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Planbeskrivning

Sammanfattning

Planforslaget mojliggor ett nytt kvarter med ungefar 150 nya
bostader och lokaler for centrumverksamheter i ett centralt
lage i Hyllie, langs Hyllie boulevard och Hyllievangsparken.
Centrumverksamheter ska finnas inom en viss del av de
byggnadskroppar som vetter mot Hyllie boulevard och
Almviksvagen, men majliggors inom hela kvarteret.

Inom planomradet foreslas ocksa allman platsmark i form av
gata och park. | planomradets norra del sakras utrymme for
del av Almviksvagen, som pa sikt planeras byggas om med
gang- och cykelbanor, planteringar och bilkorfalt. | vaster
planlaggs del av Tygelsjostigen, med dess pilallé, som
parkmark. Pa sa satt kan strakets kultur- och naturvarden
bevaras, precis som inom planlagda och utbyggda omraden
lAngre norrut i Hyllie.

Mellan Tygelsjostigen och det foreslagna nya kvarteret
foreslas en mindre parkyta som ska utformas for att kunna
samla och foérdroja skyfallsvatten fran planomradet. Ytan ska
ocksa kunna nyttjas for vistelse och rekreation.

De nya byggnaderna foreslas vara hogst mot Hyllie boulevard
och Almviksvagen i norddst och lagst mot Tygelsjostigen och
Réatans gata i sydvast. Detta for att bebyggelsen ska anpassas
till omkringliggande bebyggelse och landskap, men ocksa for
att forutsattningar for ett gott mikroklimat kring byggnaderna
och pa bostadsgarden ska kunna uppnas.

Det nya kvarteret ar placerat i ett strategiskt intressant lage i
Hyllie. Bebyggelsen inom planomradet kommer gransa till tva
betydande gator, Hyllie boulevard och Almviksvagen, och ha
direkt narhet till Hyllies storsta park, Hyllievangsparken. Det
exponerade laget motiverar hoga krav pa bade gestaltning och
innehall.
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lllustration som visar mojlig utformning av bebyggelse samt park och gata inom

planomradet. Gul markering 6ver kvarterets norddstra del visar majlig placering
av lokaler for centrumverksamhet i bottenvaningen mot Almviksvagen och

Hyllie boulevard.

Sida 2



5829

1. Inledning

Detta avsnitt i planbeskrivningen tar upp de
grundlaggande utgangspunkterna for detaljplanen.

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte ar att gora det majligt att uppfora ny
bostadsbebyggelse, centrumverksamhet och parkmark inom
planomradet. Detaljplanen ska ocksa omfatta en del av
Almviksvagen i syfte att sdkerstéalla dess utrymme och
anvandning som gata. Aven del av Tygelsjostigen ska
omfattas av detaljplanen och darmed bevaras som tradkantat
gang- och cykelstrak. Ny bebyggelse ska, genom val avvagd
volym och gestaltning, anpassas till Tygelsjostigen och dess
varden. P4 samma satt ar det viktigt att den nya bebyggelsen
anpassas till det exponerade laget vid Hyllie boulevard och
Hyllievangsparken genom héga krav pa gestaltning och
levande bottenvaningar.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en prévning om
denna markanvandning ar lamplig eller inte.

Bedomning av miljépaverkan

Detaljplanen har vid undersokning enligt 6 kapitlet 68
miljobalken inte beddmts medféra en betydande
miljopaverkan. Det innebéar att en strategisk miljobedémning
inte har gjorts. De konsekvenser for miljon som detaljplanen
ger upphov till redovisas i avsnittet forutsattningar och
konsekvenser.
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Huvudmannaskap

Kommunen &ar huvudman for allmanna platser. Det innebér att
det &r kommunen som ansvarar for att bygga ut och skéta all
mark som enligt detaljplanen ar allman plats.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ar 60 manader (5 ar) fran
det att den har vunnit laga kraft.
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2. Detaljplanens innehall

| detta avsnitt beskrivs detaljplanen kortfattat.
Stadsbyggnadsidén samt de dvergripande
Overvaganden som kommunen har gjort och som
ligger till grund for utformningen av detaljplanen
samt motiven till de enskilda regleringarna
redovisas.

Stadsbyggnadsidé

Byggnaderna inom kvarteret bygger vidare pa den
stadsmassiga bebyggelsekant som bildar en tydlig rygg at
Hyllie boulevard och Hyllievangsparkens vastra sida.
Byggnaderna bidrar med sin hojd, sitt innehall och omsorgsfull
gestaltning till en fortsatt tat och levande stadsbebyggelse
lAngs boulevarden. Branta sadeltak bidrar till ett rikt och
intressant taklandskap som kan upplevas bade pa hall och
fran gatuniva. Mot sydvast trappas byggnaderna ner for att pa
ett respektfullt satt mota den mer smaskaliga miljon i vaster.
Nedtrappningen ger samtidigt fint solinslapp pa bostadsgarden
och ett gynnsamt mikroklimat kring byggnaderna. Smala slapp
i bebyggelsen, i form av genomgaende passager, slapper in
ljus pa bostadsgarden och later den som passerar kvarteret
langs Réatans gata fa en glimt av gronskan utan att det
inkraktar pa de boendes privata utrymme.

| 6ster har de boende direkt tillgang till och utsikt 6ver den
stora gronskande Hyllievangsparken och den pampiga
trddkantade och livfulla boulevarden. | vaster ges istéllet
utblickar 6ver ett smaskaligt kulturlandskap och mdjlighet att
fran bostaden ta en promenad langs Tygelsjostigens pilalléer,
antingen norrut mot det livfulla Hyllie centrum eller sdderut mot
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fridfulla bylandskap och naturomraden. | kvarterets mitt finns
en gronskande, stilla och insynsskyddad bostadsgard dar de
boende kan vistas i lugn och ro och umgas med sina grannar.

| kvarterets bottenvaning finns lokaler som med sina
utatriktade verksamheter och entréer skapar ytterligare liv och
trygghet langs Hyllie boulevard och Almviksvagen.

Overgripande avvagningar i detaljplanen

Planomradet ingar i ett omrade dar oversiktsplanen anger
blandad stad med relativt hog tathet i ett centrum- och
kollektivtrafiknéra lage.

Planomradets lage intill Tygelsjostigen i vaster har medfort en
avvagning inom planarbetet avseende anpassning till befintlig
kulturmilj6 kontra dversiktsplanens inriktning om hdg
bebyggelsetathet i omradet. HOg bebyggelsetathet och
funktionsblandning har prioriterats mot Hyllie boulevard och
Hyllievangsparken i 6ster, medan narheten till bevarandevarda
kultur- och naturmiljéer i vaster har motiverat lagre
byggnadsvolymer och fokus pa mer renodlad boendemilj6 i
den delen av planomradet.

Beskrivning av detaljplanen

Markanvandning

Planomradet omfattar delar av Tygelsjostigen och
Almviksvagen samt delar av fastigheterna Bunkeflo 7:6 och
Bunkeflo 6:8. Planomradet gransar i oster till Hyllie boulevard
och i soder till Ratans gata. Marken ar tidigare obebyggd.

Detaljplaneférslaget mojliggor ungefar 150 nya bostader, i
form av lagenheter i flerbostadshus, och centrumverksamhet.
Ytterligare bostader kan tillkomma om vindsvaningar uppfors,
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vilket planforslaget medger. Planforslaget innebar vidare att en
ny parkyta kan anlaggas mellan det féreslagna nya kvarteret
och Tygelsjostigen.

Bebyggelse

Bebyggelsen foreslas utféras som ett kringbyggt kvarter dar
fasaderna moter den foreslagna parken intill Tygelsjostigen
respektive omgivande gator. Mot Hyllie boulevard,
Almviksvagen och Ratans gata foreslas forgardsmark med 1,5
meters djup medan nagot bredare férgardsmark foreslas mot
parken och Tygelsjostigen i vaster. Den bredare
forgardsmarken skapar ett respektavstand mellan de nya
byggnaderna och Tygelsjostigens smaskaliga struktur. Ytan
kan ocksa delvis anvandas for exempelvis uteplatser till
marklagenheter i ett attraktivt lage.

Mot den storskaliga huvudgatan Hyllie boulevard foreslas
byggnaderna uppga till en maximal nockhojd pa 29 meter och
maximalt sju vaningar, vilket anknyter till befintlig bostads- och
kontorsbebyggelse langs boulevarden norr om planomradet.

Mot vaster och sydvast trappas byggnaderna ner i hojd till fem
respektive fyra vaningar. Pa sa satt anpassas den nya
bebyggelsen till den lagre skala som idag praglar omgivande
byggnader och landskapsstrukturer i sydvast. Samtidigt
skapas forutsattningar att uppna ett gott mikroklimat kring
byggnaderna eftersom de lagre byggnadsdelarna i sydvéast
slapper in mer solljus pa garden och inte orsakar turbulens
kring byggnaden vid sydvastlig vind pa samma sétt som hogre
byggnader kan gora.

Pa grund av planomradets strategiskt viktiga lage intill
Hyllievangsparken och tva av stadsdelens storre gator
beddms det finnas underlag for centrumverksamhet inom
kvarteret, framforallt i bottenvaning mot Hyllie boulevard och
Almviksvagen. Darfor anger planforslaget att minst 50% av
fasadlangd mot gata enbart far anvandas for
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centrumverksamhet. Hornlaget mot korsningen i planomradets
nordostra del beddoms vara sarskilt attraktivt, men lokalerna far
placeras fritt inom utpekat egenskapsomrade. Syftet med att
stalla krav pa gatuplanslokaler ar att ge forutsattningar for
funktionsblandning i naromradet och underlatta manniskors
vardag. Verksamheter i bottenvaningen ger ocksa
forutsattningar for aktiviteter pa platsen éver dygnet och bidrar
darmed till upplevelse av trygghet i omradet. Dessutom ges
battre forutsattningar for liv i gaturummen vilket gor dem
intressanta och stimulerande att vistas i.

Det nya kvarteret blir tydligt exponerat fran flera hall, vilket
stéller hdga krav pa dess gestaltning.
Utformningsbestammelser pa plankartan reglerar en hogsta
nockhojd och hdgsta antal vaningar. De delar av kvarteret som
vetter mot Hyllie boulevard och Almviksvagen kvarteret
foreslas utformas med sadeltak med relativt brant lutning.
Syftet med detta ar dels att skapa forutséattningar for ett rikt
och levande taklandskap, men ocksa att binda samman den
nya bebyggelsen med befintliga byggnader langs Hyllie
boulevard dar sddana tak férekommer. Inom 6vriga delar av
kvarteret tillats aven annan takutformning, vilket exempelvis i
dessa lagena kan ge mdjlighet till gronskande takterrasser for
de boende.

Nockhdjden &r val tilltagen inom kvarteret for att det ska finnas
majlighet att utforma bostader med generds takhdjd.
Nockhajden ger ocksa utrymme for att klara planforslagets
krav pa sockelhojd och vaningshojd for verksamhetslokaler i
bottenvaning samt en takvinkel pa sadeltaken pa 35-45
grader. Aven konstruktioner med trabjalklag, som kan vara
nagot tjockare an mer konventionella bjalklag, bedéms
rymmas inom nockhojden.

En begransning av antalet vaningar foreslas for att uppna
balanserade fasaduttryck med vaningar som inte upplevs
hoptryckta och for att bebyggelsen ska anknyta till befintlig
bostadsbebyggelse langs boulevarden. Planférslaget ger
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moijlighet att inreda vindsvaningar under takfallet dar
byggnaderna utformas med sadeltak. For att det ska vara
mojligt att skapa god boendemiljé inom vindsvaning foreslas
att frontespiser och takkupor da far uppforas i begransad
omfattning utan att de inverkar pa berakningen av
vaningsantal.

Mot Hyllie boulevard och Almviksvéagen tillats balkonger och
bursprak som mest kraga ut 0,5 meter utanfor fasadlivet. Detta
| syfte att skapa ett stadsmassigt uttryck mot boulevarden i
enlighet med intentioner i Hyllie gestaltningsprogram (2016-
03-16). Inom ovriga delar av planomradet far balkonger och
bursprak uppforas mer fritt. Utskjutande byggnadsdelar kan,
omsorgsfullt utfort, tillféra gestaltningsmassiga kvaliteter da de
tillfor variation i fasaduttrycket. De kan ocksa skapa ett
mervarde for de boende i lagenheterna.

En utformningsbestammelse om att bottenvaningen mot de
stora gatorna ska markeras pa ett satt som gor att den skiljer
sig fran ovanliggande vaningsplan syftar till att framja en
omsorgsfull gestaltning som medfér att byggnaden upplevs
intressant och tilltalande bade pa nara hall och pa avstand.
Kravet pa centrumverksamhet i bottenvaningen bedéms
kunna bidra pa ett positivt satt till gestaltningen.

For att skapa goda forutsattningar for liv och rorelse i
gaturummen och for att underlatta fér boende inom kvarteret
att na bade gata och gard fran sin bostad foreslas att entréer
till trapphus for bostader ska utféras genomgaende.
Loftgangar foreslas inte tillatas eftersom dessa riskerar att
inverka negativt pa gardsutrymme, ljusinslapp och
overgripande gestaltning. Loftgangar innebér ocksa att antalet
bostadsentréer mot gata minskar, vilket i sin tur motverkar
forutsattningarna att skapa en livfull och trygg gatumiljo.

Mot Ratans gata, dar bebyggelsen foreslas vara lagre och
trafikrorelserna inte ar lika omfattande som langs
Almviksvagen och Hyllie boulevard, foreslas passager i
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bebyggelsen pa ett par stallen. Passagerna kan utforas hela
vagen upp genom byggnaden sa att byggnadskropparna
frigors fran varandra, eller utféras i form av exempelvis en
genomgaende portal. Oppningarna beddéms kunna mojliggora
kontakt mellan garden och gatan, utan att inverka negativt pa
de boendes privata utrymme. De kan ocksa mojliggora infart
eller parkering for rérelsehindrades fordon eller cyklar fran
Ratans gata.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Almviksvéagen planeras med gang- och cykelbana pa bada
sidor av gatan. Vid korsningen med Tygelsjostigen planeras en
hastighetssakrad gang- och cykelpassage. Den blir en viktig
koppling for alla de barn och ungdomar som gar och cyklar till
befintliga och planerade skolor och idrottsanlaggningar i den
har delen av Hyllie.

| den planlagda Ratans gata kommer gang- och cykelbanor
forlaggas langs den norra sidan. De kommer anslutas till Hyllie
boulevard och pa sikt forlangas vasterut mot Tygelsjostigen.
Mojlighet for gang- och cykeltrafikanter att korsa Hyllie
boulevard planeras i korsningen med Almviksvagen samt strax
sdder om Réatans gata.

Kollektivtrafik
Planomradet har god tillganglighet till bade Hyllie station och
narliggande hallplatser for buss.

Biltrafik

Almviksvagen planeras byggas om till en mer stadsmaéassig
gata med tradrader, bilkorfalt samt gang- och cykelbanor. En
del av Almviksvagen omfattas av detaljplaneforslaget i syfte att
sakra ytbehoven for den ombyggda gatan. Forprojektering for
Almviksvéagen pagar och ligger till grund for planforslagets
samradshandling.

Sida 10



5829

Réatans gata, sdder om planomradet, ar redan planlagd och
forprojekterad som en lokalgata. Gatan kommer att anvandas
bade for trafik till den kommande hogstadieskolan och
sporthallen s6der om gatan och till bostaderna inom aktuell
plan.

Angoring

Angoring for rorelsehindrades fordon ska kunna ske inom 25
meters gangavstand fran en tillganglig och anvandbar entré till
bostadshusen och lokalerna. FOr att sdkerstélla att angoring
kan ordnas till centrumfunktioner kommer en angdringsficka
behova ordnas antingen i Hyllie Boulevard eller i
Almviksvéagen.

Angoring for behorighetstrafik, sasom leverans- och
avfallsfordon, kommer i huvudsak ske fran Ratans gata. Vid
miljorummens placering ska hansyn tas till framkomlighet och
angoringsmaijlighet for avfallsfordon.

Parkering

Cykelparkering

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska
tilampas. Cykelplatsbehovet ska lésas pa kvartersmark inom
fastigheten. Mobilitet fér Malmo anger vilka krav som galler for
utformning och lokalisering av cykelparkering.

Cykelplatsbehovet har beraknats till cirka 440 cykelplatser for
bostaderna, varav 10 % ska vara utformade for platskravande
cyklar. | bygglovsskedet kommer det, i enlighet med Mobilitet
for Malmo, stallas krav pa att minst halften av cykelplatserna
anordnas med vaderskydd. | det har planforslaget ar all
utemiljoé inom kvartersmarken belagd med prickmark. Detta
innebar att inga byggnader eller fristdende skarmtak far
uppforas pa bostadsgarden eller pa forgardsmarken, vilket i
sin tur medfor att all vaderskyddad cykelparkering behéver
ordnas inom anvisad byggratt.
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Eftersom bostadsgarden ska rymma manga funktioner
behover en prioritering goras av hur disponibla ytor ska
anvandas. Enligt Riktlinjer for bostadsgardar (2022-12-15) ska
tillracklig friyta for lek och vistelse prioriteras fére ytor for
cykelparkering, avfallshantering och forradd om inte utrymmet
racker till for alla funktioner. Baserat pa gardens sammanlagda
yta och ovanstadende resonemang om varden som bor
prioriteras hogst bedoms en hdgsta area om totalt cirka 120
kvadratmeter kunna avséattas for cykelparkering pa
innergarden. En yta om 120 kvadratmeter beddms rymma
ungefar 100 cyklar i ett plan. Ytterligare cykelplatser kan
anordnas inom férgardsmark runt byggnaden. Storre del av
cykelparkeringen kommer dock behéva ordnas inomhus for att
freda andra varden och funktioner pa bostadsgarden. En mer
exakt bedomning av hur manga cykelplatser bostadsgéarden
kan rymma behover utforas i bygglovsskedet.

Bilparkering

Gallande policy och norm fér mobilitet och parkering ska
tillampas. Det slutgiltiga bilplatsbehovet faststalls i
bygglovsskedet och beror pa i vilken omfattning
fastighetsagaren valjer att arbeta med mobilitetsatgarder, vad
som faktiskt byggs samt maijlighet till samnyttjande av
bilplatser.

Bilplatsbehovet har berdknats till drygt 90 bilplatser for
bostaderna. Parkeringstalet i zon 2 for medelniva av
mobilitetsatgarder har anvants, men beroende pa hur mycket
fastighetsagaren valjer att arbeta med mobilitetsatgarder kan
parkeringstalet bli bade hogre och lagre.

All parkering ska ordnas i mobilitetshuset inom fastigheten
Ylletraden 2, cirka 100 meter fran planomradet. Bilparkering
tillats inte pa bostadsgarden. Undantaget ar parkeringsplatser
for rorelsehindrades fordon, som vid behov ska kunna
anordnas inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig och
anvandbar entré.
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Teknisk forsorjning

Bebyggelsen inom planomradet kommer kunna anslutas till
befintligt ledningsnat i anslutande gator for teknisk férsorjning.
Tekniska anlaggningar for lokal energiproduktion kan uppforas
iInom byggratten under férutsattning att de inte strider mot
foreslagna utformningsbestammelser.

Gronytor och park pa allman platsmark

Planforslaget omfattar delar av Almviksvagen och
Tygelsjostigen. Bada dessa regleras som allméan platsmark.
Almviksvagen avses utformas med inslag av gronska i form av
planteringsytor med trad langs delar av gatan. Vegetationens
placering och utbredning regleras dock inte pa plankartan utan
undersdks i samband med kommande projektering av gatan.
Tygelsjostigen foreslas regleras som parkmark med en
egenskapsbestammelse som anger att straket aven fortsatt
ska kantas av pilalléer.

Ytterligare en liten yta for park foreslas i anslutning till
Tygelsjostigen. Parken avses utgora en ny rekreations- och
vistelseyta langs Tygelsjostigen, men ska ocksa fungera som
fordrojningsyta for skyfall vid stora regn. Det fortsatta
planarbetet ska undersdka hur ytan kan utformas for att
rymma avsedd anvandning pa ett tilltalande satt. Parkytans
storlek kan komma att justeras under planprocessens gang
om det visar sig att storre yta kommer kravas for att rymma
bade vistelse och skyfallshantering.

Utemiljoé inom kvartersmark

Bostadsgarden inom kvarteret ar kringbyggd och cirka 1300
kvadratmeter stor. Utdver garden omfattar kvarteret ocksa
forgardsmark med 1,5 meters djup langs Almviksvagen, Hyllie
boulevard och Ratans gata. Mot den lilla parken och
Tygelsjostigen i vaster foreslas nagot bredare forgardsmark for
att det ska vara mojligt att anordna uteplatser i markplan i
vasterlaget. Inom de delar av byggratten dar det inte stalls
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krav pa att byggnad ska utforas med sadeltak finns mojlighet
att anordna takterrasser, vilket da medfor ytterligare yta for
utomhusvistelse for de boende inom kvarteret.

| Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo (antagna av
stadsbyggnadsndmnden 2022-12-15) anges att en
bostadsgard ska rymma som minst 6 kvm/100 kvm BTA f6r
sociala och rekreativa funktioner. Ytbehov for privata
uteplatser, cykelparkering, avfallshantering och liknande ska
inte raknas med i dessa matt. Garden ska vara en forlangning
av bostaden, som ett vardagsrum dér de boende kan koppla
av och kdnna sig hemma. Det ska vidare ges plats och
forutsattningar pa garden for rik och varierande vaxtlighet. For
att framja gronska och ytor for vistelse foreslas darfor att bade
forgardsmark och gard regleras med prickmark, vilket innebér
att inga byggnader far placeras pa eller under mark.
Prickmarksbestammelsen innebar att bostadskomplement sa
som avfallsrum, forrdd och skyddad cykelparkering maste
ordnas inom byggbar yta. Byggbar yta utgors av exempelvis
bottenvaning eller kallarutrymmen under husen.

En gronskande gard och forgardsmark framjas genom
foreslagen bestammelse om att gronytefaktor om minst 0,5
ska uppnas.

Detaljplanens bestammelser och motiv till
dessa

Anvandning av mark och vatten

Allman plats

GATA - Gatumark

Den del av Almviksvagen som ansluter till foreslaget
bostadskvarter och som inte tidigare har detaljplanelagts
omfattas av anvandningsbestdmmelsen. Motivet ar att
sakerstalla Almviksvagens anvandning som gata och
majliggdra en ombyggnad av gatan.
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PARK - Parkmark

Tygelsjostigen och en yta mellan foreslagen kvartersmark och
Tygelsjostigen foreslas regleras som parkmark. Syftet ar att
bevara Tygelsjostigen med dess natur- och kulturvarden som
ett rekreationsstrak genom Hyllie, samt att skapa ytterligare en
yta for rekreation i anslutning till Tygelsjostigen dar ocksa
skyfallsvatten fran omradet kan férdrojas vid behov.

Kvartersmark

B - Bostader

Bostader mojliggors i ett centralt och kollektivtrafiknéra lage.
Motivet ar att tillgodose behovet av fler bostader i Malmao.

C - Centrum

Centrumverksamheter foreslas inom kvarteret med hanvisning
till planomradets centrala lage langs Hyllie boulevard,
Hyllievangsparken och Almviksvagen. Centrumverksamhet
majliggors for hela kvarteret, men bedoms vara sarskilt viktigt i
bottenvaningen mot de storre gatorna déar lokaler med
utatriktad verksamhet kan bidra till att koppla samman
bebyggelsen med gatan och ge liv at stadsrummet.

Egenskapsbestdmmelser for allman plats

Utformning_av allmén plats

alléq - Pilallé ska finnas

Bestammelsen syftar till att bevara Tygelsjostigens karaktar
som pilkantat strak genom Hyllie och darmed skydda en
vardefull kulturmiljé.

fordrojningq - Fordrdjningsyta for skyfallsvatten

Egenskapsbestammelsen reglerar att ytan ska anpassas sa
att den kan mojliggora fordrojning av skyfallsvatten fran
planomradet vid behov.
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Egenskapsbestdammelser for kvartersmark

Begréansning av markens utnyttjande

Prickmark - Marken far inte forses med byggnad.
Balkonger, bursprak och skarmtak far férekomma.
Byggnad far finnas 6ver prickmark vid hérnavskarning
mot gata fran 4,7 meter 6ver markniva.

Hela bostadsgarden och all férgardsmark ar forsedd med
prickmark. Syftet med bestammelsen &r att frigéra sa mycket
yta som mojligt for utevistelse och sociala aktiviteter for de
boende. Prickmark innebar ocksa att det inte ar mojligt att
bygga garage under garden, vilket skapar battre
forutsattningar for gronska i form av exempelvis stora trad.
Balkonger och bursprak samt mindre skarmtak i anslutning till
byggnad (exempelvis vid entré) far kraga ut 6ver prickmark.

Byggnaders anvandning

s1 - Byggnadens bottenvaning, minst 50 % av
fasadlangden mot allmén plats, far endast anvandas for
centrumverksamhet

Egenskapsbestammelsen syftar till att sakerstalla att del av
bottenvaningen mot de mest aktiva gatorna Hyllie boulevard
och Almviksvagen kommer att innehalla lokaler for
centrumverksamhet. Lokaler med utatriktad verksamhet och
entréer mot gata ger forutsattningar for aktiviteter pa platsen
och bidrar till upplevelse av trygghet. De bidrar ocksa till att ge
liv at gaturummen och géra dem intressanta och stimulerande
att vistas i. Lokalerna kan foérdelas fritt inom
egenskapsomradet, antingen sammanhéangande eller uppdelat
pa flera stallen. Bestammelsen reglerar inte vilken typ av
centrumverksamhet som kan rymmas i bottenvaningen, men
for att innehallet i byggnaden pa béasta satt ska kunna bidra till
att omgivande gaturum upplevs attraktiva och trygga bor
verksamheterna vara av utatriktad publik karaktar.

Hojd pa byggnadsverk
h1 - H6gsta nockhdjd ar 29,0 meter
Mot Hyllie boulevard och 6stra delen av Almviksvagen foreslas
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den nya bebyggelsen fa uppga till hogst 29,0 meter i nockhdjd.
Detta innebéar att byggnad kommer kunna uppféras till ungefar
samma hojd som den bostads- och kontorsbebyggelse som
finns langs Hyllie boulevard norr om planomradet. Aven den
nya skolbyggnaden som ska uppféras langs boulevarden strax
soder om planomradet kommer halla ungefar den héjden mot
gatan. Nockhojden bedoms mojliggora totalt sju vaningar dar
bottenvaningen ar forhojd for att kunna rymma
verksamhetslokaler. Nockhdjden mojliggor utformning med
sadeltak med upp till 45 graders takvinkel. Inom takfallet kan
ytterligare inredningsbar bostadsyta rymmas.

h, - Hogsta nockhdjd ar 22,5 meter

Mot korsningen Almviksvagen/Tygelsjostigen foreslas att
byggnad far uppforas till en nockhsjd om hogst 22,5 meter.
Hojden medger totalt fem vaningar inklusive bottenvaning med
forh6jd sockel mot gatan. Nockhdjden mojliggér utformning
med sadeltak med upp till 45 graders takvinkel. Inom takfallet
kan ytterligare inredningsbar bostadsyta rymmas.

h3 - Om byggnad utférs med sadeltak och takvinkel 35-45
grader ar hogsta nockhojd 22,5 meter. Vid annan
takutformning ar hogsta nockhojd 17,0 meter. Vid annan
takutformning an sadeltak far trapphus/hisstorn och
tekniska installationer anordnas utdéver hégsta nockhojd.
Dessa ska da anpassas till byggnadens évergripande
gestaltning

Mot Tygelsjostigen i sydvast och mot 6stra delen av Ratans
gata foreslas byggnad fa uppforas till en hogsta nockhsjd om
hogst 22,5 meter. Nockhdjden medger totalt fem vaningar
inklusive bottenvaning med forhojd sockel mot gatan.
Nockhojden mojliggor utformning med sadeltak med upp till 45
graders takvinkel. Under takfallet kan ytterligare inredningsbar
vaningsyta rymmas. Inom egenskapsomradet ges mojlighet att
utforma byggnaden med annan takutformning an sadeltak.
Detta for att skapa forutsattningar for exempelvis gronska pa
taken och/eller ytterligare vistelseyta i form av takterrasser for
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de boende inom kvarteret. Vid annan takutformning an
sadeltak behover nockhojden inte vara lika val tilltagen, utan
ar da istallet som hogst 17,0 meter. Vid annan takutformning
an sadeltak far trapphus/hisstorn och tekniska installationer
anordnas utdver hogsta nockhojd. De ska da anpassas till
byggnadens 6vergripande gestaltning.

h4 - Om byggnad utférs med sadeltak och takvinkel 35-45
grader ar hogsta nockhojd 19,5 meter. Vid annan
takutformning ar hogsta nockhojd 14,0 meter. Vid annan
takutformning an sadeltak far trapphus/hisstorn och
tekniska installationer anordnas utdéver hégsta nockhojd.
Dessa ska da anpassas till byggnadens dvergripande
gestaltning

Mot Tygelsjostigen i sydvast samt mot stor del av Ratans gata
foreslas byggnad fa uppforas till en hogsta nockhdjd om hogst
19,5 meter. Nockhojden medger totalt fyra vaningar inklusive
bottenvaning med forhojd sockel mot gatan. Nockhojden
mojliggor utformning med sadeltak med upp till 45 graders
takvinkel. Under takfallet kan ytterligare inredningsbar
vaningsyta rymmas. Inom egenskapsomradet ges mojlighet att
utforma byggnaden med annan takutformning an sadeltak.
Detta for att skapa forutsattningar for exempelvis gronska pa
taken och/eller ytterligare vistelseyta i form av takterrasser for
de boende inom kvarteret. Vid annan takutformning an
sadeltak behover nockhojden inte vara lika val tilltagen, utan
ar da istallet som hogst 14,0 meter. Vid annan takutformning
an sadeltak far trapphus/hisstorn och tekniska installationer
anordnas utdéver hogsta nockhojd. De ska da anpassas till
byggnadens 6vergripande gestaltning.

Markens anordnande och vegetation

Parkering for bil far inte finnas, undantaget parkering for
rorelsehindrades fordon

Bestammelsen syftar till att sékerstalla att ytorna pa
bostadsgarden och forgardsmarken inte tas i ansprak for
markparkering for bil. Motiv till bestammelsen ar att
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gemensamma utemiljoéer inom kvarteret i forsta hand ska
kunna anvandas av de boende for vistelse, rekreation och lek.
Parkering for rorelsehindrades fordon far dock anordnas for att
det ska vara mdjligt att sakerstalla tillganglighet till entré i
enlighet med Boverkets byggregler (BBR).

Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad dverstiger 60
dBA ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot
en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa hogst
55 dBA och maximal ljudniva nattetid (kl. 22.00 - 06.00) pa
hégst 70 dBA

For en bostad med en boarea pa maximalt 35 m2 far den
ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65 dBA

Om en bostad har en eller flera uteplatser ska minst en av
dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70
dBA maximal ljudniva. Maximalt varde far 6verskridas
med som mest 10 dBA upp till fem ganger i timmen dagtid
(kl. 06.00 - 22.00)

Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden

Planbestammelsen galler for all kvartersmark inom
planomradet och syftar till att sakerstalla att radande
riktvarden for trafikbuller enligt férordningen om trafikbuller vid
bostadsbyggnader (SFS 2015:216) uppnas inom féreslagen
bebyggelse.

Utformning

f1 - Loftgang far inte finnas

Planbestammelsen foreslas inom hela byggratten och syftar till
att undvika entrélosning i form av loftgangar och istéllet framja
fler entréer i markplan samt bra dagsljusinslépp i bostader och
pa gard.
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fo - En passage i markplan ska finnas mellan gata och
bostadsgard

Planbestammelsen foreslas inom de delar av bebyggelsen
som vetter mot Ratans gata i soder. Syftet med bestammelsen
ar att 6ppningar i kvarteret ska kunna bidra med liv at
gaturummen och goéra dessa intressanta och stimulerande att
vistas i. Passagerna kan ocksa, om de gors tillrackligt breda,
rymma exempelvis cykelparkeringar och/eller parkering for
rorelsehindrades fordon som kommer behdva ordnas med
infart frdn Ratans gata. Oppningarna kan utféras i form av
Overbyggda portaler eller som slapp som helt delar upp
byggnaderna i flera byggnadskroppar.

f3- Hogsta tillatna antal vaningar ar 7. Frontespiser och
takkupor far finnas i begransad omfattning utan att det
paverkar berakning av vaningsantal

Bestammelsen géller for byggnader som vetter mot Hyllie
boulevard samt mot Almviksvagens dstra del. Syftet ar att
medge bebyggelse i lika manga vaningar som
bostadsbebyggelsen langs Hyllie boulevard norr om
planomradet.

Syftet med att tillata frontespiser och takkupor utan att det
paverkar berakning av vaningsantalet ar att mojliggora
ytterligare bostadsyta under takfallet och sakra att dessa
eventuella bostader i sa fall kan ges tillrackliga ljusinslapp.
Kupor och frontespiser kan ocksa bidra till ett levande
taklandskap och aterfinns i bostadsbebyggelsen langre norrut
l&ngs Hyllie boulevard. Byggnaderna langs boulevarden kan
med stdd av denna planbestdmmelse, tillsammans med
befintlig bebyggelse, skapa en jamn, statlig och enhetlig rygg
at den storskaliga gatan.

f4 - Hogsta tillatna antal vaningar ar 5. Frontespiser och

takkupor far finnas i begransad omfattning utan att det
paverkar berakning av vaningsantal
Bestammelsen géller for byggnader som vetter mot
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Almviksvagens vastra del samt mot korsningen Ratans gata-
Hyllie boulevard. Syftet ar att i dessa lagen pabdrja en
nedtrappning av bebyggelsen inom planomradet fran dess
hogsta delar i norddst till dess lagsta delar | sydvast. Syftet
med att tillata frontespiser och takkupor utan att det paverkar
berékningen av vaningsantalet ar att, vid sadeltak, mojliggora
ytterligare bostadsyta under takfallet och sakra att dessa
eventuella bostader i sa fall kan ges tillréackliga ljusinslapp.
Kupor och frontespiser kan ocksa bidra till ett levande
taklandskap.

fg - Hogsta tillatna antal vaningar ar 4. Frontespiser och
takkupor far finnas i begransad omfattning utan att det
paverkar berakning av vaningsantal

Bestammelsen géller for byggnader som vetter mot
Tygelsjostigen och mot Rétans gata. Syftet ar att anpassa
kvarteret i dessa delar till de mer smaskaliga omgivningarna i
vaster, men ocksa att ge forutsattningar for att uppna ett gott
mikroklimat kring byggnaderna och inne pa garden. Syftet
med att tillata frontespiser och takkupor utan att det paverkar
berakningen av vaningsantalet ar att, vid sadeltak, mojliggora
ytterligare bostadsyta under takfallet och sékra att dessa
eventuella bostader i sa fall kan ges tillrackliga ljusinslapp.
Kupor och frontespiser kan ocksa bidra till ett levande
taklandskap.

fe - Sockelhdjden (6verkant bottenvanings undre bjalklag)
ska vid bostader utforas lagst 0,6 meter och hogst 1,0
meter 6ver marknivan pa allméan plats. Galler ej
bostadskomplement

Bestammelsen syftar till att sékerstélla att bostaderna pa
bottenvaningen hamnar tillrackligt hégt upp fran gatan for att
de boende inte ska besvaras av insyn fran forbipasserande
men tillrackligt lagt for att den visuella kontakten mellan ute
och inne ska vara mojlig. Bestammelsen sakerstéller ocksa att
fasaderna aktiveras i dgonhdjd, vilket bidrar till att det blir
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intressant och stimulerande att vistas i gaturummen.
Bostadskomplement, sa som exempelvis cykelférrad, &ar
undantagna fran bestammelsen.

f7 - Tak ska utformas som sadeltak med takvinkel om 35-
45 grader. Géller huvudbyggnad, undantaget takkupor
och frontespiser

Syftet med bestammelsen &r att uppna en gestaltning som
bidrar med ett rikt och levande taklandskap. Branta sadeltak
forekommer inom flera av de kvarter som gransar till Hyllie
boulevard norr om planomradet. Byggnaderna inom
planomradet avses, genom krav pa sadeltak, ges en karaktar
som lankar samman den nya bebyggelsen med den befintliga.
Bestammelsen géller de delar av kvarteret som vetter mot
Hyllie boulevard och Almviksvagen.

fg - Lokal for centrumverksamhet i bottenvaningen ska
utforas med minst 3,5 meter mellan barande bjalklag (fran
ovansida undre bjalklag till undersida 6vre bjéalklag).
Ovankanten av det undre barande bjalklaget ska liggai
niva med mark

Bestammelsen syftar till att sakerstalla att manga olika typer
av verksamheter kan rymmas genom att bottenvaning utfors
med en hdjd som ger plats for olika typer av installationer samt
den rumsho6jd som kravs for publika verksamheter.
Bestammelsen sakerstaller ocksa god tillganglighet till
lokalerna och att det blir mdgjligt att undvika platskravande
ramplosningar inomhus eller pa forgardsmark.

fg - Balkonger och bursprak far som mest skjuta ut 0,5
meter fran huvudsakligt fasadliv mot Hyllie boulevard och
Almviksvagen

Syftet med bestammelsen ar att ge bebyggelsekanten mot
Hyllie boulevard och Almviksvagen en strikt och stadsmassig
karaktar.
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f10 - Entréer till trapphus for bostader ska vara
genomgaende med ingang bade fran allméan plats och fran
gard

Syftet med bestdmmelsen ar att sékerstalla att entréer till
trapphus for bostader utfors genomgaende med ingang fran
bade gata/park och gard. Motiv till bestammelsen ar att
trapphus med genomgaende entréer gor att boende enkelt
kan na bade gata, park och gard. For barn ar det sarskilt
viktigt att de enkelt, pa egen hand, kan na innergarden for att
leka. Bestammelsen sakerstaller ocksa att entréer placeras
utmed gata, vilket skapar férutsattningar for liv och rorelse i
gaturummen.

f11 - Bottenvaning ska mot gata markeras med ett
sarskiljande uttryck i forhallande till ovanliggande
vaningsplan

Bestammelsen foreslas for de byggnadsdelar som vetter mot
Hyllie boulevard och 6stra delen av Almviksvagen. Syftet med
bestammelsen ar att byggnaden ska ges en utformning som
upplevs intressant saval pa avstand som pa nara hall.
Byggnaden ska ges en utformning med variation, dar
framforallt gestaltningen av bottenvaningen agnas stor
omsorg. En omsorgsfullt gestaltad bottenvaning med hog
kvalitet i material och detaljer tillfor varden at platsen och dess
forbipasserande. Att planforslaget ocksa staller krav pa
centrumverksamhet i bottenvaningen inom denna del av
kvarteret ger goda forutsattningar att skapa ett estetiskt och
funktionellt intressant uttryck.

Gronytefaktor om minst 0,5 ska uppnas

En generell utformningsbestammelse, som géaller inom all
kvartersmark, reglerar att gronytefaktor om minst 0,5 ska
uppnas inom kvarteret. Syftet ar att framja en gronskande
utemiljo och forutsattningar for biologisk mangfald.
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3. Forutsattningar och konsekvenser

| detta avsnitt beskrivs de avvagningar som gjorts
i detaljplanen utifran en tematisk indelning. Utifran
olika aspekter beskrivs
planeringsforutséattningarna samt konsekvenserna
av detaljplanens genomfoérande. Har framgar
ocksd hur kommunen har bedomt lampligheten pa
en detaljerad niva.
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Allméanna intressen
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Nulage

Planomradet &r idag obebyggt, men gransar till ny
stadsbebyggelse i form av bostader, kontor och
centrumverksamhet i norr. Strax séder om planomradet
planeras en ny hdgstadieskola och sporthall. Skolan kommer
att rymma 450 elever och beraknas vara fardig till
hostterminen 2025. | vaster ansluter planomradet till
pilalléerna langs Tygelsjostigen och ytterligare i vaster till en
privatagd fastighet med smaskalig bebyggelse.

Foto dver planomradets dstra del och befintlig bebyggelse norr om

planomradet. Bilden ar tagen fran korsningen Réatans gata/Hyllie boulevard mot

norr.
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Foto Over planomradets vastra del, taget fran Tygelsjostigen mot norr.

Foto over befintlig bostadsbebyggelse langs Hyllie boulevard, norr om

planomradet, med lokaler i bottenvaningen.
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Konsekvenser

Den féreslagna bebyggelsen inom planomradet kommer bidra
till att fardigstalla den paborjade bebyggelsekant som ramar in
Hyllie boulevard och Hyllievangsparken. Bebyggelsen kommer
exponeras tydligt mot dessa bada 6ppna stadsrum, vilket
medfér att omsorg om gestaltningen behéver sakerstallas.
Bebyggelsen inom planomradet anpassas till omgivningarna i
skala genom att den foreslas bli hégre mot de storskaliga
gaturummen i dster och norr och lagre mot Ratans gata och
den smaskaliga bebyggelsen och Tygelsjostigen i vaster.

Gronytor

Nulage

Planomradet omfattar del av Tygelsjostigen som &r en
pilkantad fére detta banvall. Tygelsjostigen ar grusad och
anvands idag som gang- och cykelstrak. Férutom pilallén
langs Tygelsjostigen innehaller planomradet idag inte nagra
allmént tillgangliga eller iordningstallda grénytor.

Konsekvenser

Planforslaget medfor ett tillskott av allmant tillganglig parkmark
lAngs Tygelsjostigen. Gronytorna kommer hdjdmassigt behtva
anpassas for att fungera som fordrojningsyta for dagvatten
och skyfallsvatten, men bedéms &ven kunna nyttjas som
vistelse- och rekreationsyta for allmanheten.

Vattenomraden och Strandskydd

Nulage

Idag finns det rester av ett 6ppet dike inom planomradets Ostra
del. Diket anlades fran borjan som en tillfallig dagvattenlésning
och har delvis lagts igen langre sdderut, dar Ratans gata och
hogstadieskolan ska byggas.
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Konsekvenser

For att planomradet ska kunna utnyttjas for foreslagen ny
bebyggelse behover diket inom omradet laggas igen. Det har
sedan diket anlades varit avsikten att diket ska laggas igen i
takt med att mark i den har delen av Hyllie bebyggs.

Trafik och parkering

Nulage

Planomradet omfattar del av Almviksvagen i norr och gransar
till Hyllie boulevard i 6ster och Réatans gata i sdder.
Tygelsjostigen, som ar en grusad gang- och cykelvag, kantar
planomradets vastra del.

Hyllie boulevard ar i nulaget utbyggd som bygg-gata utmed
planomradet, men kommer pa sikt att byggas om i sin helhet
for att ymma busskorfalt, bilkorfalt, tradrader samt gang- och
cykelbanor pa vardera sida gatan. Boulevarden &r
detaljplanelagd sedan tidigare.

Ett nytt mobilitetshus ar planlagt vid Almviksvagens norra sida,
cirka 100 meter fran planomradet.

Planomradet ligger cirka 650 meter fran Hyllie station som
trafikeras av tag, regionbuss och stadsbusslinjer. Hyllie
boulevard forbereds for stadsbusstrafik och pa sikt
Malm6Express linje 10. Hallplats for stadsbuss planeras direkt
norr om Hyllie boulevards korsning med Almviksvagen, cirka
50 meter fran planomradet.

Konsekvenser

De nya bostaderna beddms generera cirka 1400 resor per
dygn, enligt berakning med Trafikverkets trafikalstringsverktyg.
Med en fardmedelsférdelning enligt Trafik- och
mobilitetsplanen skulle dessa resor utgéra cirka 320 med
cykel, 420 med kollektivtrafik, 320 till fots och 420 med bil.
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Forslaget kommer att generera cirka 350 fordonsrérelser (dar
man raknar cirka 1,2 personer per bil) per dygn
(arsvardagsmedeldygn) exklusive godsleveranser. Den
absoluta majoriteten av dessa fordonsroérelser forutsatts
komma att ha start- och slutdestination i det planlagda
mobilitetshuset inom fastigheten Ylletraden 2.

Naturvarden

Nulage

En naturvardesinventering som &dven omfattar detta
planomradet togs fram under sommaren 2020
(Ekologigruppen, 2020-09-21) i samband med
detaljplanearbetet fér hogstadieskolan och Ratans gata stder
om planomradet (Dp 5720). | inventeringen har tre omraden
med visst naturvarde (naturvardesklass 4) och ett omrade
med patagliga varden (naturvardesklass 3) urskilts. Tva av
omradena med visst naturvarde ryms inom planomradet
medan omradet med patagligt naturvarde i sin helhet ligger
soder om planomradet och det tredje omradet med visst
naturvarde tangerar planomradet i vaster.

De tre omradena med naturvardesklass 4 utgors av foljande
(se de numrerade objekten pa bild ur inventeringen nedan):

1. (Tangerar planomradet i vaster). Grasmark inom yta som
avgransas av Almviksvéagen, Tygelsjostigen och vastra
planomradesgransen. Ytan innehaller gras med viss
blomrikedom bestaende av bland annat karingtand,
angshaverrot, vagtistel, akertistel, cikoria, vildmorot,
palsternacka, och ragvallmo. Vid inventeringen fanns gott om
fodostkande insekter, men endast triviala arter noterades.
Objektet bedoms ha visst biotopvarde och lagt artvéarde.
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2. (Delvis inom planomradet). Tradrader langs Tygelsjostigen.
Omradet bestar av en pilallé med hamlade klena trad med
stamdiameter pa 30-45 cm. Storre delen av traden var vid
inventeringen vitala men en del var déende eller déda. En del
av traden har sma grenhal och dodvedspartier. Stammarna
tacks till stor del av vanligt forekommande lavar av olika slag.
Fyra av traden i allén bedéms vara vardefulla pa grund av att
de har vedsvampar, dodvedspartier och grenhal. De uppnar
dock inte kriterierna for sarskilt skyddsvarda trad eftersom
stamdiametern ar sa liten. Allén &r biotopskyddad. Omradet
som helhet bedoms ha visst biotopvéarde och lagt artvarde.

4. (Inom planomradet). Vagkanter och dike. Marken bestar av
ruderatmarksbetonad miljo, vagkanter och del av ett anlagt
dike. Floran ar rik pa blommande karlvéaxter som till exempel
blaeld, kldvrar, ragvallmo, baldersbra, stands och rosendunort.
| diket vaxer smalkaveldun och bladvass. | diket noterades
flertalet individer av atlig groda som &r en art som ar skyddad
enligt 8 6 Artskyddsférordningen. Objektet beddms som helhet
ha visst biotopvarde och lagt artvarde.

Den del av diket som finns inom planomradet bedéms vara
biotopskyddad. Inom det angransande planomradet for skolan,
dar diket nu ar borttaget, hade diket och intilliggande
vegetation naturvardesklass 3, det vill saga patagligt
naturvarde. Den del av diket som finns kvar inom aktuellt
planomrade har naturvardesklass 4 (visst naturvarde).
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{__ 3 Inventeringsomrade

Naturvidrdesklass

D Naturvdrdesklass 3 - patagligt naturvérde

0 0,05 Km
D Naturvédrdesklass 4 - visst naturvarde

I E—
Ekologigruppen 2020-08-26

Bild ur rapporten fér naturvardesinventeringen (Ekologigruppen, 2020) dar
inventeringsomradet ar markerat med rod streckad linje och omraden dar
naturvarden definierats markerats med gul/orange yta samt siffra. Planomradet

for denna detaljplan ar markerat med svart streckad linje.
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Konsekvenser

Planférslaget medfor att omrade 4 tas i ansprak for
bebyggelse och park. Inom parken behdver férsankning for
fordrojning av skyfallsvatten anordnas, vilket betyder att det
vid storre regn sannolikt kommer sta vatten dar.

Genomférandet av planen innebar att diket laggs igen och det
dagvatten som tidigare letts hit istallet tas omhand i ledningar.
Den flora som idag finns inom omradet kommer férsvinna men
skulle kunna etableras igen inom omradets nya gronytor. Vad
galler atlig groda ar bedémningen i naturvardesinventeringen
att den lokala populationen inte kommer att paverkas och att
ingen utredning om bevarandestatus och atgarder for arten ar
nddvandig.

Pilalléerna utmed Tygelsjostigen bevaras genom att strackan
foreslas bli allman platsmark med planbestammelse PARK
och en sarskild egenskapsbestammelse (allé1) som innebar
att det, likt idag, ska finnas rader med piltrad langs
Tygelsjostigen. Traden ar idag skyddade med biotopskydd och
beddms ges tillracklig yta for att inte skadas av foreslagen
exploatering inom planomradet.

Sammantaget gors beddémningen att forandringen som
genomférandet av detaljplanen medf6r inte kommer paverka
lokala populationer av arter som skyddas enligt 8 4 och 6 i
Artskyddsfoérordningen.

Topografi

Nulage

Marken inom planomradet ligger generellt nagot lagre &n
omgivande gator. Lagsta punkterna inom planomradet finns
langs det befintliga diket. Storst hojdskillnad mellan
planomradet och omgivande gator &r i gransen mot vastra
delen av Réatans gata, séder om planomradet. Gatan kommer,
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nar den ar fardigbyggd, att ligga omkring en meter hégre an
dagens markniva inom planomradets sydvastra del. Marken
intill Tygelsjostigens dstra sida ar idag till storre del i niva med
Tygelsjostigen, plus-minus ett par decimeter.

Konsekvenser

For att foreslagen bebyggelse ska kunna ansluta till
omkringliggande gator (Almviksvagen, Hyllie boulevard och
Réatans gata) kommer marken inom planomradet behéva hojas
till omgivande gatuniva. Marken inom foreslagen byggratt
kommer darmed vara som hogst i dess sydvastra horn.
Darifran kommer marken luta svagt nerat i 6stlig riktning, mot
Hyllie boulevard och nagot brantare nerat i nordlig riktning mot
Almviksvéagen. Fran byggrattens hogsta punkt, i sydvast, till
dess lagsta punkt i nordvast (mot Almviksvagen och
Tygelsjostigen) beraknas hojdskillnaden bli ungefar en meter.

Marken inom planomradet behover ges en lutning som
sakerstaller att dag- och skyfallsvatten leds mot anslutande
ledningsnéat respektive mot allméan platsmark. H6jdsattning av
allméan platsmark kommer sakerstallas med planbestammelser
| kommande planskede.

Teknisk infrastruktur

Nulage

El och tele

En néatstation avses uppforas strax soder om planomradet i
samband med uppforandet av hogstadieskolan. El- och
teleledningar finns i Tygelsjostigen, i Aimviksvagen samt i
Hyllie boulevard.

Vatten, spillvatten och dagvatten
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Vatten-, spillvatten- och dagvattenledningar finns i
Almviksvéagen, i Hyllie boulevard och i Ratans gata.

Konsekvenser

Dagvatten fran planomradet avses avledas via befintliga
kommunala ledningar till Vintriediket, cirka 250 meter soder
om planomradet.

Den planerade natstationen séder om planomradet kommer
att ha tillracklig kapacitet for att férsorja aven foreslagen
bebyggelse inom denna detaljplan.

Planomradet beddms kunna anslutas till befintliga vatten- och
spillvattenledningar i omgivande gaturum.

Kulturmiljé och arkeologi

Nulage

Planomradet omfattar del av Tygelsjostigen och Almviksvagen.
Bada har kulturhistoriskt varde i egenskap av bevarade aldre
vagstrackningar. Almviksvagen ar bevarad i sin strackning
genom planomradet sedan 1700-talet medan Tygelsjostigen ar
en gammal banvall som bevarats som gang- och cykelstrak
genom Hyllie sedan tagtrafiken mellan Falsterbo och
Sodervarn lades ner pa 1970-talet.

Planomradet genomgick ar 2018 arkeologisk utredning steg 1
och steg 2 som del i ett storre undersokningsomrade i
samband med detaljplanearbete for hogstadieskolan (stder
om planomradet). | steg 2 gjordes bedémningen att
planomradet kan ha en datering till medeltid/nyare tid med
bland annat diken, gropar och enstaka stolphal. Planomradet
ar ocksa ett av flera mindre omraden inom det stérre
undersokningsomradet som, i utredning steg 2, foreslas ga
vidare till en arkeologisk forundersokning.
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Konsekvenser

Planforslaget bidrar till att bevara Almviksvagen i sin
nuvarande strackning. Aven Tygelsjostigen bevaras genom att
den foreslas planlaggas som allméan platsmark, PARK. En
egenskapsbestammelse (allé1) avser att sakerstalla att den
aven fortsatt kommer vara kantad av en pilallé.

Luftkvalitet MKN

Nulage

Enligt Luftkvalitetsforordningen (2010:477) 810 far kvavedioxid
(NO») inte forekomma i utomhusluft med mer an i genomsnitt

90 pg/m? under en timme, 60 pug/m?3 under ett dygn och 40
ng/m?3 under ett kalenderar for att skydda manniskors halsa.

Enligt de nationella miljomalen ska halten av kvavedioxid inte
overskrida 20 pg/m3 luft beréknat som ett arsmedelvarde eller
60 ug/m3 luft berdknat som ett timmedelvarde.

Inom planomradet, och dess omgivning, &r halterna av
kvavedioxid beraknade till 9-10 ug/m3 luft per ar (berakningar
fran 2021). Detta ar lagre an bade gallande miljokvalitetsnorm
och det nationella miljomalet.

Konsekvenser

Planforslaget innebar ett tillskott av bostader och
centrumverksamhet. Eftersom framtida boende och arbetande
inom planomradet kommer att ha nara till bade kollektivtrafik
och gang- och cykelvagnat kommer de ha latt att valja hallbara
fardmedelsalternativ. Antalet 6kade trafikrorelser som
planforslaget ger upphov till i omradet bedoms ocksa vara
relativt litet. Detta medfor sammantaget att planforslaget
beddms ha lag paverkan pa luftkvaliteten i naromradet och i
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staden som helhet. Genomférandet av detaljplanen bedéms
inte ha nagon negativ paverkan pa uppsatta mal for
luftkvalitet.

Vattenkvalitet MKN

Nulage

Recipient for ytvatten fran planomradet ar sodra Oresunds
kustvatten. Ekologisk status for ytvattnet i recipienten ar, enligt
VISS (VattenInformationsSystem Sverige), mattlig. Ytvattnet
uppnar idag inte god kemisk status.

Konsekvenser

Detaljplanen foreslar exploatering i form av
bostadsbebyggelse pa mark som idag ar obebyggd och som
inte ar hardgjord. Exploateringen innebar att stora delar av
planomradet hardgors och att dagvatten som idag till viss del
kan infiltrera i marken istéllet leds fran omradet via ledningar.
Dagvatten som faller pa tak och hardgjorda ytor kommer
kunna féra med sig viss del fororeningar till ledningssystemet.
Eftersom detta vatten avses ledas till Vintrediket, dér rening
planeras ske i dammar, beddoms dock eventuella fororeningar
kunna tas omhand innan de nar slutrecipienten.

Skyfallsvatten foreslas ledas till fordrojningsytor pa allman
platsmark inom planomradet och till omkringliggande
gatumark. Fran dessa ytor avses vattnet ledas vidare till
Vintriediket dar vattnet renas i damma.

Sammantaget beddms ett genomférande av detaljplanen inte
medf6ra nagon risk for forsvarande av att uppna
miljokvalitetsnormer for vatten.
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Skyfall

Nulage

Det finns lagpunkter inom planomradet dar det idag samlas
vatten vid storre regn. Vattenmangder vid 100-arsregn
(skyfall), samt flodesvéagar och flodespilar visas pa bilden
nedan.
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Markavrinning, maxdjup 100-arsregn, 2019 Flodesvagar
0.0-0.1 meter am
01-02m 4m
0.2-03m N 5m
B 0305m N 6m
I 05 07m N 7m
07-1.0m N &m
M -15m N 9m
B >=15m

Karta som visar maxdjup (Malmé stad, 2019) samt flédespilar och flodesvagar
vid 100-arsregn (Malmé stad, 2015). Planomradet &r markerat med rod

streckad linje.
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Konsekvenser

Planfoérslaget medfor att de svackor inom planomradet som
idag fungerar som férdrojningsytor for skyfallsvatten kommer
att forsvinna och att stor del av planomradet bebyggs eller
hardgors. For att mojliggora foreslagen bebyggelse behéver
skyfallsvattnet ledas om till férdréjningsytor dar det inte
riskerar att paverka intilliggande fastigheter pa ett negativt
satt. Del av kvartersmarken forvantas kunna avvattnas mot
Hyllie boulevard som ar dimensionerad for att kunna leda
skyfallsvatten s6derut mot Vintriediket. De delar av kvarteret
som, pa grund av hojdforhallanden, inte kan avvattnas mot
Hyllie boulevard beddms kunna utformas sa att skyfallsvatten
leds mot en foreslagen fordrojningsyta inom planomradets
vastra del. Om ytterligare atgarder kravs kan ocksa del av
garden inom det foreslagna kvarteret séankas i forhallande till
omgivande mark och darigenom fungera som kompletterande
fordrojningsyta. Skyfallsldsningarna samt andamalsenlig
hojdsattning av marken kommer utredas vidare infor
detaljplanens granskningsskede.

Geotekniska forhallanden

Nulage

Storre delen av marken inom planomradet bestar av jordarten
isalvssediment av sand. Strax intill Hyllie boulevard i dster
utgors marken av morangrovlera.

Den vastra halvan av planomradet ligger inom
normalriskomrade for radon medan den 6stra halvan utgor
lagriskomrade.

Konsekvenser

Nodvandig grundundersokning ska tas fram av exploator i
samband med genomférandet av detaljplanen.
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Radonskyddade konstruktioner kan krdvas inom den del av
planomradet som ligger inom normalriskomrade for radon.

Markfororeningar

Nulage

| samband med framtagande av detaljplan for hogstadieskolan
och Ratans gata soder om planomradet togs en miljcteknisk
markundersokning fram (Rambdll, 2021-06-08).
Undersdkningen omfattade &ven marken inom aktuellt
planomrade. Inom undersokningsomradet har det historiskt
bedrivits jordbruk. Tygelsjostigen har tidigare varit en banvall
(etablerad under 1800-talet). Diket i omradet etablerades
mellan 2004 och 2009. Det pafordes inga massor vid
etableringen av diket.

Vid markundersokningen patraffades halter av
bekdmpningsmedel, arsenik och kadmium som marginellt
overskrider Naturvardsverkets riktvarden for KM (kanslig
markanvandning).

Grundvattnet har provtagits inom undersékningsomradet.
Provtagningen visade inga noterbara halter av fororeningar.

Konsekvenser

De fororeningar som hittats i samband med
markundersokningen bedoms vara sa laga att de inte paverkar
mojligheten att uppfora bostader inom planomradet.

Aven om den konservativa summeringen av DDT, DDD och
DDE overstiger KM bedéms mulljorden dar ISM-provtagning
har utforts klassas som KM-massor (halt mellan mindre an
ringa risk (MRR) och KM) eftersom den faktiska halten enbart
har pavisats till cirka halva KM-véardet. Analysresultaten for
AMPA (amniometylfosfonsyra) understiger AEP:s (Alberta
Environment och Parks) riktvarden for grovkorniga jordar for
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parkmark/bostader (det vill sdga motsvarande
Naturvardsverkets riktvarde for KM) och saledes bedéms de
uppmatta halterna av AMPA uppfylla miljokvalitetsmalen for
omradet.

Pavisade halter av arsenik respektive kobolt dverstiger
marginellt KM. Detta bedoms utgtra naturliga bakgrundshalter
vilka inte kraver en avhjalpande atgard.

| samband med pagaende exploatering i narheten av
planomradet har viss omfordelning av jordmassor inom
planomradet skett. Detta for att skapa anvandbara ytor for
byggbodar inom planomradets ostra del. Omfordelningen av
massor bedoms inte paverka mojligheten att uppfora bostader
eftersom marken inom planomradet ar undersokt och inga
massor har tillférts fran andra omraden.

Halter dver mindre ringa risk har uppmatts. Detta innebar att
eventuella uppschaktade massor inte far ateranvandas pa
annan plats utan att det foregas en

skriftlig anmalan till Miljéfoérvaltningen, Malmo Stad i god tid
(sex veckor) innan markarbeten pabdrjas.

Omgivningsbuller

Nulage

Riktvarden for trafikbuller fran spar- och vagtrafik anges i
forordningen 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 ar stérre &n 35 kvadratmeter ar
motsvarande niva 65 dBA. Vi en uteplats bor bullernivan inte
overskrida 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva.
Vid uteplatsen bor den maximala ljudnivan inte dverskridas
med mer an 10 dBA fem ganger i timmen mellan 06.00 och
22.00.
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Om det inte gar att uppna vardet vid fasad (undantaget den
hogre ljudnivan vid smalagenheter) sa bor minst halften av
bostadsrummen i bostaden vara vdnda mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl 22.00 och 06.00.

Trafikbullerférordningens riktvarden har gjorts bindande i
detaljplanen genom en planbestdmmelse. Vad galler
uteplatser sa ar det tillrackligt att en uteplats, om det finns
flera, uppfyller riktvardena.

Planomradet &r utsatt for trafikbuller fran framforallt
Almviksvagen, men aven i viss man fran Hyllie boulevard.
Langs Almviksvagen visar Malmo stads kommuntéckande
berékning av tag-, vag- och hamnbuller (Malmo stad, 2017) att
ljudnivaerna vid foreslagen ny bebyggelse 6verskrider 60 dBA.

Konsekvenser

Bostads- och kontorsbebyggelse har detaljplanelagts och
uppforts i motsvarande lagen langs Hyllie boulevard och
Almviksvagen norr om planomradet. Det bedoms darfor vara
moijligt att uppfora bostader aven inom planomradet. En
bullerutredning ska utforas for planforslaget infor granskning.
Utredningen ska baseras pa trafikprognos for 2040 och
studera mojlighet att uppfora foreslagen bebyggelse samt om
nagra sarskilda atgarder kravs for att sakerstalla att
riktvardena for trafikbuller kan uppnas.

Dagsljus, solljus, vind

Nulage

| dagslaget ar bade planomradet och delar av naromradet
obebyggt. En ny hogstadieskola med sporthall haller pa att
uppféras strax sdder om Ratans gata. Skolbyggnaden, som
placeras langs Hyllie boulevard, kommer bli relativt hog.
Sporthallen, som placeras en bit sdder om Ratans gata,
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kommer bli lagre. Oster om planomradet och Hyllie boulevard
anlaggs Hyllievangsparken. | 6ster kommer saledes ingen ny
bebyggelse att uppforas. Norr om planomradet och
Almviksvagen, i korsningen med Hyllie boulevard, medger
gallande detaljplan ett nytt kvarter med mojlighet till samma
byggnadshdjd som bebyggelsen norrut langs Hyllie
boulevard.

Konsekvenser

En skuggstudie har utforts for planforslaget utifran
forhallanden vid vardagjamning (20 mars), héstdagjamning
(22 september) och sommarsolstand (21 juni). Studien visar
att det foreslagna nya kvarteret inom planomradet inte
kommer att paverka planerad bebyggelse norr om
Almviksvagen negativt vid nagon av dessa tidpunkter eftersom
Almviksvagen &ar sa bred.

For planomradet visar skuggstudien att vid vardagjamning och
hostdagjamning ar en liten yta i norra delen av garden delvis
solbelyst vid klockslagen 09.00, 12.00 och 15.00. Stérre del av
garden ar dock i skugga vid dessa tidpunkter pa aret. Vid
sommarsolstandet 21 juni ar stor del av garden solbelyst
under hela dagen.
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Vér-/hostdagiamning (20 mars/23 sept) kI 15.00 Sommarsolstand (21 juni) ki 15.00

Bild som redovisar skuggning vid host- och vardagsjamning samt vid
sommarsolstandet vid klockslagen 09.00, 12.00 och 15.00.

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler
(BBR). Krav pa dagsljus ska uppfyllas for att startbesked ska
kunna ges i samband med bygglovsprovning. Mojligheten att
kunna uppna kraven behdver studeras redan i samband med
detaljplan. Den féreslagna bebyggelsens méjlighet att uppna
dagsljuskrav enligt BBR har 6versiktligt studerats med hjalp av
avskarmningsvinklar. Studien visar att foéreslagna
byggnadshojder inte bor paverka mojligheten att klara
dagsljuskrav i bebyggelse utanfér planomradet. Inom
planomradet medfor féreslagna byggnadshdjder och placering

Sida 43



av byggnadskropparna att avskarmningsvinklarna beraknas till
cirka 35-42 grader i bottenvaning mot gard. Om
avskarmningsvinklar understiger 30 grader bedéms vanliga
konventionella fonster racka for att dagsljuskravet ska kunna
uppnas. Inom spannet 30-45 grader kan det komma att kravas
atgarder for att dagsljuskravet ska kunna uppnas inom hela
byggratten. Atgarder kan till exempel vara att storre
fonsterytor, anpassade planlésningar, justerade balkongdjup
eller ljusa kulorer pa fasaderna anvands. Det kan ocksa vara
sa att de delar av vaningsplan dar det ar svarast att uppna
dagsljuskravet kan anvandas for biytor som gemensamma
tvattstugor eller liknande. Dagsljus ska utredas vidare under
planprocessens gang.

Beredskap

Nulage

Planomradet ligger inom normal insatstid (10 minuter) for
raddningstjansten. Brandposter for brandvatten finns i Ratans
gata soder om planomradet.

Konsekvenser

Planforslaget beddms medfdra goda forutsattningar for
raddningstjansten att na samtliga delar av foreslagen
bebyggelse vid behov.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas i framsta
rummet. Planomradet har goda forutsattningar att erbjuda en
bra miljo for barn genom att bebyggelsen foreslas utformas
med en kringbyggd bostadsgard, vilket skapar en trygg
utevistelse och mojlighet till lek nara bostaden utan paverkan
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fran exempelvis trafik. Kravet pa genomgaende
bostadsentréer sakerstaller ocksa att barn pa ett enkelt satt
kan rora sig mellan bostaden och garden.

Narheten till befintliga och planerade skolor, forskolor och
sporthallar och ett val utbyggt gang- och cykel- samt
kollektivtrafiknat ger goda forutsattningar for trygga och gena
vagar till skola och fritidsaktiviteter. Ytterligare mojlighet till
rekreation, fritidsaktiviteter och lek utomhus i nérheten av
bostaden kommer finnas i Hyllievangsparken dar en storre
lekplats planeras samt i de grénomraden som gors tillgangliga
via Tygelsjostigen.

Jamstalldhet

Det nationella malet for jamstalldhet ar att kvinnor och man
ska ha samma makt att forma samhallet och sina egna liv.
Den fysiska planeringen ger en grund for ett jamstallt
samhalle. Planomradet ger genom sin narhet till ett val
utvecklat kollektiv- och gang- och cykeltrafiknat och néarhet till
kommunal och kommersiell service och fritidsaktiviteter, goda
grundférutsattningar for jAmstalldhet.

Inom planomradet skapas mojlighet att uppfora bostader och
centrumverksamheter. Detaljplanen reglerar inte
lagenhetsstorlekar och upplatelseform, men mojliggor att
tillskott av bostader med viss variation kan uppnas inom
omradet. Centrumverksamheter medfor ett visst tillskott av
arbetsplatser inom naromradet, vilket ar positivt ur ett
jamstalldhetsperspektiv. Reglering av centrumverksamhet i
bottenvaningen mot de storre gatorna skapar ocksa
forutsattningar for att gaturummen ska upplevas trygga for alla
att vistas .

Sammantaget bedoms planomradet ge goda forutséattningar
for ett jamstéallt samhalle.
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Samhallsservice och kommersiell service

Nulage

| Hyllie centrum, cirka 500 meter fran planomradet, finns ett
stort utbud av kommersiell service. Narmaste kommunala
grundskola och forskola ar Hyllievangsskolan (F-6) respektive
Iduns forskola som ligger cirka 400 meter fran planomradet.
Langre norrut i Hyllie finns ytterligare tva forskolor. Strax soder
om planomradet planeras en ny kommunal hégstadieskola
och cirka 200 meter nordvast om planomradet uppfors en ny
internationell grundskola (F-9).

Konsekvenser

Detaljplanens genomfdorande beddms generera cirka 150 nya
bostader inom planomradet. Med utgangspunkt i att omradet
kan klassificeras som innerstad och att bostaderna kommer
besta av lagenheter i flerbostadshus bedéms bostaderna
generera ett behov av cirka 20 férskoleplatser och 15
grundskoleplatser pa lang sikt. Pa kort sikt kan behovet bli
hogre, beroende av inflyttningstakten. Berakningen ar
genomford i ett verktyg for berdkning av det behov av for- och
grundskoleplatser som genereras av ny bebyggelse, framtaget
av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av férskole- och skolplatser beddms kunna l6sas
inom befintliga och kommande foérskolor och skolor inom
naromradet.
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Gallande planer och program

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Malmo antogs av kommunfullméaktige 28
september 2023. De prioriterade inriktningarna ar:

- Malmd som regional motor fér gron tillvaxt och sysselséattning
- Staden som kulturell och demokratisk livsmiljo
- En néra, tat, gron och funktionsblandad stad

Planomradet redovisas i 6versiktsplanen som omrade for ny
blandad stadsbebyggelse med tathetsgraden 2 pa en
femgradig skala, dar 1 &ar hogst tathet och 5 ar lagst tathet.
Blandad stadsbebyggelse omfattar flertalet av stadens
funktioner sasom bostader, parker, gator, torg, skolor och
forskolor, fritidsanlaggningar och kontor. Tathetsgrad 2 innebéar
bland annat att omradet ska domineras av funktionsblandning
av bostader, kontor, kommersiell och offentlig service. Ett
referensexempel for tathetsgrad 2 ar omradet kring Hyllie allé.

Tygelsjostigen markeras i 6versiktsplanen som befintlig gron
koppling. Oversiktsplanens évergripande riktlinjer for grona
och bla miljder i kommunen anger i 6vrigt att arealen for park
och natur ska dka, mer gronska ska efterstravas i staden,
biologisk mangfald ska framjas, parker ska ligga lattillgangliga
och integrerade med bostader och det ska finnas en mangfald
av sma och stora parker.

Planomradet ingar i sa kallad fotgangarzon, vilket innebar att
fotgangares behov och upplevelse ska prioriteras hogt i
relation till andra ansprak, exempelvis genom att det ska
finnas tilltagna matt pa gangbanor, sakra passager och
varierade upplevelser. Aimviksvagen och Tygelsjostigen utgor
befintliga huvudcykelstrak medan ett nytt huvudcykelstrak
planeras langs Hyllie boulevard. Almviksvagen och Hyllie
boulevard pekas ut som huvudgator dar Almviksvagen utgor
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ett befintligt kollektivtrafikstrak inom huvudnatet medan Hyllie
boulevard planeras som ett framtida strak for kollektivtrafik
med hogre kapacitet.

For Hyllievang och 6stra Vintrie finns platsspecifika riktlinjer i
oversiktsplanen. Dessa anger bland annat att omradet ska
utformas med gena och attraktiva strak till Hyllie station for
fotgangare och cyklister, samt att ytor for fordréjning av
dagvatten och skyfall ska sékras tidigt i utbyggnaden sa att
dagvattensystemet nedstroms inte belastas ytterligare.

Planomradet omfattas ocksd av Oversiktsplan for sodra Hyllie
- fordjupning av Oversiktsplan fér Malmo (antagen av
kommunfullméaktige 2018-05-31). Aven dar pekas planomradet
ut som blandad stadsbebyggelse och Almviksvagen och Hyllie
boulevard utgdr huvudgator.

Planforslaget bedoms vara utformat i enlighet med
oversiktsplanen och den fordjupade 6versiktsplanen for sédra
Hyllie.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Omradet ar inte detaljplanelagt tidigare, men gransar till
detaljplan for blandad stadsbebyggelse i norr (Dp 5467), for
Hyllie boulevard och stadsdelsparken i 6ster (Dp 5592) och for
hogstadieskola och sporthall i séder (Dp 5720).
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Riksintressen enligt miljébalken

Detaljplanens vastra del berors delvis av riksintresse for
kustzonen. Planforslaget bedoms inte medfora nagon negativ
paverkan pa riksintresset.
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4. Genomforande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, dvs vilka atgarder som &ar nédvandiga
att vidta och hur ansvaret for dessa fordelar sig
mellan byggherre/fastighetsdgare och kommunen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Detaljplaneforslaget omfattar del av fastigheterna Bunkeflo
7:6, Bunkeflo 6:8, Hyllie 7:4 (Almviksvagen) och Bunkeflo 7:31
(Tygelsjostigen). Samtliga berorda fastigheter ags idag av
Malmd kommun.

Planforslaget medfor att den mark som regleras som
kvartersmark kommer att omvandlas till en eller flera nya
fastigheter for bostader och centrumverksamhet. Mark som
ska ingéa i allman gata och park kommer att fastighetsregleras
till lAmplig intilliggande fastighet som &gs av Malmé kommun.
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Tekniska fragor

Utbyggnad allman plats

Kommunen &ar huvudman fér allman plats och ansvarar
darmed for utbyggnad och drift av densamma.

Allman plats i planforslaget utgors av del av Almviksvagen och
Tygelsjostigen samt en ny park dar skyfallsvatten ska kunna
fordrojas. Tygelsjostigen avses bevaras i befintligt skick
eftersom den redan ar utbyggd som gang- och cykelstrak.
Almviksvagen ska projekteras for att byggas om. En
forprojektering for gatan har tagits fram av fastighets- och
gatukontoret.

For den tillkommande parkytan kréavs ytterligare studier inom
planarbetet for att klargdra hur stor ytan behover vara for att
den ska kunna rymma den méangd skyfallsvatten som avses
ledas dit. Nar detta ar undersokt behover parkytan projekteras
och byggas ut. Malmo stad, genom fastighets- och
gatukontoret, ansvarar for projektering och anlaggning.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ingar idag inte i verksamhetsomrade for vatten
och avlopp. Verksamhetsomradet kommer darmed behova
utokas for att inkludera planomradet.

Vatten- och spillvattenledningar finns i AlImviksvagen samt i
Réatans gata. Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet
kan anslutas till dessa ledningar.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddémning

All mark inom planomradet &ags idag av Malmo kommun.
Kommunen kommer, som huvudman fér allman platsmark,
bekosta utbyggnad och drift av gatumark och parkmark. Ett
genomfdrande av detaljplanen kommer darmed innebara en
kostnad for kommunen. Den mark som regleras som
kvartersmark inom planomradet kommer pa sikt att saljas till
en exploator. Forsaljningen av mark medfor en intakt for
kommunen. Kommande exploator ska bekosta utbyggnad
inom kvartersmark.

Planavgift

Kostnaden for detaljplanen har tagits ut i samband med
planlaggningen. Nagon sarskild planavgift kommer inte att tas
ut i samband med lovgivning inom planomradet.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal behover inte tecknas eftersom planomradet
enbart omfattar mark som &gs av kommunen.

Markanvisning

Markanvisning for kvartersmarken kommer antingen ske
parallellt med planarbetet eller efter att planarbetet har
avslutats.

Tidplan

Detaljplanen beddms kunna vinna laga kraft kring arsskiftet
2024/2025. En grov uppskattning ar att projektering av allman
platsmark samt bygglovshantering kan ske under 2025 varpa
byggnader kan borja uppfoéras inom planomradet med start
under 2026.
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5. Planeringsunderlag

| kapitlet redovisas vilka planeringsunderlag som
har haft betydelse for detaljplanens utformning
och omfattning.
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Utredningar som legat till grund for
detaljplanen

Markundersokning Hyllie - Hogstadium, Ramball, 2021-06-
08

Utredningen togs fram i samband med planldggning av
hogstadieskolan och Ratans gata, som ligger strax stder
om planomradet. Utredningen omfattar dven detta
planomrade, vilket innebar att den bedomts kunna ligga till
grund for bedomning av markens lamplighet for foreslagen
anvandning aven i denna detaljplan.

Naturvardesinventering i sédra Hyllie (DP 5720),
Ekologigruppen, 2020-09-21

Utredningen togs fram i samband med planlaggning av
hdgstadieskolan och Ratans gata, som ligger strax stder
om planomradet. Utredningen omfattar dven detta
planomrade, vilket innebar att den kunnat anvandas som
underlagsmaterial for bedomning av paverkan pa befintlig
naturmiljé inom denna detaljplan.

Kulturmiljéutredning Bunkeflo och Vintriepark - en
landskapshistorisk studie av Bunkeflo socken och
utbyggnadsomradet Vintriepark, Malmo Kulturmiljo, 2007
Utredningen har tagits fram i samband med tidigare
planering inom omraden séder om Almviksvagen. Ur
utredningen kan utlasas att Almviksvagen och
Tygelsjostigen ar bevarandevarda strackningar.
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Kommunala planeringsunderlag

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmo

Riktlinjerna for bostadsgardar (antagna av
stadsbyggnadsnamnden 2022-12-15) anger en vision och
principer for bostadsgardars funktion och form. Detta i syfte att
sakerstalla god boendemiljo och att gardar utformas for att
kunna rymma bland annat sociala aktiviteter, gronska och ett
gott mikroklimat. Riktlinjerna géller vid handlaggning,
beddmningar och beslut inom stadsbyggnadsnamndens
ansvarsomrade. | denna detaljplan har riktlinjerna framférallt
medfort stallningstagandet att inte tillata ndgon byggnad pa
bostadsgarden, i syfte att framja vistelse for de boende.

Riktlinjer for levande bottenvaningar

Riktlinjerna for levande bottenvaningar (antagna av
stadsbyggnadsnamnden 2022-03-23) syftar till att sakerstalla
att bebyggelsens bottenvaningar berikar Malmo och bidrar till
att det blir intressant, stimulerande och tryggt att vistas i
staden. Levande bottenvaningar ska bidra till
funktionsblandning i stadens olika delar. For den har
detaljplanen har riktlinjerna gett stod at forslag om att enbart
tillata lokaler for centrumverksamhet i delar av bottenvaningen
mot de omgivande stora gatorna. De har ocksa varit
vagledande i stallningstagande kring genomgaende entréer
och sockelhgjder.

Riktlinjer for gronytefaktor

Gronytefaktorn ar ett arbetsredskap for att sdkerstalla att
grona kvaliteter uppnas vid uppforande av ny bebyggelse.
Syftet ar att bidra till goda livsbetingelser fér manniskor, djur
och vaxter genom att skapa bra mikroklimat och luftkvalitet,
god jordkvalitet och vattenbalans. Grénytefaktorn ar en
raknemodell dar kvalitativa varden skapas med hjalp av en
kvantitativ formel. Riktlinjer for gronytefaktor i Malmo
godkandes av stadsbyggnadsndmnden 2014-12-11. | den har
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detaljplanen har riktlinjerna anvants som grund fér bedémning
av hur hdg gronytefaktor som kan vara moéjlig att uppna inom
kvartersmarken.
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