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1. Bakgrund, syfte och mal

1.1 Bakgrund och syfte

Fortuna Hemgarden ligger 1 Malmés norddstra del, 6ster om Toftanas och intll Yttre ringviagen,
se Karta 1. 1 séder avgrinsas omridet av Sallerupsvigen och i norr av Butlévs kommungrins.
Utanfor Yttre Ringvigen tar landsbygden vid. Fortuna avser den norra delen av omridet och
Hemgarden den s6dra delen.

Oversiktsplanen tor Malmo anger att Fortuna Hemgarden ska bebyggas med verksamheter
narmast Yttre Ringvigen och blandad stad 1 resten av omridet. Med blandad stad menas en
blandning av bostidder, kontor och patk samt den service som behovs for dem som bor och
arbetar 1 omradet, till exempel handel, skola och forskola.

Fortuna Hemgarden priglas idag av jordbruksmark, vixthusodling och enfamiljshus samlade
kring byvigar. I omradet 4r det backlandskapet och det gamla kulturlandskapet med
Fortunavigens och Tullstorpsvigens langa forflutna som skapar omradets identitet. Platsen 4r en
lantlig del av Malmé6 med gamla gardar, akrar, smaskalig bebyggelse och gravhogar. Pa platsen
finns vixthusniring, med grupper av vixthus, 16k- och dillfalt. Under 1900-talets forsta halft hade
ett flertal gardar 1 omradet drivhusodlingat.

Visionen for Fortuna Hemgarden 4r en sammanvivd stadsdel med bra miljoer att bo, arbeta och
vistas 1, praglad av bade enkelhet och rikt sammansatta miljoer. Omridets delar ska inte bara
kunna fungera vil sida vid sida, utan ocksa kunna samverka kring hallbara l6sningar. Marken ska
nyttjas val, oberoende av anvindning. Visionen bygger pa en helhetstanke om en sammanhallen
stadsbygd dir storskaliga, transportberoende verksamheter blir granne med mindre verksamheter,
platser for rekreation och smaskalig odling samt bostider. For att uppni detta dr utgangspunkten
en uppdelning dir zoner med olika funktioner avléser och griper tag i varandra. I 6vergangen
mellan olika anvindningar kan nya kvaliteter vixa fram. Arbetsplatser kan méta en gron och
vilsam park, framtida bostadsgardar av olika slag kan mo6ta samma patk med plats for lek.

Detta projektdirektiv avser den forsta etappen av bostadsbebyggelse med tillhérande service 1
omradet Hemgarden, Hemgarden Tridgardsstad etapp 1. Inledningsvis bedoms forsta etappen
mnehalla ca 500 bostider.

Burlovs
Kommun

Toftanas

Fortuna
Hemgarden

I | Kvarnby

Karta 1: Fortuna Hemgdrdens ldge i norddstra Malmo markerat i blgtt. Hemgérden Tridgdrdsstad etapp 1 markerat i rétt.
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1.2 Stadens madl
Projektet bidrar till uppfyllandet av tekniska nimndens grunduppdrag for foljande delar:

* § 3 Det juridiska fastighetsigandet genom avyttring av fastigheter.

* § 7 Forvaltning, utveckling och upplatelse av kommunens mark genom utveckling och
forvaltning av allmin plats samt utveckling av kvartersmark.

¢ § 8 Kommunens trafik och infrastruktur genom langsiktig trafikplanering, utbyggnad av gatu-
och vignitet samt utékning av kollektivtrafiken.

Projektet bedéms dven bidra till uppfyllande av kommunfullméktiges mal avseende att:
* Malmo stad ska genom planeringen av staden verka fér minskad segregation.

Denna bedomning grundas pa att projektet forvintas bidra med ca 500 bostider och service pa
kommunal mark.

1.3 Leveransmal

Milet med projektet ar att utreda forutsittningarna for bebyggelse inom Hemgarden
Tradgardsstad etapp 1. Projektet ska resultera i en detaljplan som mojliggor utbygenad av
bostader, allman platsmark och tillhérande service sasom lokaler, eventuellt en grundskola och
eventuellt en forskola. I ett tidigt skede uppskattas att ca 500 nya bostider kan tillskapas inom
projektomradet. Byggritterna ska markanvisas till flera aktorer.

1.4 Uppdragsgivare
Uppdraget sker inom fastighets- och gatukontoret, stadsutvecklingsavdelningen. Projektet ingar 1
kategorin Exploatering.

1.5 Information om projektstart i tekniska nimndens arbetsutskott
Information om projektstart kommer att ske 1 tekniska nimndens arbetsutskott.

1.6 Beslut om objektsgodkinnande

Forslag till objektsgodkinnande kommer prelimindrt att behandlas under 2025 1 tekniska
namnden. Beslut kommer sedan dven att behova fattas 1 kommunstyrelsen och
kommunfullmiktige, di utgifterna i projektet bedoms 6verstiga 50 mnkr.

2. Projektets omfattning

2.1 Forutsittningar

Ungefirligt projektomrade syns i kartbilden inklusive en eventuellt ny koppling till Toftanas, se
karta 2. Oversiktsplanen for Malmé anger att Fortuna Hemgarden ska bebyggas med
verksamheter narmast Yttre Ringvigen och blandad stad 1 resten av omradet. I de platsspecifika
riktlinjerna for omradet beskrivs Fortuna och Hemgarden som ett av Malmos storsta
utbyggnadsomraden och en plats med flera kvaliteter och stor potential att bli ett attraktivt
tillskott med olika typer av bostadsbebyggelse. Omradet bestar idag bland annat av dkermark,
grusvigar, befintliga hus och trid. Exploateringen kriver ny detaljplan.
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Karla 2: Ungeférliolt projektomrade markerat i rétt

I arbetet med att avgrinsa projekten och 1 framtagandet av detaljplaner for verksamhetsomradet
har strukturskisser for hela Hemgarden tagits fram, se Strukturskiss. Strukturskissen anvinds som
underlag f6r Hemgarden Tradgardsstad etapp 1, men nirmare innehall och utformning kommer
att provas 1 planprocessen. Ytmissigt utgor etapp 1 ca 150 000 kvm mark grovt riknat i tidigt
skede. Projektet uppskattas rymma ca 500 bostider, lokaler, eventuellt en grundskola och
eventuellt en forskola, nya gator samt gang- och cykelkopplingar, parkeringslosningar, grona strik
och mindre gronytor m.m.

I anslutning till huvudgator och Sallerupsvigen foreslas relativt tit bostadsbebyggelse och ut med
de befintliga byvigarna bor ny bebyggelse ha en hojd och karaktar liknande den befintliga
bebyggelsen. Fortuna Hemgarden bestir av manga fastigheter och négra ar privatagda.
Utbyggnaden av omriadet ar darfor delvis beroende av att respektive fastighetsagare for de
utvecklingsbara fastigheterna vill vara med 1 utbyggnaden av omridet.

Grundskoleforvaltningen har meddelat att det eventuellt kan vara aktuellt med en ny grundskola i
nagon av omradets etapper. Fragan ska studeras under hosten 2022 och utredas vidare i
detaljplaneskedet. Forskoleforvaltningen har berdknat att det troligtvis kommer behovas en
forskola om 8 avdelningar 1 nagon av de tva etapperna, med fordel 1 samma utbyggnadsetapp
som den eventuella grundskolan.

Det finns redan idag ett intresse av att utveckla omradet. Norr om Hemgarden finns en
framtagen detaljplan for utbyggnad av ca 100 bostider pa privat mark och fastighetsigaren for
Sallerup 180:109, 1 projektomradets sédra del lings Sallerupsvigen, har ansékt om ny detaljplan
for utveckling av sin fastighet med bostadsbebyggelse (se avsnitt 2.2 Angransande projekt).
Forslagsvis skulle fastigheten kunna inga 1 detaljplanen for etapp 1 for att fa ett storre
sammanhang. Utvecklingen och strukturen av den privata fastigheten ar viktig da den behover
hantera buller fran Sallerupsvigen och pa sa sitt skapa en gynnsammare miljé innanfor/norrut.
Gatukostnadsersittning kan bli aktuellt.
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Strukturskiss: Strukturskiss f6r Hemgdrden, framtagen av Kamikaze Arkitekter pG uppdrag fran stadsbyggnodskontoret.
Verksamhetsomradet Fortuna Hemgdarden etapp 1 till héger och befintlig detaljplan for bostédder i norr. Hemgdrden
Trddaodrdsstad etapp 1 inringad i rétt ink ev. koppling till Toftands (exakt avgrénsning utreds i detoliplaneskedet,
strukturskissen dr enbart ett tidigt forsleg pa utformning). Privat mark ingdr ej i stadens projekt.

Trafik
Omridet ligger i Malmos periferi, utanfor Yttre Ringleden tar landsbygden vid. Om platsen skall

fungera i sammanhang med hela staden stills sirskilda krav pa kollektivtrafik och
cykelforbindelser. I planarbetet for etapp 1 foreslas att man utreder en ny koppling fran Toftanis
till det nya verksamhetsomradet Fortuna. Eventuellt skulle kopplingen enbart kunna vara en
ging- och cykelkoppling i ett forsta skede och pa sikt dven inrymma kollektivtrafik och eventuellt
biltrafik. Det ar viktigt att si tidigt som mojligt etablera gena och attraktiva cykelstrak 1 omradet.
En busshéllplats kommer ocksa anliggas i sydostra delen av omradet lings Sallerupsvagen ca ar
2025, det blir en fotlingning av linje 35 samt ett stopp for regionbuss 142. I 6vrigt ar
kollektivtrafiken inte si valutbyggd i utvecklingsomradet idag, men det finns aven en hallplats
vister om omradet vid Toftandsvigen och buss 170 stannar vid Gyllins tradgard.

En strickning av Malmo Expressen, linje 6, planeras genom norra delen av Fortuna Hemgarden
och ut till verksamhetsomradet. Tydliga och trygga kopplingar for att na linje 6 fran
Tradgardsstaden bor studeras. Hemgarden Tridgardsstad etapp 1, ligger dock utanfor
storstadspaketets influensomrade.

For biltrafik planeras omradet kopplas till det omgivande gatunatet via ny koppling séderut till
Sallerupsvagen i korsningen med Kvarnbyvigen, samt genom koppling 6sterut till ny huvudgata 1
verksamhetsomradet Fortuna Hemgérden etapp 1 som sedan ocksa ansluter till Sallerupsvigen.

Parkering planeras i forsta hand ske 1 mobilitetshus 1 samnyttjande med intilliggande
verksamhetsomride, men aven mindre parkeringsanlaggningar med samnyttjande kan bli aktuella
med hansyn till gingavstind. Ambitionen med omradet ir att ha en 6kad fokus pa delad mobilitet
och att omradet ska kunna erbjuda olika 16sningar for hallbar och littillginglig mobilitet.

Gréna och bli fragor
I omradet finns idag en del uppvuxna trid kring de gamla gardarnas tidigare ligen samt en dunge

mot Sallerupsviagen och det finns ocksa tridrader att ta hansyn till. I 6vrigt bestar omradet framst
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av akermark. Ett gront strak med en park och naturmark kommer dock anliggas 1 nartid mellan
verksamhetsomridet och bostiderna. Parkstraket mngar 1 projektet for verksamhetsomradet.
Parken ska i sin helhet ha en naturlik karaktir med grasbeklidda omriden med inslag av
tradbestind och bland annat innehélla dagvatten- och skyfallsanliggningar for
verksamhetsomradets behov. Parken kommer kunna utvecklas 6ver tid och ska for ovrigt dven
innehilla framkomliga stigar, lekplats, utegym, sittplatser och belysning.

Vattenavrinningen ér en sirskild fraga for utvecklingsomradet da allt dagvatten behover kunna
ombhindertas lokalt. Platser med gronska vid vatten insprangda 1 bebyggelsen skulle kunna vara en
naturlig 16sning. Det kommer vara viktigt att arbeta med hojdsattningen 1 omradet dd marken
lutar mot ett bebyggt omride med kind skyfallsproblematik.

Markigoférhillanden i Hemgdrden Tridgdrdsstad etapp 1
Omridet utgors till stérsta delen av jordbruksmark och omfattas av foljande fastigheter:

e SALLERUP 180:12 - Malmé kommun

e SALLERUP 180:20 Malmo kommun

e Del av SALLERUP 180:18 — Malmé kommun
e  Del av SALLERUP 180:19 — Malmo kommun
e Del av SALLERUP 180:21 — Malm6 kommun
e Del av SALLERUP 180:22 — Malmé kommun
e Delav SALLERUP 180:113 — Malmo kommun
e Delav SALLERUP 180:114 — Malmé kommun
e Delav SALLERUP 180:115 — Malmoé kommun
® Del av SALLERUP §:20 — Samfillighet

Kommunens mark ar for nirvarande utarrenderad som jordbruksmark (avtal 3197-001 samt
sasongsavtal 3190-001). Marken férvaltas for narvarande av fastighetsavdelningen, fastighets- och
gatukontoret. Avtalen kommer behéva sigas upp.

Konsekvensbeskrivning

Konsekvensbeskrivning f6r projektet har behandlats i Plangruppen 2022-05-11. Det
konstaterades att projektet innebar konsekvenser for framfor allt dagvatten/skyfall men ocksa
buller frin vig. Dirutover tillkommer konsekvenser for vad det galler trafikstruktur och
trafiktrygghet. Man ansag att det beh6ver goras gestaltningsstudier, ledningsutredning och
tradinventering samt utredningar kring arkeologi, markmiljé m.m.

Potentiella fororeningar
En historisk inventering har genomforts for att utreda vilka eventuella verksamheter som varit
beligna inom omradet och inventera vilka potentiella foéroreningar som kan komma att patraffas:

Exploateringsomradet utgdrs idag till storre delen av jordbruksmark och har gjort sa aven
historiskt. Eventuella férorenade verksamheter utgors dirfor frimst av tidigare gardsmiljder.
Inom fastigheten Sallerup 180:115, vid girden pi Nummertolvsvigen 12, har en oversiktlig
miljoteknisk markunderskning utforts i samband med ett oljespill. Oljespillet sanerades ned till
halter motsvarande riktvirdet f6r KM (kinslig markanvindning), men i samband med
undersokningen patriffades dven halter av PAH:er 6ver riktvirdet f6r KM. Denna fororening
sanerades eller avgrinsades ej vid undersokningen utan finns mest troligt kvar pa fastigheten.

7 | Fastighets- och gatukontoret | Projektdirektiv
Mallversion 1.4



Pa fastigheten Sallerup 180:14, som ligger strax nordvist om utredningsomrédet, skedde under
2013 en olycka som ledde till utslipp av bekimpningsmedel. Det kan mte uteslutas att spridning
fran olyckan skett till delar av exploateringsomradet.

Pi fastigheten Sallerup 180:21 har en tidigare miljoteknisk markundersokning visat pa halter 6ver
PAH:er 6ver riktvirdet for MKM vid den tidigare garden i det norddstra hornet av
utredningsomradet aktuellt for detta projektdirektiv. Miljotekniska markundersokningar av den
ytliga mulljorden inom Sallerup 180:21 och Sallerup 180:22, éster om exploateringsomradet, visar
att fororeningsnivén i den ytliga jorden generellt underskrider riktvardet for kinslig
markanvindning, KM. Motsvarande 6versiktlig miljoteknisk markunderskning av det nu aktuella
exploateringsomridet har inte utforts. Det ar troligt att akermarken i det nu aktuella
exploateringsomridet generellt underskrider riktvirdet for KM, detta behover dock verifieras

genom provtagning.

En schablonmissig bedémning i tidigt skede av eventuella saneringsutgifter visar pi en
fordelning pa ca 5 % 6ver respektive 95 % under riktvirdet for MIKM. 1 detaljplanearbetet
kommer en miljékonsult upphandlas for att genomféra nédvindiga markundersokningar.

2.2 Angrinsande projekt

Fortuna Hemgardens verksamhetsomrade angransar till projektet. Detaljplanen for etapp 1,
Dp5523, vann laga kraft 2021 och detaljplanearbetet for etapp 2 paborjades i slutet av 2019. T
projekt 6650 Fortuna Hemgérden etapp 1, ingar iordningstillande av kvartersmark och allmin
plats inom planomradet for Dp 5523 dir dven ett lingre parkstrak vister om
verksamhetsomradet ingir, vilket angrinsar till detta projekt.

Nortr om projektet finns en antagen detaljplan Dp 4992 fér omradet kring vistra delen av
Nummertolvsvigen. Planen antogs 2013 och omradet bedoms kunna rymma ca 100 bostader 1
radhusbebyggelse. Utbyggnaden av omradet har annu inte kommit i gang men planeras starta
under 2022.

Sydvist om projektet, soder om Sallerupsvigen och Toftanas, ligger omridet Gyllins tradgard
med bland annat bostider, forskolor, skola och en stor park med bland annat en temalekplats.
Omradet ir i stort firdigstillt men en mindre utbyggnad av bostidder pagar fortfarande.

Fastighetsidgaren for fastigheten Sallerup 180:109 har ansokt om ny detaljplan for bostader m.m.

Fortuna verksamhets-
omréde etapp 2

Fortuna verksamhets-
omrade etapp 1

SALLERUP
180:109

Projektomrddet markerat i roétt och angrénsande projekt namngivna.
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2.3 Tidplan
Tidplanen ir grovt uppskattad 1 tidigt skede:

Handelse Tidpunkt
BG1 Projektstart (beslut av avdelningschef pa delegation av TN) Okt 2022
Utredningar och start planarbete 2023
Samrid detaljplan 2024
Forprojektering 2024
Granskning 2025

BG2 Godkinnande i styrgrupp att g4 upp med objektsgodkiinnande till TN 2025
Antagande av detaljplan 2025
Projektering 2026
Entreprenad byggator 2027-2028
Byggnation hus 2029-2032
Entreprenad firdigstillande 2031-2033
BG3 Godkinnande i styrgrupp att ga upp med slutrapport for projektfasen 2034
Garantifas 2034-2036

2.4 Resurser

I arbetet med projektdirektivet har resurser som arbetar 1 angrinsande projekt bidragit med sina
kunskaper. Resurserna har angivits nedan, men nar detaljplanearbetet ska pabotjas kommer
kompetenserna beho6va dskas.

Namn Kompetens/roll
Nicole Roos Projektledare
Carl Malmberg Bitridande projektledare
Jonas Persson Ingenjor
Ska askas/Rebecca Averdal Landskapsarkitekt
Ska idskas/Karin Neergaard, Karin Caesar Trafikplanerare
Ska dskas Skyfall och dagvatten
Annika Blomquist Kommunikator
Elisabeth Edner Controller
Ska idskas Ombud/upphandlare
Emma Edetun Virderare
Ska dskas Jurist
Ska dskas/Tomas IFillman Miljéingeny6r
Ska idskas Belysning
Ska askas Drift

2.5 Risker

Arkeologi

Det finns manga kinda arkeologiska fynd 1 omradet. Kostnaderna for utredningar kring dessa 1
narliggande projekt har blivit kostsamma. Det finns en risk att denna fraga dven blir kostsam och
tidskravande 1 detta projekt.

Markféroreningar

Det finns en historik av markféroreningar 1 omradet kopplat till den tidigare markanvindningen
varav vissa sanerats medan andra inte. Det finns ocksa risk att féroreningar spridit sig i omradet
och/eller 4r mer omfattande 4n vad som bedomts i detta tidiga skede.

Framtida mark{orvirv
Malmo stad ar inte markagare for den notra delen av Nummertolvvigen som ags av en
samfallighet. Staden kommer troligtvis behéva 6verta marken for att kunna genomféra projektet.

9 | Fastighets- och gatukontoret | Projektdirektiv
Mallversion 1.4



Dikningsforetag
Notra delen av Nummertolvvigen beror ett dikningsforetag. Fragan hanteras i projektet kopplat
till Dp 4992. Hur detta projekt paverkas av frigan behover bevakas under detaljplaneskedet.

2.6 Kalkyl

De totala utgifterna for projektet beridknas till 157 mnkr. Totala inkomster for

kopeskilling /tomtrittsupplatelser bedéms till 159 mnkr vilket ger ett projektnetto om 2 mnkr.
Bide inkomster och kostnader it grovt uppskattade 1 tidigt skede.

Saneringskostnader baseras pa antaganden utifran en oversiktlig historisk inventering avseende
misstinkt fororenande verksamheter i omridet. Markfororeningssituationen behéver utredas for
korrekt kostnadsuppskattning och masshantering,

Det kommer kravas trafiksakerhetsatgirder lings Sallerupsvigen 1 och med utbyggnationen av
Fortuna Hemgarden, bland annat pagar just nu arbetet med att bygga en tillfallig rondell.
Kostnaderna for den permanenta utbyggnaden av trafikatgirderna kommer preciseras under
hand och kan komma att paverka resultatet.

Fastighetsagaren for Sallerup 180:109 har ansékt om ny detaljplan for utveckling av sin fastighet
med bostadsbebyggelse. Gatukostnadsersittning kan bli aktuellt men det saknas tillracklig
information i detta tidiga skede for att kunna goéra en berakning.

En stor initial kostnad for detta projekt bestér 1 den férprojektering som ska goras under
detaljplanearbetet. Utover denna kommer 4ven en rad andra utredningar, exempelvis arkeologi
samt plankostnader, att belasta projektet fore det att ett objektsgodkannande kan tas upp for
beslut. Totalt handlar det om cirka 8 miljoner kronor, dock ir inte intern tid inraknat.

Projektkalkyl Exploatering Tke
Kopeskilling/tomtrittsupplatelser 159 000
Summa inkomster 159 000
Allmén platsmark

Entreprenad -91 000
Bygoprojektledning -4 600
Projektering -5 400
I'61projektering -1 800
Ofbrutsett -20 600
Kvartersmark

I‘astighetsbildning -400
Gemensamina utgifter

Ingiende markvirde -400
Plankostnader -1 600
Grovterrassering -12 000
Arkeologi -7 000
Sanering under MKM -2 000
Sanering 6ver MKM -2 500
Intern tid -5 500
Utredningar -2200
Summa utgifter -157 000
Projektnetto 2 000
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Underskrift avdelningschef, datum
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