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Sammanfattning

Planomradet ar belaget i Videdal i Malmo, séder om
Sallerupsvagen och precis norr om Hohogsgatan. De
fastigheter som ingar i planomradet ar Kvarnhég 19 och del
av Kvarnhog 49. Fastigheterna ags av K-fastigheter och en
privat fastighetsagare. Planomradets yta ar knappt 5000
kvadratmeter. Inom planomradet finns idag en byggnad
avsedd for verksamheter och gallande plan tillater
smaindustri.

Planforslaget gor det mojligt att uppféra bostader i tva
vaningar och beraknas rymma 18 radhus. De bostader som
majliggors mot Hohdgsgatan ska ha huvudentréer mot gata.

Infarten till omradet ar enligt planforslaget avsedd att
anordnas i vaster med en gemensamhetsanlaggning.

Parkeringsbehovet [6ses genom markparkering som placeras
i vastra delen narmast infartsgatan. Parkeringsytor for bil har
delats upp for att undvika att parkeringarna dominerar
stadsbilden samt for att undvika att parkeringsytor upplevas
som otrygga. Det finns idag inga gronytor inom planomradet,
men planforslaget ger forutsattningar for mer vegetation och
gronyta. En grényta mojliggors centralt i planomradet, vilket
ger mojlighet till rekreation och lek samt skapar en mgjlighet
for fotgangare att ta sig genom omradet. Idag hindras rérelse
genom omradet genom en befintlig byggnad. Planforslaget
majliggor en gronyta i dess stalle och gor det mojligt for
fotgangare att ta sig genom omradet. De gatutrad som idag
star utmed Hohdgsgatan bedéms inte behdva tas ned vid
genomforande av planforslaget.

Planforslaget innebar att bostader foreslas ersatta befintliga
verksamheter for att skapa ett mer sammanhallet omrade.
Detta uppnas genom att ny bebyggelse, i form av radhus,
anpassas mot befintlig avseende hojd och typologi. Omradet
blir en mer integrerad del av stadsstrukturen genom en mer
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oppen bebyggelsestruktur som kopplar an till intilliggande
gronyta. Ny bebyggelse integreras ocksa i stadsstrukturen
genom att entréer vands mot Hohdgsgatan, vilket ska framja
trygghet med fler 6gon mot gatan och mer rorelse i
gaturummet.

lllustrationsplan som visar féreslagen bebyggelser med ungeférligt
planomrade markerat med réd streckad linje. K-fastigheter, 2025.
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mradet markerat i

Karta med planomradet markerat med vit streckad linje. O
rétt dr en del av fastigheten Kvarnhég 49 som ingar i planomradet.
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1. Inledning

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

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen ar att gora det mojligt att bebygga
fastigheten Kvarnhog 19 med bostader. Vidare ar syftet att ny
bebyggelse ska anpassas till den i omradet omgivande skalan
och férhalla sig till omkringliggande stadsrum.

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

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande i enlighet
med 5 kapitlet 7§ plan- och bygglagen.

Beddmning av miljopaverkan

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

Genomforandetid

Genomférandetiden 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 overgripande
avvagningar som kommunen har gjort och som
ligger till grund for utformningen av detaljplanen
samt och motiven till de enskilda regleringarna
redovisas.

Stadsbyggnadsidé

Forslaget ar att bostader ska ersatta befintliga verksamheter
vilket bidrar till att tydliggéra karaktaren av bostadsomrade.
Mitt i omradet foreslas en gemensam vistelseyta med plats for
trad och annan gronska som ska bidra till att forbattra miljon
for de boende. Placeringen av vistelseytan knyter ihop
bebyggelsen med intilliggande park och bostader, som idag ar
avskurna fran varandra av befintlig bebyggelse. Den
gemensamma vistelseytan ska bade bidra med
bostadskvalitéer och till nya siktstrak genom omradet.

Ny bebyggelse foreslas i form av radhus och anpassas till
omkringliggande bebyggelse avseende hojd, skala och
typologi. Ny bebyggelse integreras ocksa i stadsstrukturen
genom att entréer vands mot Hohdgsgatan, vilket ska framja
trygghet med fler 6gon mot gatan. Bostaderna ska ocksa
bidra till och starka den variation av bostadstyper som redan
finns i stadsdelen. Rader av ny bebyggelse forskjuts i
forhallande till varandra och bidrar pa sa satt till rumslig
variation.
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Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanen omfattar fastigheten Kvarnhog 19 och del av
Kvarnhog 49. Planomradet avgransas i sdder av
Hohogsgatan och i vaster av den allmanna groningen
Hohogsplan samt av friliggande villor. | norr och oster
avgransas planomradet av friliggande villor och
radhusbebyggelse. Planomradets yta ar knappt 5 000
kvadratmeter.

Planforslaget gor det mojligt att uppfoéra radhus i tva vaningar
och beraknas rymma cirka 20 bostader. For de bostader som
vetter mot Hohogsgatan regleras att huvudentré ska finnas
mot gata. Parkeringsplatser far inte uppforas direkt vid
bostad. Detaljplanen ar dock utformad sa att vissa byggratter
ar flexibla och parkering kan uppféras inom dessa, om
byggratten inte utnyttjas. Den mark inom planomradet som
avses vara markparkering regleras med begransningen att
enbart komplementbyggnader far uppféras, inte garage. De
ytor som ar avsedda for gemensam grényta, férgardsmark
och tradrad utmed gata regleras med begransningen att
marken inte far férses med byggnad.

Planforslaget mojliggor att nya gronskande ytor kan anlaggas.
Vidare mojliggor planforslaget gronska genom en
begransning av storsta byggnadsarea inom byggratter.

Hlustration, fagelperspektiv med vy séderifran éver planférslaget, de l
féreslagna byggnaderna redovisas med farg. K-fastigheter, 2025
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Parkeringsytor for bil har delats upp for att undvika att
markparkering samlas pa en storre yta. En samlad
parkeringsyta riskerar att dominera stadsbilden och att
upplevas som otrygg. Det finns idag inga gronytor inom
planomradet och planférslaget kan bidra till fler.

Hlustration, vy i 6gonhdjd med en av de gemensamma gronytorna till héger i
bild. K-fastigheter, 2025

Infarten till omradet avses ske i vaster enligt planforslaget.
Detta sker pa fastigheten Kvarnhog 49 och darfér behdver
marken planlaggas som gemensamhetsanlaggning som blir
utgangspunkten for att bilda servitut for infart. Loésningen har
valts for att undvika infart genom bostadsomradet och for att
befintlig infart sker pa samma yta och enligt samma
forutsattningar.

Overgripande avvagningar i detaljplanen

Under planarbetet har de dvergripande avvagningarna varit:
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e Behovet av nya bostader i form av radhus har prioriterats
framfor att behalla befintliga verksamhetslokaler.

e Som infartldsning foér planomradet har avvagningen gjorts
att den kan ske genom gemensamhetsanlaggning, vilket
innefattar fastigheten Kvarnhog 49. | fortsatt planarbete ska
mojlighet till infart genom andra |I0sningar studeras.

Gestaltningsprinciper

De gestaltningsaspekter som behandlats under planarbetet ar
framforallt fasadmaterial och kulorer. De fasadmaterial som
lyfts fram som Iampliga for bebyggelsen ar dels naturmaterial
som tra och sten, men ocksa tegel, puts och liknande
material. Dessa material samspelar med material pa
bebyggelsen i omgivningen. Inspiration till kulorer kan hamtas
fran omgivande bebyggelse ansetts, vilket gor det maéjligt med
en bredd av kulorer. Stora enheter, eller langor, med valdigt
morka kulorer bor dock undvikas for att inte riskera att
upplevas for dominant.

Detaljplanen saknar bestammelser som reglerar gestaltning,
men ovanstaende bor vara vagledande i bygglovsprévning.

Detaljplanens bestammelser med motiv

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark

B- Bostader

Motivet till bestammelsen ar att gora det mojligt med byggratt
for bostader och avser hela planomradet. Bestammelsen
kombineras med bestammelser om hojd, vaningsantal och i
vissa lagen en bestammelse om utférande avseende entréer.
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Vidare begransas mojligheten att bebygga fastigheten i delar
dar byggnader eller enbart komplementbyggnader far
uppforas.

EGENSKAPSBESTAMMESLSER FOR
KVARTERSMARK

Kvartersmark
Begransning av markens utnyttjande

Prickmark- Marken far inte forses med byggnad

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att ytan inte
bebyggs och istallet kan anvandas pa annat satt.
Bestammelsen galler for infartsvagen liksom for ytor som ar
tankta som gemensamma uteplatser. Bestammelsen galler
aven ytan i sdder med befintlig tradrad dar syftet ar att skapa
forgardsmark och en 6vergangszon mellan gata och bostader.
Infartsvag regleras ocksa med denna begransning for
bebyggelse.

Korsmark- Marken far endast forses med
komplementbyggnader och andra anlaggningar
an byggnader, bilgarage far inte uppforas

Motivet till bestammelsen ar att maojliggora
bostadskomplement pa ytor som ar kopplade till parkering
och for exempelvis avfallsfordon. Regleringen har gjorts
framst pa ytor avsedda for parkering och for
bostadskomplement sasom miljohus eller vaderskyddad
cykelparkering och for att mojliggora en flexibilitet i
placeringen av dessa funktioner. Garage for bil far dock inte
uppforas.

Hojd pa byggnadsverk

h4- Hogsta nockhojd ar 7.5 meter
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Motivet till bestammelsen ar att bostadernas hojd ska
anpassas efter befintlig omgivande bebyggelse. Hojden
majliggor for bostader i tva vaningar.

Markens anordnande och vegetation

Bilparkering ska ordnas samlad och inte direkt vid
bostad, undantaget parkering for
rorelsehindrades fordon

Motivet till bestammelsen ar att undvika biltrafik vid bostader
och parkering vid respektive bostad.

n4- Marken far inte anvandas for parkering

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att parkering inte
anordnas pa ytor avsedda for gemensamma uteplatser och
att dessa ytor fredas fran trafik.

Markreservat for gemensamhetsanlaggningar

d1- Markreservat for gemensamhetsanlaggning
avsedd for vag

Motivet till bestammelsen ar att mojliggora servitut for
gemensam infartsvag for fastigheterna Kvarnhog 19 och
Kvarnhog 49.

Skydd mot storningar

m4- Tatt plank eller mur far uppféras till en hojd av
1,2 meter i syfte att skydda fran ljusstorning

Motivet till bestammelsen ar att skydda bostad pa Kvarnhdg
15 fran ljusstorning fran infartsvag till Kvarnhég 19 och
Kvarnhog 49. Bestammelsen ar hamtad fran gallande
detaljplan och planket har uppforts. Regleringen kan dock inte
goras likvardigt enligt befintlig plan, i fastighetsgrans mellan
Kvarnhog 15 och Kvarnhog 49. For att reglera planket har en
remsa om 0,3 meter pa Kvarnhog 49 reglerats i denna
detaljplan.
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Utformning
f1- Hogsta antal vaningar ar 2

Motivet till bestammelsen ar att begransa vaningsantal for
bebyggelsen i syfte att anpassa ny bebyggelse i hojd efter
den bebyggelse som finns i omgivningen idag.

Utforande

b4- Huvudentré ska finnas mot Hohogsgatan

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla att bostader i
soder vander entréerna mot gatan for att bidra till gatu- och
stadsmiljon samt att bidra till trygghet med fler 6gon mot
gatan och rorelse i gatan.

Utforande

eq- Storsta byggnadsarea ar 70 % av

egenskapsomradet. Utover angiven byggnadsarea
far uterum om hogst 10 kvadratmeter per radhus
uppforas

Motivet till bestdammelsen ar att sakerstalla att bostader far
mojlighet till friyta och tradgard samt att begransa utbredning
av bostadskomplement.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran
markfororeningar har avhjalpts.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla markens
lamplighet for bostadsandamal.

Egenskapsbestammelser for all
kvartersmark

Skydd mot storningar
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Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad
overstiger 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
hogst 70 dBA

For en bostad med en boarea pa maximalt 35 m?
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 hogst 70 dBA maximal ljudniva.
Maximalt varde far overskridas med som mest 10
dBA upp till fem ganger i timmen dagtid (kl. 06.00 -
22.00)

Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden.

Motivet till bestammelsen ar att sakerstalla markens
lamplighet fér bostadsandamal utifran gallande
trafikbullerférordning.
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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
planeringsforutsattningarna samt
konsekvenserna av detaljplanens genomforande.
Har framgar ocksa hur kommunen har bedomt
lampligheten pa en detaljerad niva.
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Allmanna intressen
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Fysisk miljo
Topografi
Nulage

Planomradet ar relativt flackt och lutar lite svagt at norr.

Konsekvenser

Inga férandringar avseende planomradets topografi forvantas
nar planforslaget genomfors.

Bebyggelse, stads- och landskapsbild
Nulage

Bebyggelsen inom planomradet, pa fastigheten Kvarnhog 49,
bestar av en langre byggnadskropp i ett plan. Golvhojden ar
nagot forhojd i forhallanden till omgivande mark.

Byggnaden har ett laglutande sadeltak och fasaderna bestar
av vit korrugerad plat och fonster som saknar sprdjs. Utmed
den vastra fasaden finns storre portar till verksamheterna som
ger mojlighet till in- och utlastning.
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Foto pa den lagstréckta byggnaden som finns pa fastigheten Kvarnhég 19 idag,
taget fran Hohdgsgatan. Bilden visar byggnadens véstra fasad med mérkare
portar. Till vdnster i bild skymtar en gul fasad pa bebyggelsen pad Kvarnhdég 49.

Planomradet ar belaget i Videdal, som domineras av
bostadsbebyggelse. Bebyggelsen i Videdal ar till stor del
uppfoérd under 1950- till 1970-tal, men en del aldre byggnader
finns. Karaktaren pa bebyggelsen i Videdal ar varierande och
bostaderna varierar bade i storlek och utformning. De
bostadstyper som dominerar ar dock kedjehus, radhus och
villor i en till en och en halv vaning. De vanligast
forekommande fasadmaterialen i omradet ar tegel och puts
med inslag av trapanel. De flesta byggnaderna har sadeltak,
men det férekommer ocksa flacka pulpettak.

Soder om Hohogsgatan ligger kvarteret Axhég som bestar av

tvavaningsradhus fran 1960-talet. Byggnaderna ar forskjutna i
fasadliv sa att de star i vinkel mot Hohégsgatan och har flacka
pulpettak.

Foto pa sta_orédetAxég, séder om Hohb’gaa, och fasaderna som
ar férskjutna i vinkel mot gatan.
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Vaster om planomradet runt Hohdgsplan ar bebyggelsen till
storsta del friliggande hus. Byggnaderna har lite olika
utformning och ar till stérsta del uppforda i tegel.

Precis norr om planomradet ligger fastigheten Kvarnhog 49,
som ar bebyggd med bostader i olika byggnadskroppar samt
en aldre verksamhetsbyggnad uppford i tegel. Byggnaderna
har sadeltak och i 6vrigt varierande fasadmaterial.
Bebyggelsen omfattas i gallande detaljplan av bade
bestammelser om varsamhet vid andring och skydd av
kulturmiljovarden. Delar av tegelbyggnadens fasader omfattas
av rivningsskydd och far inte férvanskas.

| 6ster finns radhus i tva vaningar som ar uppférda i tegel och
med sadeltak under mitten av 1980-talet. Narmst
Hohdgsgatan finns en stérre sammanhangande byggnad som
anvands som gruppboende. Byggnaden ar i ett plan och ar
ocksa uppford med tegel och sadeltak.

Foto fran Sallerupsvdgen mot séder. Till héger i bild syns bostdderna pa
Kvarnhég 49 jamte verksamhetsbyggnad i tegel pd samma fastighet. Langst till
vénster i bild syns en gavel av radhusen som ligger éster om planomradet och
ar uppforda under 1980-talets mitt. Cyclomedia, 2023

Konsekvenser

Planforslaget med radhus ansluter till omgivande
bebyggelsekaraktar och bidrar samtidigt till den variation som
finns i Videdal. Planforslagets hojder anpassas for att ansluta
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till omkringliggande hojder som varierar mellan 5 och 8 meter.
Planférslaget anger en maximal nockh6jd om 7,5 meter och
bostader regleras att ha maximalt 2 vaningar.

Planforslaget innebar att en av radhuslangorna placeras tatt
intill och langs Hohogsgatan. Tillsammans med bestammelse
om att bostadernas huvudentréer ska vanda sig gatan,
skapas en tydligare och mer stadsmassigt mote mellan
bebyggelse och gata. Befintliga trad langs gatan ryms inom
radhusens forgardsmark. | sdder finns ocksa en remsa
forgardsmark mot huvudentréer som gor det majligt att ha
kvar befintliga trad mot gatan och att skapa en évergangszon
och tydlig skiljelinje mellan gata och bebyggelse. Mgjligheten
till inblickar mot planomradet blir dock mindre an idag da det
majliggors mer bebyggelse mot Hohdgsgatan.

Park och gronstrukturer
Nulage

Utmed planomradets sodra del star fem gatutrad norr om
gangbanan och ett |agre trafikracke. Gatutraden ar oxlar och
star inom fastighetsgransen fér Kvarnhég 19. Inom
planomradet finns idag ingen gronska i dvrigt.

Hohogsplan angransar till planomradet i vaster och bestar av
en mindre allman grasyta. Utdver gras finns aven nagra trad,
en hack i 0ster som skarmar av gronytan gentemot
planomradet, samt en hack centralt pa ytan som skarmar av
den norra delen av grasytan fran Hohdgsgatan.

Konsekvenser

Inga férandringar avseende befintliga gatutrad och grényta pa
Hohdgsplan forvantas nar planforslaget genomfors.
Planforslaget innebar dock att gronstruktur kan tillféras pa
kvartersmark i form av gemensamma grona ytor, trad och
annan vegetation. Det kan till exempel tillforas trad mot
planomradets infart i vaster samt pa de gemensamma ytorna.
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Sociala fragor

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns basta sattas i framsta
rummet.

Planomradet har goda férutsattningar for att bli en bra miljo
for bade barn och vuxna. Den gemensamma grénytan som
barn kan anvanda for bostadsnara lek blir fredad fran trafik

och parkeringar.
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Service

Samhallservice

Nulage

Det finns ingen kommunal service inom planomradet.

Narmsta kommunala forskola ar Pilotens forskola som ligger
cirka 300 meter norr om planomradet.

Den narmsta kommunala grundskolan ar Videdalsskolan som
ligger cirka 500 meter syddst om planomradet.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande beddms generera cirka 20 nya
bostader inom omradet. Med utgangspunkt i att omradet kan
klassificeras som ytterstad och bestar av radhus bedéms
bostaderna generera ett behov av cirka nio forskoleplatser
och 15 grundskoleplatser pa lang sikt. Pa kort sikt kan
behovet bli hdgre, beroende av inflyttningstakten i omradet.
Berakningen ar genomford i en modell for berakning av behov
av for- och grundskoleplatser som alstras genom ny
bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av for- och grundskola I6ses genom att det i
angransande omrade finns befintliga for- och grundskolor
som beddms ha kapacitet att ta emot barn fran boende inom
planomradet.

Kommersiell service

Det finns ingen kommersiell service inom planomradet.

Narmsta kommersiella service finns norr om Sallerupsvagen.
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Halsa och sakerhet

Trafikbuller
Nulage

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och vagar anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216) med forordningsandring (SFS 2017:359).
Forordningen anger att den ekvivalenta ljudnivan vid en
bostads fasad inte bor dverskrida 60 decibel, dB(A). For
bostader som ar mindre an 35 kvadratmeter ar motsvarande
niva 65 dB(A). Vid en uteplats bér 50 dB(A) ekvivalent
ljudniva och 70 dB(A) maximal ljudniva inte dverskridas. Vid
uteplatsen boér den maximala ljudnivan inte 6éverskridas med
mer an 10 dB(A) fem ganger i timmen mellan klockan 06.00
och 22.00.

Om det inte gar att uppna vardet vid fasad (undantaget den
hdgre ljudnivan vid smalagenheter) sa bér minst halften av
bostadsrummen i bostaden vara vanda mot en sida dar 55
dB(A) ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden och 70
dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids mellan klockan 22.00
och 06.00. Vad galler uteplatser sa ar det tillrackligt att en
uteplats, om det finns flera, uppfyller riktvardet.

Omradet paverkas av buller framférallt fran Hohdgsgatan.

En trafikbullerutredning har tagits fram (Brycki consulting,
2025) som utgar ifran nulage och prognosar 2040.

Konsekvenser

Framtagen trafikbullerutredning visar att riktvarden for buller
inte overskrids vid fasad, vilket innebar att bostader kan
utformas pa valfritt satt. Avseende uteplatser dverskrids
riktvarden for ekvivalent ljudniva for eventuella uteplatser i
soder mot Hohogsgatan, men daremot overskrids inte
maximal ljudniva. Enligt foreslagen utformning kommer
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uteplatser att férlaggas mot norr fér bostader i sdder och da
overskrids inte riktvarden for uteplats. Planforslaget mojliggor
aven en gemensam uteplats dar rikvardena for uteplats enligt
bullerberakningen inte overskrids. Darmed kravs inga andra
atgarder for att sékerstalla att bostaderna har tillganag till
bullerskyddad uteplats. .

ekvivalent ljudniva for omradet med prognosar 2040.
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Ekvivalent ljudniva [dBA]

<=45
45< <=50
50< <=55
55 < <=60
60 < <=65

65< <=70
70< <=75
75<

Teckenfdrklaring

Z Nya byggnader

- Befintliga byggnader

Végyta

Emissionslinje vag

O Berakningspunkt vid fasad

1] Ljudnivatabell med frifaltsvarde

Kolumner i tabell enligt nedan:
1. Véningsplan
2. Dygnsekivalent ljudniva
fran vé
3. Maximal ljudniva fran vag

~

Figur fran traﬁkbu//erutredn/r;g (Brycki consulting, 2025) som redovisar
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Maximal ljudniva [dBA]

<=55
55< <=60
60 < <=65
65< <=70
70< <=75
75< <=80
80< <=85
85<
Teckenforklaring
Z Mya byggnader

- Befintliga byggnader
Vagyta
——— Emissionslinje vag
O Berakningspunkt vid fasad
1| Ljudnivatabell med frifaltsvarde
Kolumner i tabell enligt nedan:

1. Vaningsplan
2. Dygnsekivalent ljudniva
fran va

e/ ) :
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bl X :: = 3. Maximal ljudniva fran vag
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Figur fran trafikbullerutredning (;Brycki consulting, 2023) som redovisar
maximal ljudniva fér omradet med prognosar 2040.

Olyckor

Omradet ligger inom normal insatstid, tio minuter, for
Raddningstjanstens utryckningsfordon.

Fororenad mark
Nulage

Det har genomforts en historisk inventering av planomradet
samt en oversiktlig miljoteknisk markundersokning inom
planomradet med syfte att sakerstalla markens lamplighet for
bostadsbyggnation (Breccia, 2022). Det har legat ett tryckeri
inom planomradet fran 1969 fram till ar 2000. Typiska
kemikalier har anvants i verksamheten, samt en mindre
mangd klorerade I6sningsmedel. Planomradet har fatt en
MIFO-klassning, Naturvardsverkets metod for inventering av
fororenade omraden, riskklass 4. | riskklassningen gors en
oversiktlig bedomning av de risker for manniskors halsa och
miljon som det fororenade omradet kan innebara i dag och i
framtiden. Riskklasserna finns i fyra nivaer dar fyra ar den
som innebar liten risk for manniskors halsa.
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Undersdkningen som genomforts visar pa féroreningar i
marken. Inom fastigheten forekommer férorening av tunga
polycykliska aromatiska kolvaten (PAH) samt tungmetaller
som bly, barium, kadmium, kobolt, koppar och nickel, arsenik
samt polyklorerade bifenyler (PCB). Férhojda halter patraffas i
sex punkter, som djupast upp till 1 meter under markytan.
Framfor allt PAH, bly och arsenik innebar risk for manniskors
halsa och milj6 eftersom omradet planeras att anvandas for
bostadsandamal. Féroreningen har pavisats framfor allt i
ytligare lager och djupare i en provtagningspunkt.

Inga vidare undersdkningar fransett inventering och
oversiktlig miljoteknisk markundersokning har gjorts inom
Kvarnhog 19.

Kvarnhog 49, ar aven den utpekad som riskklass 4 enligt
MIFO-klassning. Pa Kvarnhdg 49 genomférdes 2014 tre olika
markundersokningar. Det patraffades kadmium, kvicksilver,
bly, nickel, zink, PAH-M och PAH-H i halter dver kanslig
markanvandning (KM). PAH-M och PAH-H uppmattes aven i
halter over mindre kanslig markanvandning (MKM).

Planomradet ligger inom normalriskomrade for radon.

Forslag

Den genomforda undersokningen rekommenderar att
avhjalpandeatgard utférs genom gravsanering for att ta bort
patraffad fororening. Avgransad fororening bor avlagsnas till
minst 0—1 meter i punkt BR2201, och mer ytligt i resterande
punkter. Eventuellt bor en avgransande undersokning utforas
innan efterbehandling sker for att noggrannare avgransa
funna halter. Nar befintlig byggnad ar riven bor aven
provtagning ske pa den yta dar byggnaden nu star.

Miljoforvaltningen har i sitt bemotande MN-2022-8143
(Miljoforvaltningen, 2023) av den oOversiktliga
markundersokningen framfort att de anser att en
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kompletterande undersokning behdver utforas for att skapa
en battre bild av féroreningssituationen och for att kunna dra
slutsatser om avhjalpandeatgarder.

En kompletterande markundersokning ska tas fram infor
granskning av detaljplanen.

Detaljplanen har villkor for startbesked: Startbesked féar inte
ges for byggnation férrén markféroreningar har avhjélpts. Med
denna bestammelse beddms marken kunna sakerstallas som
lamplig for bostader.

Skyfall
Nulage

Det finns idag mindre lagpunkter i planomradets vastra och
Ostra del och totalt samlas cirka 35 kubikmeter vatten inom
planomradet. Vattnet rinner i huvudsak fran soder till norr och
rinner sedan vidare mot villafastigheter som ligger nordvast
om planomradet.
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Befintlig situation vid skyfall. Ytor dédr vatten blir staende under en tid

redovisas som ljusbla ytor och vattnets rinnvégar redovisas med mérkbla linje
(Scalgo, 2025)

Konsekvenser

Det ar en mindre och begransad mangd vatten som fordrojs
inom omradet idag och planférslaget ger goda mdjligheter att
aven fortsattningsvis fordroja motsvarande volym inom
planomradet. Planférslaget gor det mojligt att minska
hardgorningsgraden genom att skapa gemensam gronyta och
privata tradgardar, vilket leder till att marken far en dkad
genomslapplighet. Ingen skyfallsutredning har tagits fram
utifran beddmningen att det inte funnits ett behov av en
utredning.
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Trafik
Kollektivtrafik

Planomradet ligger dster om Inre Ringvagen i ett
kollektivtrafiknara lage. Busshallplats finns precis sdder om
planomradet utmed Hohdgsgatan, som trafikeras av linje 6
med hog turtathet.

Biltrafik
Nulage

Infart sker fran Hohdgsgatan pa fastigheten Kvarnhog 49 i
den vastra delen av planomradet. Dar har ett servitut
upprattats for att denna fastighet ska ha majlighet till infart.

Konsekvenser

Fortsatt avses den gemensamma infarten i vaster att nyttjas
av boende pa bade Kvarnhog 19 och 49. De foreslagna
bostaderna pa Kvarnhég 19 kommer att generera en
forsumbar 6kning av trafikrorelser och darfor har ingen
trafikutredning tagits fram. Infartsvagen bor gestaltas med
tydlighet mot parkeringsplatser pa Kvarnhog 19 sa att dessa
avgransas mot gata, garna med vegetation och trad for att
bryta av siktlinjen mot Kvarnhog 49 nagot.

| fortsatt planarbete ska mojlighet till andra alternativ for in-
och utfart studeras vidare.

Avfallsfordon

Avfallsfordon kan angdra och stanna inom 50 meter fran
foreslaget miljorum. Med foreslagen utformning behover
fordonet vanda inom omradet genom att kora in for att sedan
backa fran parkeringsytor.

Parkering

Nulage
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Idag sker markparkering pa asfalterad yta i vastra delen av
planomradet och totalt finns cirka 15 uppmarkta platser.
Fastigheten ar belagen i zon 5 enligt Malmo stads
parkeringsnorm. En parkeringsgutredning har tagits fram (K-
fastigheter, 2025).

Konsekvenser

Det framtida parkeringsbehovet har beraknats utifran gallande
parkeringsnorm. Vid ett genomforande av planforslaget ar
ambitionen att mobilitetsatgarder kommer att genomféras for
att minska behovet av parkeringsplatser for bilar och gynna
hallbar mobilitet. For att rymma planférslagets behov av
bilparkering inom planomradet kravs att mobilitetsatgarder
genomfors i bygglovskedet. Utan mobilitetsatgarder skulle det
illustrerade antalet bostader innebara ett behov av 27 antal
platser. Inom omradet mojliggdrs dock endast 24
parkeringsplatser. Detta innebar att det kommer att bli
nddvandigt att genomféra mobilitetsatgarder for att sanka
parkeringsbehovet, om tankt antal bostader ska uppféras. Om
inga mobilitetsatgarder genomfors behdver parkeringskop
géras, alternativt behover antalet bostader minska.

Parkering gors mojlig genom 24 markparkeringsplatser for
bilar och vid behov kan 5 parkeringar for rorelsehindrades
fordon, PRH, anordnas. Parkeringsplatser forlaggs i huvudsak
i separata ytor om cirka fem till tio platser pa respektive yta.

Det ar beraknat att det behdvs 72 parkeringsplatser for cyklar
och planforslaget mojliggor vaderskyddad cykelparkering.
Vidare utgar planférslaget ifran att en andel cykelparkering
anordnas gemensamt och att dvriga cyklar kan placeras pa
forgardsmark.

Angoring

Angoring kan ske utmed infartsvag i vaster, pa parkeringsytor
samt i Hohogsgatan for av- och pastigning.
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Hlustration som visar mdjliga parkeringsplatser dar bilparkeringar ar inringade
med orange linje, parkeringsplatser for rérelsehindrades fordon, PRH, ar
markerade med gul prick och féreslagen vaderskyddad cykelparkering
markerad med grén prick. (K-fastigheter, 2025)
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Miljo
Dagvatten
Nulage

Dagvatten leds fran planomradet via ledningar som mynnar ut
i Risebergabacken. Risebergabacken rinner vidare till Sege 3,
som ar en klassad vattenférekomst. Sege a har en
otillfredsstallande ekologisk status vilket beror pa en dalig
hydrologisk regim i vattendrag (kvalitetsfaktor som beskriver
vattenflodet och forandringar i vattenstandet i sjdar och
vattendrag) och ett otillfredsstallande morfologiskt tillstand.
Ans kemiska status uppnar ej god vilket beror pa féroreningar
| vattenforekomsten.

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten,
spillvatten och dricksvatten. Planomradet ar en del i ett
kombinerat avloppssystem, som hanterar bade spill- och
dagvatten. Det kombinerade ledningsnatet som planomradet
ar anslutet till, ar historiskt sett hart drabbat av éversvamning
och skadlig uppdamning vid storre regn. Planomrade ligger
pa en hojdrygg, det betyder att det blir en hojdskillnad till
Videdalsvagen pa ca 3 meter. Fastigheterna nedstroms ligger
i en lagpunkt vilket innebar en dkad risk for dversvamning.

Idag ar planomradet hardgjort bortsett fran ytor invid de fem
oxlar som star utmed Hohdgsgatan.

Konsekvenser

Stadsbyggnadskontoret gér bedémningen att omradet, ca 0,5
hektar, har begransad paverkan pa recipienten. Planforslaget
bidrar snarare till en forbattring avseende fordrojning av
dagvatten genom att minska hardgérningsgraden eftersom
planforslaget mojliggor for nya tradgardar och gronyta. Dartill
kommer mark i omradet att behdva saneras vilket ocksa bor
innebara en forbattring for recipienten da mangden
fororeningar bedoms minska over tid.
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Miljokvalitetsnormer for luft
Nulage

Malmo stads kartering for berakning av kvavedioxid visar
nivaer fran tio till elva mikrogram, ug, per kubikmeter for
planomradet, som arsmedelvarde. Miljokvalitetsnormen,
MKN, for kvavedioxid ar 40 mikrogram per kubikmeter som
arsmedelvarde. Malmo stads miljoprogram som antogs 2021
anger att riksdagens precisering av miljomalet for Frisk luft
avseende halter av kvavedioxid ska foljas, vilket ar 20
mikrogram per kubikmeter som arsmedelvarde.
Luftféroreningshalterna underskrider alltsa bade den niva som
anges for MKN samt kommunens riktvarde for hogsta halt
kvavedioxid.

| stadens berakning ar nivan av luftburna partiklar PM10
mellan elva till tolv mikrogram per kubikmeter och
motsvarande niva for PM 2,5 mellan sex till sju mikrogram per
kubikmeter, inom planomradet.

Konsekvenser

Planférslaget beddms inte medféra nagon forsamring
gallande luftkvalitet.

Miljokvalitetsnormer for buller

Nulage

Las om planomradets bullerstatus under avsnittet Halsa och
sakerhet - Buller.

Konsekvenser

Planforslaget bedoms inte medféra 6kade bullernivaer i den
utstrackning att det bidrar till skadliga effekter for manniskors

halsa eller paverkar Malmds atgardsprogram i enlighet med
forordning (2004:675).
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Solljus
Nulage

Planomradet ar idag relativt 6ppet och ar, bortsett fran de
Ostra delarna, val solbelyst.

Konsekvenser

En skuggstudie har tagits fram for att redovisa den skuggning
som planforslaget beddoms medfora. Den skuggning som
planforslaget medfor drabbar framst radhusen och
vardboendet i dster. Skuggning sker dock framst vid
vintersolstand samt under senare delen av dagen vid var- och
hdstdagjamning. Skuggverkan fran féreslagna byggnader kan
komma att skilja sig nagot gentemot dagens situation da
radhusen kan bli nagot hégre an befintlig byggnad. Dock ar
den befintliga byggnaden langre. Sammantaget kan
intilliggande omraden eventuellt bli nagot mer skuggade
jamfért med dagens situation.

Bade enskilda och gemensamma uteplatser inom
planomradet far goda chanser till solljus, dock blir féreslagna
uteplatser i soder for de radhus som har fasad mot
Hohdgsgatan nagot mer skuggade an o6vriga.

|

Sida 32



5808

VINTERSOLSTAND KL 09.00 VINTERSOLSTAND KL 1200 VINTERSOLSTAND KL 1500 VINTERSOLSTAND KL 140

Skuggstudie som tagits fram fér planomradet uppdelad i fyra bildserier,

respektive tid pa dret och klockslag redovisas under varje bild. K-fastigheter,
2025.
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Teknik

Teknisk infrastruktur
Nulage

Det finns idag befintliga fjarrvarme-, vatten- och elledningar
som |l6per genom planomradet. Samtliga betjanar
fastighetens behov.

Konsekvenser

| samband med fortsatt markprojektering bor behovet av
ledningar for el, fjarrvarme och VA utredas.

Vid hojdsattningen av omradet ska VA Syd medverka for att

sakerstalla att spillvatten och dagvatten kan avledas med
sjalvfall.
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Gallande planer och program

Oversiktsplan

Planomradet redovisas i Oversiktsplan fér Malmé 2023 (
antagen av kommunfullmaktige 2023-09-18) som
"Existerande blandad stadsbebyggelse". Planomradet ligger
inom kategori 4 avseende bebyggelsetathet, vilket innebar att
omradet ska domineras av bostadsbebyggelse med inslag av
offentlig service samt annan service och verksamheter.
Funktionsblandning ska efterstravas, samt variation i
bostadsbebyggelse med olika typer av enbostadshus och
smaskaliga flerbostadshus. Byggnader som ar hogre i relation
till sin omgivning kan provas i omraden med god tillgang till
service och kollektivtrafik.

Hohdgsgatan, precis séder om planomradet ar utpekad som
en del av stadens primara framtida huvudcykelnat samt for
stomlinjer med buss i det befintliga natet.

Detaljplanen bedéms vara forenlig med dversiktsplanen och
Lansstyrelsens granskningsyttrande.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Gallande plan for delen av planomradet som utgors av
Kvarnhog 19 ar stadsplan 292.

Ostra delen av fastigheten Kvarnhog 19 ar planlagt som
kvartersomrade for industriandamal (smaindustri) och
begransas av en byggnadshojd om 5,2 meter. Den vastra
delen ar planlagd som prickmark, det vill saga mark som inte
far bebyggas.
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Gallande plan i vastra delen av plnaomradet ar plan 5344,
vilken berdr gallande servitut for infart. Ytan ar i gallande plan
planlagd som gemensamhetsanlaggning och ska vara
tillganglig for vag till Kvarnhog 49. Gallande plan reglerar
ocksa att en mur eller plank ska uppforas for att skydda
fastigheten Kvarnhog 15 fran ljusstoérning.
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Riksintressen
Totalforsvar

Nulage

Planomradet ligger inom samradsomrade for
Forsvarsmaktens riksintresse avseende objekt som ar hogre
an 45 meter inom sammanhallen bebyggelse och de objekt
som ar hogre 20 meter utanféor sammanhallen bebyggelse.

Konsekvenser

Detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset, eftersom den
foreslagna bebyggelsen har en lag h6éjd som med marginal
understiger 45 meter.
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4. Genomforande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, dvs vilka atgarder som ar
nodvandiga att vidta och hur ansvaret for dessa
fordelar sig mellan byggaktor och kommunen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

| planomradet 1aggs kvartersmark ut for bostader. Nya
fastigheter inom omradet kan komma att bildas genom
avstyckning och forandringar av fastighetsindelningen
kommer att ske genom fastighetsreglering. Kvarnhog 19 kan
saledes komma att delas upp i ett flertal separata fastigheter.
Fastighetsstorlek och upplatelseform regleras inte i
detaljplanen, men fastighetsagarens avsikt ar idag dagslaget
att bostader upplats som hyresratter. Det ar darfor inte
sjalvklart att fastighetsindelning kommer att ske i och med
planens genomforande.

Markreservat i detaljplanen

Det finns idag tva gallande servitut som belastar fastigheten
Kvarnhog 49.

Servitut for ratt till in- och utfart for att méjliggéra underhall
och tillsyn av byggnaden inom Kvarnhog 19, 1280K-15/22.1,
ligger delvis inom planomradet men aven strax norr om
planomradet. Byggnaden inom Kvarnhog 19 ska rivas och
behovet av tillsyn av byggnaden som servitutet hanvisar till
blir da onddigt. Intentionen i detaljplanen ar att servitutet
kommer att ersattas med gemensamhetsanlaggning for in-
och utfart for bade Kvarnhog 49 och Kvarnhog 19. Mgjlighet
till gemensamhetsanlaggning regleras i planforslaget.

Norr om planomradet finns ett servitut for ratt att underhalla
byggnad inom Kvarnhog 19 och som belastar Kvarnhog 49,
1280K-15/22.2. Detta servitut berors inte av planomradet men
kommer att behova hanteras i kommande
lantmateriforrattning om byggnaden inom Kvarnhog 19 ska
rivas.
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Karta som visar de tva servitut som belastar fastigheten Kvarnhdég 49: i véster
och norr servitut 1280K-15/22.1 och i norr servitut 1280K-15/22.2.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Nodvandig grundundersokning ska tas fram av exploator i
samband med bebyggandet av omradet.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Fastighetsagare ansvarar for utbyggnaden av de delar som
utgors av kvartersmark.

Utifran en grov uppskattning av kostnader for sanering av
markféroreningar bedéms dessa vara rimliga i forhallande till
planens omfattning i ovrigt.

Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell ndédvandig flytt eller ombyggnad av fjarrvarme-,

gas-,va-, tele- eller elledningar bekostas av exploatoren.

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

Fragor om markkop, lantmateriforrattningar, ledningar och
avtal ska samordnas mellan fastighetsagarna inom
planomradet.

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.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanlaggning for infart till fastigheten Kvarnhog
19 och Kvarnhog 49 mojliggors i detaljplanen.
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Organisatoriska fragor
Tidplan

Stadsbyggnadskontoret gor foljande preliminara bedomning
av tidplanen for detaljplanearbetet:

Samrad (stadsbyggnadsnamndens beslut) - augusti 2025

Granskning (stadsbyggnadsnamndens beslut) - januari
2026

Antagande (stadsbyggnadsnamndens beslut) - juni 2026

Laga kraft - juli 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

Kontakta sbk.stadsplanering@malmo.se for att ta del av
handlingarna nedan. Ange da detaljplanens nummer, dp
5808, och vilken eller vilka handlingar du vill ta del av.

Markmiljoundersokning

Oversiktlig miljoteknisk markundersoékning
(Breccia, 2022-12-09)

Syftet med markundersokningen och tillhdrande
provtagningsplan ar att identifiera eventuella fororeningar
samt att i forlangningen sakerstalla markens lamplighet for
bostadsandamal.

MN 2022 8143 Bemotande Av Miljoteknisk
Markundersokning

Miljoforvaltningens bemotande av markundersokning

Bullerutredning

Bullerutredning- Kvarnhog 19 (Brycki consulting,
2025-06-18)

Utredningen redovisar hur planomradet och planforslaget

paverkas av trafikbuller samt ger forslag till utformning utifran

bullerhansyn.

Parkeringsutredning

Parkeringsutredning for Kvarnhog 19 (K-
fastigheter, 2025-06-27)
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En parkeringsutredning har tagits fram for att utreda det
parkeringsbehov som planforslaget genererar.
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Kommunala planeringsunderlag

Arkitekturstaden Malmo

Foreskrifter for avfallshantering, Burlov kommun och Malmé
stad 2021-2030

Policy och norm fér mobilitet och parkering i Malmo
Trafik- och mobilitetsplan (TROMP)

Oversiktsplan for Malmé 2023
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