan. Dessa leds via Lim-
hamns pumpstation till Klagshamns avloppsreningsverk. Slutlig recipient är södra Öre-
sunds kustvatten.  

Planförslaget föreslår att dagvatten leds till Hyllie Kyrkoväg, vilket skulle avlasta det kombi-
nerade avloppsreningsverket. 
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Ett genomförande av detaljplanen bedöms inte försvåra möjligheterna att uppnå miljökvali-
tetsnormer för vatten.  

Skyfall  
Enligt skyfallsplanen (Malmö stad, 2017) är planområdet del av ett kombinerat 
avloppssystem, vilket innebär att det föreligger stor risk för källaröversvämning, vilket kan 
påverka den underjordiska parkeringen.  

I nuläget översvämmas bostadsgården och vatten rinner in från allmän platsmark, Apoteks-
gatan, väster ut till ytor på befintlig gård. Flödet som rinner in på fastigheten motsvarar ca 
130 m3. Detaljplanens genomförande kommer att förbättra den befintliga miljön eftersom 
bostadsgården kommer att anpassas för att klara skyfall, se rubrik 2.6 Teknisk försörjning – 
skyfallshantering.  
 

 

  
Utdrag från skyfallskartering maxdjup 100-årsregn från 2019 med flödesvägar och höjdkurvor på underliggande 
karta. Svart linje: planområdet. Röd linje: nya föreslagna byggrätter.  
 

En skyfallsutredning (Tyréns, 2020) har tagits fram som redogör för höjdsättning av bo-
stadsgården så att vatten avleds mot gata och inte skadar bebyggelsen. Föreslagna åtgärder 
redovisas under 2 Planförslaget / 2.6 Teknisk försörjning / Skyfallshantering.  
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Markföroreningar 
En översiktlig miljöteknisk markundersökning (Tyréns, 2020) har tagits fram som redogör 
att marken inte behöver saneras. Enligt utredningen har halter över känslig markanvänd-
ning endast påvisats i 1 av 10 provtagningar och det bedöms, tillsammans med fältobserva-
tioner, inte föreligga några indikationer på föroreningar.  

Eftersom marken inom Tuppen 15 består av fyllnadsmassor, utfördes kompletterande 
provtagningar av marken våren 2021. Bedömningen av resultaten är att det inte finns några 
risker för föroreningar och att marken är lämplig för bostäder.  

Omgivningsbuller 
Trafikbuller 
Riktvärden för trafikbuller från spårtrafik och vägar anges i förordningen om trafikbuller 
vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216). Av dessa framgår att trafikbullernivån vid en bostads 
fasad inte bör överskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivå. Om bostaden inte är större än 35 
kvm är motsvarande nivå 65 dBA. Vid en uteplats bör bullernivån inte överskrida 50 dBA 
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudnivå. Vid uteplatsen bör den maximala ljudnivån inte 
överskridas med mer än 10 dBA fem gånger i timmen mellan 06.00 och 22.00.  

Om det inte går att uppnå värdet vid fasad (undantaget den högre ljudnivån vid smålägen-
heter) så bör minst hälften av bostadsrummen i bostaden vara vända mot en sida där 55 
dBA ekvivalent ljudnivå inte överskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudnivå inte 
överskrids mellan kl 22.00 och 06.00. 

Utdrag ur kommunens bullerkarta (Malmö stad, 2019), legenden till höger visar beräknade ekvivalenta ljudnivåer 
2 m ovan mark (dBA). Ekvivalenta nivåer innebär medelljudnivåer. 
 

Ovan syns Malmö stads bullerkartering, vilken visar att det finns goda förutsättningar för 
att klara riktvärdena, eftersom värdena ligger under 55 dBA inom hela planområdet.  

Detaljplanen innehåller en bestämmelse som gör ovanstående riktvärden bindande. 

Vad gäller uteplatser så är det tillräckligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller rikt-
värdet. 



18 (25)

Trafikkonsekvenser 
Genomförandet av detaljplanen innebär att bostadsgården blir bilfri. Eftersom leveranser 
och andra fordon inte kommer behöva använda bostadsgården för angöring kommer tra-
fiksäkerheten att öka.  

Korridoren (byggnadsdelen mellan det befintliga bostadshuset och det västra äldreboendet) 
som har en barriäreffekt kommer tas bort och det möjliggör för ett genare gångstråk mellan 
Apoteksgatan och Hyllie Kyrkoväg jämfört med dagens gångstråk som går väster om det 
västra flerbostadshuset.  

Genomförandet av detaljplanen innebär att ca 50 parkeringar tillkommer, i underjordiskt 
garage som angörs från Apoteksgatan och Idrottsgatan. Den nya bebyggelsen innebär ca 
100 nya fordonsrörelser, varav några kan räknas bort i och med att del av befintlig bebyg-
gelse rivs. Ungefär hälften kommer köra norrut på Idrottsgatan och hälften söderut. Trafik-
ökningen bedöms som acceptabel.   

3.3 Konsekvenser för fastigheter 
Fastighet Tuppen 15 
Tuppen 15 har del i gemensamhetsanläggningen Tuppen ga:1 (delägare Tuppen 15 och 16), 
vilken kommer att behöva omprövas gällande utbredning och andelstal. 

3.4 Samhällskonsekvenser 

Bostadspolitiska mål 
Genomförandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska målen genom 
att fylla på planberedskapen med fler bostäder. Detaljplanen medger en förtätning i närhet 
till parker och Limhamns centrum.  

Barnperspektiv 
Enligt FN:s barnkonvention ska barns bästa sättas i främsta rummet. Planområdet har goda 
förutsättningar för att bli en bra miljö för både barn och vuxna genom att bostadsgården 
förbättras eftersom den blir större och bilfri samt att en genare passage genom kvarteret 
möjliggörs. Planområdet ansluter till ett befintligt säkert och utvecklat gång- och cykelväg-
nät.  

Tillgänglighet 
Planområdet är flackt, vilket ger goda förutsättningar för att skapa miljöer som är tillgäng-
liga för människor med olika funktionsvariationer. 

Kommunal service 
Detaljplanens genomförande bedöms generera ca 50 nya bostäder inom området. Med ut-
gångspunkt i att området kan klassificeras som ytterstad och lägenheter i olika storlekar, be-
döms bostäderna generera ett behov av ca 7 förskoleplatser och 4 grundskoleplatser på 
lång sikt. På kort sikt kan behovet bli högre, beroende av inflyttningstakten i området. Be-
räkningen är genomförd i en modell för beräkning av behov av för- och grundskoleplatser 
som alstras genom ny bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017. 

Behovet av förskola och grundskola löses genom att det i angränsande område finns be-
fintliga förskolor och grundskolor, vilka bedöms ha kapacitet att på sikt ta emot dessa barn.  

Kommersiell service 
Genomförandet av detaljplanen möjliggör för centrumverksamheter inom den nya byggrät-
ten i norr. Utöver detta möjliggör fler boende ett större underlag till kommersiell service i 
Limhamns centrum.  
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4 Genomförande 

4.1 Organisatoriska genomförandefrågor 
Fastighetsägaren ansvarar för utbyggnaden av de delar som utgörs av kvartersmark.  

Frågor om markköp, lantmäteriförrättningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan fas-
tighetsägarna inom planområdet. 

Tidplan 
Byggstart beräknas ske 2022/2023. 

4.2 Tekniska genomförandefrågor 

Mark 
Ingrepp i fornlämning regleras i Kulturmiljölagen (1988:950) och beslut gällande detta fat-
tas av länsstyrelsen.  

Nödvändig grundundersökning ska tas fram av exploatör i samband med bebyggandet av 
området. 

Teknisk försörjning 
Vid höjdsättningen av området ska VA Syd medverka för att säkerställa att spillvatten och 
dagvatten kan avledas med självfall. 

I samband med fortsatt markprojektering bör behovet av ledningar för el och VA utredas. 

Brand 
Planområdet ligger inom normal insatstid (10 minuter).  

Brandvattenförsörjning ska anordnas i området i samråd med VA-Syd. Avståndet mellan 
brandposterna ska vara max 150 m. Exploatör ska redovisa att brandvattenförsörjningen är 
säkerställd i samband med bygglov.  

Tillträde för räddningstjänstens fordon ska anordnas inom området. Avståndet mellan kör-
bar väg och husens entré får inte överstiga 50 m. Avståndet mellan brandpost och uppställ-
ningsplats ska vara max 75 m. Exploatör ska redovisa att åtkomligheten är säkerställd i 
samband med bygglovsansökan.  

Buller 
Exploatören kan behöva redovisa mer detaljerade bullerberäkningar i samband med bygg-
lovsansökan. 

4.3 Ekonomiska genomförandefrågor 
Eventuell nödvändig flytt eller ombyggnad av fjärrvärme-, gas-, va-, tele- eller elledningar 
bekostas av exploatören. 

Om planens genomförande förutsätter lantmäteriförrättning ska detta bekostas av fastig-
hetsägaren/ledningshavaren om inget annat avtalas. 

Detaljplanen bedöms preliminärt medföra åtgärder som kan beröra allmän plats, i och med 
angörande av infart till underjordiskt parkeringsgarage. Sådana åtgärder ska bekostas av ex-
ploatören.  
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4.4 Fastighetsrättsliga genomförandefrågor 

Fastighetsindelningsbestämmelser 
För fastigheten Tuppen 15 gäller tomtindelningsplan T316. Eftersom denna omfattar hela 
fastigheten Tuppen 15, men detaljplanen endast omfattar delar av fastigheten, kommer 
tomtindelningsplanen att upphävas genom en separat planprocess (ÄDp 5745).  

Fastighetsbildning 
I planområdet läggs kvartersmark ut för bland annat bostäder. Kvartersmarken förmodas 
ingå i samma fastighet, Tuppen 15. Fastigheten ingår idag i en gemensamhetsanläggning 
med Tuppen 16, Tuppen ga:1. För fastigheternas gemensamma behov inom kvartersmark i 
form av bostadsgård omprövas den befintliga gemensamhetsanläggningen. Fastighetsägare 
ansöker om anläggningsförrättning. 

Ansökningar om förändringar av gemensamhetsanläggningar ska lämnas till Lantmäteri-
myndigheten Malmö stad. Ledningar som kommer att förläggas eller finnas kvar inom 
kvartersmark säkras lämpligen genom att servitut eller ledningsrätter bildas för dess ända-
mål. Initiativ till bildande av ledningsrätt tas av berörd ledningshavare. 

Ansökningar om förändringar av fastigheter, gemensamhetsanläggningar och ledningsrätter 
ska lämnas till Lantmäterimyndigheten Malmö stad.  

  



22 (25)

5 Planeringsförutsättningar 

5.1 Bakgrund och organisation 

Motiv för planläggningen 
Planläggningen motiveras av att den föreslagna förtätningen innebär ett mer effektivt nytt-
jande av marken och att det är angeläget att skapa fler bostäder i stadsdelen för ett bättre 
utnyttjande av det befintliga serviceutbudet. 

Planförfarande 
Detaljplanens handläggs med standardförfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan- och byggla-
gen. Förslaget är förenligt med översiktsplanen och Länsstyrelsens granskningsyttrande och 
har inte ett betydande intresse för allmänheten. 

Avsikten är att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnämnden i kommunfullmäktiges 
ställe i enlighet med 5 kap 27§ plan- och bygglagen. 

5.2 Planområdet 

Plandata  
Planområdet är 4 828 kvm stort och ligger sydost om Limhamns centrum. Planområdet be-
står av en fastighet, Tuppen 15, som är privatägd.  

Tuppen 15 har del i Tuppen ga:1. Tomtindelning T316 gäller för fastigheten. 

 
Planområdet i rött är avgränsat så att endast de områden som förändrar markanvändning ingår. 

Platsens historik 
Planområdet kallas för Öresundsgården och byggdes under 1960-talet som ett boende och 
servicecentrum för pensionärer. Idag finns det 86 lägenheter, restaurangskola, mötesplats, 
LSS-boende, mödrahälsovård, rehabiliteringsavdelning och kontor inom fastigheten. 

Parken strax söder om planområdet kallas för Kyrkgrottan och är nedsänkt som ett hål. 
Kyrkgrottan blev till som följd av en smörhandlares utgrävning efter kalk och utformades 
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sedan som amfiteater som användes av stadskyrkan och frikyrkorna i Limhamn, därav 
namnet.  

Stråk, platser, struktur, sammanhang 
Den befintliga bebyggelsen har en struktur där motorfordon kan köra under två av de 
större byggnadsvolymerna, eftersom de har en bottenvåning som är öppen för genomfart. 
Mellan byggnaderna finns en bostadsgård. Parkeringsplatserna är utspridda: en vi norr, en i 
sydväst och en i sydöst. Leveranser sker i den nordvästra byggnadsdelen och vid vändplat-
sen på innergården. 

Bebyggelse 
I direkt anslutning till planområdet finns ett punkthus i fem våningar och tre lamellhus i 
fyra våningar i nord-sydlig riktning. Två av dessa har ett bredare husdjup och utstickande 
bottenvåning. Utöver lamellhusen finns en lågdel i den nordöstra delen av planområdet.  

Inom storkvarteret som planområdet är en del av finns även småhusbebyggelse och en 
vårdbyggnad med namnet den Prippska villan.  

Topografi, landskap, grönstruktur 
I mitten av kvarteret finns ett par träd och buskar. Norr om lågdelen finns ett träd och 
några häckar. Planområdet sluttar en meter i väst och nordväst. 

Planområdet ligger i närheten av tre olika parker: Kyrkgrottan söder om planområdet i 
samma kvarter (vars historisk beskrivs under 5.2 Planområdet / Platsens historia), Grönal-
und öster om Kyrkgrottan och Viängen nordväst om planområdet. 

I grönplanen anges att planområdet lider brist på grannskapsparker. Grannskapsparker är 
små parker (1–5ha) nära bostaden med en viktig social funktion.  

Kollektivtrafik 
Inom 500 m från planområdet nås busslinje 4 och 33 hållplats Hyllie Kyrkoväg samt buss-
linje 34 från hållplats Limhamn Centrum. Busslinje 4 ingår i Storstadspaketet och ska om-
vandlas till en expresslinje, vilket kommer öka dess kapacitet.  

Gång-, cykel- och biltrafik 
För gång-, cykel- och biltrafik på kvartersmark inom planområdet se 5.2 Planområdet / 
Stråk, platser, struktur, sammanhang. Östra Bernadottesgatan, Järnvägsgatan och Hyllie 
Kyrkoväg ingår i huvudcykelnätet. Dessa gator nås enkelt från planområdet till fots eller på 
cykel.  

Vad gäller biltrafik nås planområdet från Apoteksgatan, Idrottsgatan och Hyllie Kyrkoväg. 

Kommunal och kommersiell service 
Planområdet har god tillgång till kommunal och offentlig service. Inom 1 000 m från plan-
området nås flera förskolor, grundskolor, en gymnasieskola, bibliotek, vårdcentral, Lim-
hamns ishall och ett brett utbud av kommersiell service kopplat till Limhamns centrum.  

5.3 Tidigare ställningstaganden 

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljöbalken 
Detaljplanen berör område av riksintresse för kustzonen och försvaret. Bedömningen har 
gjorts att planförslaget inte riskerar att påtagligt skada riksintresset.  

Översiktsplan 
Planområdet redovisas i översiktsplanen som:  

 Blandad stadsbebyggelse 
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 Täthetsgrad 3–4 (i en 1-4 skala där 1 är tätast och 4 är minst tätt) för området, med 
referensprojekt som Västra Hamnen Bo01 och kulturhusen i Västra Sorgenfri. 

 Centrumområde, vilket innebär att bottenvåningarna ska kunna inrymma handel 
och andra utåtriktade verksamheter. 

 Fotgängarzon som innebär att fotgängares framkomlighet särskilt ska beaktas. 
Detta ska ske inte främst genom nya gågator och gångfartsområden, utan genom 
bredare trottoarer, fler säkra passager över gator, varierande upplevelser, med mera.  

Gällande detaljplaner 
Området är tidigare planlagt. Berörda gällande detaljplaner är Dp 4038. Tomtindelningen T 
316 gäller som tomtindelning.  

Gällande detaljplaner upphör att gälla inom planområdets gränser i samband med att denna 
detaljplan vinner laga kraft. Fastighetsindelningsbestämmelser (T316) för Tuppen 15 behö-
ver upphävas för hela fastigheten, inte bara den del av fastigheten som ingår i planområdet. 
Upphävandet av fastighetsindelningsbestämmelser görs i en separat process, parallellt med 
aktuell detaljplan.   

5.4 Underlag till planarbetet 

Kommunövergripande dokument 
 Skyfallsplan för Malmö, 2017 

 Grönplan för Malmö, 2003 

 Bostadspolitiska mål, 2012  

 Miljöprogram för Malmö stad 2009-2020 

 Energistrategi för Malmö, 2009 

 Renhållningsordning 2021-2030 för Malmö Stad och Burlövs kommun, 2021 

 Riktlinjer för exploateringsavtal, 2016 

 Dagvattenstrategi för Malmö, 2008  

 Policy och norm för mobilitet och parkering, 2020  

 Riktlinjer för grönytefaktor (godkänd av SBN 2014)  

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

 

Utredningar 
 Översiktlig miljöteknisk markundersökning, Tyréns, 2020-03-03 

 Skyfallsanalys, Tyréns, 2020-02-25 

 Dagvattenutredning, Tyréns, 2020-02-25 

 Trädinventering, Arbor Syd, 2020-04-21 

 Kompletterande markprovtagning, Resultatredovisning av kemiska analyser, Tyréns 
2021 
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Stadsbyggnadskontoret 

 

Johanna Perlau  Annie Altengård 
Enhetschef   Planhandläggare  
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