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1 Planforslaget i korthet

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen dr att géra det mojligt att stycka av tomter f6r smahusbebyggelse inom
fastigheten Vintrie 20:63, lings fastighetens sydostra respektive vastra grins. De nya bostiderna
ska anpassas till befintlig kulturmiljé. Detaljplanen ska ocksa sikerstilla bevarandet av befintlig
bebyggelse och gardsmiljo.

Processen att ta fram detaljplanen innebir en prévning om denna markanvindning dr lamplig el-
ler inte.

1.2 Sammanfattning

Planforslag

I detaljplanen foreslas ny bebyggelse i form av sméhus 1 planomradets syddstra och vistra delar.
Eftersom Vintriegarden ingar 1 ett omrade med hoga kulturvirden féreslas den nya bebyggelsen
regleras till sin utformning och placering sa att den anpassas till omgivande kulturmiljé. Totalt
uppskattas cirka tio nya bostider kunna tillkomma inom planomradet.

Detaljplanen sikerstiller bevarandet av befintliga byggnader och gardsmiljé med varsamhetsbe-
stimmelser samt rivningsforbud. Befintlig anvindning av byggnader och mark, samt méjlighet att
utveckla gairden med exempelvis centrumverksamhet, faststills med anvindningsbestimmelser.

De tridrader som idag finns utmed planomradets Ostra och vistra kant samt lings med gardens
infart har ett virde ur savil ekologisk som kulturmiljémissig synvinkel. De trid som bedéms vara
sarskilt skyddsvirda foreslas skyddas genom att marklov krivs for fillning. Triad som riknas som
allé samt befintliga dammar har ett skydd genom biotopskyddet.

Konsekvenser
Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra en sidan betydande miljopaverkan som avses
1 6 kap 3§ miljobalken. Motiv till denna bedémning finns i kapitel 3 Konsekvenser.

Planeringsforutséattningar

Befintlig bebyggelse pa fastigheten Vintrie 20:63 (Vintriegarden) bestar idag av en fyrlingad
gardsmiljo fran 1800-talet bestdende av vilbevarade bostadslingor samt tillh6érande ekonomi-
byggnader och en tridgardsanliggning. Del av fastigheten utgors av jordbruksmark och brukas
idag.

Planomradet omfattar fastigheten Vintrie 20:63 och ir inte detaljplanelagt sedan tidigare.
Vintriegarden dr beldgen inom en medeltida bytomt och ir utpekad i Malmos 6versiktsplan som
kulturhistoriskt sarskilt vairdefull miljo. Detta innebir att sirskild uppmirksamhet ska dgnas at

kulturhistoriska virden i samband med detaljplanering sa att virdena sa lingt som méjligt kan bi-
behallas och forindringar kan bidra positivt till kulturmiljon.

Overensstiammelse med dversiktsplanen

I Malmos oversiktsplan redovisas marken dir planomradet ar belidget som jordbruksmark och
kulturhistoriskt sarskilt vairdefull miljé. Inom mark som regleras som jordbruksmark ingar att be-
fintliga gardsmiljGer bevaras och utvecklas.

Detaljplaneforslaget dr utformat i enlighet med Fordjupad dversiktsplan for sodra Hyllie (antagen av
kommunfullmiktige den 25 april 2019).

Det féreslagna dndamalet bedoms vara férenligt med 6versiktsplanen.
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2 Planforslag

2.1 Omradets disposition och gestaltning

Planférslaget tar sin utgangspunkt i strategier fran Fordjupad dversiktsplan for sidra Hyllie (antagen av
kommunfullmiktige 25 april 2019). I den foérdjupade 6versiktsplanen foreslas att den sydostra de-
len av fastigheten Vintrie 20:63 samt angrinsande del av den kommunalt dgda fastigheten Vintrie
20:1 utvecklas med smaskalig bostadsbebyggelse. Dessa nya bostider kompletterar dirmed redan
planlagd mark for smaskalig bostadsbebyggelse inom den angrinsande fastigheten for garden Er-
landsro (Vintrie 6:3), sdder om planomradet.

De nya tomterna foreslds samlas kring befintlig korsning mellan Vintrievigen och den grusvig
som idag l6per Oster om Vintriegarden. Bebyggelsen foreslas fortsitta en bit norrut lings denna
grusvig. Grusvigen Oster om Vintriegarden har inte nagot namn men kallas av boende 1 omradet
for Sopevigen och benimns darfor fortsatt i detta planférslag som Sopevigen. Ett mindre tilligg
med nya bostider féreslas ocksa lings Vintriegardsvigen i planomradets vistra del. Ocksa dessa i
enlighet med den férdjupade Gversiktsplanen f6r sodra Hyllie.

Intentionen 1 planforslaget édr att komplettera gardsmiljon vid Vintriegarden med smaskalig be-
byggelse som anpassas till den bevarandevirda kulturmiljon och till landskapsbilden. I planforsla-
get stills krav pa utformning och placering av den nya bebyggelsen for att uppna ett sadant resul-
tat.

Befintlig gardsbebyggelse foreslas skyddas med varsamhetsbestimmelser och rivningsférbud.

2.2 Bebyggelse

Anvandning, kvartersmark

B Planbestimmelsen syftar till att mojliggdra bostider och foreslas f6r del av den be-
fintliga gardsbebyggelsen och for de delar av fastigheten som féreslas for smahus-
bebyggelse.

L Anvindningen L intrymmer odling och djurhallning. Med odling avses vixtodling,

till exempel plantskolor, lantbruk, tridgard samt koloni- eller odlingslotter. I djur-
hallning ingar till exempel stall, kennel, djurpensionat, hunddagis och liknande.
Inom L ingar dven verksamhetsanknuten férsiljning samt de byggnader som be-
hévs f6r verksamheten. Befintliga ekonomibyggnader anvinds idag bland annat f6r
forvaring av fordon, maskiner och férrad tillh6rande lantbruksverksamheten och
skotsel av garden samt som verkstad for eget bruk. Del av den s6dra lingan hyrs
idag ut till en tridgardsanliggningsfirma.

Foreslagen anviandningsbestimmelse syftar framst till att mojliggora dagens an-
vindning av gardens ekonomibyggnader och omgivande mark. Om annan anvand-
ning som ryms inom anviandningsbestimmelsen blir aktuell maste hinsyn tas till de
sirskilda kulturvirden som byggnaderna och gardsmiljon innehar sa att indrad an-
vindning inte kommer i konflikt med de varsamhetsbestimmelser som galler. Obe-
byged mark inom markanvindningen anvinds med férdel f6r odling eller som be-
tesmark for exempelvis histar.

Z Anvindningen Z mojliggdr verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan. I
anvindningen ingar lokaler for serviceverksamheter, tillverkning, lager och verksta-
der. Aven verksamheter med behov av lokaler f6r material eller utrustning sa som
el- och byggforetag eller foretag som erbjuder hushéllsnira tjanster ingar. Syftet
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med denna bestimmelse ar att mojliggora verksamheter som inte har nagon omgiv-
ningspaverkan och som gar att infoga inom befintlig bebyggelse utan att anvind-
ningen kommer i konflikt med de varsamhetsbestimmelser f6r byggnader och
gardsmiljé som maste beaktas. Det skulle till exempel kunna omfatta hantverk eller
smaskalig lagerverksamhet.

C Anvindningen C (centrumverksamhet) dr en samlingsanvindning som mojliggor en
blandning av olika verksamheter. Anvindningsbestimmelsen foreslds for befintlig
gardsbebyggelse samt for gardsplanen och ett omrade séder om gardsbebyggelsen.
Syftet med att mojliggdra centrumverksamhet inom planomradet ar att Sppna upp
for en mer flexibel anvindning av gardsbebyggelsen och dirmed méjliggora att gar-
den kan utvecklas och anvindas dven pa lingre sikt. Inom Vintriegarden skulle
detta till exempel kunna handla om forenings- eller vuxenutbildningsverksambhet,
hantverk, smaskalig gardsforsiljning, café, restaurang eller annan verksamhet som
inte har nagon negativ omgivningspaverkan och som gar att infoga inom befintlig
bebyggelse utan att anvindningen kommer i konflikt med de varsamhetsbestim-
melser f6r byggnader och gardsmiljé som maste beaktas. Mindre gardshotell, vand-
rarhem, Bed & Breakfast eller liknande kan ocksa fungera inom del av gardsmiljon
forutsatt att byggnaderna och gardsmiljons karaktir kan bevaras.

Bebyggandets omfattning

el For att begransa den nytillkommande bebyggelsens paverkan pa den omgivande
landskapsbilden och kulturmiljon tillits maximalt 20 procent av arean inom varje
nybildad fastighet inom anvindningsomradet férses med byggnad.

e For att den nya bebyggelse som tillkommer ska fd en smaskalig karaktir begransas
vatje komplementbyggnad till en byggnadsarea om maximalt 30 kvadratmeter.

...... - Prickmark betyder att marken inte far férses med byggnad. For att bevara den kul-
RO turhistoriskt virdefulla gardsmiljon tillats inga nya byggnader i de delar av fastig-
heten som idag dr obebyggda, med undantag f6r de byggritter i sydost respektive
vist som foreslas for ny smahusbebyggelse och mindre ytor intill girdens norra bo-
stadslinga dir komplementbyggnader kan uppfoéras.

A Korsmark innebir att endast komplementbyggnad far placeras. Korsmark foreslas
PR strax soder respektive nordost om befintlig bostadslinga 1 gardens norra del. Har
ges moijlighet att aterstilla ett vixthus som tidigare statt intill bostadslingans séder-
fasad samt att bygga ett nytt garage eller uthus nordést om bostadslingan.

?x Syftet med planbestimmelse om hdégsta tillatna nockhéjd ar att reglera tillkom-
mande bebyggelse i hojdled. Planbestimmelsen reglerar att nya smahus far uppfo-
ras till en hégsta nockh6jd om 8,5 meter.

Syftet med planbestimmelse om hogsta tillitna byggnadshojd ér att reglera tillkom-
mande bebyggelse i hojdled. Planbestimmelsen reglerar att nya smahus far uppfo-
ras till en hogsta byggnadshojd om 3,5 meter.

0.0

Eftersom den befintliga byggnad som kallas magasinet 1 gairdens sédra del (se be-
00-00  skrivning av befintlig bebyggelse i kapitel 5.2 Planomridei) inte bedomts vara av sa-
dant virde att den beh6ver ha rivningsférbud sa dr det maoijligt att uppfora en ny
byggnad dir magasinet star idag. En ny byggnad maste dock utformas pa ett sitt
som passar in i miljon. En ny byggnad far darfor inte 6verstiga det befintliga maga-
sinets bredd, lingd eller takfotshojd. Detta sikerstills genom byggrittens utbred-
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ning samt planbestimmelse om hogsta tillatna byggnadshéjd och takvinkel. Be-
stimmelsen anger att takvinkeln ska vara 30 grader. Syftet med bestimmelsen ar att
sikerstilla att en eventuell ny byggnad behiller samma takvinkel som befintlig
byggnad, ifall den skulle ersittas.

Byggnadens anvandning

€3

Utmed del av den norra bostadslingans séderfasad har det tidigare funnits ett vaxt-
hus. Dirfér medges moijlighet att ateruppféra en komplementbyggnad pa samma

plats genom byggritt forsedd med korsmark pa plankartan. Bestimmelsen e; syftar
till att reglera att det enbart dr vaxthus som tillts, ingen annan typ av komplement-

byggnad.

Fastighetsstorlek

d

d;

Placering

P

P2

P4

Utformning

fi

Bebyggelsen inom planomradet ska upplevas som smaskalig och planférslaget re-
glerar dirfor att fastigheter som bildas for ny smahusbebyggelse inom anvindnings-
omridet for bostider i vister fir vara som storst 1400 m’. Detta innebir att det
kommer kunna bildas minst tva nya fastigheter inom detta anvindningsomrade.

Bebyggelsen inom planomradet ska upplevas som smaskalig och planférslaget re-
glerar dirfor att fastigheter som bildas f6r ny smahusbebyggelse inom anvindnings-
omridet for bostider i sydost fir vara som storst 900 m®. Detta méjligedr minst sju
nya fastigheter inom detta anvindningsomrade.

Syftet med denna planbestimmelse ér att sikerstilla att nya huvudbyggnader place-
ras lings egenskapsgrins mot intilliggande gata och didrmed sd néra gatan som moj-
ligt. Detta for att bebyggelsen ska fa karaktiren av en gammal bygata dir husen star
tatt inpa gatan och ramar in gaturummet.

Denna placeringsbestimmelse avser att reglera placering av komplementbyggnader,
sa som garage eller uthus. Sadana byggnader maste placeras minst fem meter fran
egenskapsgrins mot gata sa att de hamnar lingre in pa tomten an huvudbyggnaden.
Syftet med detta ér att skapa en smaskalig miljo lik dldre bybebyggelse (exempelvis
Lilla Vintrie), dir uthusen ofta édr placerade bakom huvudbyggnaden och i vinkel
mot denna. Det ges dock mojlighet att placera komplementbyggnader i fastighets-
grans till intilliggande tomt. Syftet med detta ar att en varierad bebyggelse ska
kunna uppnas samt att det ska ges sa goda forutsittningar som moijligt att placera
infart till garage utan att befintliga trad lings vigen berdrs.

Garage, uthus och andra komplementbyggnader far inte byggas samman med hu-
vudbyggnad. Detta for att den nya bebyggelsen ska fa en smaskalig karaktir.

Den hir bestimmelsen styr att huvudbyggnad inte far placeras nirmare grannfastig-
het 4n 4 meter, med undantag f6r parhus som far sammanbyggas tva och tva 1 ge-
mensam fastighetsgrins. Syftet dr att sidkerstilla skydd mot brandspridning.

Denna utformningsbestimmelse syftar till att reglera vilken typ av bebyggelse som
far uppforas inom de nya byggritter som planforslaget mojliggor. Bestimmelsen
finns inom de tvd omradena f6r bostadsbebyggelse som foreslas lings Vintriegards-
vigen i vister respektive lings Sopevigen/Vintrievigen i sydost. Bestimmelsen

8 (39)



f,

1]

fs

fs

fs

f;

fs

fo

Utforande

b1

mojliggor friliggande enbostadshus eller tvabostadshus i form av parhus. Anled-
ningen till detta ir att den nya bebyggelsen pa detta sitt kan efterlikna en tradition-
ell bymiljé och anpassas till omgivande kulturmiljo.

Bestimmelsen reglerar att takkupor och frontespis endast far uppforas 1 begransad
omfattning. Syftet med bestimmelsen ar att anpassa byggnaderna till befintlig kul-
turmiljé och lokal byggnadstradition.

Planbestimmelsen syftar till att reglera att tak- och gavelutsprang utformas enligt
lokal byggnadstradition, for att ny bebyggelse ska anpassas till platsens hoga kultur-
virden. Bestimmelsen anger att tak- och gavelutsprang inte far 6verstiga 0,2 meter
samt att skorsten ska placeras 1 nock.

Planbestimmelsen syftar till att anpassa ny bebyggelse till befintlig kulturmilj6 och
lokal byggnadstradition. Bestimmelsen reglerar att huvudbyggnad ska ha en marke-
rad sockel som dr minst 0,3 meter hog.

Denna bestimmelse reglerar vilken typ av tak som tillkommande bebyggelse ska ha
och innebir att huvudbyggnad maste utféras med sadeltak. Tillbyggnad i form av
uterum och vixthus 4r undantagna frin bestimmelsen.

Planbestimmelsen giller f6r omradet dir byggnaden magasinet finns idag och syf-
tar till att reglera tillatet fasadmaterial samt att fonster och dorrar ska utforas i trd
ifall byggnaden ersitts. Fasadmaterial ska, likt idag, vara faluréd tripanel.

Det dr 6nskvirt att de nya byggnaderna anpassas till omgivande kulturmiljé. Denna
planbestimmelse ska sikerstalla att fasad och takmaterial samt fargsittning gors
med hinsyn till omradets karaktir (se beskrivning av befintlig bebyggelse 1 kapitel
5.2 Planomrade?).

Bestimmelsen styr att tak ska utformas som sadeltak och giller f6r nya byggnader i
omedelbar anslutning till befintlig gardsmilj6. Syftet med bestimmelsen 4r att an-
passa byggnaderna till befintlig kulturmiljé och lokal byggnadstradition.

Syftet med planbestimmelsen ir att reglera vilken takvinkel tillkommande bebyg-
gelse far ha. Eftersom den nya bebyggelsen ska anpassas till gardsmiljon ska taken
pa huvudbyggnader utformas med en takvinkel mellan 45 och 50 grader. Mindre
tillbyggnader i form av uterum och vixthus 4r undantagna frin planbestimmelsen
eftersom det kan vara svart att utforma en sidan byggnadsdel med brant takvinkel.

Denna bestimmelse reglerar att nya byggnader inte far férses med killare eftersom
grundvattnet ligger relativt ndra markytan.

Rivningsférbud

1

Varsamhet
ki

Fyra byggnader inom planomradet bedéms vara kulturhistoriskt sirskilt virdefulla.
Denna planbestimmelse innebdr att dessa byggnader inte far rivas.

Pa plankartan foreslds en varsamhetsbestimmelse for samtliga befintliga byggnader
utom for det sd kallade magasinet. Varsamhetsbestimmelser ar en precisering av
det generella varsamhetskravet i PBL (Plan- och bygglagen) 8:17, enligt vilket and-
ring av en byggnad ska utforas varsamt sa att man tar hinsyn till byggnadens karak-
tarsdrag och tar tillvara dess kulturhistoriska virden.

Varsamhetsbestimmelsen ar formulerad enligt f6ljande:
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k; — For byggnaden vasentliga karaktarsdrag och virden ska tas tillvara vid andring.
Se planbeskrivningens kapitel 2.2 Bebyggelse, rubtik [ arsambet

En redogérelse for de karaktirsdrag och virden som ska beaktas vid dndring av
byggnad reglerad med planbestimmelsen ki foljer for respektive byggnad nedan:

Befintliga bygenader inom 1V intriegarden. Bild fran kulturmiljoutredningen (V intriegarden, Fastigheten 1 intrie
20:63 i Malmi, Kulturmiljounderlag till detaljplan, 2020-04-24).

A — Mangdrdsbygenaden, B — Fhgelbyggnaden, C — Logen, D — Kostallet, EE — Magasinet (omfattas ¢f av var-
sambetsbestammelse), F — Grindstugan, G — Jordkdllaren

Karaktarsdrag och varden som ska beaktas vid dndring av respektive b ad:
Mangdirdsbyggnaden (A)

* Byggnadens volym och proportioner (lingd, bredd, hojd, takvinkel).

¢ Utskjutande parti med tempelmotiv mot tradgarden, balkongricke, lunettfonster.

* Fonstrens stotlek och placering.

* Sidohingda, utitgaende trifénster med sprdjs.

¢ Placering av dorrar pa fasad mot gardsplan.

¢ Putsade fasader med putsrusticerade hornkedjor och trappstegsfris lings takfoten.
Putsrusticerad omfattning runt huvudentrén.

* Utkragande, putsad sockel.

e Lunettkupa i takfall ovanfér huvudentré.

¢ Tak belagt med enkupigt lertegel.

e Sammanhingande takytor utan genombrott pa var sida av byggnadens mittparti.

e Fyra murade skorstenar.

* Interi6rt: Planlsning, kakelugnar, dldre snickerier, monsterlagt parkettgolv, kalkstensgolv
1 spiskammare.

Fhgelbygenaden (B)

* Byggnadens volym och proportioner (lingd, bredd, hojd, takvinkel).

¢ Fonstrens storlek och placering.

* Sidohingda, utitgaende trifonster med sprdjs.

e Placering av entré mot gardsplanen.

¢ Putsade fasader med putsrusticerade hornkedjor och trappstegsfris lings takfoten.
Putsrusticerad omfattning runt huvudentrén.

* Utkragande, putsad sockel.

e Lunettkupa i takfall ovanfér huvudentré.

10 (39)



¢ Nitt utformad takkupa mot gardsplanen, kladd i rod plat.

¢ Sammanhingande takytor utan genombrott mot gardsplanen, med undantag av befintliga
kupor.

¢ Tak utan takutsprang eller vindskivor, belagt med rétt, enkupigt lertegel.

e Tva murade skorstenar.

Logen (C)

* Byggnadens karaktir av aldre ekonomibyggnad.

* Byggnadens volym och proportioner (lingd, bredd, hojd, takvinkel).

*  Den centralt placerade korporten genom byggnaden, med portar i tra.

* Vitputsade fasader med sluten karaktir. Bridklidda gavelrdsten.

¢ Putsad, utkragande sockel.

e Smala fonstergluggar.

*  Smiasprojsade gjutjarnsfonster.

* Rodmalade traportar, varav vissa med handtag och bandgangjirn i smide.
¢ Takets ssmmanhingande ytor utan genombrott.

Kostallet (D)

* Byggnadens karaktir av dldre ekonomibyggnad.

*  Byggnadens volym och proportioner (lingd, bredd, hojd, takvinkel).

e Vitputsade fasader med fonsteromfattningar i tegel.

e Putsad, utkragande sockel.

e Smiasprojsade gjutjarnsfonster och trafénster.

¢ Roédmalade triportar och luckor, varav vissa med bandgangjarn 1 smide.

Grindstugan (F)

*  Byggnadens volym och proportioner (lingd, bredd, hojd, takvinkel).

¢ Vitputsade fasader.

¢ Putsad, utkragande sockel.

*  Sprojsade fonster 1 tra.

*  En murad skorsten.

¢ Tak utan takutsprang, kupor eller takfonster, belagt med enkupigt, rott lertegel.

Jordkdllare (G)

¢ Grisklidd kulle med vitputsad mur i norr. Muren krént med lertegel.
* Rundbiagig dorr i tra.

2.3 Gronska, mark, vegetation pa kvartersmark

Odling och djurhallning

Stora delar av fastigheten foreslas anvindas som betesmark, angsmark, akermark, odling eller
tridgard, likt idag. Det innebir att det till exempel kan bli aktuellt att anvinda den obebyggda
marken intill befintliga och nya bostidder som betesmark for hastar. Eftersom avsikten ér att bibe-
hélla marken sd 6ppen som mojligt tilldts inga nya byggnader. Detta sikerstills pa plankartan med
prickmark.

Tradgardar
Befintlig tridgard 1 planomradets nordvastra del foreslds fortsatt anvindas f6r bostadsindamal
genom anvindningsbestimmelsen B — bostad (ingar dven i C — centrum).

Inom de tva delar av planomradet dir ny smahusbebyggelse foreslas finns plats att anordna trad-
gard till varje bostad. Eftersom de nya huvudbyggnaderna ska placeras nira omgivande gator
kommer de nya tridgardarna att ansluta till planomradets inre, obebyggda delar.
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n; For att de nya tomterna och markhojning (se rubriken Hdjdsdittning av mark nedan)
ska paverka omgivande landskapsbild sa lite som méjligt far inga stddmurar uppfo-
ras vid bostdderna som foreslas i planomradets sydostra del.

Tradrad i 6ster

Lings den grusvig som foljer planomradets Ostra grans finns idag delar av en gammal pilevall
kvar. Tridraden bestar idag mestadels av vitpil, men innehaller ocksa andra triadarter. Flera av
triden dr gamla och det finns luckor i raden. Tridraden omfattas av biotopskydd (se kapitel 3.
Konsekvenser). For att mojligeéra bevarande av tridraden och eventuella framtida
tridkompletteringar foreslas marken runt tridraden regleras med en fem meter bred
prickmarkzon lings vigen. Trdd som bedéms vara av sirskilt bevarandevirde ur ekologisk
synpunkt skyddas genom féljande planbestimmelse:

ny Tridet far endast fallas om det ar sjukt eller utgdr en sikerhetsrisk.

Tradrad i vaster

Lings Vintriegardsvigen i vister finns en tridrad bestaende av sex hamlade popplar. Popplarna
omfattas av biotopskydd och ska bevaras. Triden skiljs fran den intilliggande grusvigen av en
mur som ocksa dr bevarandevird. Triden och muren foreslas regleras som kvartersmark f6r bo-
stader och kommer diarmed att hamna inom tomtmark for féreslagna nya bostider. For att triden
och muren inte ska paverkas av den nya bebyggelsen foreslas en prickmarkszon pa atta meter
mellan triden och den nya byggritten, i kombination med féljande planbestimmelse:

n Tridet far endast fillas om det ar sjukt eller utgor en sikerhetsrisk.

Hojdsattning av mark

Planomradets s6dra och 6stra delar ligger idag h6jdmissigt ligre dn omgivande vigar (Vintrieva-
gen och Sopevigen). Storst skillnad 1 hojd édr det 1 planomradets sydostra del, dir det i detaljpla-

nen foreslas mark f6r nya smahus. Har ligger marken inom planomradet upp till 1,5 meter ligre

an Sopevigen och nastan en meter ligre dn Vintrievigen.

Eftersom de nya husen avses angéras fran omgivande vigar bor marken inom planomradet hojas
sd att de nya tomterna ansluter i h6jd till Vintrievigen respektive Sopevigen. Férutom att till-
ginglighet behéver tillgodoses enligt Plan- och bygglagen (PBL) samt Boverkets byggregler
(BBR), sd ar en hojning av marken och husen ocksa att foredra ur gestaltningssynpunkt, da husen
far en mer naturlig placering mot gatan.

Markho6jningen bor utféras sa att omradet narmast omgivande vigar, dir huvudbyggnaderna pla-
ceras, hojs till omgivande gatuniva och tomtmarken sedan utformas sa att marken sluttar mot
planomradets inre del (markerad med anvindningsbestimmelsen L pa plankartan). Pa detta satt
kan den nya tomtmarken anpassas till 6vergripande landskapsbild. Inga stodmurar tillits inom an-
vindningsomrade B 1 sydost enligt planbestimmelsen ns.

Idag samlas skyfallsvatten 1 planomradets sydostra del. Vid en hojning av marken kan detta vatten
1 stallet ledas fran de nya tomterna till det obebyggda omradet i planomradets sédra del. En dag-
vatten- och skyfallsutredning (Tyréns, 2022-01-11) har tagits fram for planomradet. I den pekas
viktiga markhojder ut f6r dagvatten- och skyfallshanteringen (se mer under rubrikerna Dagvatten
respektive Skyfall). Dessa styrs med f6ljande bestimmelser:

ns Planbestimmelsen reglerar att markens hojd inte far vara ligre dn 18,5 meter Gver
nollplanet och giller inom omradet avsett for ny bebyggelse i sydost. Syftet ar att
siakerstalla att tomtmarken inte paverkas negativt vid stiende vatten i ligpunkten.

ng Planbestimmelsen reglerar att markens hojd inte far vara lagre dn 17,5 meter over
nollplanet och giller inom planomradets mittersta del. Syftet ar att sidkerstilla att
grundvattnet inte paverkas vid anliggning av fordréjning av dagvatten och skyfall.

12 (39)



ny Planbestimmelsen reglerar att markens hojd inte far vara hogre an 18 meter 6ver
nollplanet och giller inom planomradets sydvistra del, mellan kommande bebyg-
gelse och befintlig bebyggelse, inom anvindningsomrade L. Syftet med bestimmel-
sen dr att marken inte hojs till 6ver +18 meter 6ver nollplanet, vilket dr befintlig
hojd, da detta skulle kunna péaverka befintlig bebyggelse vister om planomradet ne-
gativt avseende vattenfloden.

2.4 Trafik

Gang- och cykeltrafik

Pa sikt planeras Vintrievigen kompletteras med en separat cykelvig mellan Pildammsvagen och
Vintrie by. Gatan har nyligen byggts om i dess 6stra del sa att en separat ging- och cykelbana har
tillkommit lings del av gatans sédra sida. I intilliggande detaljplan (Dp 5270) f6r Erlandsro har
del av cykelvidgen och Vintrievagen planlagts. Resten av Vintrievagen ér dnnu inte detaljplanelagd.
I denna detaljplan foreslds en mindre del av fastigheten Vintrie 20:63 6verga till gatumark for att
mojliggdra en fortsatt utbyggnad av cykelvig lings Vintrievigen i framtiden. I 6vrigt forutsitts
cykling kunna ske i blandtrafik lings de biada grusvigarna som omger Vintriegarden i Oster re-
spektive 1 vaster.

GATA Syftet med att planlidgga en del av Vintrie 20:63 som gata dr att mojliggéra en fort-
satt framtida utbyggnad av Vintrievigen samt att sakerstilla god sikt 1 korsningen
Sopevigen/Vintrievigen.

Bilparkering

Parkering f6r de boendes behov forutsitts anordnas inom respektive fastighet pa kvartersmark.
Enligt gillande parkeringspolicy t6r Malmé (Policy och norm for mobilitet och parkering, 2020) ska tva
bilplatser per bostad anordnas om bilparkering l6ses pa egen tomt. Bilplats kan ordnas i eller ut-
anfor garage eller carport. Om gemensam parkering for bil anordnas for flera hus finns mojlighet
till samnyttjande och da kan behovet reduceras till 1,5 bilplatser per bostad (inkluderat besékspar-
kering). Gemensam parkering har dock inte studerats i denna detaljplan utan hir forutsitts att det
finns tillrdckligt med plats inom varje tomt fOr att anordna egen parkering.

Planen méjliggdr aven verksamheter inom bestimmelserna Z, L och C. Parkering kan 16sas i an-
slutning till befintlig bebyggelse (inom omride som inte innefattas av bestimmelsen n,). Parke-

ring for anstillda kan ocksa 16sas 1 nagon av de parkeringshus som pa sikt planeras uppforas i
s6dra Hyllie.

n; Marken far inte anvindas for parkering. Syftet med bestimmelsen ér att bevara be-
fintlig karaktir av tridgird/gardsplan/odlad mark.

Biltrafik och angoéring

All bebyggelse nis via omkringliggande gatunat samt befintliga infarter till Vintriegarden. Infarter
till de nya smahusen 1 sydost avses 16sas direkt fran Sopevigen, alternativt med en gemensam in-
fart fran Vintrievigen eller Sopevigen (se illustration pa nista sida). For att infarter fran Sopeva-
gen till ny bebyggelse ska vara moijliga att anlagga krivs det att dessa utformas och placeras pa ett
sdtt som inte riskerar att paverka de trid som omfattas av skyddsbestimmelse och/eller biotop-
skydd. Ett ingrepp som riskerar att skada biotopen kriver att linsstyrelsen beviljar dispens (se ka-
pitel 3. Konsekvenser). For de nya husen i vister foreslas en gemensam infart fran Vintriegardsva-
gen for att befintlig kulturhistoriskt vardefull mur ska kunna bevaras intakt (se illustrationsplan pa
sida 5). Vintriegardsvigen dr en enskild vig vilket betyder att servitut eller annan rittighet beho-
ver ordnas for att mojliggora infart till ny bebyggelse.
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Llustrationskartan visar tva mdijliga infarter for omridet i g/doxz‘ rod pil visar gemensam infart fran Vintrievdgen och bla
pil visar gemensam infart fran Sopevigen. Detaljplanen styr inte vilken losning som ska anvindas.

2.5 Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning och spillvatten

De tillkommande bostadsfastigheterna avses anslutas till det kommunala ledningsnatet f6r dricks-
vatten och spillvatten via en befintlig anslutningspunkt nordvast om fastigheten Vintrie 20:63.
Idag édr Vintrie 20:63 samt 6vriga befintliga fastigheter lings Vintriegardsvigen anslutna till led-
ningsnitet i denna punkt. Pa plankartan féreslas gemensamhetsanliggning for hantering av
dricks- och spillvatten med administrativ bestimmelse gs, se kapitel 2.7 Administrativa bestimmelser.

Servitut f6r befintliga ledningar fran Vintrie 20:63 samt 6vriga fastigheter lings Vintriegardsvagen
finns idag lings Vintriegardsvigen inom kommunalt dgd mark. Foreslagna nya bostadsfastigheter
bedéms kunna anslutas till samma ledningsstrak.

Gemensam ledningsdragning maste ske via servitut dels pa mark tillh6rande kommunen lings
Vintriegardsvagen, dels pa fastigheten Vintrie 20:63, samt pa de féreslagna nya tomterna.

Om det kommunala ledningsnitet framéver byggs ut med ledningar lings Vintrievigen kan den
nya bebyggelsen i stillet anslutas till dessa ledningar.

Dagvatten

En dagvatten- och skyfallsutredning (Tyréns, 2022-01-11) har tagits fram f6r planomradet. Ef-
tersom det idag inte finns nigot kommunalt utbyggt ledningsnat for dagvatten i anslutning till
planomradet ska dagvatten tas omhand inom planomradet. Utredningen foreslar att dagvatten av-
leds ytligt och omhindertas lokalt genom infiltration i befintlig odlingsmark inom fastigheten.
Dagvattnet foreslds ledas till en gemensam anliggning i planomradets sédra del, inom omrade
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som markeras L. Pa plankartan féreslas gemensamhetsanliggning for hantering av dagvatten
inom detta omrade med administrativ bestimmelse g, se kapitel 2.7 Administrativa bestimmelser.

Skyfallshantering

Idag samlas vatten, vid stora regn, inom den 6ppna odlingsmarken i planomradets sodra del.
Dagvatten- och skyfallsutredningen foreslar att tomtmarken hojdsitts sa att skyfallsvatten 1 stillet
leds till en ny lagpunkt inom fortsatt obebyggda ytor i planomradets mitt, enligt samma princip
som for dagvattnet. Yta for detta sikras genom att inga byggnader tillits inom omrade markerat
med anvindningsbestimmelsen L. Enligt utredningen beridknas férdréjningsbehovet bli cirka
2100 m’, men exakt behov av f6rdréjningsvolym bor riknas om infér genomférande av detaljpla-
nen. Det bedéms finnas tillrickligt med yta avsedd for fordrojning for att kunna hantera en sidan
forindring. Mojlig placering av f6rdrojningsyta for skyfall och dagvatten visas pa illustrationskar-
tan.

Ytan inom L ska hojdsittas sa att vatten fran ett skyfall inte paverkar intilliggande fastigheter i
vaster mer an i dagslaget, del av marken i s6der far darfor inte vara hégre an +18 meter Gver noll-
planet. Exakta hojder inom foreslagen byggritt ar inte avgorande sa linge tomtmarken lutar in
mot ligpunkten och ldgsta niva inte underskrider +18,5 m. Ligsta markniva i lagpunkten bor inte
underskrida +17,5 m for att sikerstilla att grundvatten inte paverkas (se mer under rubriken Hejd-
sdttning av mark).

For att minimera avrinning av ytvatten fran de nya byggratterna inom planomradet foreslas en
begrinsning av hardgérandegraden inom respektive tomt.

ny Planbestimmelsen reglerar att enbart 30 % av respektive tomt far hardgoras. Detta
omfattar bebyged mark samt hardgérande i form av exempelvis plattligening, asfalt
och liknande. Grusade ytor riknas inte som hardgjorda.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska I6sas i enlighet med gillande renhéllningsordning. Avfallshantering anord-
nas inom respektive fastighet pa kvartersmark. De nya fastigheterna kommer att vara tillgingliga
via intilliggande vigar.

Elférsorjning

Planomradet bedéms kunna anslutas till de tva befintliga elnitstationer som idag finns i anslut-
ning till planomradet. Den ena ar placerad strax soder om Vintrievagen och den andra (en sa kal-

lad stolpstation) dr beldgen strax nordvist om fastigheten Vintrie 20:63. Elkabel finns idag lings
Vintrievagen samt lings Vintriegardsvigen.

2.6 Skydd mot stérningar

Pa plankartan foreslas en generell planbestimmelse som sikerstiller att bebyggelsen utformas sa
att riktvirden for trafikbuller efterfoljs.

2.7 Administrativa bestammelser

Genomforandetid
Genomférandetiden ér 5 ar fran det datum da beslutet att anta detaljplanen vinner laga kraft.

Andrad lovplikt

a Bygglov krivs f6r byte av fonster pa Vintriegardens mangards- och flygelbyggnad.
Fonstren utgdr en mycket viktig detalj pa en byggnad och det dr av stor vikt att de

15 (39)



az

as

vid ett eventuellt byte utformas pa ett sitt som ar limpligt med avseende pa bygg-
nadernas alder, stil och kulturhistoriska virde. Syftet med denna bestimmelse ar
dirmed att reglera att lovplikt giller for byte av fonster pa dessa tva byggnader.

I planforslaget regleras med egenskapsbestimmelse att nagra dokumenterat sarskilt
bevarandevirda trad inom planomrédet inte far fillas om de inte dr sjuka eller utgdr
en sikerhetsrisk. Egenskapsbestimmelsen kompletteras med denna administrativa
bestimmelse som innebir att marklov krivs for fillning av dessa utpekade trid.

Andel hardgjord mark inom foreslagna nya byggritter begrinsas med egenskapsbe-
stimmelse n4 och kompletteras med denna administrativa bestimmelse som anger
att marklov kréivs for atgiarder som forsimrar markens genomslipplighet.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning

£1

22

£3

De nya tomter som féreslas 1 planomradets vistra del, lings Vintriegardsvigen, be-
héver ha en gemensam infart fran Vintriegardsvagen for att undvika ingrepp i den
mur som idag finns utmed Vintriegardsvagen. De nya fastigheterna bedéms kunna
anvinda del av befintlig infart till Vintriegarden. Gemensam koryta behover utover
detta anordnas lings tomternas Ostra kant. For att sikerstilla en sadan 16sning fore-
slas att en gemensamhetsanliggning for infart bildas har.

En gemensam anlidggning for fordrojning av dagvatten och skyfall foreslas i plan-
omradets sOdra, obebyggda del. Planbestimmelsen syftar till att peka ut ett limpligt
omrade inom vilket en gemensamhetsanliggning for f6rdréjning av dagvatten och
skyfall bor placeras.

En gemensamhetsanliggning for ledningar och maitstation for dricks- och spillvat-
ten kommer beh6va skapas for att kunna férse ny bebyggelse med dricks- och spill-
vattenanslutning. Lamplig plats f6r matstation dr strax séder om Vintriegardens
vistra infart. Mojlighet att forldgga ledningar tillhérande anliggningen ges dven
inom kvartersmark f6r odling och djurhallning (L) i planomradets s6dra del.
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3 Konsekvenser

3.1 Bedomning av miljopaverkan

Detaljplanens genomférande bedéms inte medfora en sadan betydande miljopaverkan som avses
1 6 kap 3§ miljobalken. Dart6r har ingen miljokonsekvensbeskrivning upprattats.

Bedémningen motiveras av att det endast dr ett fatal nya bostider som foreslés i detaljplanen.
Detta ringa tillige med bostider bedéms inte medféra nagon negativ paverkan pa vare sig luft-
kvalitet eller vattenkvalitet i omradet. Inte heller kulturmiljon bedéms péaverkas negativt eftersom
detaljplanen reglerar bade befintlig och tillkommande bebyggelse sa att den kulturhistoriskt var-
defulla miljén skyddas.

3.2 Konsekvenser for miljé och halsa

Landskapsbild

Utgangspunkten i planforslaget ar att ny bebyggelse ska placeras lings befintliga viagar och att
ytor 1 fastighetens mitt ska limnas obebyggda. Syftet ar att omradets lantliga karaktir ska bibehal-
las.

Det gppna landskapet

Odlingslandskapet runt Vintriegarden kommer troligtvis att férandras i framtiden och de stora
ikerarealerna kommer att bebyggas. Aven om landskapet runt girden dndrar karaktir sa ir de
obebyggda, 6ppna ytorna inom fastigheten av stort virde for att miljon ska bibehalla sin lantliga
karaktir. Det dr darfor viktigt att ny bebyggelse halls sa samlad som mojligt £f6r att minimera pa-
verkan pa det Oppna landskapet. Det dr ocksa viktigt att de 6ppna ytor som ska sparas inom nu-
varande fastigheten Vintrie 20:63 inte helt skdrmas av fran det kringliggande landskapet, eftersom
det skulle minska intrycket av ett 6ppet och lantligt landskap.

I den fordjupade 6versiktsplanen for sédra Hyllie, som ligger till grund f6r planforslaget, dr det
tinkt att obebyggda ytor runt garden ska anvindas for hasthagar, dngar, naturmark och smaskalig
odling. Pa sa sitt kan den lantliga karaktiren bibehallas.

Planférslaget dr utformat i enlighet med kulturmiljéanalysen (177ntriegirden, Fastigheten Vintrie 20:63
? Malmao, Kulturmiljounderlag till detaljplan, 2020-04-24) och den férdjupade Gversiktsplanen.

Respektavstand till garden

Vintriegarden har karaktiren av en 1800-talsgard 1 ett skifteslandskap. Det fria liget dr av virde
och ny bebyggelse behéver darfor uppforas pa ett respektavstand fran garden. Planforslaget ar
utformat sa att ett skyddsavstand till garden sakerstills.

Tréidrader

Befintliga tridrader lings Vintriegardens Ostra respektive vistra grins dr ett typiskt inslag 1 skiftes-
landskapet. Tridraderna dr av varierande dlder och status. Det ar inte de enskilda triden som ér
av virde kulturhistoriskt sett, utan féreteelsen som sadan. I planforslaget skyddas de enskilda trad
som bedémts vara av sirskilt ekologiskt virde med planbestimmelsen ny och a,. Tradraderna
som helhet skyddas frin ny bebyggelse genom att en zon med prickmark foreslas 6ver triden,
lings med planomradesgrinsen 1 6ster och i vister. Bredd pd prickmarkszonen har valts utifrin
den bedémning av tridens utbredning som har gjorts i en sirskild tridinventering. Tridraderna
omfattas ocksa av biotopskydd enligt 7 kap. 11 § miljobalken, vilket innebér att dispens behover
sokas hos linsstyrelsen for atgarder som riskerar att skada biotopen. Infarter till de féreslagna nya
smahustomterna bedéms kunna anordnas utan paverkan pa trid, men ansékan om dispens kan
behova limnas till linsstyrelsen for ett sadant ingrepp.
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I detaljplanen kan inte krav pa nyplantering stallas. Det dr dock 6nskvirt att tradraderna bibehalls
1 den man det gar och kompletteras vid behov eftersom de ir ett viktigt inslag 1 landskapsbilden.
Vid eventuell komplettering kan anpassning goras till ny bebyggelse.

Dagsljus

Tillgang till dagsljus inomhus regleras i Boverkets byggregler (BBR). Av dessa framgir att rum el-
ler avskiljbara delar av rum dir manniskor vistas mer 4n tillfilligt ska utformas och orienteras sa
att god tillgang till direkt dagsljus dr méjlig, om detta inte dr orimligt med hénsyn till rummets av-
sedda anvindning (BBR - avsnitt 6:322).

Eftersom den féreslagna bebyggelsen utgors av smahus bedoms det inte féreligea nagra problem
att uppna dagsljuskravet i de tillkommande bostiderna. Den foreslagna bebyggelsen bedéms inte
heller fa nagon paverkan pa dagsljus i befintlig bebyggelse.

Kulturmiljé och arkeologi

Kulturmiljo

Vintriegarden ligger inom ett omrade som i 6versiktsplanen betecknas som kulturhistoriskt sar-
skilt virdefull milj6. Detta innebir att sirskild uppmirksamhet ska dgnas at kulturhistoriska vir-
den i samband med detaljplanering sa att virdena sa langt som mojligt kan bibehallas och férand-
ringar kan bidra positivt till kulturmiljon.

Inom planomradet finns flera kulturhistoriskt virdefulla byggnader. De byggnader som bedéms
ha sirskilda virden skyddas i detaljplanen genom inférandet av varsamhetsbestimmelser och riv-
ningsférbud. Ett bebyggelsefritt omrade runt gardsmiljon har sikerstallts genom att stora delar av
fastigheten Vintrie 20:63 har belagts med prickmark. Den nya bebyggelse som medges 1 planen
anpassas till befintlig kulturmiljé med planbestimmelser som reglerar utformning, placering och
hégsta tillitna exploateringsgrad.

Sammantaget bedoms inte detaljplanens genomférande paverka kulturmiljéon negativt.

Arkeologi

I princip hela fastigheten Vintrie 20:63 utgors av fast fornlimning (Vintrie bytomt) eller toftom-
raden. Ingrepp 1 fornlimningar kriver linsstyrelsens tillstand. Innan ny bebyggelse uppfors inom
fastigheten maste darfor en arkeologisk férundersokning utforas i syfte att dokumentera fornlam-
ningen. En konsekvens av planforslagets genomférande dr alltsa att ett ingrepp i fornlimningen
behover goras.

En arkeologisk férundersokning har genomforts for det sydostra utbyggnadsomradet, vilket inte
visade nagra spar av bytomten. Linsstyrelsens bedémning ér att platsen fungerat som materialtikt
och dirfor dr ytterligare arkeologisk insats inte nédvindig for byggritten 1 sydost. Det vistra ut-
byggnadsomradet anses idag inte vara tillgangligt f6r undersokning eftersom det upptas av frukt-
trid och paddock. Innan det omradet byggs ut enligt detaljplanen kommer man behéva géra en
arkeologisk férundersckning, och anséka om detta hos linsstyrelsen.

Naturmiljo

Det finns en allé vid Vintriegardens Ostra infart samt dammar inom planomradet som omfattas av
biotopskydd. Dessa samt 6vrig naturmiljé inom planomradet bedéms inte paverkas negativt av
planforslaget eftersom ny bebyggelse foreslas ytterst restriktivt.

Jordbruksmark

Delar av den féreslagna bebyggelsen planeras pa det som idag utgors av jordbruksmark. Enligt
miljobalkens 3 kap 4 § ir jordbruksmark av nationell betydelse, vilket betyder att brukningsvird
jordbruksmark innehar en sirstallning och sirskilt ska virnas. Ett genomférande av detaljplanen
innebir att delar av jordbruksmarken exploateras och att méjligheten att bruka marken upphér.
Brukningsvird jordbruksmark far tas 1 ansprak for bebyggelse om det behovs for att tillgodose
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visentliga samhillsintressen. Enligt 12 kap. 9 § miljébalken far jordbruksmark tas ur produktion
forst efter anmalan till linsstyrelsen, om inte dtgirden ar av ringa betydelse for jordbruket pa
brukningsenheten eller f6r natur- och kulturmiljoén. Vid genomférande av detaljplanen bor lins-
styrelsen radfragas om huruvida behov av anmilan foreligger.

Detaljplaneforslaget dr utformat i enlighet med Fordjupad dversikisplan for sodra Hyllie (antagen av
kommunfullmiktige den 25 april 2019) och bedéms vara forenligt med versiktsplanen. I Mal-
mos Oversiktsplan redovisas marken dir planomradet dr beldget som jordbruksmark och kulturhi-
storiskt sarskilt virdefull miljé. Inom mark som regleras som jordbruksmark ingar att befintliga
gardsmiljéer bevaras och utvecklas. Planforslaget dr utformat for att Vintriegarden ska kunna ut-
vecklas och kompletteras med ny bebyggelse i liten skala, samtidigt som delar av jordbruksmar-
ken ska bevaras och fortsatt kunna brukas.

Luftkvalitet
Ett genomférande av planforslaget bedéms inte medféra svérigheter att uppna gillande miljokva-
litetsnormer for luft.

Vattenkvalitet

Enligt framtagen dagvatten- och skyfallsutredning (Tyréns, 2022-01-11) bedoms ingen paverkan
ske pa grundvattnet eller befintliga brunnar i omradet, detta genom att lagsta markniva inte for-
dndras (se kapitel 2) samt att mingden tillkommande dagvatten ir liten och féroreningshalten
fran planerad bebyggelse generellt ar lag.

I utredningen gors bedomningen att ett genomforande av detaljplanen inte leder till en férsdmrad
mojlighet att uppna satta mal for miljokvalitetsnormer for vatten i recipienten.

Skyfall

Dagvatten- och skyfallsutredningen féreslar en hojdsittning av marken med syfte att leda skyfall
och dagvatten till mitten av planomradet, vilket styrs med markhoéjder i plankartan (se kapitel 2).
Om befintlig lagpunkt i mitten av fastigheten utékas med samma volym som forsvinner nir mar-
ken for nya fastigheter hojs upp kan samma fordréjningsférmaga som finns i dagsliget behallas
inom fastigheten. Genom att dven utéka lagpunkten f6r att kompensera f6r 6kad hardgérnings-
grad sikerstalls att ingen forsamring sker f6r omkringliggande bebyggelse vid skyfall.

Befintliga fastigheter Vintrie 20:66 och 20:67, vister om planomradet, ar enligt utredningen ut-
satta for Gversvimningar i samband med skyfall idag, och kommer fortsatt vara det. Oversvim-
ningarna bedoms inte forvirras med foreslagen 16sning f6r hantering av skyfall f6r tillkommande
tomter.
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Markavrinning inom fastigheten 1 intrie 20:63 vid 100-arsregn, bild fran dagvatten- och skyfallsutredning (Tyréns, 2022-
01-11). Omraden dér ny smabusbebyggelse foreslis visas med gron linje. Omrade dit skyfallsvatten foreslis ledas visas med
gron streckad linje.

Geoteknik
En geoteknisk utredning har utforts £6r planomradet (1 intriegarden, Fastigheten 1 intrie 20:63 (Dp
5665), Geotekniska och miljomdssiga forutsattningar i aktuellt plandrende, 2020-07-31).

Utredningen visar att grundliggningsférhallandena generellt 4r mycket goda for planerad smahus-
bebyggelse. Grundligening kan ske med konventionell ytlig plattgrundligening med normala di-
mensioner.

Fastheten i jordlagren ar hog varfor forvintade sittningar blir mycket sma. Omradet ligger inom
lagriskomrade f6r radon och radonskyddade konstruktioner krivs dirmed inte.

Infor byggskedet kan det komma att krivas kompletterande geotekniska undersékningar bero-
ende pa planerad typ av byggnation.

Markfoéroreningar
En markmiljéutredning har utférts £6r planomradet (17zntriegirden, Fastigheten Vintrie 20:63 (Dp
5665), Geotekniska och miljomdssiga forutsatiningar i aktuellt plandrende, 2020-07-31).

Innan unders6kningarna av eventuella markfroreningar gjordes genomférdes en historisk inven-
tering. Den visade att verksamheten inte lir ha genererat nagra omfattande markféroreningar
men att bekimpningsmedel anvints inom lantbruket.

Granskning av gamla flygfoton visar att verksamheten pa garden varit densamma i modern tid,
dvs det har inte bedrivits industriell verksamhet pa garden, och det har inte heller varit friga om
handelstridgard eller vixthusverksamhet, utéver ett vixthus i anslutning till bostadshuset, anvint
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1 liten skala for hushallsindamal. For ett antal ar sedan genomférde miljoférvaltningen jordbruks-
tillsyn inom fastigheten. Inga avvikelser noterades.

Infor genomférandet av undersékningarna med avseende pa markféroreningar delades planom-
radet in 1 delomraden, i séder dir smahusbebyggelse planeras respektive i norr dir den fyrlingade
garden dr beldgen. Filtundersdkningen utférdes med borrbandvagn typ Geotech 504.

Faltarbetena omfattade foljande:

e Skruvprovtagning i 10 provpunkter, inklusive uttag av jordprover f6r okulirbedémning
och laboratorieanalyser inklusive milj6 (borrhal 1, 2A-2C, 3, 4, 5, 6, 7, 8).

e CPT-sondering i 3 provpunkter (borrhél 1, 5, 7) f6r bestimning av jordlagrens geotek-
niska egenskaper.

e Trycksondering i 2 provpunkter (borrhal 3, 6) f6r bedémning av djupet av de fastare jord-
lagren.

e Installation av 3 st grundvattenrér, PEH 50 mm med 2 m slitsad filterspets (borrhal 1, 3,
8).

e Uttag av vattenprov i de tre grundvattenréren samt av ett ytvattenprov i en damm (punkt
9) inom omradet. Ytvattnet uttogs nagon dm under vattenytan.

Bilden visar markmiljoutredningens borrplan.

Vad giller bekdmpningsmedel har sidana kemiska féreningar inte pavisats, varken i uttagna fyra
jordprover eller i uttagna fyra grundvattenprover.

Analyser av jordprover fran den grusade garden och strax soder om den sodra lingan, dir den
gamla gbdselstaden var beldgen, och 6ster om logen uppfyller 1 huvudsak MRR (mindre dn ringa
risk) /KM (kidnslig markanvindning). Négra fi analysresultat visar pa halter 6ver KM men dock
signifikant under MKM-nivan (mindre kianslig markanvindning). Eftersom innergarden ar grusad
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och genom dren bland annat anvints for uppstillning av bilar och arbetsmaskiner och antas an-
vindas s dven i framtiden, har det bedomts att det inte 4r miljomassigt motiverat att vidta sane-
ringsatgirder pa innergarden. Samma bedémning giller f6r marken sdder om den sodra lingan
och Oster om den Ostra lingan.

Inom den sydostra delen av planomradet har arsenik pavisats 1 lermorinen under mulljorden 1
halter cirka 25 % 6ver MRR/KM-nivin men cirka halften mot MKM-nivin. Pavisad arsenikhalt
ar naturligt forekommande, dvs den ir inte orsakad av médnniskan. Det bedéms att pavisade arse-
nikhalter i lermorin inte kommer att ha ndgon avgorande inverkan pa den planerade smahusbe-
byggelsen. Detta giller speciellt mot bakgrund av féreslagen hojdsittning inom planomradet.

I jordprover fran den vistra delen av planomradet har det inte pavisats f6rhéjda halter av fraim-
mande dmnen.

Inom planomradet forekommer grundvatten i jordlagren. Eftersom lermorinen ar mycket tit ar
grundvattnet 1 lermorinen inte nagon betydande vattenférekomst och dr narmast stillastaende.
Analysresultaten pa det stagnanta grundvattnet har i utredningen inte dndrat bedémningarna
ovan vad giller jordprovtagningarna.

Uttaget prov pa ytvattnet i den grivda dammen, som tidigare anvindes for kriftodling, visar pa
samma halter som i grundvattnet.

Sammantaget bedoms att det utforts ett tillrickligt antal jord- och vattenanalyser f6r att klargora
fororeningsférhallanden i mark och grundvatten.

Om det uppticks en férorening pa fastigheten som inte édr kind sedan tidigare ska milj6forvalt-
ningen underrittas. Senast 6 veckor innan en avhjilpandeatgird vidtas ska den anmalas skriftli-
gen. Skyldigheterna framgar av 10 kap. 11-13 {§ miljébalken samt 28 § férordning 1998:899 om
milj6farlig verksamhet och halsoskydd.

Hastgardar

Vintriegarden ligger idag i en lantlig milj6 dér histar under en lingre tid varit en naturlig del. Bade
Vintriegarden och de nirliggande gardarna har under perioder bedrivit histhallning 1 mindre
skala. Idag halls inte nagra histar pa Vintriegirden, men med hinsyn till omradets lantliga karak-
tar och historia bor histhallning dven fortsatt kunna bedrivas i liten skala. Antalet hiastar som kan
komma att rymmas inom planomradet bedoms vara sd begransat att det inte bor ge upphov till
pataglig storning avseende spridning av allergener.

Planférslaget mojligedr histhallning enligt ovan genom anviandningsbestimmelse L 61 delar av
befintlig bebyggelse pa garden samt for de 6ppna ytorna inom fastighetens sodra och Ostra delar.
De nya bostider som foreslds inom planomradet kan siledes komma att gransa till mark dar has-
tar vistas.

Omgivningsbuller

Trafikbuller

Riktvirden for trafikbuller fran spartrafik och vigar anges i férordningen om trafikbuller vid bo-
stadsbyggnader (SFS 2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en bostads fasad inte
bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivd. Om bostaden inte ir stérre dn 35 m*4r motsvarande
niva 65 dBA. Vid en uteplats bor bullernivan inte 6verskrida 50 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva. Vid uteplatsen bor den maximala ljudnivin inte 6verskridas med mer 4n 10
dBA fem ganger i timmen mellan 06.00 och 22.00.

Om det inte gar att uppna virdet vid fasad (undantaget den hégre ljudnivan vid smaldgenheter) sa
bor minst hilften av bostadsrummen i1 bostaden vara vinda mot en sida didr 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl 22.00
och 06.00.
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Detaljplanen innehaller en bestimmelse som gor ovanstiaende riktviarden bindande.
Vad giller uteplatser sd dr det tillrdckligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller riktvirdet.

Planomradet 4r utsatt for trafikbuller framf6rallt fran Yttre Ringvigen och Pildammsvigen, men
ocksa fran jarnvigstrafik i soder (lings Yttre Ringvigen) och i norr (Hyllie centrum). Viss buller-
paverkan alstras ocksa fran biltrafik lings Vintrievigen och Vintriegardsvigen.

En bullerutredning har genomforts t6r planomradet (Trafikbullerutredning till ny Dp Vintrie 20:63,
Malmi, 2020-05-12). Utredningen visar att grundkravet i trafikbullerférordningen pa hégst 60
dBA uppfylls vid samtliga foreslagna fasader, vilket innebdr att planlosningen i samtliga bostader
kan planeras fritt ur bullersynpunkt.

For att uppna planbestimmelsen om buller vid uteplats krivs dock, enligt utredningen, att en tva
meter hog bullersskyddsskirm satts upp i anslutning till varje huvudbyggnad, detta under férut-
sattning att husen uppfors sa som illustrationsunderlaget till trafikbullerutredningen ar utformat.
Detaljplanen mojliggdr uppférande av bullerskyddande mur eller plank om detta skulle bedémas
nédvandigt. Utformning av bullerskydd bor anpassas till omgivande kulturmiljé. For att undvika
plank eller mur kan huvudbyggnader utformas i vinkel for att uppfylla kraven for bullerskyddad
uteplats. Ett annat sitt att skapa bullerskyddad uteplats ar att placera huvudbyggnad och komple-
mentbyggnad pa ett sitt som avskdrmar bullret fran gata.

Efter att bullerutredningen togs fram har planférslaget reviderats nagot avseende utbredning av
tomter och placering av bebyggelse. De omraden som studerats och yttre forutsittningar ar dock
fortsatt desamma. Slutsatsen i bullerutredningen bedéms dérfor fortsatt vara aktuell och bostads-
bebyggelse bedoms kunna uppféras inom planomradet pa ett sitt som gor att riktvirden for tra-
fikbuller uppfylls.

Forslag i bullerutredningen pa bur skyddade
uteplatser kan skapas med hjalp av bullerplank mot gavel.
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EKVIVALENT LJUDNIVA Utdrag nr bullerutredningen som visar ekvivalenta nivaer 2 meter ver mark._for prognos-

20 m over mark i d5A daret 2040. Grin och bld firg i utbredningskartan anger [udnivier under 60 dBA. I ko-
= . lumnerna for ﬁzmdm:véer anges hur Leq (dBA) (2: a kolummnen) och Max vdyg (3:e ko-
w. I - 5 lummen) och Lmax jarnvig (4:e kolummnen) fordelas per fasad och vaningsplan (1: a ko-

65« W - 30 Jumnen). [drnvéigen liper sider om planomridet.
60 < <= 65
55 N - 60
50 M - 55
L5 - = 50
= 45

Trafikkonsekvenser

Forslaget innebir en marginell 6kning av antal fordonsrorelser pa omgivande gatunit. Antalet
tunga fordon bedéms ligga kvar pa ungefir samma niva som idag. Forslaget innebar att det kan
tillkomma direktutfarter fran respektive bostad pd Vintrievigen och pa Sopevigen, alternativt en
gemensam infart for ny bebyggelse fran Vintrievigen eller Sopevigen.
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3.3 Ekonomiska konsekvenser

Exploateringsavtal
Ett avtal mellan kommunen och exploatoren kommer att bli aktuellt for att reglera 6verforing av
mark och kostnader for utbyggnad inom allmin plats.

3.4 Konsekvenser for fastigheter

Vintrie 20:63

Fastighetens Ostra grins lades ut i laga skifte 1806 och har inte forindrats eller fastighetsbestimts
sedan dess. Det innebir att den grinsen har haft vildigt lag noggrannhet. Under planprocessens
gang har grinsen darfor fastighetsbestimts till sitt lige for att den ska kunna ligga till grund f6r en
detaljplan f6r nya bostader.

Planférslaget innebir att en liten del av fastigheten 6vergar till allmén platsmark (gata) och dar-
med 6verfors till en kommunalt dgd fastighet.

Planférslaget mojligedr fastighetsbildning f6r samtliga anvindningstyper som ingar 1 detaljplanen,
dessa kan dirmed avskiljas fran Vintrie 20:63.

Vintrie 20:1
Fastigheten utokas med en liten del mark frian fastigheten Vintrie 20:63, enligt ovan.

Servitut for vatten- och spillvattenledningar

Gemensamhetsanliggning bor bildas f6r befintliga vatten- och spillvattenledningar férlagda i
Vintriegardsvagen eftersom de foreslagna smahusfastigheterna inom planomradet kommer att be-
hova anslutas till dessa ledningar. Ledningarna omfattas idag av servitut till f6rman for Vintrie
20:61, 20:63 och 20:66—68, belastande Vintrie 20:1. Gemensamhetsanliggning bor ersitta servitu-
tet for ledningarnas framtida skotsel och drift.

Gemensambetsanliggning for dagvatten- och skyfallshantering

Eftersom det idag inte finns ndgot kommunalt dagvattenledningsnit utbyggt i omradet ska dag-
vatten fran planomradet tas omhand inom planomradet. Detta kan I6sas genom att respektive
fastighetsigare tar hand om sitt eget dagvatten inom egen fastighet, alternativt att dagvattnet leds
till en gemensam gronyta eller damm inom planomradet dér vattnet kan infiltrera i marken. Om
det senare viljs bor en gemensamhetsanldggning bildas f6r den gemensamma dagvattenanligg-
ningen. Skyfallsvatten fran planomradet bedoms, genom féreslagen hojdsittning av marken,
kunna ledas till samma del av planomradet for fordrojning. Foreslagen gemensamhetsanlidggning
kan ddrmed omfatta bade dagvatten och skyfallsvatten.

3.5 Samhallskonsekvenser

Bostadspolitiska mal

Genomforandet av detaljplanen bidrar till uppfyllelse av de bostadspolitiska malen genom att nya
bostader tillskapas. Tillskottet av smahus 1 lantlig miljé bidrar till att skapa en variation i bostads-
utbudet i denna del av staden.

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns bista sittas i frimsta rummet. Planomradet har goda £61-
utsittningar for att bli en bra miljé f6r bade barn och vuxna genom bostidernas lantliga lige med
nirheten till djur och natur och méjlighet att vistas i egen tradgard. Skolor och férskolor nas via
lagtrafikerade grusvigar och cykelvigar. I takt med att Hyllie byggs ut séderut kommer dven cy-
kelvignitet att utvidgas, vilket bidrar till att ytterligare sikra barnens rorelser mellan hem, skola
och fritidsaktiviteter.
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Tillganglighet
Marken inom planomradet bedoms kunna utformas sa att omradets nya byggnader blir tillging-
liga aven for personer med nedsatt rérelseférmaga.

Jamstalldhet

Eftersom kvinnor generellt reser mer med kollektivtrafik an man ar narheten till kollektivtrafik
viktig att belysa ur ett jimstalldhetsperspektiv. Tillgang till service, barnomsorg och arbetsplatser i
nirheten av bostaden eller nira kollektivtrafikstrak och hallplatser blir dirmed ocksa viktigare f6r
kvinnor dn for man.

Idag dr planomradet beldget i en lantlig milj6 cirka 750 meter fran nidrmaste skola och férskola
och drygt en kilometer fran service, arbetsplatser och kollektivtrafik vid Hyllie centrum. Det ar
ungefir lika langt till tag- och busstation samt handel och arbetsplatser i Svagertorp. Nirmaste
busshallplats finns lings Pildammsvigen inom 500 meter fran planomradet.

Gang- och cykelvignitet dr delvis utbyggt lings Vintrievigen mot Svagertorp och lings nirbe-
ligna Tygelsjostigen mot Hyllie. I 6vrigt 4r gang- och cykeltrafikanter mot Hyllie och mot Malméo
centrum hanvisade till de grusvigar som omger planomradet innan det iordningstallda gang- och
cykelvignitet tar vid.

I dagsliget dr planomradet, utifran ovanstiende beskrivning, nagot isolerat och inte optimalt pla-
cerat med hinsyn till kollektivtrafiknitet. Inom nagra ar kommer dock turtit busstrafik med buss-
hallplatser finnas narmare planomradet i samband med att Hyllie boulevard byggs ut mot Pil-
dammsvigen. Nirmaste busshallplats kommer da att finnas inom 500 meter fran planomradet
och foérutsittningarna att aka kollektivt till och frin planomradet forbittras avsevart.

I ett lingre perspektiv kommer staden, enligt Gversiktsplanen, att vixa séderut pa den idag bru-
kade marken i nirheten av Vintriegarden. Detta kommer medféra fler skolor och férskolor och
ett utbyggt vignit som forbattrar méjligheten att pa ett tryggt och smidigt sitt rora sig med cykel
och till fots till och fran planomradet.

Inom planomradet mojligedrs bostider samt olika anvindningar som kan medféra arbetstillfallen
for bade kvinnor och man.

Kommunal service

Detaljplanens genomférande bedéms generera cirka 10 nya bostider inom omradet. Med ut-
gangspunkt i att omradet kan klassificeras som ytterstad och bestar av enbart enbostadshus be-
doms bostiaderna generera ett behov av cirka 4 forskoleplatser och 8 grundskoleplatser pa ling
sikt. Pa kort sikt kan behovet bli hégre, beroende av inflyttningstakten i omradet. Beridkningen dr
genomford i en modell f6r berikning av behov av for- och grundskoleplatser som alstras genom
ny bebyggelse, framtagen av stadsbyggnadskontoret 2017.

Behovet av forskola 16ses genom att det finns férskolor 1 Hyllie och Vintrie by, som bedéms ha
kapacitet att ta emot dessa barn. Behovet av grundskola 16ses genom de grundskolor som finns
och planeras i Hyllie.

Relevanta 6vriga projekt

Pa sikt planeras den idag obebyggda marken mellan planomradet och Hyllie respektive Vintrie
byggas ut med blandad stadsbebyggelse, enligt 6versiktsplanen. Nir detta sker kommer bosti-
derna och gardsmiljén inom planomradet att befinna sig i en annan kontext. Vid utveckling av
omridena intill garden dr det viktigt att ett respektavstind till de gamla gardsmiljéerna halls sa att
den virdefulla kulturmiljon och den lantliga karaktiren bibehalls.
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4 Genomforande

4.1 Organisatoriska genomférandefragor

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret for genomforandet av de delar av de-
taljplanen som utgdrs av allmin platsmark. Respektive fastighetsigare ansvarar for utbyggnaden
av de delar som utgors av kvartersmark.

Fragor om markkép, lantmiterifrrittningar, ledningar och avtal ska samordnas mellan fastig-
hetsdgarna inom planomradet.

4.2 Tekniska genomfoérandefragor

Mark

En arkeologisk férundersdkning har genomforts £6r utbyggnadsomradet i sydost. Innan genom-
férande av Gvriga utbyggnadsomraden ska arkeologisk forundersékning bestillas och bekostas av
exploator. Ingrepp i fornlimning regleras i Kulturmiljolagen (1988:950) och beslut gillande detta
fattas av linsstyrelsen.

Kompletterande grundundersékning kan behdva tas fram av exploatér i samband med bebyggan-
det av omradet.

Vid forindring av markniva ska tillkommande massor inte vara férorenade.

Teknisk forsorjning
I samband med fortsatt markprojektering bor behovet av ledningar for el och VA utredas.

Vid héjdsittningen av omradet ska VA Syd medverka fOr att sikerstilla att spillvatten kan avledas
pé ett indamalsenligt sitt. For att sikerstilla spillvattenhantering fran de féreslagna nya tomterna
behover avloppspumpstationer sannolikt anordnas.

Den drineringsledning som idag korsar den sydostra delen av Vintrie 20:63 och avvattnar intillig-
gande odlingsomrade pa kommunal mark kommer att behova flyttas for att ge plats dt foreslagen
smahusbebyggelse.

Brand
Planomradet ér beliget inom 10 minuters insatstid for raddningstjansten.

Brandvattenforsorjning ska anordnas i omradet i samrad med VA Syd. Avstandet mellan brand-
posterna ska vara max 150 meter. Exploator ska redovisa att brandvattenférsorjningen ar siaker-
stilld i samband med bygglov.

Tilltride for riddningstjinstens fordon ska anordnas inom omradet. Avstandet mellan korbar vig
och husens entré far inte 6verstiga 50 meter. Avstandet mellan brandpost och uppstallningsplats
ska vara max 75 meter. Exploator ska redovisa att atkomligheten dr sakerstilld 1 samband med
bygglovsansokan.

Buller
Mer detaljerade bullerberidkningar kan behéva redovisas av exploatdren i samband med bygglov-
sansokan.

4.3 Ekonomiska genomférandefragor

Exploateringsavtal

Genomférandet av denna detaljplan kommer att ske med stdd av exploateringsavtal mellan
Malmo stad och exploatéren. Exploateringsavtalet upprattas i enlighet med 6 kap 40 § plan- och
bygglagen och kommer att undertecknas innan dess att detaljplanen antas i stadsbyggnadsnamn-
den.
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Ovriga ekonomiska genomférandefragor
Eventuell n6dvandig flytt eller ombyggnad av fjarrvirme-, gas-, va-, tele- eller elledningar be-
kostas av exploatoren.

Om planens genomférande forutsitter lantmateriférrittning ska detta bekostas av fastighetsiga-
ren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

4.4 Fastighetsrattsliga genomférandefragor

Fastighetsbildning

Nya fastigheter inom omridet kommer att bildas genom avstyckning. Ovriga forindringar av fas-
tighetsindelningen kommer att ske genom fastighetsreglering. Den mark som ska inga i allmin
platsmark ska genom fastighetsreglering Gverforas till en av kommunen dgd park- eller gatu-
marksfastighet.

I planomradet laggs kvartersmark ut f6r bland annat bostiader. Kvartersmarken férmodas delas in
1 ett antal fastigheter mellan vilka samverkan maste ske. For fastigheternas gemensamma behov
inom kvartersmark, t.ex. kérytor och gronytor, dagvattenanlidggning och andra tekniska anlidgg-
ningar, bildas gemensamhetsanliggningar. Fastighetsdgare ansOker om fastighetsbildning och an-
liggningsforrittning.

Planférslaget innehéller dven kvartersmark for odling, vilket mojliggor att en fastighet for odling
kan bildas.

Ledningar som kommer att forldggas eller finnas kvar inom kvartersmark sidkras limpligen genom
att servitut eller ledningsratter bildas for dess andamal. Initiativ till bildande av ledningsritt tas av
berord ledningshavare.

Ansokningar om férandringar av fastigheter, gemensamhetsanliggningar och ledningsritter ska
limnas till Lantmiterimyndigheten Malmo stad.
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5 Planeringsforutsattningar

5.1 Bakgrund och organisation

Motiv for planlaggningen

Planliggningen motiveras av att nya bostader i lantlig milj6 tillskapas. Tillskottet av smahus bidrar
till att skapa en variation i bostadsutbudet i Hyllie, samtidigt som kulturhistoriskt virdefulla
gardsmiljéer skyddas och ges maoijlighet att utvecklas.

Planférfarande

Detaljplanen handlidggs med standardforfarande 1 enlighet med 5 kap 7§ plan- och bygglagen.
Forslaget dr forenligt med Oversiktsplanen och linsstyrelsens granskningsyttrande och har inte
ett betydande intresse f6r allmanheten.

Avsikten dr att detaljplanen ska antas av stadsbyggnadsnimnden i kommunfullmiktiges stille i
enlighet med 5 kap 27§ plan- och bygglagen.

Medverkande

Detaljplanen har handlagts av stadsbyggnadskontoret. Under arbetet med att ta fram detaljplanen
har dessutom tjanstepersoner fran fastighets- och gatukontoret, kulturférvaltningen och milj6for-
valtningen deltagit.

5.2 Planomradet

Plandata

Planomradet omfattar fastigheten Vintrie 20:63. Planomradet grinsar mot Vintrievigen i séder,
mot Vintriegardsvigen i vister, mot fastighetsgrins i norr samt mot grusvig (i denna planbeskriv-
ning kallad Sopevigen) i Oster.

Fastigheten Vintrie 20:63 ir privatigd.

Planomradet omfattar drygt 48 000 kvadratmeter.

Fhygfoto med planomradet markerat med rod linge.

29 (39)



Platsens historik

Vintriegarden har, med nuvarande bebyggelsestruktur och placering, troligtvis legat hir sedan
mitten av 1800-talet, men bebyggelse och jordbruk har funnits pa platsen lingre tillbaka dn sa.
Gardens nuvarande struktur formades efter enskiftet i bérjan av 1800-talet.

De delar av marken som inte utgjort tridgard for vistelse och rekreation har anvints for jordbruk
och bete och gér, 1 viss man, sa dven idag. Tridgardsanldggningen dr frimst lokaliserad vister och
norr om befintliga gardsbyggnader. Strax sydvist om garden finns rester av en gammal frukttrad-
gard samt en paddock (grusad ridbana). S6der om gardsbebyggelsen finns tva mindre dammar
(anlagda 1981-82), omgivna av tit vegetation. Dammarna har ursprungligen syftat till att avvattna
omgivande mark inom fastigheten, men har ocksa under en tid anvints till kriftodling. Oster om
garden samt Oster och séder om dammarna utgérs marken av 6ppen dngs- och betesmark. Storre
delen av marken i s6der brukas fortfarande.

Strak, struktur och sammanhang

De tre gardarna Vintriegarden, Erlandsro och Vintrie 7 och 8 ligger pa gamla gardsligen fran ti-
den fore enskiftet 1806. Landskapet dr i Ovrigt till stor del praglat av enskiftet och tiden efter det.
Strukturer som grinsmarkeringar, hignader eller vigar frin tiden fore enskiftet aterfinns endast i
begrinsad omfattning. I planomradets omedelbara nirhet dr det bara Vintrievigen i séder och
Sopevigen i dess strackning nordost om girden som ar frin den tiden. Sopevigens strickning
lingre séderut, lings planomradet, tillkom under 1800-talet. Vigstrickningen bedéms dndd som
kulturhistoriskt sarskilt virdefull da den i princip har samma strickning som fére enskiftet och da
den i grova drag markerar Vintrie bytomts Ostra grins.

Bebyggelse och kulturmiljo

Vardefulla bebyggelsemiljoer

Vintriegarden ar en gardsanldggning med typisk 1800-talskaraktir. Garden har lang kontinuitet pa
platsen, eftersom den dr en av tre gardar som ligger kvar pa Vintries bytomt. Bebyggelsen har ge-
nomgatt vissa forandringar, men helhetskaraktiren ir vilbevarad. Anliggningen som helhet

(byggnader och tridgard, samt kontakten med omgivande landskap) édr kulturhistoriskt sarskilt
virdefull.

En kulturmiljéutredning har tagits fram f6r planomradet (177ntriegarden, Fastigheten Vintrie 20:63 i
Malmi, Kulturmiljounderlag till detaljplan, 2020-04-24). Nedan féljer en sammanfattning av kulturmil-
joutredningens beskrivning av respektive byggnad.

N A Mangardsbyggnaden
i B. Flygelbyggnaden

C. Logen

D. Kostallet

E. Magasinet

F. Grindstugan

G. Jordkallaren

A - Mangardsbyggnaden
Mangardsbyggnaden ir en drygt 40 meter lang linga i 1 %2 plan, uppford i lersten. Fasaderna ér i

vit slitputs med putsrusticerade hérnkedjor, och lings takfoten I6per en trappstegsfris. Aven hu-
vudentrén har en putsrusticerad inramning. Byggnaden har en utkragande, slidtputsad och grama-
lad sockel. Taket dr ett sadeltak belagt med gult enkupigt lertegel.

Byggnadens fonster dr sidohdngda, utatgaende tvaluftstonster i trd med sprojs, malade 1 gront och
vitt.
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Mangardsbygenaden fran dster. Foto: Olga Schlyter

B — Flygelbvggnaden
Flygelbyggnaden uppfordes 1914 och ersatte da gardens norra ekonomilinga. Byggnaden in-

rymde rittarebostad i den 6stra delen och tvittstuga och strykkammare i den vistra. Tidigare
fanns det ett drivhus byggt mot byggnadens sodra fasad, pa gardsplanen.

Flygelbyggnaden dr i 1 2 plan. Fasaderna ir i vit slitputs med putsrusticerade hornkedjor, och
lings takfoten l6per en trappstegsfris. Byggnaden har en utkragande, slitputsad och graimalad
sockel. Taket ir ett sadeltak belagt med r6da, enkupiga lertegelpannor. Gavlarna ir utformade pa
skanskt vis utan takutsprang.

Byggnadens fonster ir sidohidngda, utatgaende tvaluftsfonster i trd med sprdjs, malade i gront och
vitt.

Flygelbyggnaden dr sammanlinkad med mangardsbyggnaden med en vitputsad mur med tegel-
kroning. I muren finns en valvformad 6ppning. Muren idr sannolikt samtida med flygelbyggnaden.

Fhgelbygenaden frin soder. Foto: Olga Schlyter
C — Logen

Logen ir en nastan 80 meter lang linga vars viggar dr murade i lersten. Fasaderna dr i vit sldtputs
och sockeln utkragande, slitputsad och gramalad. Gavelrdstena ir i lockpanel malad med falu
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rodfirg. Ungefir mitt pa loglingan gar en korport genom byggnaden. Den har stickbdgiga mur-
Oppningar och mot Oster finns indtgaende portblad som star uppstillda. Det finns flera stora pot-
tar pa byggnaden, varav de storre dr skjutportar. De dr alla i trd och rédmalade, férutom en mo-
dern aluminiumport pa sédra gaveln. Byggnadens fonster dr av varierande slag.

Byggnaden har ett hogrest sadeltak. Fram till 1940-talet var logens tak belagt med spén, sedan la-
des tegelpannor (tvakupigt rott lertegel) ovanpa det gamla spantaket.
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Logen frin véster. Foto: Olga Schlyter

D — Kostall

Byggnaden har vita, slitputsade fasader och en gramalad, utkragande sockel. Taket ar ett sadeltak
belagt med réd, korrugerad plat. Mot soder finns en stor solcellsanliggning. Fonster och portar ar
r6da. Aldre, sprojsade gjutjarnsfonster (sa kallade stallfénster) finns bitvis bevarade samt dven
nagra aldre, spréjsade trifonster pa vistra gaveln. Det finns storre fonster i liggande format, varav
vissa dr utbytta till moderna aluminiumfonster. De sma fonstren har utkragande omfattning i r6d-
malat tegel. Mot gardsplanen finns stora slagportar i tra, samt en aldre tvadelad dorr i trd. Det
finns dven ett garage med modern garageport. Pa vistra gaveln och vid den uthyrda delen pa syd-
sidan dr moderna aluminiumportar insatta. Vistra gaveln har centralt placerade inlastningsluckor i
tva plan ovanfor bottenplan. Luckorna dr rodmalade och 1 tra.

Kostallet frin norr respektive fran véster. Foton: Olga Schlyter

E — Magasin/Traktorgarage
Byggnaden ir troligen uppford under tidigt 1900-tal, och den ersatte da en dldre byggnad pa plat-

sen. Byggnaden har tjinstgjort som traktorgarage.
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Magasinet 4r 1 tva vaningar och uppfort i trid. Sockeln dr gjuten 1 betong. Fasaderna ir i falurod
tripanel 1 varierande utformning (liggande panel, lockpanel och locklistpanel pa olika ytor). Knu-
tar, vindskivor samt foder vid vissa portar dr vitmalade. Det finns ett flertal portar i trd, framfor
allt mot vister. Mot Gster finns édldre, spréjsade trifonster som ér vitmalade. Taket 4dr sadeltak be-
lagt med svart, korrugerad plat.

Magasinet sett fran véster. Foto: Olga Schlyter

F — Grindstuga
Byggnaden kallas grindstugan, men dess ursprungliga funktion ar oklar. I perioder, till exempel

vid betskorden, har huset anvints som bostad av sisongsarbetare. Invindigt fanns da dass och en
kamin, varav den senate 4r bevarad.

Grindstugan ir en liten byggnad med vita, slitputsade fasader och gramalad, utkragande sockel.
Taket dr ett sadeltak belagt med rott enkupigt lertegel. Det finns en murad skorsten i gulrétt tegel
1 takfallet mot 6ster. Byggnaden har tre fonster och en dorr, samtliga dr sentida och i trd. Fonst-
ren dr malade 1 gront och vitt.

Grindstugan sedd fran 1 intriegardsvégen i vister. Foto: Olga Schlyter

G — Jordkillare

Jordkillaren har troligen tillkommit i samband med tridgarden, dvs fére 1860, men den kan
ocksa ha byggts senare.

Jordkillaren bestar av en vitputsad, vilvd mur med en graskladd kulle bakom. Muren dr kront
med tegelpannor, och har en rundbagig dorr centralt placerad. Dorren dr gronmalad och 1 tra.
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Jordkdllaren frin |V intriegardsvigen i vister. Foto: Olga Schlyter

Arkeologi

Storre delen av fastigheten ligger inom fast fornlimning, Vintrie bytomt (RAA Bunkeflo 12:1).
Fasta fornlimningar har ett lagligt skydd vilket betyder att Lansstyrelsens tillstand krdvs for att
gora ingrepp i fornlimningen. Fore enskiftet lag all bebyggelse som fanns i Vintrie by inom den
historiska bytomten.

Rid yta dr fornkimningen Vintrie bytomt. Svartstreckad linje markerar fastigheten V'intrie 20:63 (ur Vintriegarden, Fas-
tigheten Vintrie 20:63 i Malmi, Kulturmiljiunderlag till detaljplan, 2020-04-24).

Naturmiljo
Lings Vintriegardsvigen i vister respektive Sopevigen i 6ster finns tridrader som omfattas av

biotopskydd enligt 7 kap. 11 § miljobalken. Tridraderna bestir av hamlade popplar i vaster och
mestadels vitpilar 1 6ster.

Triden har inventerats i samband med planarbetet (Inventering och bedomming av trid pa fastigheten
Vintrie 20:63, Malmo, Arne Mattsson, Tridkonsult i Skane AB, 20271-03-02). I inventeringen konstate-
ras att popplarna lings Vintriegardsvigen ar hart hamlade och har betydande haligheter och réta.
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En av popplarna har pavixt av judasora och samtliga popplar har pavixt av vigglav och utgangs-
hal fran poppelglasvinge. Lings Sopevigen i Oster finns en spridd rad av trid i den gamla vigkan-
ten. De flesta av dessa ar vitpil. Hilften av vitpilarna har omfattande halighet och réta men med
god vitalitet.

Tridinventeringen har gjorts med syfte att bedéma tridens kondition och eventuella skador pa
triden, samt tridens bevarandevirde enligt artskyddsférordningen. Slutsatsen i inventeringen ar
att sex popplar och sex vitpilar bedéms vara bevarandevirda trid, men dven storre hasselbuskar i
fastighetens inre del dr ett visentligt inslag.

For att kunna avgora hur lingt tridens rotsystem stricker sig och dirmed kunna avgéra hur nira
triden ny bebyggelse kan uppféras har provgrivning utférts £6r popplarna i vister (Provgravning
vid popplar pa fastigheten 1 intrie 20:63, Malmi, Arne Mattsson, Tridkonsult i Skane AB, 2020-10-19).
Provgrivningen visar att det inte finns nagra storre rotter 8 meter fran tridens stammar. Detta
innebir att traidskyddsomradet f6r popplarna rekommenderas till 8 meter fran tridens stam.

For vitpilarna 1 planomradets 6stra kant gors en beddomning i tradinventeringen att det knappast
ar troligt att det finns storre rotter i det som idag dr akermark (det vill siga pa tradens vistra sida).
Dels star traiden pa en hogre niva, dels har akermarken varit brukad och pa sa sitt forhindrat rot-
ternas utbredning visterut.

Pa fastigheten finns strukturer som omfattas av biotopskydd. Utoéver nimnda trid finns dven en
lingsmal damm i fastighetens nordvistra del samt tvd dammar séder om gardsbebyggelsen och
en allé vid infarten till Vintriegarden. I 6vrigt omfattar fastigheten jordbruksmark och betesmark i
Oster och soder.

Popplar langs Vintriegardsvagen. Bild tagen fran Vintriegardsvagen. Foto: Arne Mattsson

Topografi, landskap, gronstruktur

Vintriegarden ligger idag vil exponerad fran det 6ppna jordbrukslandskapet och vigarna runtom-
kring. Ur kulturmiljosynpunkt ar det viktigt att garden dven fortsatt far behallas synlig genom att
ett obebyggt respektavstand sikerstills.

Mangardsbyggnadens tridgard ligger vister om byggnaden. Aldre kartmaterial visar att detta pa
1800-talet var en pampig parkanliggning med korsande gangar och en central rundel. Idag finns
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inte de aldre gangsystemen eller planteringarna kvar utan tridgarden bestar av grasmatta och om-
givande buskage. Sydvist om gardsbebyggelsen fanns det forr en fruktodling. En del frukttrad
finns kvar idag.

Inom tridgarden och planomradet finns ett stort antal uppvuxna trid och buskage av varierande
art. I den kulturmiljéutredning som tagits fram for detaljplanen framfors att tridrader, alléer och
pilevallar i omradet har tillkommit under 1800-talets lopp och att de 1 vissa fall har f6rnyats se-
nare. De utgor ett typiskt inslag i skifteslandskapet. Triden 4r av varierande dlder och status och
det 4r inte de enskilda triden som 4r av virde kulturhistoriskt sett, utan foreteelsen som sadan.

I Grinplan for Malmi (2003) anges att planomradet saknar tillgang till tre underkategorier av parker
och natur- och rekreationsomraden. I takt med att Hyllie utvecklas med stadsbebyggelse séderut
byggs ocksa nya parker och rekreationsomraden, vilket sannolikt betyder att planomradets till-
gang till fler underkategorier da Gkar.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger inom cirka en kilometers avstand fran tagstationen i Hyllie centrum och fran

tagstationen 1 Svagertorp. Det dr mojligt att na bada stationerna via befintliga gator och cykelva-

gar. Lokalbuss 6, 7 och 33 trafikerar centrala Hyllie, Lindeborg och Svagertorp. Hallplats fo6r reg-
ionbuss mot Vellinge finns lings Pildammsvigen, cirka 500 meter fran planomradet.

En ny expressbusslinje (linje 10) mellan Malmo6 C och Hyllie (och vidare ut mot Svagertorp) plan-
eras inom ett par ar lings Hyllie boulevard, nir den gatan byggs firdig till Pildammsvagen. Da
kommer planomradet ha mindre dn 500 meter till nirmaste busshallplats f6r lokaltrafik.

Gang-, cykel- och biltrafik

Idag finns det inte ndgon anordnad cykelvig till planomradet. Cykling sker istillet 1 blandtrafik
lings befintliga grusvigar 6ster och vister om planomradet. Via dessa vigar och utbyggt cykel-
vignit lingre norrut gar det att ga och cykla till de centrala delarna av Hyllie. Grusvigarna i omra-
det dr 1 dagslaget lagtrafikerade. En separat cykelvig lings Vintrievigen, sdder om planomradet,
planeras pa sikt. Denna kommer att ansluta till en befintlig cykeltunnel under Pildammsvigen och
dirmed utgora en trafiksiker cykelkoppling mellan Vintrie och Svigertorp.

Med bil nas planomradet via Vintrievigen, Vintriegirdsvigen och Sopevigen.

Teknisk forsorjning

Det finns tva ndtstationer for el i planomradets nirhet. Den ena ligger strax soéder om Vintrievi-
gen och den andra ligger nordvist om planomradet och ir en stolpstation. Elkabel finns idag
lings Vintrievigen samt lings Vintriegardsvigen.

Planomradet ligger idag utanfoér verksamhetsomrade for dagvatten och har dirfor ingen kommu-
nal dagvattenanslutning. Marken inom planomradet ingar i och avvattnas mot ett dikningsforetag
(Bunkeflodikets dikningsforetag ar 1998, akt 2323). Dikningsforetagets ledning 16per tvirs over fastig-
heten Vintrie 20:63. Dikningsforetaget dr dimensionerat for 1 1/s,ha.

Den foreslagna nya bebyggelsen ligger huvudsakligen inom batnadsomrade f6r dikningsforetaget
(det markomrade som gynnas av avvattningen).
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Karta dver dikningsforetag for |V intriegarden med flera. Batnadsomradet dr inringat med svart linje. Dréineringsledningen
visas med bla linje. Killa: Jordbruksverket.

Det finns ytterligare en draneringsledning inom fastigheten Vintrie 20:63. Denna ar beldgen tvirs
over fastighetens sodra del, 1 6stvistlig riktning. LLedningen avvattnar den kommunala marken 6s-
ter om planomradet som idag anvinds for stadsodling. Ungefirligt lige for drineringsledningen
visas i bilden nedan.

\ I z |

Ungefirligt lige for befintlig drineringsledning (svart streckad och heldragen linje) som idag avvattnar det stadsodlingsomrade
som ligger pa kommnnal mark strax dster om planomridet. Bilden visar fastigheterna direket véister om planomridet.

Fastigheten Vintrie 20:63 och 6vriga fastigheter lings Vintriegardsvigen ar idag anslutna till en
kommunal spillvatten- och vattenledning norr om planomradet. Ledningar f6r detta ér sikrade
via servitut pa kommunens mark lings Vintregardsvigen.

Kommunal och kommersiell service

Hyllievangsskolan ligger cirka 700 meter norr om planomradet. Hir finns forskola samt grund-
skola till och med arskurs 6. I Vintrie by, vister om planomradet, finns ytterligare tva forskolor
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varav en ar fristiende. Dessa forskolor ligger cirka 600—700 meter fran planomradet. Kommersi-
ell service finns i Hyllie centrum samt vid Svagertorp.

5.3 Tidigare stallningstaganden

Riksintressen enligt 3 eller 4 kap miljobalken

Detaljplanen gransar i vister till omrade av riksintresse for kustzonen. Eftersom detaljplanen end-
ast foreslar ett mindre tilligg av bostider i form av smahus, placerade inom en befintlig tomt-
struktur, bedéms planférslaget inte riskera att patagligt skada riksintresset.

Oversiktsplan
Det féreslagna dndamalet dr forenligt med Sversiktsplanen.

I Malmos oversiktsplan redovisas marken dir planomradet dr beldget som jordbruksmark och
kulturhistoriskt sarskilt vairdefull milj6. Inom mark som regleras som jordbruksmark ingar att be-
fintliga gardsmiljGer bevaras och utvecklas.

Fordjupad 6versiktsplan £6r sodra Hyllie antogs av kommunfullmiktige den 25 april 2019. Ett
inriktningsmal i den fordjupade Oversiktsplanen ér att virna om den goda jorden men ocksa bidra
till att Vintrie medeltida bytomt i sédra Hyllie utvecklas. Bytomten ska kunna utvecklas med sma-
skalig bebyggelse av lantlig karaktir lings befintliga grusvigar samtidigt som nya funktioner ska
kunna inrymmas i byggnader som férlorar sin ursprungliga funktion nar det traditionella jordbru-
ket forsvinner.

I den fordjupade oversiktsplanen foreslas ett tilligg av nya bostader 1 form av smahusbebyggelse
lings den Ostra respektive vistra grinsen av planomradet for denna detaljplan. Tillskottet av sma-
hus anses vara en positiv utveckling av bytomten pa sa sitt att den gamla byn édterbefolkas. Stor
forsiktighet ska tillimpas sa att omradets karaktir och de kulturhistoriskt virdefulla miljerna be-
varas.

Gallande detaljplaner och omradesbestammelser
Omriédet ar inte tidigare planlagt.

5.4 Underlag till planarbetet

Kommunovergripande dokument
e Skyfallsplan f6r Malmo, 2017
e Gronplan f6r Malmé, 2003
e Naturvardsplan f6r Malmo, 2012
e Bostadspolitiska mal, 2018-2022
e Miljéprogram f6r Malmé stad 2009-2020
e Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016
e Policy och norm fér mobilitet och parkering i Malmé, 2020
e Mobilitet f6r Malmo, 2020
e Renhallningsordning 2021-2030 f6r Malmo stad
e Riktlinjer f6r exploateringsavtal, 2016

Utredningar till grund for planforslaget
e Dagvatten- och skyfallsutredning Vintrie, Tyréns, 2022-01-11
e Trafikbullerutredning till ny dp Vintrie 20:63, Malmo, Tyréns, 2020-09-01

e Vintriegarden, Fastigheten Vintrie 20:63 1 Malmé, Kulturmiljounderlag till detaljplan,
Olga Schlyter Kulturmiljokonsult, 2020-04-24
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Vintriegarden, Fastigheten Vintrie 20:63 (Dp 5665), Geotekniska och miljémissiga forut-
sattningar i aktuellt planirende, JH GeoConsulting AB samt Hintze Miljoteknik AB,
2020-07-31

e Inventering och bedémning av trid pa fastigheten Vintrie 20:63, Malmo, Arne Mattsson
Tradkonsult i Skiane AB, 2021-03-02

e Provgrivning vid popplar pa fastigheten Vintrie 20:63, Malmo, Arne Mattsson, Tridkon-
sult i Skane AB, 2020-10-19

e PM avseende VA-fragor, specifikt spillvatten och dricksvatten, Bertil Rogmark, 2020-01-
23
Ovriga dokument

e Oversiktsplan for sédra Hyllie, antagen av Kommunfullmiktige 25 april 2019
e Kulturmiljdutredning Bunkeflo och Vintriepark, Malmé Kulturmiljé, 2007

Stadsbyggnadskontoret
Kiristoffer Widestam Boel Andersson
Enhetschef Planhandliggare
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