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Sammanfattning

Planforslaget gér det mojligt att uppfora ett nytt kvarter £6r bostider, kontor
och centrumverksamhet pa idag obebyggd mark 1 norddstra Hyllie.
Planforslaget gor det ocksa mojligt att bygga om en befintlig cirkulationsplats
till en mindre ytkrivande fyrvigskorsning och att bygga ut anslutande gator

med ging- och cykelbanor samt lingsgaende planteringar.

Byggnaderna inom kvarteret kompletterar och stirker den bebyggelsekant som
redan finns uppford lings Pildammsvigen. Bebyggelsens innehéll och
gestaltning, i kombination med trygga och gronskande gator, bidrar till en
inbjudande milj6 lings Pildammsvigen, Henriksdalsvigen och Hyllie

vattenparksgata.
Konsekvenser av planforslaget:

e Ungefir 7 500 kvadratmeter kontorsyta, minst 150 kvadratmeter
lokalyta i bottenvaningar och cirka 50 nya bostider kan tillkomma

1 nordéstra delen av Hyllie.

e FEtt varierat innehall 1 kvarteret och centrumverksamhet med
entréer mot gatorna ger forutsittningar att skapa en ny malpunkt 1

omridet.

e Mot vister och séder kommer de nya byggnaderna utgora en
naturlig komplettering av den intilliggande kvartersstadens skala
och karaktir. Mot 6ster kommer de utgora ett nytt blickfing som
starker bebyggelsekanten lings Pildammsvigen och markerar

korsningen som en av de viktiga entréerna till Hyllie fran Gster.

e  Ombyggnad av gator och korsning gor att trafiksikerheten och
framkomligheten for gang- och cykeltrafikanter okar.

e Andel gronska bedéms 6ka inom planomradet jimfoért med idag.

e Tor att kvartersmarken ska kunna bebyggas enligt planforslaget
kravs att befintliga ledningar flyttas.

Tidplan:

e Beslut om planuppdrag 2019-06-27

e Beslut om planuppdrag 2024-01-30

e Beslut om samrid 2026-09-23

e Beslut om granskning preliminirt april 2027

e Beslut om antagande preliminirt oktober 2027



1 Inledning

Detta kapitel redovisar de grundlaggande utgangspunkterna for
detaljplanen.

1.1 Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte idr att mojliggéra bostider, kontor och centrumverksamhet.
Detaljplanen ska ocksd mojliggéra en ombyggnad av en befintlig
cirkulationsplats 1 korsningen mellan Pildammsvagen och
Kulissgatan/Henriksdalsvigen till en fyrvigskorsning. Den tillkommande
bebyggelsen ska bidra till att skapa en attraktiv och inbjudande entré till Hyllie
fran oster. Planliggningen ska som helhet bidra till att, fysiskt och
upplevelsemaissigt, forbittra kopplingen mellan Hyllie och Lindeborg,.

Processen att ta fram detaljplanen innebar en prévning om denna

markanvindning dr limplig eller inte.

1.2 Undersdkning av betydande miljopaverkan

Planférslagets genomforande innebir en komplettering av ett befintligt
bebyggelsekvarter och en fortsatt utbyggnad av stadsdelen Hyllie, inom ett
omride som pekas ut i 6versiktsplanen for blandad stad. Stor del av marken
inom planomradet anvinds idag som gata och édr dirmed redan hardgjord. Det

finns inte nagra sirskilda natur- eller kulturvirden pa platsen.

Planforslaget syftar delvis till att forbittra tillgangligheten mellan Lindeborg
och Hyllie f6r gang- och cykeltrafikanter och skapa storre trygghet och
attraktivitet lings den hir delen av Hyllie och Pildammsvigen. Inom féreslagen
gatumark kommer det finnas ytor for tridplanteringar. Dessa ytor kan

eventuellt ocksa fungera som fordréjningsytor f6r dagvatten och skyfallsvatten.

Planforslaget bedoms totalt sett ge bittre forutsittningar for savil ekologiska

som sociala kvaliteter 4n dagens markanvindning.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2026-09-23 att detaljplanen inte medf6r
betydande miljépaverkan i den betydelse som avses 1 plan- och bygglagen
(2010:900) och miljébalken (1998:808). En strategisk miljobedomning med

miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att genomforas.

1.3 Huvudmannaskap

Kommunen (Malmo stad) ar huvudman f6r allméin platsmark.



1.4 Genomforandetid

Genomférandetiden for detaljplanen dr 10 ar (120 manader) fran det att

detaljplanen far laga kraft.

Genomférandetiden anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ir tinkt att
genomforas. Fastighetsigarna har under planens genomférandetid en
garanterad byggritt i enlighet med planen. Efter att genomférandetiden har
gatt ut har kommunen ritt att ersitta, dndra eller upphéva detaljplanen utan

rétt till ersdttning for fastighetsigarna.

1.5 Planomradet

Planomradet ligger i delomridet Hyllievang, i norddstra delen av
utbyggnadsomradet Hyllie. Planomradet avgrinsas av Hyllie vattenparksgata i
vister och av obebyggd mark i norr. I 6ster grinsar planomradet till Lindeborg.

Planomradet har en area om cirka 1,4 hektar. Planomridet omfattar delar av
fastigheterna Hyllie 165:61 och Hyllie 2:12 som bada dgs av Malmé kommun.
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Karta, 2026, med planomradet ungefirligt markerat med rid streckad linje.

1.6 Planforfarande, planprocess och digital funktionalitet

Planforfarande

Planliggningen ska hanteras med standardforfarande i enlighet med 5 kapitlet
7 § plan- och bygglagen. Valet av forfarande har sin grund i att:

e Oversiktsplanen dr aktuell f6r planomradet



e planforslaget ir forenligt med Gversiktsplanen

e planforslaget dr forenligt med linsstyrelsens granskningsyttrande

6ver oversiktsplanen
e planforslaget bedéms inte medféra en betydande miljopaverkan
e planforslaget har inte ett betydande intresse f6r allmdnheten
e planforslaget har inte 1 Gvrigt stor betydelse.
Beslut om samrad fattas av stadsbyggnadsnimnden.
Beslut om granskning fattas av stadsbyggnadskontoret.

Beslut om antagande fattas av stadsbyggnadsnimnden, eftersom
planldggningen inte bedoms vara av principiell beskaffenhet eller annars av

storre vikt, 1 enlighet med 5 kapitlet 27 § plan- och bygglagen.
Tidplan for planprocessen

e Beslut om planuppdrag 2019-06-27

e Beslut om planuppdrag 2024-01-30

e Beslut om samrad 2026-09-23

e Beslut om granskning preliminart april 2027

e Beslut om antagande preliminirt oktober 2027

Historik i planprocessen

Planomradet har varit aktuellt f6r planlagening sedan 2019 did omradet
omfattades av ett planuppdrag f6r bostider, kontor, centrumverksamhet, en
shuntningsanliggning for fjarrvirme och ombyggnad av cirkulationsplatsen
lings Pildammsvigen. Forutsittningarna for planldgeningen férandrades dock

och planarbetet lag darfér vilande under en period.

Det planuppdrag som nu ligger till grund for planarbetet beslutades i januari
2024 och ersatte det tidigare planuppdraget. Orsaken till nytt planuppdrag 2024
var att det da blivit aktuellt att, férutom de andra markanvindningarna, ocksa
prova en besoksanlidggning for inomhusidrott inom planomradet. Det dr nu
inte lingre aktuellt att prova idrottsanligening inom planomradet och dirfér
har ytan norr om Henriksdalsvagen, dir idrottsanlidggningen var tinkt att

placeras, utgatt ur planomradet.

Digital funktionalitet

Plankartan i aktuell detaljplan har utformats enligt Boverkets féreskrifter om
detaljplan (BFS 2020:5), Boverkets allminna rad om redovisning av reglering i



detaljplan (BFS 2020:6), Boverkets planbestimmelsekatalog 2024-05-02 den

nationella specifikationen for detaljplan fran Lantmiteriet.

Planbeskrivningen i aktuell detaljplan har utformats enligt bilagan till Boverkets
foreskrifter och allméinna rad om planbeskrivning (BFS 2020:8).



2 Detaljplanens innehall

Detta kapitel beskriver detaljplanen och hur planomradet ar tankt att
fungera och gestaltas. Detaljplanens bestammelser férklaras och
motiveras. Overgripande avvagningar redovisas.

2.1 Beskrivning av detaljplanen

Stadsbyggnadsidé

Planomradet utgor en naturlig planeringsetapp i den fortsatta utbyggnaden av

tat, gron och funktionsblandad stadsbebyggelse i1 det stationsnara laget.

Den tillkommande bebyggelsen bidrar till att det kvarter som pabérjats med ett
mobilitetshus och ett kontor séder om planomradet byggs firdigt och ges ett
vilkomnande uttryck mot norr. Bebyggelsen inom kvarteret kompletterar och
stirker bebyggelsekanten mot Pildammsvigen. Byggnadernas h6jd markerar
den nya korsningens lige och denna viktiga entré till Hyllie fran 6ster. Den
hogsta byggnadsdelen placeras nagot indragen i kvarteret medan de
omgivande, ligre byggnadsvolymerna bidrar till en successiv nedtrappning av
bebyggelsen mot gatorna. Genom denna volymuppbyggnad anpassas den nya
bebyggelsen till den befintliga kvartersstrukturen och bebyggelseskalan. Mot
Hyllie vattenparksgata bidrar den tillkommande bebyggelsen till att det intima
gaturummet forlings mot norr och att fler bostadsentréer tillkommer mot

gatan.

En blandning av bostider, arbetsplatser och bottenvaningar med utétriktad
verksamhet medfor att kvarteret dr befolkat under stor del av dygnet. Detta
bidrar till en upplevelse av trivsel och trygghet f6r manniskor som ror sig lings

de omgivande gatorna.

Generosa planteringar 1 gatorna skapar en gron koppling mellan Hyllie och den
tata gronskan i Lindeborg. Den ombyggda korsningen, med sikra passager for
gang- och cykeltrafikanter och frodig gronska, gor det enkelt och trivsamt att

rora sig savil lings Pildammsvigen som mellan Hyllie och Lindeborg.



Obebygad mark

Fyrvagskorsning
SUEES med signalreglering
Befintiga
bostider

Upphajd
bostadsgdrd

Kentor
gvin

Befintligt
mobilitetshus

Befintligt
kontor

Lilustrationskarta som visar méjlig utbygenad med bostider och kontorsbebyggelse intill det
befintliga mobilitetshuset i sider. Bilden visar ocksd hur gatorna och den nya korsningen
inom planomrddet kan utformas. Lémpliga ligen for centrumverksambeter i
bottenvaningarna dr i det nordostra hirnet mot korsningen och i det nordvdstra hornet mot

Hyllie vattenparksgata och Henriksdalsvigen. 1dgena visas med orange streckad linge.

Allman platsmark

En ny fyrviagskorsning och en ombyggnad av de anslutande gatorna foreslas 1
planomradets norra och Ostra del. Bredden pa gatorna i planférslaget rymmer
gangvig och cykelbana p4 bada sidor av gatorna. Aven tridplantering ryms
lings samtliga anslutande gator. I Henriksdalsvigen ges utrymme for en extra
bred planteringszon lings gatans norra sida. Angoringsfickor planeras strax

utanfér planomradet lings bade Hyllie stationsvig och Pildammsvigen.

Kvartersmark

Planférslaget medger cirka 50 bostider i form av ligenheter i kvarterets vistra
del. Kontorsindamal, med mojlighet att uppfora ungefir 7 500 kvadratmeter

kontorsyta, féreslas inom kvarterets Gstra del.

Forgardsmarken dr huvudsakligen 1,5 meter djup lings kvarterets vistra och
norra sida. Lings Pildammsvigen f6reslas nagot smalare forgardsmark lings
byggnaden och storre ytor vid det nordostra respektive syddstra hérnet.
Balkonger, bursprak och skiarmtak far sticka ut 6ver forgardsmark. I kvarterets



nordvistra horn far dven hornet pa byggnaden kraga ut 6ver forgardsmark,

men da som ldgst fran vaning tva och uppit.

Centrumverksamhet far finnas inom hela kvarteret. Krav pa lokaler f6r
centrumverksamhet stills i viss omfattning i kvarterets bottenvaningar i hérnen

mot nordost respektive nordvist.

En bostadsgard foéreslas i mitten av kvarteret, ovanpa forsta vaningsplanet,
med moijlighet att plantera pa det underliggande bjalklaget. Bjalklaget ska
dimensioneras for att kunna bira ett jordlager som ar en meter djupt. Djupet
pa jordlagret ger goda forutsittningar for en gronskande gard som dven kan
innehalla stora trad. Garden foreslas i sin helhet nyttjas av de boende inom
kvarteret och ska kunna nas direkt frin vaning tva i bostadshusen och via
gemensamma trapphus. Kompletterande utemiljéer i form av takterrasser kan

ordnas for biade bostader och kontor.

I entréplanet under bostadsgarden finns mojlighet att rymma hela kvarterets
behov av cykelparkering, miljérum, forrad, teknik och andra
komplementfunktioner. Atkomst till detta utrymme i kvarterets mitt sker via de

intilliggande féreslagna byggritterna.
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Principsektion (FOJAB) som visar en del av bottenvaningen i kvarterets mitt, med plats for
komplementfunktioner. Ovanpa bottenvaningen finns plats att anordna en bostadsgard med
ett jorddjup som mijliggor plantering av trid. Till vinster i sektionen visas hur arbetsplatser
inom kontorsdelen skulle kunna mota garden pa vaning tvd och hur en pergola med fordel
kan placeras utanfor kontoret for att bryta sikten mellan kontor och bostadsgard. Pa sa sditt
kan garden upplevas mer skyddad och privat for de boende.

Mobilitet och parkering

Parkeringsbehovet i planforslaget uppgar totalt till 107 bilplatser, baserat pa
parkeringstalet for medelniva av mobilitetsatgirder. Bilplatsbehovet for
anstillda och for besokare till lokaler beddms kunna samnyttjas fullt ut enligt

Malmo stads samnyttjandetabell. Inga extra krav pa bilplatser tillkommer
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darmed for centrumverksamhet. Samtliga parkeringsplatser for bil avses 16sas 1

det angrinsande mobilitetshuset Solkvarteret.

Behovet av cykelparkering uppgar till 340 cykelplatser och 38 platser for
platskrivande cyklar. Cykelparkering avses huvudsakligen 16sas i markplanet,
under den upphdjda garden. Kompletterande cykelplatser kan placeras inom

forgardsmarken runt kvarteret.

Parkering for rérelsehindrades fordon kan anordnas 1 det angriansande
mobilitetshuset. Den foreslagna bebyggelsen inom planomradet (bade kontor
och bostider) bedéms kunna byggas samman med mobilitetshuset i markplan,
vilket mojliggor en direkt koppling fran parkering till bostider respektive
kontor i markplanet under den upphdjda garden.

Slutgiltigt parkeringsbehov tas fram i samband med bygglov.
Angéring for riddningstjansten kan anordnas i gata lings kvarterets tre sidor.

Angéring f6r fordon f6r avfallshantering och leveranser kan anordnas via
planerade angoringsfickor lings Hyllie vattenparksgata och lings
Pildammsvigen. Miljorum bor placeras i nira anslutning till de planerade

angoringsfickorna.

2.2 Detaljplanens bestammelser med motiv
Anvandningsbestammelser

Allman platsmark

GATA

Anvindningen gata ska tillimpas f6r omraden avsedda frimst for trafik inom
en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. I anvindningen ingar dven

komplement som behovs for gatans funktion.

Motivet till bestimmelsen ér att bestimma den nya korsningens och de

intilliggande gatornas placering och utbredning,.
Kvartersmark

B - Bostider

Anvindningen bostider ska tillimpas for omraden for olika former av boende

av varaktig karaktir. Aven bostadskomplement ingar i anvindningen.
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Motivet till bestimmelsen ér att bostider ir en limplig markanvindning inom
omridet.

C - Centrum

Anvindningen centrum ska tillimpas f6r omraden f6r kombinationer av
handel, service, tillfillig vistelse, samlingslokaler, kontor och annan jaimférlig
verksamhet som ligger centralt eller pa annat sitt ska vara litta att nd. Aven

komplement till verksamheten centrum ingar i anvindningen.

Motivet till bestimmelsen ar att service eller annan utatriktad verksamhet ska

kunna rymmas inom kvarteret, framfor allt 1 dess bottenvaningar mot gata.

K - Kontor

Anvindningen kontor ska tillimpas f6r omraden for kontor, tjainsteverksamhet
och annan jimfoérlig verksamhet med liten eller ingen varuhantering. Aven

komplement till verksamheten kontor ingar i anvandningen.

Motivet till bestimmelsen dr att kontorslokaler ska kunna uppféras inom
planomradets Ostra del. For att det ska vara mojligt att placera
komplementfunktioner till kontorsverksamheten under bostadsgirden sa finns

bestimmelsen aven i kvarterets mitt.
Egenskapsbestammelser
Kvartersmark

Begrinsning av markens utnyttjande

6, Marken fir inte forses med byggnad. Balkonger, bursprik och
skdirmtak fir forekomma

Motivet till bestimmelsen dr att skapa en 6vergangszon pa kvartersmark mellan
allmin platsmark och byggnader, som kan anvindas for att 16sa praktiska
behov (exempelvis cykelparkering) som bebyggelsen ger upphov till.
Utkragande balkonger, bursprik och skirmtak tillats ver férgardsmarken
eftersom de kan erbjuda de boende attraktiva boendekvaliteter och bidra till ett

mer varierat fasaduttryck.

0, Marken fir inte forses med byggnad.

Motivet till bestimmelsen dr att skapa en 6vergangszon pa kvartersmark mellan
allmin platsmark och byggnader, som kan anvindas for att 16sa praktiska

behov (exempelvis cykelparkering) som bebyggelsen ger upphov till.
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0; Marken fir endast forses med balkonger, bursprik och skirmtak.
Dirutéver fir byggnad kraga ut éver egenskapsomridet i hérn mot
GATA men di enbart frin vdning tvd och uppdt

Motivet till bestimmelsen ér att skapa en 6vergangszon pa kvartersmark mellan
allmin platsmark och byggnader, som kan anvindas for att 16sa praktiska
behov (exempelvis cykelparkering) som bebyggelsen ger upphov till.
Utkragande balkonger, bursprik och skirmtak tillats 6ver f6rgardsmarken
eftersom de kan erbjuda de boende attraktiva boendekvaliteter och bidra till ett
mer varierat fasaduttryck. I hérnet mot korsningen mellan gatorna Hyllie
vattenparksgata och Henriksdalsvigen far byggnad kraga ut 6ver
forgardsmarken, vid hornavskirningen, men da som lagst fran och med andra
vaningen sa att god sikt uppnas for trafikanter som firdas runt byggnadens

horn.
Byggnaders anvindning

s; Byggnaden fir endast anvindas for komplementfunktioner sd som
forrdd, teknikutrymmen, miljorum, cykelparkering och liknande

Motivet till bestimmelsen dr att skapa utrymme f6r komplementfunktioner till
bade kontorsverksamhet och bostider under den upphdjda bostadsgarden.
Eftersom inget dagsljus nar in under garden ar byggnadsdelen inte lamplig som

bostadsyta eller som annan yta for stadigvarande vistelse.

s, Lokal for centrumverksamhet, minst 75 kvadratmeter bruttoarea, ska
finnas 1 byggnadens bottenvining med entré mot gata

Motivet till bestimmelsen 4r att sdkerstilla lokaler f6r olika verksamheter, som
kan ge liv 4t gaturummen och gora dem intressanta, stimulerande och trygga att

vistas i.

s; Lokal for centrumverksamhet, minst 75 kvadratmeter bruttoarea, ska
finnas 1 byggnadens bottenvining med entré mot gata. Angiven area far
fordelas pd ndgon, eller bida av de byggritter som berdrs av
bestimmelsen s;

Motivet till bestimmelsen 4r att sakerstilla lokaler for olika verksamheter, som
kan ge liv 4t gaturummen och gora dem intressanta, stimulerande och trygga att
vistas i. I hérnet mot korsningen ar det sirskilt angeldget att lokaler for
verksamheter placeras och far ett innehall och uttryck som kan bidra pa ett
positivt sitt till och understddja ett vilkomnande méte mellan Lindeborg och
Hyllie. Lokaler forutsitts ocksa kunna bidra till en positiv upplevelse for

manniskor som passerar lings Pildammsvigen.
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Hojd pa byggnadsverk

h, Hdgsta nockhdjd ir 18 meter

Motivet till bestimmelsen édr att mojliggdra kontorsbebyggelse i fyra vaningar.

h, Hdgsta nockhdjd ér 19 meter

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggéra bostadsbebyggelse 1 sex vaningar

som anpassas 1 hojd till féreslagen intilliggande kontorsdel i Oster.

h; Hogsta nockhdjd édr 22 meter

Motivet till bestimmelsen dr att méjliggéra kontorsbebyggelse i fem vaningar
mot garden. Byggnadsdelen ticker en del av betongviggen pa det befintliga
mobilitetshuset och avses dirmed bidra till att minska betongviggens visuella

paverkan pa bostadsgarden.

h, Hdgsta nockhdjd édr 23 meter

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggora bostadsbebyggelse 1 upp till sju

vaningar, med lokal f6r centrumverksamhet i bottenvaningen.

hs Hodgsta nockhdjd édr 26 meter

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggdra kontorsbebyggelse i sex vaningar
mot Pildammsvigen, med plats for lokal f6r centrumverksamhet 1

bottenvaningen. Gemensamma uteplatser f6r kontoret kan anordnas pa taket.

h; Hoégsta nockhdjd ir 35 meter

Motivet till bestimmelsen dr att mojliggora kontorsbebyggelse i dtta vaningar,
med plats for lokal f6r centrumverksamhet i bottenviningen, mot
Pildammsvigen. Den foreslagna volymen blir den hogsta inom kvarteret och
bidrar dirmed till att markera korsningen och métet med Hyllie fran
Lindeborg. Byggnadens hojd avses ocksa bidra till ett gestaltningsmissigt

intressant samspel med 6vriga byggnadsvolymer inom kvarteret.
h, Hodgsta nockhdjd dr 4 meter

Motivet till bestimmelsen ér att mojliggdra bebyggelse 1 en vaning dar
komplementfunktioner till bide kontorsverksamhet och bostider kan

anordnas.
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Utforande

b, Byggnadens oversta bjilklag ska utforas planteringsbart och
dimensioneras for ett jorddjup om 1 meter

Motiv till bestimmelsen ir att skapa forutsittningar fér en gronskande

bostadsgard dir jorddjupet aven mojliggor plantering av stora trad.
Egenskapsbestammelser for all kvartersmark
Skydd mot stérningar

Om ekvivalent ljudnivi vid en bostads fasad éverstiger 60 dBA ska minst
hilften av bostadsrummen vara vinda mot en sida som vid fasad har en
ekvivalent ljudnivd pd hogst 55 dBA och maximal ljudnivd nattetid
(Klockan 22.00 - 06.00) pa hégst 70 dBA. For en bostad med en boarea
pd maximalt 35 m? fir den ekvivalenta ljudnivin vid fasad uppga till 65
dBA. Om en bostad har en eller flera uteplatser ska minst en av dessa ha
hégst 50 dBA ekvivalent ljudnivi och hogst 70 dBA maximal ljudnivi.
Maximalt virde fir éverskridas med som mest 10 dBA upp till fem
gdnger 1 timmen dagtid (klockan 06.00 - 22.00). Samtliga angivna
ljudnivder avser frifiltsvirden

Bestimmelsen giller for all ny bostadsbebyggelse inom planomradet. Motivet
till bestimmelsen ar att sakerstilla en god ljudmiljé i enlighet med gillande

bullerriktvirden vid tiden for detaljplanens framtagande.

Fasader till byggnader med stadigvarande vistelse som vetter mot och
Iigger inom 30 meter frin Pildammsvigen ska utforas i obrinnbart
material. Byggnader med stadigvarande vistelse som ligger inom 30
meter fran Pildammsvigen ska ha minst en gemensam uttymningsvig
som vetter bort frdn vigen.

Motiv till bestimmelsen ar att sakerstalla att risknivan for byggnader nira

Pildammsvigen dr acceptabel.
Utformning

Gronytefaktor 0,5 ska uppnds

Motiv till bestimmelsen dr att stalla krav pa att en viss andel av kvartersmarken
utférs med vixtlighet. Detta for att skapa en gronskande milj6 £6r de boende
och arbetande inom kvarteret. Motivet dr ocksa att bidra till biologisk mangfald

inom naromradet.
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3 Forutsattningar och konsekvenser

Detta kapitel beskriver planomradet tematiskt, uppdelat pa hur
platsen ser ut och fungerar idag (Férutsattningar) och hur platsen
paverkas efter det att detaljplanen genomférts (Konsekvenser).

Har framgar ocksa hur kommunen har gjort avvagningar och bedémt
lampligheten av markanvandningen pa en detaljerad niva.

3.1 Bebyggelse och landskap
Bebyggelse, stads- och landskapsbild

Forutsattningar

Det finns inte nagon bebyggelse inom planomradet idag. Planomradet grinsar
dock direkt till ett kvarter i s6éder som innehaller mobilitetshus och kontor.
Mot planomradet avslutas bebyggelsen med en betongvagg utan fonster eller
dorrar. Mobilitetshuset dr uppfort i sex vaningar och kontorsdelen i fem
vaningar. Kontorslokalerna och dess entréer dr vinda mot Hyllie
vattenparksgata 1 vaster. Entré till mobilitetshuset dr vind mot Bures gata i

soder.

Mobilitetshuset och kontoret utgér idag den nordligaste delen av bebyggelse
som hittills 4r uppford lings Pildammsvigens vastra sida. Lingre séderut
bestar bebyggelsekanten av en blandning av bostider och butikslokaler. Strax
séder om mobilitetshuset finns ett cirka 150 meter lingt kvarter som innehaller
bade bostider, parkeringshus och butikslokaler. Bottenviningen innehaller
parkering och en livsmedelsbutik och har enbart ett fatal entréer mot
Pildammsvigen. I kvarterets sodra del, vid Hyllie allé, finns Pildammsvigens
hittills hégsta byggnad (12 vaningar). Ovrig Hylliebebyggelse lings

Pildammsvigen dr uppférd i fem till sex viningar.

Oster om Pildammsvigen méter planomridet den mer storskaliga
bostadsbebyggelsen och den grona karaktiren pa Lindeborg. Den bebyggelse
som finns nirmast Pildammsvigen utgdrs dock av en bensinstation och ett
kontorshus i tva vaningar. Dessa byggnader ligger 1 anslutning till
cirkulationsplatsen, pa vardera sidan Kulissgatan. Flerbostadshusen skymtas

lingre Osterut.
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Befintlig bebyggelse lings Pildammsvagen, soder om planomradet. Nérmast i bild syns

mobilitetshuset som grinsar till planomradet. Léngst bort i bild syns det higsta huset lings
strdckan, i hornet mellan Pildammisvégen och Hyllie allé. Mellan mobilitetshuset och den
haga byggnaden syns bostider med parkering i bottenvaningen.

Mot vister grinsar planomradet till Hyllie vattenparksgata och
bostadsbebyggelse lings gatans vistra sida. Bostadsbebyggelsen har i sin skala
och karaktir utvecklats som en del av kvartersstaden kring Hyllie allé och ir
huvudsakligen uppférd 1 sex vaningar. I bottenvaningarna finns enstaka lokaler
for centrumverksamhet.

Norr om Henriksdalsvigen dr marken dnnu inte planlagd eller bebyged, vilket

innebir att planomradet idag ar tydligt exponerat mot nort.
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U’y norrifran mot planomradet fran Hyllie vattenparksgata. 'Till hoger i bild syns

Slerbostadshus som kantar gatan. Till vinster syns den obebyggda marken som gransar till
Planomridet i norr. Léngre fram till vinster syns mobilitetshusets norra betongfasad som

utgdr planomradets sidra grans.

Konsekvenser

Den nya bebyggelsen inom planomradet kommer upplevas som en naturlig
komplettering av den intilliggande kvartersstaden eftersom byggnaderna
anpassas till den befintliga bebyggelsens skala och karaktir. Mot
Pildammsvigen i 6ster kommer de uppstickande byggnadsdelarna, med sin
h6jd, markera korsningen och bidra till att orienterbarheten i omradet okar.
Kvarterets foreslagna volym och stadsmissiga karaktir bedoms sammantaget

starka Pildammsvigen som kommande stadsgata.

Eftersom det idag finns fa lokaler och entréer inom den befintliga bebyggelsen
lings Pildammsvigen dr det sarskilt viktigt att detta tillférs inom det nya
kvarteret. Kravet pa att centrumverksamhet, med entré mot gata, ska finnas i

bottenvaningen mot Pildammsvigen bedoms kunna tillgodose det behovet.

Planomradet omges av flera viktiga gaturum. Ett genomférande av
planforslaget ger bittre forutsittningar for minniskor att rora sig savil

nordsydligt som Ostvastligt i de omgivande gatorna.

Tills marken norr om planomradet planliges och bebyggs kommer den nya

bebyggelsen att vara tydligt synlig fran norr. Den féreslagna utformningen av
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korsningen, gatorna och bebyggelsen kombinerat med innehallet i kvarteret
kommer att ge platsen ett mer vilkomnande uttryck dn den har idag och
bedéms kunna utgora ett vilkomnande méte med Hyllie f6r ménniskor som

tirdas mot planomradet fran norr och fran oster.

I
n
M
M
I
By
-

Lilustration som visar en tidig idé for hur de nya byggnaderna inom kvarteret kan utformas
och gestaltas. Flygperspektiv fran nordvdst. 1 perspektivet visas dven hur den foreslagna
bebyggelsen inom planomradet kompletterar det befintliga mobilitetshuset och kontoret soder
om planomradet och hur det placeras i forhallande till om#kringliggande befintlig bebyggelse.
(FOJAB och Malmii stad, 2026).

Llustration som visar en tidig ideé for hur de nya byggnaderna inom kvarteret kan utformas

och gestaltas. Perspektiv fran korsningen Henriksdalsvigen/ Hyllie vattenparksgata i
nordvdst. Ndrmast i bilden syns de foreslagna bostiderna med lokal i bottenvaningen.

Kontorsdelen syns till vinster i bild. 1.dngst till higer visas hur det nya kvarteret ansluter till
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det befintliga kontoret och annan anslutande bebyggelse i sider. (FOJAB och Malpi stad,
2026).

Lilustration som visar en tidig idé for hur de nya byggnaderna inom kvarteret kan untformas
och gestaltas. Perspektiv frin nordost. Ndrmast i bilden syns de foreslagna kontorslokalerna
med lokal i bottenvaningen. Bostiderna syns till higer i bild. Ldngst till vinster skymtar hur
det nya kvarteret ansinter till det befintliga mobilitetshuset och annan ansintande bebyggelse i
soder. (FOJAB och Malmi stad, 2026).

s = el .

Lilustration som visar en tidig idé for hur de nya byggnaderna inom kvarteret kan utformas

och gestaltas. Perspektiv rakt norrifran. Bostiderna syns till higer i bild och
kontorslokalerna till vanster i bild. (FOJAB, 2026).
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Lilustration som visar en tidig idé for hur de nya byggnaderna inom kvarteret kan utformas

och gestaltas. Flygperspektiv fran nordist som dven visar del av hur den nya korsningen
skulle kunna utformas. 1 perspektivet visas ocksa hur den foreslagna bebyggelsen inom
Planomridet kompletterar den befintliga bebyggelsen i Hyllie. (FOJAB och Malni stad,
2026).

Grona och bla strukturer

Forutsattningar

Planomradet omfattar klippta grasytor lings Pildammsvagen och
Henriksdalsvigen/Kulissgatan, samt i refuger och i rondellen. Inom
planomradet, lings Pildammsvigens vistra sida, finns ocksd nagra enstaka trid
samt buskage. Eftersom det inte finns nagra anordnade gangstigar och omradet

1 stort ar otillgéngligt bedoms det inte ha nagra rekreativa virden idag.

Eftersom det inte finns nagra bostdder inom planomradet idag omfattas det
inte av Malmé stads analys som visar boendes tillgang, via gang eller cykel, till
park- och naturomraden. For intilliggande bostader lings Hyllie
vattenparksgata visar analysen dock att tillgangen édr god. Fran dessa befintliga

bostider nas alla fem storlekskategorier som ingar i analysen.

Konsekvenser

De gronytor och trid som omfattas av detaljplanen kommer behova tas bort
for att ombyggnad av gator och korsning ska kunna genomféras enligt
planférslaget. Gronskan bedoms dock kunna ersittas inom planomradet
eftersom bredden pa gatusektionerna medger generdsa planteringsytor for
tridrader och kompletterande ligre vixtlighet. Sammantaget bedoms mingden

21



gronska och kvaliteten pa denna 6ka jamfort med dagens situation i samband
med genomférandet av planen. Aven rekreativa virden bedéms ¢ka i samband
med genomférandet eftersom planférslaget syftar till att 6ka tillganglighet for
gang- och cykeltrafikanter via nya gang- och cykelbanor genom korsningen och
lings gatorna. De planteringar som avses placeras lings gatorna bedéms kunna

bidra med bade rekreativa och biologiska virden.

Tillgang till park- och naturomraden, enligt Malmo stads analys, bedéms bli

god f6r de bostider som foreslas tillkomma inom planomradet.

I plankartan stills krav pa en minsta gronytefaktor om 0,5 inom

kvartersmarken. Detta bidrar till att gronska infors dven inom kvartersmark.
Topografi
Foérutsattningar

Gatumarken inom planomradet ligger idag drygt en meter ligre an det
mobilitetshus som grinsar till planomradet i sdder. Detta innebir att marken
inom sodra delen av planomradet lutar nedat bade mot Henriksdalsvigen och

mot Pildammsvigen.

Hyllie vattenparksgata ligger héjdmassigt i niva med de delar av planomradet

som grinsar mot denna.

Foto fran Pildammsvégen i dster som visar det befintliga mobilitetshusets hajdldge i

forballande till Pildammsvagen och Henriksdalsvigen.
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Konsekvenser

Infér granskning kommer en prelimindr h6jdsittning av planomradet tas fram i
syfte att anpassa ny bebyggelse och ombyggnad av gata och korsning till

omgivande mark.
Geotekniska och hydrologiska forhallanden
Forutsattningar

Jordlager

Marken inom planomradet bestar huvudsakligen av évre morin. Inom

planomradets norra del férekommer undre sediment och fyllnadsmassor.

Markradon

Planomradet ligger inom lagriskomrade f6r markradon.

Karta som visar forekomst av olika jordlager inom planomridet. Planomridet dr markerat
med rod streckad linje. Gula ytor visar dvre moran, grina ytor visar undre sediment och rida
ytor visar [yllning. Uppgifter fran SGU (Sveriges Geologiska Undersikning), januari 2003.

Ytavrinning

Enligt Malmo stads kartliggning (hydraulisk modell f6r berdkning av extrema
skyfall, 2015) avrinner ytvatten inom planomradet i huvudsak norrut fran det
befintliga mobilitetshuset. Ytavrinning visas med svarta pilar i bilden nedan. I
bilden syns dven flédesvigar och ytor dir vatten samlas vid 100-arsregn

(skyfall).

23



B 00-01meter
0.1-02m
0.2-03m

BB 03-05m

B 0507m
0.7-1.0m

B -15m

B -15m

Flodespilar

. Flodespilar
Flodesvagar

am

4m
N 5m
N 6m
N 7m
N 8m
N 9m

Utdrag nr Malmo stads simulering av hur ytvatten rinner genom planomridet idag och var

lagpunkter, dér vatten samlas vid 100-drsregn (skyfall), finns inom planomridet och i
anslutning till planomradet idag. De svarta pilarna visar i vilken riktning vattnet bedoms
rinna ndr det regnar. Flodesvigar visas med bli streck. Ju tjockare linje och ju morkare firg
desto storre dr tillrinningsomridet uppstroms. Bla ytor visar ansamlingar av vatten vid
skyfall. [u mirkare firg, desto diupare beriknas vattensamiingen vara. Planomradet visas

med heldragen rosa linge.
Konsekvenser

Jordlager

Geoteknisk undersokning utfors i samband med pagiende
markmiljdundersokning och kommer att kunna redovisas inf6r detaljplanens

granskningsskede.

Markradon

Byggnader behover inte utféras radonskyddade eftersom planomradet ligger

inom lagriskomrade f6r markradon.

Ytavrinning

Planférslagets konsekvenser for ytavrinning inom planomradet ska undersékas
inom ramen f6r den dagvatten- och skyfallsutredning som fér narvarande

pagar och som kommer att firdigstillas infor planforslagets granskningsskede.
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En preliminir bedémning i detta skede ar att ytavrinning fortsatt kommer
kunna l6sas mot nort, frin den féreslagna bebyggelsen, och att vattnet kan
avledas via Henriksdalsvigen och Pildammsvigen mot samlingsytor norr om
planomradet. Sannolikt kan en del av ytvattnet ledas till planerade

planteringsytor i gatorna.

3.2 Naturvarden

Naturvarden, naturvardsplan, omradesskydd, arter att sarskilt
uppmarksamma och miljder som omfattas av samradsskyldighet

Forutsattningar
Planomradet bedéms inte innehalla nagra sirskilda naturvirden.

Lings Pildammsvigens vastra sida finns buskar och tre 16vtriad (Turkisk ek).
Triden planterades 2010 och har idag en stamdiameter som varierar mellan 10-
20 centimeter. Triden star i ett utsatt lige men har trots detta utvecklats

forhallandevis bra pa platsen. Vitaliteten dem emellan varierar dock.

Buskaget utgbrs av en blandning av arter. Hir finns till exempel rosor, flider,
bjornbir, oxbir och koérsbir. Det finns ocksa spontanetablerade sma skott av

valnot, poppel och ek.

Befintliga trid lings Pildammsvigens 6stra sida berdrs inte av planforslaget.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande innebir att de tre befintliga triden lings
Pildammsvigens vistra sida och delar av det befintliga buskaget intill dessa
behover tas bort. Vid ombyggnad av gatorna inom planomradet avses dock ett
storre antal trid, i kombination med ligre vegetation, planteras lings samtliga
gator. Som helhet bedoms dirmed antal trid och mingd vegetation 6ka inom
planomradet jamfort med idag. Goda férutsittningar ges att planera for en
varierad och platsanpassad vixtsammansittning inom dessa planteringsytor
som kan bidra positivt till biologisk mangfald, och dirmed 6kade naturvirden,

i omradet.

I samband med ombyggnaden av gatorna och korsningen bor det undersokas
om befintliga trid och buskar kan flyttas och fa ny placering inom de

tillkommande planteringsytorna.

25



3.3 Sociala fragor
Barnperspektiv

Forutsattningar

Frin planomradet finns det malpunkter f6r barn bade i Lindeborg och 1 Hyllie
(exempelvis skola, fritid och bibliotek) vilket betyder att barn kan behéva korsa
Pildammsvigen i bada riktningarna for att na dessa. Pildammsvagen ar dock, 1
sin nuvarande utformning, svar att korsa for gaende och cyklister. Det finns en
cykelvig genom cirkulationsplatsen 1 planomradet i Ostvistlig riktning, men
inte nagot overgangsstille for gaende. Vigen ar hart trafikerad och saknar

ocksa lingsgaende gang- och cykelvigar.

Cykelviagen som leder genom cirkulationsplatsen, mellan Hyllie och Lindeborg,
ansluter 1 vaster till en cykelbana lings Hyllie vattenparksgata. Lings Hyllie
vattenparksgata finns utbyggda gangbanor, men det finns i dagsliget inte nagon
sadan lings Henriksdalsvagen och inte heller lings Kulissgatan, 6ster om

cirkulationsplatsen.

Det finns flera parker i niromradet. Av dessa ligger Dagvattenparken nirmast,

ungefir 100 meter vister om planomradet.

Nirmaste lekplats finns i Tors park, ungefir 200 meter sydvist om
planomradet. Ytterligare lekmoijligheter finns, efter verksamhetstid, inom skol-
och forskolegardar 1 Hyllie och Lindeborg. Av dessa gardar ligger Sifs forskola

nirmast, cirka 100 meter vaster om planomradet.
Flera férskolor, grundskolor och hégstadieskolor finns i ndiromradet.

Ett bibliotek finns vid Hyllie stationstorg, cirka 500 meter vister om
planomradet. Képcentrumet Emporia, ungefir 500 meter vister om
planomradet, fungerar till viss del som en moétesplats f6r unga dven om den dr

kommersiell.

Idrottsplats och sporthall finns 1 Lindeborg. Ytterligare sporthallar finns i
anslutning till skolorna i Hyllie.

Konsekvenser

Den planerade ombyggnaden av Pildammsvigen, Henriksdalsvigen och
Kulissgatan med langsgdende gang- och cykelbanor kommer att 6ka
framkomligheten och tryggheten f6r barn som firdas till, fran eller genom
planomradet. Att den storskaliga cirkulationsplatsen byggs om till
signalreglerad fyrvigskorsning kommer ocksa att 6ka trafiksikerheten i
omridet och skapar mojlighet f6r barn och andra oskyddade trafikanter att
korsa Pildammsvigen pa ett tryggt och sikert sitt.
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Barn som kommer att bo inom planomradet kommer att ha nira till bade
parker, skolor och forskolor. Lekméjligheter kommer att finnas i nirheten och
det kommer ocksa att finnas forutsattningar att anordna lekyta pa den
foreslagna bostadsgarden. Planforslaget ger forutsittningar for att skapa en

gronskande bostadsgard. Denna kommer ocksa vara skyddad fran buller och
trafik.

Planférslaget ger forutsittningar att rymma nya motesplatser inom
planomradet eftersom centrumverksamhet tillats. Eftersom detaljplanen inte
reglerar vilken sorts centrumverksamhet som ska eller far finnas i byggnaderna
gar det inte att garantera att en sidan verksamhet har barn som malgrupp.
Ombyggnad av gatorna runt planomradet ger dock bittre forutsittningar f6r
barn inom planomradet att pa ett tryggt sitt na andra malpunkter bade 1
Lindeborg och i Hyllie.

Jamlikhet

Forutsattningar

Hyllie ar, enligt underlag fran Malmo stad, ett socioekonomiskt blandat omrade
(niva 3 pa en femgradig skala dir 1 motsvarar omraden med stora
socioekonomiska utmaningar till 5 som motsvarar mycket goda

socioekonomiska forutsittningar).

Hyllie har en relativt ung befolkning. Befolkningstitheten ar ungefarligt

jamforbar med Malmé innerstad.

Vidare finns det en relativt stor andel hyresratter 1 Hyllie. De kvarter som

grinsar nirmast till planomradet innehaller hyresritter.

Likt staden som helhet dr det stor representation av tvaor inom Hyllie foljt av

treor och darefter ettor, men lagt antal stora ligenheter.
Det finns en blandning av arbetsplatser, service och bostider i stadsdelen.

Lokaler f6r centrumverksamhet, diribland livsmedelsbutik, finns framfor allt
lings Hyllie allé som ligger cirka 200 meter séder om planomradet. Ytterligare
verksambheter, butiker och restauranger finns pd andra sidan Pildammsvigen

och kring Hyllie stationstorg.

Visst kulturutbud erbjuds i Malmé arena vid stationstorget. Vid stationstorget
finns ocksa det nyligen 6ppnade biblioteket Kulturfyren.

Fritidsytor for idrott och rekreation finns utomhus 1 Lindeborg, vid skolorna i

Hyllie, vid Hyllie idrottsplats och i parkerna.

Flera torg och parker och dirmed flera potentiella métesplatser finns inom

gangavstand fran planomradet.
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Planomradet ér vil forsett med kollektivtrafik eftersom det ligger mindre dn
500 meter fran Hyllie station. Det finns ocksa lokal- och regionbussar som
trafikerar Hyllie allé och Lindeborg.

Konsekvenser

Den nya bebyggelsen bidrar med ett tillskott av bostider och arbetsplatser 1 ett
stationsnara ldge. Detaljplanen reglerar inte upplatelseform eller
ligenhetsstorlekar, men ger forutsittningar for att komplettera dagens
bostadsutbud 1 Hyllie.

Utvecklingen inom planomradet bidrar till att ge Pildammsvigen en
stadsmaissig och livfull inramning och till att knyta Hyllie och Lindeborg

narmare samman.

Planomradet bedéms vara vil forsett med mojlighet till utomhusaktiviteter 1
form av idrott och rekreation. Kommersiellt utbud av kultur och service finns
pa nira hall, liksom kollektivtrafik som mojliggor tillgang f6r de boende till

malpunkter av olika slag i 6vriga delar av staden eller regionen.

Ett genomférande av planforslaget medfor okad tillgdnglighet och
trafiksidkerhet for gang- och cykeltrafikanter till och genom planomradet.

3.4 Service
Samhallsservice
Forutsattningar

Skola och forskola

Det finns flera forskolor och skolor inom gangavstand fran planomradet, bade
inom Hyllie och inom Lindeborg. De nirmaste férskolorna, Sifs férskola och
Tors forskola, ligger cirka 150 meter fran planomradet. Grundskolor finns
bade 1 Hyllie och i Lindeborg. Narmast ligger Hyllievangsskolan och
Lindeborgsskolan, bada cirka 450 meter fran planomradet. Inom ungefir en
kilometer fran planomradet nas ytterligare tva skolor i Hyllie (Alléskolan och

Malmo International School).
Ovrig service

Tva fritidsgardar finns i ndromradet, vid Malmé International School i Hyllie

respektive vid Holma torg.

Nirmaste vardcentral finns vid Lindeborgs centrum, cirka 400 meter fran

planomradet.
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Sporthallar finns till exempel vid Hyllievangsskolan och vid Lindeborgsskolan.
Nirmaste idrottsplatser dr Lindeborgs idrottsplats och Hyllie idrottsplats.

Vid Hyllie stationstorg finns ett nyéppnat bibliotek.

Plats f6r postanordning

Enligt Post- och telestyrelsens féreskrifter och allminna rad om utdelning av
post, PTSES 2022:20, bor en postanordning placeras tillsammans med andra
postanordningar och dir postmottagarna normalt rOr sig. Fastighetsigaren ska

samriada med PostNord innan utdelning kan paborjas.
Konsekvenser

Skola och forskola

Detaljplanens genomférande bedéms mojliggora cirka 50 nya bostider. De nya
bostiderna bedéms generera ett behov av cirka 3 forskoleplatser och cirka 7

grundskoleplatser pa lang sikt.

Detta behov ir beriknat med antagandet att omradet klassificeras som
innerstad, att planen medger cirka 50 bostader i flerbostadshus samt att
bebyggelsen férvintas besta av bostadsritter med en genomsnittlig férdelning
av storlekar. Pa kort sikt kan behovet bli hégre, beroende av inflyttningstakten
1 omradet. Berdkningen dr genomférd 1 en modell framtagen av
stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av férskola 16ses genom att det i planomradets nirhet finns befintliga

forskolor, vilka bedéms ha kapacitet att ta emot barn fran planomradet.

Behovet av grundskola 16ses genom att det 1 planomradets narhet finns

befintliga grundskolor som bedéms ha kapacitet att ta emot dessa barn.
Ovrig service

Planomridet bedoms ha god tillgang till samhallsservice.

Kommersiell service

Forutsattningar

Nirmaste storre livsmedelsbutik finns vid Hyllie allé, 200 meter séder om
planomradet. Ndrmaste centrumbildning med till exempel apotek och andra
butiker ir 1 omradet kring Hyllie stationstorg, cirka 500 meter vister om

planomradet.
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Konsekvenser

Framtida boende och verksamma inom planomradet bedéms ha god tillgang

till kommersiell service i naromradet.

Detaljplanen omfattar anvindning som kan anvindas f6r kommersiell service

eftersom centrumverksambhet tillats.

Detaljplanens genomférande innebir att fler boende och minniskor kommer
att rora sig 1 omradet, vilket innebir ett storre underlag f6r kommersiell service

i naromradet.

3.5 Miljo
Klimatpaverkan

Forutsattningar

Planomradet dr obebyggt idag.

Konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen innebir ny bebyggelse vilket alltid har en

klimatpaverkan.

Planforslaget ger forutsittningar att tillfora vaxtlighet i form av trdd och buskar
samt en gronskande bostadsgard, vilket dr positivt f6r klimatet.

Dagvatten

Forutsattningar
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for dagvatten.

En dagvattenutredning dr under framtagande. Utredningen ska vara firdig
infor detaljplanens granskningsskede och kommer da redovisa férutsittningar

for dagvattenhantering inom planomradet.

Konsekvenser

Dagvatten forutsitts kunna hanteras genom att vattnet leds i ledningar till det
kommunala dagvattennitet. Planforslagets konsekvenser for
dagvattenhantering kommer att redovisas i den dagvattenutredning som ar

under framtagande.
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Miljokvalitetsnormer for vatten

Forutsattningar

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och
kustvatten) och grundvatten. Syftet med normerna ar att sikra Sveriges
vattenkvalitet. En miljokvalitetsnorm for vatten beskriver den kvalitet en

vattenforekomst ska ha natt vid en viss tidpunkt.
Recipient for dagvatten fran planomradet ar S6dra Oresunds kustvatten.

Sédra Oresunds kustvatten uppnar idag mattlig ekologisk status och ej god
kemisk status. Ej god kemisk status uppnas pa grund av halterna av de
prioriterade amnena antracen, bromerad difenyleter (PBDE), kvicksilver och

kvicksilverforeningar samt flouranten.

Gillande miljokvalitetsnorm for S6dra Oresunds kustvatten ir god ekologisk
status och god kemisk status ar 2027. Mindre stranga krav giller PBDE samt
kvicksilverféreningar. Halterna av dessa amnen far dock inte 6ka. For dmnena
antracen och fluoranten ges en tidsfrist till 2027 da det bedéms tekniskt
omoiligt att uppna normen inom ursprunglig tidsram pa grund av

kunskapsbrist.

Konsekvenser

En dagvattenutredning som redovisar paverkan pa miljokvalitetsnormer ar
under framtagande. Dagvattenutredningen kommer redovisas till

granskningsskedet av detaljplanen.

Luftkvalitet

Forutsattningar

Halterna av kvivedioxid inom planomradet ar beriknade till 9—10 mikrogram
per kubikmeter luft (arsmedelvirde) 1 planomradets vistra del och till 10—12
mikrogram per kubikmeter luft lings Pildammsvigen, enligt berdkning gjord av
Malmo stad, 2023. Det innebir att miljokvalitetsnormen f6r utomhusluft,
enligt Luftkvalitetsférordningen (2010:447), pa hogst 40 mikrogram per
kubikmeter luft (irsmedelvirde) klaras. Sedan 2015 har milj6kvalitetsnormen
inte overskridits pa nigon gata i Malmo, enligt miljéforvaltningens

Miljobarometer.
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Beriknade halter kvévedioxid inom planomradet (markerat med rod streckad linje), enligt
Malpii stad 2023.

Konsekvenser

Planférslaget innebir ett tillskott av bostider, kontor och centrumverksamhet
vilket bedéms medféra en mattlig 6kning av antalet trafikrérelser. Av dessa
bedéms storre andel utgoras av resor med hallbara firdmedel (gang-, cykel-
och kollektivtrafik), vilket bidrar till en fortsatt god luftkvalitet.

Sammantaget bedéms miljckvalitetsnormen for utomhusluft inte riskera att

overskridas till f6ljd av genomférandet av planforslaget.

Mikroklimat

Foérutsattningar

Planomradet ér idag obebyggt, men skuggas i séder av befintlig intilliggande
bebyggelse del av dagen.

Konsekvenser

En skuggstudie har utférts for planférslaget. Denna visar att ungefér halva

bostadsgarden kommer vara solbelyst under sommaren. Vid hést- och
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vardagjimning kommer garden vara nistan helt skuggad under hela dagarna.
Byggnadernas tak kommer dock vara solbelysta under hela dret. Gemensamma
takterrasser kan darfor med férdel anordnas for bostiderna, inom

planomradets vistra del, som komplement f6r utevistelse och samvaro.

20/6 10.00 20/6 12.00

20/614.00 20/6 16.00

Skuggstudie vid sommarsolstand, 16 juni, klockan 10, klockan 12, klockan 14 och
klockan 16 (FOJAB, 2026).

20/310.00 20/312.00

20/3 14.00 20/316.00
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Skuggstudie vid vardagidammning, 20 mars, klockan 10, klockan 12, klockan 14 och
klockan 16 (FOJAB Arkitekter, 2026).

Dagsljus
Forutsattningar

Planomradet dr obebyggt idag. Den byggnad som ansluter nirmast till den
foreslagna bebyggelsen dr mobilitetshuset i soder. Drygt 20 meter frin den
foreslagna bebyggelsen, lings Hyllie vattenparksgata, finns flerbostadshus. I
norr finns ingen bebyggelse idag. I dster finns ett kontorshus pa andra sidan

Pildammsvigen, ungefir 80 meter fran den foreslagna bebyggelsen.

Konsekvenser

En dagsljusstudie har utférts (FOJAB, 2026) for samradsforslaget.
Dagsljusstudien ir utférd med syfte att underséka om den foreslagna
bostadsbebyggelsen bedéms uppfylla dagsljuskrav enligt Boverkets nya
byggregler. Endast de ligen i bostadskvarteret som bedémts vara sirskilt
kritiska har utvirderats. Detta baserat pa deras tinkta fonsterplacering, djup
och avskirmning fran omgivning eller balkonger. Fénsterglasen har antagits
vara kopplade fonster med isolerglas. Reflektans for inre ytor har antagits for

olika byggnadsdelar enligt typiska virden som finns i bostadsutrymmen.

Generellt sett bedoms den foreslagna bostadsbebyggelsen vara vil
dagsljusbelyst enligt Boverkets nya regler. Sammantaget bedéms alla ligenheter
kunna klara gillande krav pa dagsljus i bostider.

3.6 Halsa och sakerhet
Omgivningsbuller
Forutsattningar

Trafikbuller

Planomradet dr utsatt for vagtrafikbuller fran Pildammsvigen,
Henriksdalsvagen och Hyllie vattenparksgata samt spartrafikbuller fran S6dra

stambanan.
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Planomradet (rid streckad linje) och de bullerkdllor i form av gator och sparomrdide som

inverkar pd detta.
Férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger féljande

riktvarden:

Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva

vid en bostadsbyggnads fasad. Vid uteplats bor inte 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva 6verskridas.

Om ljudnivan vid fasaden dnda 6verskrids bor minst halften av
bostadstrummen i en bostad vara vinda mot en sida dir 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids. Dessutom bor minst hilften av bostadsrummen vara
vinda mot en sida dir 70 dBA maximal ljudniva vid fasaden inte 6verskrids
mellan klockan 22.00 och 06.00. Om ljudnivan om 70 dBA maximal ljudniva
anda Overskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer in 10 dBA maximal

ljudniva fem ganger per timme mellan klockan 06.00 och 22.00.

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller i stillet att bullret inte bor
6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad, enligt

férordning (2017:359).
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Konsekvenser

Trafikbuller

En bullerutredning fér planomradet har tagits fram (Soniqa Akustik, 20206).
Utredningen utgar fran prognosar 2045. Utredningen baseras pa
vagtrafikuppgifter f6r kommunala vigar frin Malmo stad samt
tagtrafikuppgifter frin Trafikverket.

Idag ir hastighetsbegrinsningen 60 kilometer 1 timmen lings Pildammsvigen 1
dess parti forbi planomradet. I utredningen visas bullervirden bade f6r denna
hastighet och for en hastighet lings Pildammsvigen om 40 kilometer i timmen.

Utredningen visar att beriknad ljudniva vid fasad klarar
Trafikbullerférordningens riktvirden vid bostidder. Detta giller bade med 60
kilometer i timmen och med 40 kilometer i timmen lings Pildammsvigen.
Gemensam uteplats kan anldggas pa innergarden dir ekvivalent trafikbullerniva
beriknas underskrida L., 50 dB(A) och maximal trafikbullerniva beraknas
underskrida Lagp,, 70 dB(A).

BILAGA A9
EKVIVALENT LIUDNIVA
60 km/h Pildammsvagen
40 km/h Gvriga gator
Tagtrafik

Prognosir: 2045

Projekt: DpSE31_Myfia_165_61
Projektnr: 1731
Datum: 2026-05-28

Frank
frank andersson@soniga.se
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Kartbild fran bullerutredningen som visar det foreslagna kvarteret inom planomradet
uppifran och beriknade ekvivalenta bullervirden lings samtliga fasader. Denna dversikt
visar bullervirden baserade pa 60 kilometer i timmen lings Pildammsvigen (Soniga
Akustik, 2026).
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Fororenad mark

Forutsattningar

Planomradet ér sedan tidigare obebyggt. En del av planomradet anvinds idag

som gata.

Konsekvenser

En markmiljéundersékning pagar. Denna kommer firdigstillas under

sommaren 2026 och redovisas infér detaljplanens granskningsskede.
Halsofarlig varme

Forutsattningar

Storre del av marken inom planomradet utgors av gatumark respektive

obebyggda grusytor och dr dirmed hardgjord idag.

Fran planomradet ar det endast cirka 100 meter till nirmaste park i Hyllie.

Aven inom Lindeborgsomridet finns mycket gronytor pa nira hall.

Enligt underlag fran Malmo stad ér planomradet paverkat av hoga
marktemperaturer idag, vilket medf6r hilsorisk framfor allt f6r sarbara grupper

som vistas i omridet.

Konsekvenser

Planférslaget mojliggor ytor for tradplantering i gatorna. Hir ges
forutsattningar att tillféra tridalléer och vegetation i flera skikt i gaturummen,

vilket skapar en temperaturreglerande effekt.

Pa bostadsgarden finns mojlighet att uppféra pergola som skyddar mot sol och
viarme. Har finns aven forutsittningar att plantera trad, klittervaxter, buskar
eller annan smaskalig gronska som kan ge skugga och fungera
temperaturreglerande. I planforslaget stalls krav pa att bostadsgarden ska
utféras med planterbart bjilklag som ska dimensioneras for ett substratdjup
om en meter, vilket ger goda forutsittningar f6r plantering av trad dven om

garden ar underbyged.

Kompletterade utemiljoer f6r de boende inom kvarteret kan anordnas pa

takterrasser ddr fliktande vindar kan bidra med avsvalkning under varma dagar.

Krav pa gronytefaktor om 0,5 inom kvarteret bidrar till att vaxtlighet behéver
tillkomma bade pa gard, tak och forgardsmark, vilket ar positivt f6r

niaromradet och for de boende.

Forekomst av hardgjorda ytor Okar risk for hilsofarliga temperaturer. Eftersom

det idag inte finns nagon storre andel gronska inom planomradet kommer ett
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genomforande av planen medfora en 6kning av trid och annan gronska inom
béade allmin platsmark och inom kvartersmark. Sammantaget bedéms

planférslaget bidra positivt till mikroklimatet 1 omradet.
Risk for dversvamning fran skyfall

Forutsattningar

Inom planomradet finns lagpunkter dit vatten rinner och blir staende vid 100-
arsregn, enligt Malmo stads underlag fran 2019. Vatten samlas framfor allt i
anslutning till den befintliga cirkulationsplatsen, lings Henriksdalsvigen och
Pildammsvigen. Se bild nedan.

Il co-01meter

Markavrinning, maxdjup 100-arsregn, 2019 = | | [ ]
01-02m L

02-0.3m
B 0305m
B 05-07m

07-10m
B -15m
B =15m

Utdrag fran Malmi stads kartunderlag. I bilden visas markavrinning och vilka maxdjup
som berédknas uppsta inom omradet vid 100-arsregn (skyfall). Inom planomradet beraknas
som higst 0,5-0,7 meter vatten bli staende i befintliga lagpunkter. Planomridesgrinsen visas
meed 1od linge.
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Konsekvenser

En dagvatten- och skyfallsutredning 4r under framtagande. I denna ska en
analys av omradet géras och férslag till hantering av skyfallsvatten, inklusive

limplig hojdsittning av mark, redovisas.

En tidig bedomning ar att skyfallsvatten kommer att kunna avledas frin
planomradet och ledas norrut mot en befintlig lagpunkt i en gang- och

cykeltunnel norr om planomradet.
Risk for olyckor

Forutsattningar

En riskutredning har tagits fram for planforslaget infér samrad (FSD Sverige
AB, 2025). I utredningen identifieras foljande riskkillor.

I ndromradet finns en befintlig bensinstation som ér beldgen dster om

planomradet, pa andra sidan av cirkulationsplatsen sett frain planomradet.

Planomridet ligger i 6vrigt nira jirnvig (Oresundsbanan) och Pildammsvigen.
Kortaste avstind mellan planerad byggnation och Oresundsbanan med

Citytunneln ir cirka 190 meter.

Transport av farligt gods till och fran bensinstationen konstateras ske pa
Pildammsvigen pa strickan Inre Ringvigen-Pildammsvigen-Axel Danielssons
vig. Enligt den riskutredning som tagits fram sker transporter till
bensinstationen tre ganger per vecka. En bensinstation innefattar dven ett antal
olika riskkillor som behéver beaktas, enligt Myndigheten 61 civilt forsvar
(tidigare Myndigheten for samhillsskydd och beredskap). Rekommenderade
skyddsavstand till riskkillor vid en bensinstation ar foljande:

e 25 meter till pafyllningsanslutning till cistern till plats dar

minniskor vanligen vistas
e 18 meter frin matarskap till plats dir méinniskor vanligen vistas

e 0 meter fran pejlférskruvning till plats dir minniskor vanligen

vistas

e 12 meter frin cisternavluftningens mynning till plats dar

minniskor vanligen vistas

Skyddsavstanden giller for all typ av brandfarlig vitska som férvintas finnas pa
en bensinstation (bensin, diesel och E85).
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Konsekvenser

Oresundsbanan med Citytunneln ir inte tilliten att anvinda fér transport av
farligt gods. D4 avstandet mellan planerad byggnad och Oresundsbanan

overstiger 190 meter behover inte heller risk for ursparning beaktas.

Foreslagen bebyggelse inom planomradet dr placerad mer dn 80 meter fran
samtliga riskkallor vid bensinstationen varpa samtliga rekommenderade

skyddsavstand uppfylls f6r byggnaderna.

De foreslagna byggnaderna inom planomradet konstateras kunna uppforas
inom ett avstand fran transportleder for farligt gods som inte uppfyller
Linsstyrelsens riktlinjer. Detta eftersom transporter till och frin
bensinstationen sker via Pildammsvigen. Hastigheten for transporterna
bedéms dock vara lag genom den befintliga cirkulationsplatsen. Detsamma kan
antas vara fallet vid ett genomforande av detaljplanen eftersom denna
mojliggdér ombyggnad av cirkulationsplatsen till en fyrvagskorsning med

signalreglering.

Baserat pa berikningar och resultat fran en jaimforbar riskutredning genomford
for liknande verksamheter med avseende pa sannolikhet for farligt gods-olycka
pa vig som kan paverka byggnad (WSP Sverige AB, Riskutredning Vistra
Hyllie, 2021) foreslas foljande riskreducerande atgirder f6r byggnader inom

aktuellt planomrade:

1. Fasader till byggnader med stadigvarande vistelse som vetter mot
och ligger inom 30 meter fran Pildammsvigen ska utforas i

obrannbart material.

2. Byggnader med stadigvarande vistelse som ligger inom 30 meter
fran Pildammsvigen ska ha minst en utrymningsvig som vetter

bort fran vigen.

Med ovanstiende atgirder bedéms risknivan for byggnader inom
planomradet vara acceptabel och byggnaderna limpliga att anvinda

enligt foreslagen utformning.

Inom de delar av foreslagen bebyggelse inom planomradet som ligger
inom 30 meter fran Pildammsvagen foreslas kontorsverksamhet och
centrumverksamhet. Planbestimmelse om att ovanstiende atgarder

ska vidtas f6r bebyggelsen har inforts pa plankartan.
Civil beredskap

Forutsattningar

Nirmaste skyddsrum finns pa andra sidan Pildammsvigen, i ett befintligt

kontorshus cirka 100 meter fran planomradet.
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Konsekvenser

Framtida boende och arbetande i kvarteret bedoms ha nira till befintligt
skyddsrum.

3.7 Trafik
Gangtrafik
Forutsattningar

Gangbanor finns idag lings Hyllie vattenparksgata. Lings Pildammsvigen och

Henrikdalsvagen finns det inte ndgra gangbanor.

Konsekvenser

Forslaget innebar att bide Henrikdalsvagen och Pildammsvigen kan byggas
om med bland annat nya gangbanor. Da blir gingvignitet heltdckande runt
kvarteret. En ny signalreglerad korsning foreslas ersitta cirkulationsplatsen,
vilket innebir att det blir genare kopplingar for fotgingare vidare mot
Lindeborg. Ett genomférande av planforslaget bedéms alstra ungefir 300 nya
gangtrafikanter.

Cykeltrafik

Forutsattningar

En cykelbana finns idag lings Hyllie vattenparksgatas vistra sida. I ovrigt
saknas cykelbanor i direkt anslutning till kvarteret i bade Pildammsvigen och

Henrikdalsvagen.

I 6versiktsplanen finns féreslagna nya cykelstrik 1 bade Pildammsvigen och

Henrikdalsvigen.

Konsekvenser

Vid ett genomférande av planforslaget ges forutsattningar att anlagga nya
cykelvigar lings bade Pildammsvigen och Henrikdalsvigen vilket gor att
tillgdngligheten till planomradet blir mycket god. Ett genomférande av
planforslaget bedoms alstra ungefir 300 nya cykeltrafikanter.

Kollektivtrafik

Forutsattningar

Planomradet ér vil forsorjt med kollektivtrafik. Hyllie station ér beldgen cirka
500 meter fran omradet och erbjuder goda tagférbindelser. Oster om Malmé
Arena, vid Hyllie Vattenpark, finns en kollektivtrafiknod med flera stadsbuss-
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och regionbusslinjer. Narmaste busshallplats dr Hyllie Allé, beligen drygt 200
meter fran planomradet. Fran denna hallplats trafikerar bland annat busslinje 9,
med foérbindelser till Virnhem och Malmoé C.

Konsekvenser

Underlaget for kollektivtrafiken bedéms 6ka med cirka 450 resenirer vid ett

genomférande av planforslaget.

Motortrafik

Forutsattningar
Planomradet omges av gator f6r motortrafik i bade vister, norr och Oster.

Trafikmiangden uppgir enligt métningar pa Pildammsvigen till cirka 13 000
fordon per medelvardagsdygnstrafik (ar 2022).

Konsekvenser

Ett genomférande av detaljplanen innebdr att gatustrukturen runt planomradet
férindras pa flera sitt. Pildammsvigen planeras byggas om till en gata med
dubbelsidig gang- och cykelbana samt tridrader. Henrikdalsvagen planeras
byggas om med en gang- och cykelbana samt en tridrad. Cirkulationsplatsen i
korsningen Pildammsvigen/Kulissgatan/Henriksdalsvigen planeras byggas
om till en signalreglerad fyrviagskorsning. Planomradet kommer kunna angéras
fran Hyllie vattenparksgata och Pildammsvigen i nya angdringsfickor.
Planforslaget bedoms medféra att trafikmingden i omradet 6kar med 375

fordon per medelvardagsdygn.
Mobilitet och parkering
Forutsattningar

Soder om planomradet, i direkt anslutning till detta, finns ett mobilitetshus.
Infart till mobilitetshuset sker lings dess s6dra fasad, mot Bures gata.

Konsekvenser

Parkeringsbehovet har beriknats till 107 bilplatser och 378 cykelplatser.
Berikningarna baseras pa parkeringstalet f6r medelniva av mobilitetsatgirder i
Policy och norm for mobilitet och parkering i Malmd, 2020.

Det slutgiltiga parkeringsbehovet faststills i bygglovet. Behovet beror pa i
vilken omfattning fastighetsdgaren viljer att arbeta med mobilitetsatgirder, vad
som faktiskt byggs samt méjlighet till samutnyttjande. Vid bygglovsprovningen
ska gillande policy och norm f6r mobilitet och parkering tillimpas.
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Bilparkering bedoms kunna I6sas 1 det befintliga mobilitetshuset intill
planomradet dér det finns bekriftad kapacitet f6r planomradets

parkeringsbehov. Cykelparkering bedoms kunna I6sas inom planomradet.

3.8 Teknisk infrastruktur

Ledningar for el, tele, gas och fjarrvarme

Forutsattningar

Befintliga ledningar for el, tele och fjirrvirme finns i omkringligeande gator.

Konsekvenser

Planomradet forutsitts kunna anslutas till befintliga nit. Det bedoms inte
beh6vas ndgon ny nitstation for att férsérja bebyggelsen inom planomradet

med el.

Se dven kapitel 5 Genomforande.

Ledningar for vatten och avlopp

Forutsattningar

Befintliga ledningar for vatten och avlopp finns i gata vaster om planomradet.

Vattenledningar finns ocksa lings 6vriga intilliggande gator.

Konsekvenser

Det bedoms méjligt att ansluta planomradet till det befintliga ledningsnitet.
Lampliga anslutningar och eventuell placering av tillkommande ledningar

kommer studeras vidare under planarbetets gang.

Se dven kapitel 5 Genomforande.
Avfallshantering

Forutsattningar

Avfallshanteringen ska l6sas 1 enlighet med gillande renhallningsordning f6r
Burlévs kommun och Malmé stad och ska dimensioneras for samtliga éatta

fraktioner som ska samlas in fastighetsnara.

Konsekvenser

Avsikten dr att miljorum ska placeras i bottenvaningarna med atkomst fran
intilliggande gator. Avfallsfordon kommer kunna stanna i de angoringsfickor

som planeras lings Hyllie vattenparksgata och Pildammsvigen.
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4 Gallande planer och program, riksintressen och
hushallningsbestammelser enligt miljobalken

4.1 Gallande planer och program

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Malmé (2023) anger att planomradet ska anvindas for ny
blandad stadsbebyggelse.

Blandad stad omfattar de flesta av stadens funktioner som inte ar farliga eller
storande: bostider, kontor, mindre parker, gator, torg, skolor, férskolor,
mindre fritidsanlidggningar, handel, allaktivitetshus, kulturverksamheter, vard,

med mera.

Vidare ligger storre delen av planomradet inom ett omrade som markeras med
tithetsgrad 2 i 6versiktsplanen, vilket motsvarar den nist hogsta tithetsgraden i
staden. Inom omraden som ar markerade med tithetsgrad 2 ska det vara en

blandning av bostider, kontor, kommersiell service och offentlig service.

I 6versiktsplanen anges ocksa att det planeras for ett framtida primart
huvudcykelstrak lings Pildammsvigen och ett bevarat sekundirt
huvudcykelstrak i 6stvistlig riktning, lings Henriksdalsvagen, mellan Hyllie och
Lindeborg. Pildammsvigen pekas ut som befintlig huvudgata.

Planférslaget bedoms vara forenligt med Oversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver 6versiktsplanen.
Detaljplaner

Planomradet ér delvis planlagt. Gillande planer som ber6rs dr del av Dp 4654
och del av PL 1073. Dp 4654 medger gata och PL 1073 medger
gata/patk/plantering. Genomférandetiden f6r gillande detaljplaner har gatt ut.

4.2 Riksintressen

Planomradet berors av de riksintressen som redovisas nedan.

Riksintresse for civil luftfart

Malmo-Sturup flygplats utgor riksintresse for civil luftfart. Trots att den ligger
utanfér kommunen omfattas hela kommunens yta av ett skyddsomrade for
flygplatsen. Skyddsomradet avser objekt hégre 4n 20 meter ovan mark- eller
vattenytan. Eftersom planforslaget mojliggér bebyggelse som 6verstiger denna

h6jd kommer samrad med Luftfartsverket ske.
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Riksintresse for totalforsvaret

Malmo

Hela kommunen ir samradsomrade for Forsvarsmakten avseende objekt hogre
an 20 meter utanfor, och hogre dn 45 meter inom, sammanhallen bebyggelse.
Eftersom detaljplanen inte innehaller nagon bebyggelse som Gverstiger 45
meter bedéms detaljplanen vara férenlig med Foérsvarsmaktens riksintressen

utan samrad.

45



5 Genomférandefragor

5.1 Organisatoriska fragor

Ansvar for genomférande av allman platsmark

Kommunen (Malmé stad) dr huvudman fo6r allmin platsmark. Det innebir att
det ar kommunen som ansvarar for utformning, utbyggnad och skétsel av all

mark som enligt detaljplanen ér allmin platsmark.
Ansvar for olika anlaggningar

Vatten- och avloppsledningar

VA Syd ansvarar f6r dimensionering, utbyggnad, drift och underhall av
dagvattenledningar och ledningar f6r vatten och avlopp pa allman platsmark

inom planomradet. Fastighetsigaren ansvarar for detta inom kvartersmark.
Elférsorjning

Eon ansvarar f6r elf6rsorjning inom planomradet genom dimensionering,

utbyggnad, drift och underhall av ledningar och nitstationer.

Markanvisning

Markanvisning kan komma att ske f6r byggritter inom planomradet genom

direktanvisning. Dessa kommer att exploateras av privata aktorer.

5.2 Tekniska fragor

Brand

Planomradet bedéms vara beliget inom en insatstid for raiddningstjansten pa
10 minuter. Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med VA
Syd. Avstindet mellan brandposterna ska vara max 150 meter. Exploator ska
redovisa att brandvattenférsorjningen dr sikerstalld 1 samband med bygglov.
Placering av och flédet i brandposterna ska dimensioneras enligt
branschstandarden P114.

Utrymning for flerbostadshus, kontor samt annan verksamhet 6ver tre
vaningar ska l16sas utan hjilp av riddningstjinsten exempelvis genom TR2-
trapphus eller annan godkind utrymningslosning. Detta giller for alla vaningar

1 byggnaderna.
Slickbil kan vid brand stillas upp pa Hyllie vattenparksgata, Henriksdalsvigen

och Pildammsvigen. Dirifran ska entréer till bebyggelse inom omradet nés pa

ett avstand som ar hogst 50 meter.
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Flytt av ledningar

Inom planomradet finns dagvattenledningar som kommer att behova flyttas

for att ombyggnad av gatorna ska kunna ske.

Lings Pildammsvigen 16per idag vattenledningar som ber6rs av den foreslagna
byggritten. Dessa behover dirfor flyttas innan byggnation inom kvartersmark

kan paborjas.

Idag finns det ocksa elledningar och teleledningar samt ledningar tillhérande
citytunneln inom planomradet. Aven dessa ledningar kommer behéva flyttas i

samband med genomférandet.

5.3 Ekonomiska fragor
Ansvar for exploateringskostnader

Utbyggnad av allman platsmark

Utbyggnad av allmin platsmark bekostas av kommunen.

Utbyggnad av teknisk infrastruktur

Flytt av ledningar bekostas av kommunen.

lordningstallande av kvartersmark

Tordningstillande av kvartersmark infor exploatering (grovterrassering och

eventuell sanering av féroreningar) bekostas av kommunen.

Gemensamhetsanlaggning

Drift och underhall av eventuell gemensamhetsanliggning bekostas av de

parter som ingir i gemensamhetsanliggningen.

Avgifter

Planarbetet finansieras genom ett planavtal mellan exploatéren och Malmo

stad. Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglov.
Avgift for bygglov betalas av exploatoren.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp, fjarrvirme och el betalas av

exploatoren.

Om planens genomférande forutsitter lantmateriforrittning ska detta bekostas

av fastighetsidgaren om inget annat avtalas.
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Intakter

Malmo stad far intdkter fran férsiljning av kvartersmark for bostader, kontor

och centrumverksamhet.

Exploatoren far intikter vid eventuell férsiljning eller uthyrning av bostidder

och lokaler f6r kontor- respektive centrumverksamhet.

5.4 Fastighetsrattsliga fragor

Forandringar i fastighetsindelningen

Detaljplanen innebir att fastigheten Hyllie 165:61 behover dndras genom att en
eller flera fastigheter nybildas genom avstyckning av den foreslagna

kvartersmarken.

Aven del av fastigheten Hyllie 2:12 omfattas av detaljplaneforslaget. Planen

medf6r inget behov av att dndra denna fastighet.

Kommunen ska ansoka om lantmiteriforrattning.

Gemensamhetsanlaggningar

Gemensamhetsanliggning kan komma att behéva bildas for eventuella
gemensamma funktioner under giarden (kontor och bostider) beroende pa
kommande fastighetsindelning. Exploatéren ansvarar i sa fall for att ansdka om

att bilda gemensamhetsanliggning hos kommunala lantmaterimyndigheten.

Rattigheter

Inom planomradet finns det befintliga ledningsratter (1233-1437.1, 1280L-
2024/1.1) och en officialnyttjanderitt (12-IM1-70/6720.1). Ledningsratt 1233-
1437.1 belastar den del av planomradet som foreslas f6r kvartersmark och
behover dirfor delvis flyttas till nytt lige. Kommunen anséker om detta hos

kommunala lantmiterimyndigheten och bekostar omprovningen.

Ledningsritten 12801.-2024/1.1 och officialnyttjanderitten bedoms inte

paverkas av planforslaget.
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6 Utredningar och planeringsunderlag

6.1 Utredningar for detaljplanen

Miljo

Norra tomten, Kv Eddan, PM Dagsljusberikning. FOJAB 2026-05-05.
Norra tomten, Solkvarteren i Hyllie, Skuggstudie. FOJAB 2026-06-16.

Halsa och sakerhet

Dp 5631 Hyllie 165:61 m.fl. Malmé, Trafikbullerutredning. Soniqa Akustik
2026-05-28.

Riskutredning avseende transport av farligt gods pa vig och jirnvag. FSD
Sverige AB 2025-10-28.

Trafik
Parkeringsutredning, underlag detaljplanearbete DP 5631. FOJAB 2026-05-22.

6.2 Kommunala planeringsunderlag

Bostadsforsorjningsprogram for Malmo 2022—-26. Malmo stad, 2023

Bostadstorsorjningsprogrammet ger en samlad bild av Malmo stads
inriktningar for att skapa forutsittningar for att alla stadens invanare ska ha
tillgdng till goda bostider. Riktlinjer f6r bostadsférsorjning ska enligt lag antas

av kommunfullmaktige under varje mandatperiod.

Riktlinjer for levande bottenvaningar. Stadsbyggnadsnamnden
Malmag, 2022

Riktlinjerna ir ett vigledande styrdokument som uttrycker

stadsbyggnadsnimndens principer for:

e hur anvindningen och utformningen av bebyggelsens bottenvining
regleras i detaljplaner, med fokus pé férekomsten av och maojligheten

till lokaler for verksamheter.

e hur utformningen av bebyggelsens bottenvaning och dess méte med

gatan regleras i detaljplaner, for att bidra till levande stadsrum.

Riktlinjer for bostadsgardar i Malmé. Stadsbyggnadsnamnden
Malmao, 2022

Riktlinjerna anger principer for bostadsgardars funktion och form, och bidrar

pa sa vis till en god boendemiljé och hallbar stadsutveckling.
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Riktlinjer for gronytefaktor. Stadsbyggnadsnamnden Malmo, 2014

Skriften beskriver en beridkningsmodell £6r hur dtgirder i den fysiska miljon ger

olika poing utifran dess paverkan pa ekosystemtjinster

Vattentjanstplan fér Malmoé stad. Malmé stad och VASyd, 2025

Vattentjanstplanen ér en plan som enligt lag ska finnas i varje kommun. Planen
beskriver kommunens langsiktiga planering av hur behovet av allmidnna

vattentjanster ska tillgodoses.

Dagvattenstrategi for Malmo. Malmé stad, 2008

Dagvattenstrategin fortydligar bland annat ansvarsforhallande f6r dagvatten
fran planeringsskede till drift.

Skyfallsplan for Malmé. Malmo stad 2017

Skyfallsplanen handlar om stora regn som inte kan hanteras av

dagvattensystemet och som innebar allvarliga risker.

Miljoprogram for Malmo stad 2021 - 2030. Malmo stad, 2021

Miljoprogrammet ar Malmés lokala agenda for arbetet med den ekologiska
dimensionen av Agenda 2030 och de nationella miljomalen. Programmet bestar
av tolv mal med indikatorer férdelade pa tre 6vergripande malomraden: Ett
Malmé med minsta méjliga klimatpaverkan, Ett Malmé med god livsmiljé och
Ett Malmo med rik och frisk natur.

Energistrategi for Malmo 2022 - 2030. Malmo stad 2022

Strategin beskriver hur Malmo kan bidra till ett mera langsiktigt hallbart och
siakert energisystem. Den lingsiktiga visionen for Malmos energisystem ar att
det ska vara leveranssikert, hallbart och f6rsérja Malmé med 100 procent
térnybar och atervunnen energi ar 2030.

Renhallningsordning 2021 - 2030 foér Burlév och Malmd. Burlévs
kommun och Malmé stad 2021

Enligt miljobalken ska varje kommun anta en renhallningsordning (15 kapitlet
41 §). Renhallningsordningen i Malmo stad och Burlévs kommun bestar av en
kretsloppsplan och lokala foreskrifter. Dessa sitter riktningen for

kommunernas avfallsverksamhet och giller fram till 2030.

Trafik- och mobilitetsplan. Malmoé stad 2016

Trafik- och mobilitetsplanen beskriver hur en progressiv och holistisk
trafikplanering kan bidra till att skapa 6kad livskvalitet f6r fler Malmébor,

besokare och verksamma.
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Planen beskriver hur ett hallbart trafiksystem kan skapas genom att ging-,
cykel- och kollektivtrafik frimjas tillsammans med effektiva godstransporter

och en milj6anpassad biltrafik.

Policy och norm for mobilitet och parkering i Malmo. Malmo stad
2020

Policy och norm for mobilitet och parkering ir styrande 1 stadens planering av
parkering och angéring. Den ska anvindas i plan- och bygglovsprocessen, vid
anordnande av allmin platsmark, samt av stadens aktérer som tillhandahaller

ytor for parkering och angoring.

Parkering och angéring pa gemensamma ytor paverkar hur staden kan
anvandas, upplevs och kan utvecklas. Parkeringslosningarna i Malmo ska bidra
till goda livsmiljoer f6r boende, verksamma och besokare. De ska dven bidra
till att uppnd de mal som anges bland annat i stadens Oversiktsplan,

bostadspolitiska mal, niringslivsprogram och trafik- och mobilitetsplan.

Mobilitet for Malmo. Stadsbyggnadsnamnden Malmo, 2021

Mobilitet f6r Malmé kompletterar Policy och norm for mobilitet och parkering genom
att ge riktlinjer och inspiration i arbetet med mobilitetsatgarder. Skriften vinder

sig till fastighetsdgare och de som arbetar med mobilitet och parkering.
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