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SAMMANFATTNING

Detaljplanen f6r Hollviken 8:42 utgér en del i den utveckling som redovisas i kommunens 6versiktsplan
och stadsmiljéprogram f6r Héllviken och Falsterbovigen. Utgangspunkten ir att skapa nya motesplatser
och stirka centrumfunktionerna i Hollviken. Hallbar utveckling 4r en viktig utgangspunkt i planforslaget
med mobilitetsatgirder och ett lokalt omhindertagande av dagvatten samt en tydlig gestaltningsidé av
den bygeda miljén, som mojliggdr en varierad bebyggelse med olika typer av bostider och upplatelse-
former.

Planfdrslaget provar ny centrum- och bostadsbebyggelse i form av tvé flerbostadshus som vinder sig
mot en ny torgyta lings med Falsterbovigen. Pa bottenvaningen kan restauranger eller butiker samspela
med torgytan genom att delar av den anvinds till uteservering, torgférsiljning och métesplats. For att
stirka karaktiren for Falsterbovigen som ett gront gaturum, utformas torget med tridplanteringar och
vixter med en integrerad dagvattenhantering,.

Utformningen och placeringen av bebyggselen utgar fran det vinnande férslaget vid kommunens
markanvisningstivling for flerbostadshusen, som dr inspirerade av Josef Franks arkitektur och
mobeldesign. Byggnaderna ska huvudsakligen uppftéras i trd. Innergarden och de gemensamma
parkeringsytorna utformas for att uppna en god hantering av dagvatten och en gron miljé med vixter
och trid. Husen ér placerade sa att ligenheter och innergird blir skyddade mot trafikbuller.

Mot Gamlevig prévas fem nya radhus som méter upp den befintliga omkringliggande bebyggelsen i
volym och skala, samtidigt som det ges mdjlighet att med materialval och utférande samspela med
flerbostadshusen i planférslaget. Ett gestaltningsprogram har tagits fram med syftet att vara till hjilp och
inspiration f6r den som bygger ett radhus.
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e Milj6teknisk markundersékning 2016-12-15*

¢ Relationshandling sanering av jord 2017-12-30%*

e PM — Vatten/avlopp och dagvatten 2017-03-16%, rev 2018-11-22*

e Gestaltningsprogram foér radhus inom DP f6r Hollviken 8:42 2019-04-01*
* handlingen finns tillganglig pa Tillviisctavdelningen

Bakgrund

Efter att férskolan “Mariastugan” som tidigare ldg pa fastigheten Héllviken 8:42 har flyttats till nya Stora
Hammars skola och byggnaderna pa tomten rivits, har kommunen 6nskemal om att planligga fastig-
heten f6r bostidder och centrumfunktioner. Kommunstyrelsen beslutade 2014-02-11 Ks § 33 att prova
ny detaljplan f6r omradet.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ir att prova nya bostider i varierande utformning, skala och tithet samt att
utmed Falsterbovigen préva handel i bottenvaning pa flerbostadshus och skapa en ny torgyta f6r méten
och social rekreation.

Planprocess och tidplan

Detaljplanen prévas med ett normalt planférfarande enligt 5 kap 24§ Plan och Bygglagen (2010:900). Ett
normalt planférfarande innebir att planforslaget kommer att stillas ut och vara tillgingligt f6r allmin-
heten, sakigare, myndigheter m fl i flera skeden som delas in i samrad, granskning och antagande innan
detaljplanen kan vinna laga kraft. Under samradsskedet halls ett 6ppet méte £6r allmidnheten utdver de
remisshandlingar som skickas ut.

Planforslaget har varit ute pa samrdd under maj och juni 2017. Ett samradsméte £6r allminheten hélls
den 18 maj 2017.

Mellan den 11 februari och 11 mars 2019 var planférslaget ute pa granskning. Antagande av
planférslaget berdknas ske sommaren 2019.

Under framtagandet av detaljplanen har kommunen anordnat en markanvisningstivling f6r den del av
planomradet som beror flerbostadshusen. Granskningsforslaget har i denna del justerats efter det
vinnande forslaget.

For radhusen mot Gamlevig har ett gestaltningsprogram tagits fram som komplement till plan-
beskrivningen.
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Behovsbedomning

Planforslaget prévar en mindre och begrinsad f6randring av befintliga férhallanden med ny
bostadsbebyggelse och centrumverksamhet med méjlighet till kontor och handel inom befintlig
tatortsmiljo, vilket gar i linje med kommunens 6versiktsplan.

Planférslaget provar flerbostadshus mot Falsterbovigen 1 upp till fyra vaningar, dir den fjirde vaningen
utfdrs som takvaning eller som indragen vaning. Vid Gamlevig foreslas radhus i tva vaningar med
moéjlighet till en tredje indragen vaning. De féreslagna flerbostadshusen innebir en mindre 6kning av
héjder pa byggnadsvolymer jamfort med gillande detaljplan och omkringliggande bebyggelse. Foéreslagen
bebyggelse bedéms inte paverka 6vrig bebyggelse, milj6, hilsa eller hushallningen med naturresurser pa
ett betydande sitt.

Tidigare markanvindning har varit f6rskola och viss féreningsverksamhet. Féreslagen markanvindning
mojligedr ny bebyggelse 1 varierat uppférande och upplatelseform vilket utgdr ett komplement till

villabebyggelsen 1 Hollviken.

Planférslaget paverkar inte negativt nagot av de méanga riksintressen eller férordnanden som finns i
Vellinge kommun. Anvindningen 4r dirmed férenlig med 3 kapitlet i Miljébalken.

Detaljplanen kommer lokalt inte att medféra att nagon miljékvalitetsnorm Gverskrids och dr ddrmed
forenlig med 5 kapitlet 1 Milj6balken.

Tillvixtavdelningen bedémer att den tillkommande bebyggelsen inte innebdr en betydande milj6-
péverkan som avses i 4 kap. Plan- och bygglagen och i 6 kap. Miljobalken.

Utférlig beskrivning finns under konsekvenser av planens genomfdrande.
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Plandata

Lagesbestamning

Planomrédet ligger i nordéstra delen av Hoéllvikens centrum och omfattar fastigheten Héllviken 8:42,
mellan Falsterbovigen och Gamlevig. Byggnaderna f6r den tidigare Stora Hammars férskola, vilken
kallades Mariastugan har rivits sommaren 2016. I norr angrinsar planomradet till ett flerbostadshus i tva
vaningar och i séder till friliggande villor.
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Planomradet markerat pd utdrag ur kommunens primdrkarta 2018-11-06.

Areal

Planomrédet har en areal péd ca 4 592 kvadratmeter.

Markagoforhallanden

Fastigheten Hollviken 8:42 dgs av Vellinge kommun och har en areal pa ca 5 024 kvadratmeter. En
fastighetsbestimning och fastighetsreglering har utférts 2018-02-06 under planprocessen for att
sikerstalla fastighetsgrinserna f6r Hollviken 8:42.

I planférslaget avgrinsas planomradet till de delar av fastigheten som omfattas av kvartersmark enligt
gillande detaljplan. Ovriga delar av fastigheten ir reglerade som gatumark inom allmin platsmark i
gillande detaljplan. Angéring till fastigheten sker mot Gamlevig som ingir i Hollvikens vigforening
nr 5.
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FORUTSATTNINGAR

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen och forordnanden

Planomradet omfattas av riksintresse f6r kustzonen, 4 kap. 4§ Miljébalken och vattenskyddsomréide
enligt Miljobalken 7 kap. 21-22 §f, vilket innebir att det bland annat krévs tillstind frin
Myndighetssnimnden f6r utslipp av dagvatten pé eller under markytan.

Planomradet ligger inom batnadsomradet for dikningsféretaget St. Hammar nr 14 som ligger i
Gamlevig.

Oversiktsplan

Enligt gillande éversiktsplan, OP 2010, laga kraft 2013-06-27, ingir omradet f6r centrumutveckling i
Hollviken. Falsterbovigen lyfts fram i 6versiktsplanen att utvecklas som ett socialt affirsstrak med
kompletterande bebyggelse och verksamheter. En breddning av bostadsutbudet och servicestruktur
méjliggor att folk bor kvar dd behovet av boende férdndras vid t ex aldrande eller dndrade familje-
forhallanden. Detta innebir oftast att ett bestand av bostdder i blandad form behévs som komplement
till det dominerade bostadsbestindet av friliggande villor i Héllviken.

Ovriga sektorsprogram

Planomradet dr upptaget i kommunens bostadsférsorjningsprogram 2025 — vix med 1 procent antagen
av kommunfullmiktige 2015-12-09 Kf §212. Kommunen har som uppsatt mél att det prioriteras nya
hyresligenheter med 2:or och 3:or £6r att méjliggdra kvarboende pa orten.

I stadsmiljdprogrammet f&r Hollviken antagen i kommunfullmaktige 2015-01-20 Ks § 20 beskrivs mal
f6r utvecklingen kring Falsterbovigen. Hir foreslds ny bebyggelse pa Hoéllviken 8:42 samt utvecklingen
av gemensamma motesplatser lings med Falsterbovigen som “parlor pé trdd”. Vid dessa utpekade
platser féreslas centrumutveckling och titare exploatering.

Detaljplaner
Fastigheten omfattas av tva detaljplaner.

I detaljplan f6r Hollvikens centrum — Férslag till upphivande av byggnadsplan samt forslag till stadsplan
(H63A), laga kraft 1985-06-20, regleras en mindre del av fastigheten lings Falsterbovigen som gata eller
torg inom allmin platsmark. Huvuddelen av fastigheten regleras som allmént dndamal inom kvarters-
mark, med en byggritt dir 50% av tomten fir bebyggas i tva vaningar med en byggnadshéjd pa 3,5
meter. Ut mot Falsterbovigen och Gamlevig samt mot grannarna i séder regleras tomten med prick-
mark, mark som inte far bebyggas.
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Utdrag frdn “detaljplan for Hollvikens centrum — Forslag till upphdvande av byggnadsplan” samt “forslag till stadsplan

(H63A)”, laga kraft 1985-06-26, med markerat planomrdde i réd streckad linje.

Antagandehandling, Planbeskrivning 2019-04-01
Detaljplan for Hollviken 8:42 f d Mariastugan, mellan Falsterbovagen och Gamlevag Sida 6 (21)



I detaljplan f6r Gamlevigsomradet — Forslag till indring av byggnadsplan (H62t), laga kraft
1995-11-09, regleras mindre del av fastigheten ut mot Gamlevig som gata eller torg inom allmin
platsmark.
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Utdrag frdn “detaljplan for Gamlevdgsomrddet — Forslag till dndring av byggnadsplan (H62t)”, laga kraft
1995-11-09, med markerat planomrdde i rod streckad linje.

I norr, mot Gamlevig angrinsar planomradet mot ”Andring av detaljplan for del av Ijungens
byggnadsplaneomride och byggnadsplanen £6r del av fastigheten Stora Hammar 14:1” (28t), laga kraft
1994-01-12. Intilliggande planbestimmelser i detaljplanen regleras som allmén platsmark, vigmark.

BEFINTLIGA FORHALLANDEN
Stads- och landskapsbild

Ursprungligt har det funnits en gard pé fastigheten med en lummig tridgard. I bérjan av 1970-talet
byggdes forskolan Mariastugan. Foérskoleverksamheten har flyttats och byggnaderna pa tomten revs
sommaren 2016 dd kommunens bedémning var att byggnaderna och lokalerna inte lingre var indamals-
enliga. P4 tomten fanns tva kopplade huskroppar i 1,5 plan dir den andra vaningen anvindes av bl a
Svenska Druidorden.

Omradet séder om Gamlevig bestir av en varierande smahusbebyggelse i 1-2 plan med olika tomt- och
husstotlekar. Bebyggelsen kring Falsterbovigen har en stérre skala som mojliggér butiker och flerbo-
stadshus. Sammantaget har den omkringliggande bebyggelsen en varierande skala och utformning.

Mariastugan. Den omkringliggande bebyggelsen har en varierande skala.
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Bild tagen fréh Falsterbovagen ﬁ)'re- rivning av Mariastugan som ligger bortdt i bilden pd hoger sida.

Den tidigare férskolan hade entrén med 13 st parkeringsplatser, cykelparkering och sophantering ut
direkt mot Gamlevig. Forskolegarden ldg mot Falsterbovigen.

—

Bild tagen frdn Gamlevdg fore rivning av Mariastugan.
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Mark och vegetation

Vaxlighet

Tomten bestod tidigare 1 huvudsak av en dppen yta med grismatta och lekytor till den tidigare férskolan.
Efter rivningen har markbeliggningen dndrats da sandlador och lekytor har tagits bort. Fér att géra
platsen mer tillginglig under planprocessen har det uppférts en tillfillig vistelseyta mot Falsterbovigen,
som motsvarar torgytan i planférslaget. Hir finns dven en informationsskylt med planfdrslaget uppsatt.
En gangstig har uppfoérts mellan Falsterbovigen och Gamlevig motsvarande strickningen for fler-
bostadshusens parkeringsplats. En del av den befintliga vegetationen har varit méjlig att bevara efter
rivningen.

Bilder pd fastigheten efter rivningen av skolgdrden.

Geoteknik

Enligt jordartskartan 6ver Vellinge kommun fran Statens Geologiska Undersékning (SGU), bestir
marken i planomréidet av sandjord. Enligt utférd 6versiktlig geoteknisk undersékning frain 2016-12-08
bestar berggrunden av kalksten och jordlagren utgbrs 6verst av en fyllning med skiftande Sverbyggnads-
material, sand och matjord. Fyllningen underlagras av naturliga jordlager bestiende av sand 6ljt av
organisk jord bestiende av torv, dyig sand och dyig lermorin. Den organiska jorden 6ljs av sandig
lermorin med tunnare sandskikt. Lermorinen férvintas stricka sig ner till det underliggande kalkberget.
Infor bygglov ska en detaljerad geoteknisk utredning utféras, bade f6r flerbostadshuset och radhusen.

Enligt den utférda radonundersdkningen fran 2017-01-11 ligger de uppmitta markradonhalterna inom
intervallet £6r lagriskmark. Bedémningen 4r att resultaten inte féranleder nigra byggtekniska atgirder.

Miljoteknisk markundersokning

En utférd markundersékning frin 2016-12-15 visade att det fanns mindre ytliga féroreningar péd vissa
lokala stillen inne pa fastigheten. Féroreningarna har avligsnats, vilket redovisas 1 rapporten
”Relationshandling sanering av jord” daterad 2017-12-30.

Hojder
Marken inom fastigheten ir i genomsnitt beldgen pa 2,5 meter dver havet (m.6.h). Hojderna pa gatorna i

anslutning till planomradet varierar. P4 Gamlevig ligger gatan pa 2,7 - 2,9 m.6.h och pa Falsterbovigen
ligger gatan pa 2,3 - 2,5 m.6.h.
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Gator och trafik

Det stora huvudstraket f6r trafiken till Hollviken ér vig 100, vilken dven dr en férbifart vidare mot
Ljunghusen, Skanor och Falsterbo. Trafiken som kommer in till Hollviken leds huvudsakligen in vid
Hollvikenrondellen, férdelas vidare till Stenbocks vig och Falsterbovigen for att dérefter silas in i
bostadsomradena genom anslutningsgator.

Lings med Falsterbovigen ligger gang- och cykelbanor separerade fran biltrafiken. P4 den sédra sidan av
vigen samsas fotgingare och cyKklister, da detta dr det huvudsakliga cykelstraket genom Héllviken.
Allmin parkering finns i parkeringsfickor lings med bada sidor av vigen.

Bild pa Falsterbovdgen med gdng- och cykelbana och ldngsgdende parkeringsplatser pd den sédra sidan.

Gamlevig har karaktiren av en lokalgata med blandtrafik. Pa norra sidan har ett korfalt £6r cyklister
markerats med linjer pd asfalten. Gatan har en enkelriktad anslutning till Stenbocks vig vilket innebdr att
trafiken kommer frimst frin det interna gatusystemet. Befintliga fastigheter norr om Gamlevig har
utfarterna mot gatan. Den nu rivna férskolan hade infart till sin parkering frain Gamlevig.
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Befintliga parkeringsplatser for grannfastigheten med flerbostadshus norr om Hoéllviken 8:42.
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Kérbanan for Gamlevdg dr uppdelad med markering i gatan for att skilja cykeltrafiken frdn biltrafiken. Direktutfarter
frdn radhusen hamnar i princip ddr bilarna dr placerade.

Kollektivtrafik

Inom 150 meter finns en busshallplats pa Falsterbovigen med kollektivtrafik inom och utom
kommunen. Busslinje 152 dr en lokal linje. Busslinje 181 gir till Trelleborg C. Busslinje 100 och 300 gar
till Malmé Central respektive Hyllie Station via Vellinge Angar.

Friytor och rekreation

Natur, friytor, lek och rekreation

Hoéllviken omgirdas av naturomriaden med hoga virden, bland annat strandingarna vid Foteviken samt
Hjeltska promenaden lings med Hollviken. Inom avstind pa ca 500 meter till planomradet ligger
Nyckelhdlsparken dir bland annat en storre lekplats och boulebanor firdigstilldes sensommaren 2017.

Fornlamningar

Planomréidet berdr inte nagra kidnda fornlimningar. Fastigheten och omgivningen 4r redan bebyggda.
Om en dold fornlimning patriffas vid exploatering dr det exploatérens skyldighet enligt 2 kap. 10 §
kulturmiljélagen att avbryta byggarbeten och anmala detta till linsstyrelsen.

Offentlig och kommersiell service

Skola och forskola
Inom ca 1 - 2 km finns tre kommunala grundskolor. Stora Hammars nya skola, som ligger nirmast, har
aven kommunal forskoleverksamhet. I Hollviken finns aven flera fristiende forskolor.

Ovrig service

Planomrédet ligger inom centrala Héllviken lings Falsterbovigen som dr ett huvudstrdk genom titorten
med servicefunktioner sdsom bibliotek, vardcentral, dagligvaruhandel m fl inom 500 - 700 meter.
Nordost om planomradet ligger Toppengallerian med ett utbud av kommersiell- och dagligvaruhandel.
Ett nytt vard- och omsorgsboende ligger ca 500 meter norrut vid Kungstorpsvigen.
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Halsa och sakerhet

Buller

Planomridet ligger lings med Falsterbovigen som ir ett lokalt huvudstrik f6r Hollviken. Enligt
kommunens 6versiktliga bullerberdkning fran 2009, som omfattar Falsterbovigen, visar bullervirden
upp till 60 dBA ekvivalentniva och upp till 80 dBA maximalniva vid tomtgrins. Se bilder nedan.

december 3, 2018
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Bilden visar ekvivalentvirden. Planomrddet dr markerat med svart streckad linje.

december 3, 2018
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Bilden visar maxvdrden. Planomrddet dr markerat med svart streckad linje.

En bullerutredning har tagits fram av Trivector AB 2018-01-11. Utgangspunkten i1 utredningen har varit
granskningstorslaget. Utredningen utgir ifran Sveriges Riksdags Férordning (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader. Den 11 maj 2017 fattade riksdagen beslut om att héja riktvirdena 6 buller-
nivaerna vid byggnaders fasad i férordningen. Fér bostider upp till 35 kvm dndrades nivdn frin 60 dBA
till 65 dBA och f6r bostdder storre dn 35 kvm héjs riktvirdet fran 55 dBA till 60 d BA.

Resultatet av utredningen visar att det dr mojligt att bygga pa tomten enligt planférslaget och samtidigt
klara riktvirden for buller genom olika typer av atgirder.
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I princip innebir det att en av huskropparna behéver ligga lings med Falsterbovigen, som i planfor-
slagets illustration, fOr att skapa en sida och gard som klarar angivna bullerkrav enligt f6rordningen.

Planbestimmelserna i detaljplanen utgir frin férordningen och lyder:

Om ekvivalent ljudnivé vid bostadens fasad 4r > 60 dBA ska minst hilften av bostadsrummen vara
vinda mot ljuddimpad sida. Fasad mot ljudddmpad sida ska ha ekvivalent ljudniva hégst 55 dBA samt
maximal ljudniva nattetid hogst 70 dBA.

Foér sma bostider med boarea max 35 m? giller istillet krav att minst hilften av bostadsrummen ska vara
vinda mot ljuddimpad sida om ekvivalent ljudniva vid bostadens fasad dr > 65 dBA. Fasad mot
ljudddmpad sida ska ha ekvivalent ljudnivd hégst 55 dBA samt maximal ljudniva nattetid hégst 70 dBA.

Om bostaden har en eller flera uteplatser ska ljudnivan vid minst en uteplats vara hégst 50 dBA
ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ska anslutas till det kommunala vatten- och spillvattennitet. Ledningsstrak for vatten,
avlopp och dagvatten ligger pa norra sidan av Falsterbovigen. Det finns dven mdijlighet att ansluta till
det kommunala vatten- och spillvattennitet i Gamlevig,.

Dagvatten och skyfall

Planomradet ligger intill kommunens verksamhetsomride f6r dagvattnet och ska anslutas till det
kommunala dagvattensystemet, limpligast i Falsterbovigen. Ledningen i Falsterbovigen ér redan hogt
belastad och toppflédena som férvintas komma frin omriddet maste begrinsas. Innan dagvatten ansluts
behéver det omhindertas lokalt och f6rdréjas inom planomrédet pa fastigheterna. Detta kan 16sas pd
olika sitt t ex genom ytor f6r lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) genom stenkistor, rain-
gardens etc. Stuprorsvatten ska slippas pa markyta med méjlighet £6r infiltration, sedan helst ledas via
gronytor 1 den mén det dr mojligt f6r att sedan fangas upp av kupolbrunn eller motsvarande. Ytvatten
fran parkeringsplatserna ska ocksa ledas via nigon form av trég avledning innan de tillférs dagvatten-
nitet. Se sirskilt PM f6r VA och dagvatten 2017-03-16, reviderad 2018-10-31 samt gestaltnings-
programmet f6r radhusen som visar principer f6r lokalt omhindertagande av dagvatten.

Detaljplanen fir planbestimmelser och det krivs marklov f6r markatgirder som kan férsdmra markens
genomslapplighet inom markanvindningen f6r B1C (flerbostadshusen). Inom hela planomradet giller att
startbesked for en dtgird, som innebir en visentlig dndring av markens anvindning, far endast ges under
forutsittning att markens limplighet f6r bebyggelse avseende dagvattenhantering har sikerstillts genom
att dtgirder har vidtagits pa tomten.

Kommunens skyfallskartering fran 2017 visar inga aktuella risker vid kraftiga regn, ddremot kraftiga
fléden i Falsterbovigen som bidrar till problem f6r sin omgivning. For att motverka skador pé
byggnaderna féreslas reglering till ligsta golvniva pa 200 mm Gver intilliggande gator.

El, gas och fiber
Befintliga ledningar for el, gas och fiber finns 1 Falsterbovigen och 1 Gamlevig,.

Avfall

Planférslaget méjliggor att aviallshanteringen £6r bostiderna kan samordnas inom planomrédet.
Verksamheter beh6ver en sirskild avfallshantering. Radhusen far enskild himtning.

I Hollviken finns tre dtervinningsstationer, dir den niarmaste ligger vid Toppengallerian. Narmaste
atervinningscentral 4r Lilla Hammars Atervinningscentral som ligger i anslutning till Héllviken.
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PLANFORSLAG

Torget samt flerbostadshusen och centrumverksamheter

Torgytan

I planférslaget mojliggérs ny bebyggelse f6r flerbostadshus med centrumverksamheter i bottenvaning
mot Falsterbovigen och en ny torgyta. Anvindningen for torgytan regleras med bestimmelsen TORG
inom allmin platsmark och far ett kommunalt huvudmannaskap.

Utformningen av torget och samspelet med arkitekturen blir karaktirskapande for platsen. Byggnaderna
ir placerade och utformade sa att entréer ligger ut mot torgytan dir det ges méjlighet for uteserveringar
och torgforsilining. Torget foreslds utformas med en stor del planteringar och vixlighet sé att det kan
ske ett lokalt omhindertagande av dagvatten.

Flerbostadshusen far en gemensam entré genom ett hiss- och trapphus placerat mellan huskropparna
inne pa kvartersmark. Det ges mojlighet att utfora balkonger pd andra och tredje vaningen, som far
hinga ut 2,5 meter Gver torgytan utan att det paverkar byggnadsarean. Vid den sédra delen av torget
mojligedrs parkeringsplatser och angdring till den sédra byggnaden inne pa kvartersmark.

Bild: lllustration av tévlingsforslaget for centrum- och flerbostadshusen frdn Hauschild + Seigel Arcitecture AB

Flerbostadshusen med centrumfunktioner

Detaljplanen méjliggor flerbostadshusen som uppfdrs i tre vaningar med en fjirde indragen vining pa
den sédra byggnaden och med en inredd takvaning pa den norra byggnaden. P4 bottenvaningarna
méjliggdrs olika typer av centrumverksamheter till exempel restaurang, butik eller kontor.
Bottenvaningarna har méjlighet till h6gre vaningshéjd 4n de Ovriga vaningarna for att klara de
funktionskrav som de tinkta verksamheterna har. Tanken med att de tva flerbostadshusen endast far
byggas samman genom ett gemensamt hiss- och trapphus dr att det blir en anpassning till den varierande
arkitekturen lings med Falsterbovigen.
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Utnyttjandegraden for flerbostadshusen regleras genom begrinsning pa plankartan, vilket motsvarar en
maximal byggritt pa ca 1190 kvm byggnadsarea. For att klara bullerkrav dr placeringen av huskropparna
styrda i planforslaget genom planbestimmelser om storningsskydd si att det skapas en ostord sida med
gard och uteplats f6r ligenheterna.

I detaljplanen regleras bebyggelsen till tre fulla vaningar och med en hégsta byggnadshéjd pa 11,2 meter.
Planbestimmelserna mojliggor att en fjirde vaning uppfors som inredd vind eller som indragen tak-
vining. I planforslaget ska den norra byggnaden som ligger gavelstilld mot Falsterbovigen uppforas
med ett sadeltak som far ha en hogsta taklutning péa 45 grader. Hir ges det mojlighet att inreda bostider 1
takvaningen. P4 varje sida av taket fir takkupor och frontespis uppforas till sammanlagt 1/3 av lingden
pa det underliggande vaningsplanet. Det sédra huset uppfors med en fjarde indragen takvaning med en
avvikande gestaltning eller en inredd vind. Takvaningen fir anordnas till 55% av den underliggande
véiningens bruttoarea, BTA och med en hdgsta takvinkel pd 15 grader. For att takvaningen ska fd tak-
terrasser och upplevas mer som en underordnad karaktir till byggnaden ska den vara indragen minst tva
meter fran fasadlivet mot Falsterbovigen. Byggnadshéjderna f6r flerbostadshusen méijliggdr plan-
teringsbara takterrasser f6r mindre trid samt planteringsbara balkonger f6r mindre vixter. Mot
gardssidan mojliggors inglasning av terrasserna sd de kan anvindas som vixthus.

For att faststilla karaktiren som féljer inriktningen av det vinnande markanvisningsforslaget regleras
byggnadernas fasadmaterial till att i huvudsak besta av trd. For att det ska bli en sammanhéllen karaktir
ska taken utforas 1 papp, plat eller i samma material som fasaden (trd) eller vara vixtbeklidda. Solpaneler
far uppforas pa taken och ska anpassas till arkitekturen.

I mitten av omradet ligger en gemensam innergard for flerbostadshusen och centrumverksamheterna.
En del av ldgenheterna fi entréer frin denna sida. Innergdrden ska utformas for att kunna f6rdréja
dagvatten innan det leds ut till det kommunala dagvattenitet. Marknivaerna blir enligt forslaget ldgre i
mitten och ut mot den norra parkeringsplatsen. Tridgirden regleras i plan med korsmark vilket innebir
att marken med undantag av komplementbyggnader inte fir férses med byggnader. I f6rslaget placeras
ligenhetsférrad och vixthus inne pa garden, vilka ska ha vixtbeklidda tak for att bidra till det lokala
ombhindertagandet av dagvatten. Komplementbyggnaderna pa innergarden fir uppforas till en hogsta
sammanlagd byggnadsarea pa 200 kvm och med en byggnadshéjd pa 3 meter samt med en totalhéjd pa
4,5 meter. For att innergarden ska vara tillginglig féreslds spangar som nds via ramper som méter upp
héjdskillnaderna.

Parkeringsplatser

Parkering 61 den nya bebyggelsen ska som huvudprincip f6lja den kommunala parkeringsnormen
antagen 1 Kommunfullmaktige 2007-05-30. Principen ér att parkering frin ny bebyggelse ska ske inne pé
den egna fastigheten. For flerbostadshus och i 6vrigt gemensam parkering giller bland annat att det ska
anordnas 1,3 bilplatser per ligenhet inklusive besoksparkering. Enligt parkeringsnormen ges det
mojlighet att samnyttja parkeringsplatser. Det innebir att flera kan anvinda samma bilplatser pa olika
tidpunkter av dygnet. Till exempel kan parkeringar f6r bostider och gister, anvindas under vissa tider av
dygnet at beskande till en centrumverksamhet.

For radhusen giller att tva parkeringsplatser per bostad ska anordnas.

Gemensamma parkeringsplatser f6r bade bostiderna och centrumverksamheterna anordnas pa kvarters-
mark vister om torget och norr om det gavelstillda huset. Vid den sdra parkeringen méjliggérs en
mindre angdring till verksamheterna. Parkeringsplatserna ska ha en gron karaktir och utformas med
genomsldpplig markbeldggning fOr att forbittra det lokala omhidndertagandet av dagvatten.

Illustrationsforslaget visar 36 parkeringsplatser pa marknivd i gemensam parkering samt parkeringar till
radhusen, tva platser per bostad som 16ses inom respektive tomt. Eftersom de boende i flerbostadshusen
och besokare till centrumverksamheterna kommer att anvinda parkeringsplatserna under olika tider pa
dygnet gar det att samutnyttja parkeringsplatserna. Utifran principerna om samutnyttjande av parkerings-
platser i kommunens parkeringsnorm mojliggor illustrationsférslaget 28 ligenheter samt centrumlokaler.
Om fler bostider skapas behover parkeringsplatser 16sas pa annat sitt, t ex genom undetjordisk
parkering. Eftersom planomridet ligger centralt i Hollviken med mycket god tillgang till kollektivtrafik
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kan parkeringstalet for flerbostadshuset minskas till 1,0, dvs en plats per ligenhet, under férutsittning att
dven mobilitetsdtgirder sdisom exempelvis bilpool, cykelplatser inomhus, cykelpool samt laddmdjligheter
for elbil och cykel genomférs. Principen om samutnyttjande av parkeringsplatser ligger fortsdttningsvis
kvar vid genomférandet av mobilitetsatgirder.

Pa den norra parkeringen mojliggérs komplementbyggnader och carports. Dessa ska ha vixtbeklddda
tak, vilket ger f6rdréjningen av dagvatten och bidrar till den grona karaktiren. Stérsta byggnadsarea f6r
komplementbyggnaderna och carports inom parkeringsplatsen regleras till 450 kvm, vilket mojliggdr tak
over samtliga parkeringsplatser.

Parkeringsplatsen utformas si att flerbostadshusen blir tillgingliga f6r riddningsfordon.

Inom omradet f6r den norra parkeringsplatsen finns en administrativ planbestimmelse, ett u-omrade
som reglerar ett markreservat som tillginglige6r f6r underjordiska ledningar bland annat f6r vatten,
avlopp, dagvatten, gas, el, fiber etc.

Radhusen

Syftet till planbestimmelserna f6r bebyggelsen mot Gamlevig ir att skapa ett omride med radhus som
mojliggdr smaskalig och varierad arkitektur. For att halla samman bebyggelsen finns ett gestaltnings-
program som ska lisas tillsammans med planbestimmelserna och fungera som ett stéd i bygglovs-
givningen. Gestaltningsprogrammet belyser fragor som fasadutformning, takutformning, fonstersittning,
detaljering, bygeda och gréna element samt utformning av férgardsmark och dagvattenhantering.

Planbestimmelserna styr den féreslagna bebyggelsen mot Gamlevig till att uppféras som radhus, vilket
innebir att de sammanbyggs i fastighetsgrins mellan tomterna. Varje fastighet ska minst vara 230 kvm
och far bebyggas med hégst en huvudbyggnad med en byggnadsarea pd 110 kvadratmeter. Storsta
byggnadsarea t6r komplementbyggnader inom fastigheten dr 20 kvadratmeter. I det fall dir komple-
mentbyggnaderna byggs samman med huvudbyggnaden ska reglerna f6r komplementbyggnaderna gilla.
Motivet till planbestimmelsen ar att tydliggdra skillnaderna mellan huvudbyggnad och komplement-
byggnad, sd att de inte rdknas samman bdde vad giller byggregler fér byggnadshéjder, takvinkel och
byggnadsarea.

For att fi en enhetlig upplevelse av radhusens placering i férhallande till Gamlevig ska huvudbyggna-
derna placeras i forgardslinjen mot gata. For att méjliggora sa att tomterna hamnar i en rét vinkel mot
Gamlevig och tillgodose kravet pd minst tva parkeringsplatser, fir huvudbyggnaderna vinklas och
forskjutas i begrinsad omfattning. Férgirdsmarken dr uppdelad i korsad mark och prickad mark. P4 den
korsade marken ges mojligheten att uppfora komplementbyggnader t ex carport. Den prickade marken
innebir att byggnader samt mur eller plank inte fir uppféras hir da det ska hallas fri sikt ut mot gatan
dir det dr blandtrafik.

Radhusen far uppforas i tva fulla vaningar med moijlighet till en tredje indragen vaning. For att ge
mojlighet till olika typer av utformning och byggnadsvolymer som samspelar med den omkringliggande
bebyggelsen, regleras bade byggnadshdojd och totalhéjd. Foér den tredje indragna takvaningen giller att
den ska ha avvikande gestaltning. Takviningen far anordnas till 55% av den underliggande viningens
bruttoarea, BT'A och med en hogsta takvinkel pa 15 grader. For att takvaningen ska upplevas mer som
en underordnad karaktir ska den vara indragen minst tva meter frin fasadlivet mot Gamlevig.
Motsvarande som for flerbostadshusen far takterrasserna avgrinsas med racke utan att det paverkar
byggnadshéjden samt klis in helt i glas mot gardssidan, till exempel som ett vixthus.
Planbestimmelserna mojliggor dven att balkonger far hinga ut maximalt 2,5 meter fran fasaden pa andra
vaningen inom den egna fastigheten utan att det paverkar byggnadsarean.

Allmant

Hoéllviken har en karaktir med tomter som har mycket vixtlighet med trdd och hickar. Detta bidrar till
att omradet upplevs mindre tittbebyggt. Tomterna ska ddrfor avgrinsas med hickar ut mot gata f6r att
bygga vidare pd omrddets grona karaktir.
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For att méta utmaningarna med framtida klimatférindringar med bland annat héga havsnivder och
intensiva skyfall, regleras bade bebyggelsen och markens anordnande. Bebyggelsen inom planomréidet
ska ha en ligsta golvniva pd +3 meter Gver nollplanet samt minst 200 mm 6ver gatuniva f6r intilliggande
gata.

For att minska paverkan pa dagvattennitet 1 Falsterbovigen behéver si mycket vatten som maijligt
tordrojas inne pd tomterna innan det sldpps ut till det allmidnna ledningsnitet. For att sikerstilla detta
ska minst 30% av marken inom fastigheterna bestd av genomslippligt material som méjliggor infiltra-
tion. En 16sning pa detta dr lokalt omhidndertagande av dagvatten (LOD) forslagsvis genom stenkistor
eller underjordiska magasin inne pd tomterna. Se vidare under teknisk férsorjning pa sida 13.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Konsekvenser for stadsbilden

Planférslaget innebir en fortitning av ligenheter och nya butiksligen 1 Hollviken, vilket gar i linje med
kommunens strategiska stillningstaganden £6r den fysiska planeringen. Ut mot Falsterbovigen prévas
nédgot hégre byggnader dn befintlig omkringliggande bebyggelse. Byggnaderna kommer att ha en hégre
bottenvining dn de andra planen f6r att méjliggdra f6r restauranger eller butiker. Mot Falsterbovigen
tillfé1s en ny grén métesplats. Mot Gamlevig ger de féreslagna radhusen en stadga 1 och méter den
befintliga bebyggelsens volymer och karaktir.

Sociala och ekonomiska konsekvenser

I Héllviken finns utbyggd service och infrastruktur. Planforslaget innebiér en varierad bebyggelse som ett
komplement till den idag dominerande villa-bebyggelsen. Detta bedéms ge positiva sociala och ekono-
miska konsekvenser f6r de grupper som vill bo i mindre och billigare boende. Den féreslagna torgytan
mot Falsterbovigen blir en allmin plats, vilket skapar nya mojligheter f6r ménniskor att métas och vara i
Hoéllviken.

I det markanvisade fOrslaget satsas det pa mobilitetsatgirder, vilka bidrar och uppmuntrar de boende att
béde individuellt och tillsammans att ga, cykla och vilja kollektivtrafik framfér transporter med bil. P4 sd
sitt Okas mojligheterna till en stadsmiljé dér fler viljer att réra sig i gaturummet.

Storning fran trafik och trafikbuller

Planomrédet ligger i ett omrdde dir tillgingligheten till samhaillsservice och kollektivtrafik 4r god. Den
tidigare verksamheten med férskola alstrade persontrafik med limningar och himtningar av barn pa
morgon och eftermiddagar inne pd Gamlevig. Dirutver tillkom trafik frin personal samt transporter
till férskolan. Under planarbetet har Trafikverkets trafikalstringsverktyg anvints f6r att gbra en uppskatt-
ning av fairdmedelsférdelning med det nya planforslaget. Totalt sett skattas antalet till 486 resor per dygn
inkluderat alla trafikslag; till fots, cykel, kollektivtrafik och bilresor. Planférslaget bedoms innebira enbart
en lokalt mindre 6kning av trafik pa Gamlevig jamfort med dagsliget efter det att férskoleverksamheten
har flyttat. Kommunens bedémning dr att det blir ett begrinsat tillskott av trafik frin planomradet till
vig 100.

Den mesta av trafiken som ska till och frin omradet bedéms komma via Falsterbovigen och en viss
trafik kommer att kéra via Gamlevig. Vid iordningstillande av torgytan kan ndgra enskilda parkerings-
platser lings med Falsterbovigen flyttas eller tas bort beroende pa utférande. Parhus far direktutfart mot
Gamlevig dir det idag dr blandtrafik. For att ge god sikt vid utfarterna ligger husen indragna pé
tomterna. Kommunen férbereder infart f6r en bil. Exempel pa utférande visas pa illustrationsplanen.

Trafiken pa Falsterbovigen medfor att riktvirdena for trafikbuller Gverskrids inom vissa delar av
planomradet. For att uppna riktvirdena vid fasad och uteplats f6r flerbostadshusen finns olika méjliga
atgirder och 16sningar genom byggnadernas placering, utformning och ligenhetslosningar. Planomradet
regleras genom planbestimmelse for storningsskydd.
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Klimatanpassning

Befintliga markhgjder inom omradet ligger pa 2,5 m.6.h. Vellinge kommun har upprittat en handlings-
plan till skydd mot hoga havsnivaer vilken antogs av Kommunfullmaktige r 2013. Handlingsplanen
foresldr utifran ett antal underlagsrapporter och studier av bl a vattnets utbredning vid hgvatten,
geoteknik och grundvatten, dagvattenutredning och studier av olika sorters skydd att skyddet indelas 1 ett
inre och ett yttre skydd. Samtliga skydd i férsta etapputbyggnaden har krénnivd 3 m.6.h. For aktuellt
omrade foreslds en ca 80 cm hog vall lings vig 100 som skydd mot h6ga havsnivier.

I detaljplanen regleras ligsta golvniva f6r bostadsplan till +3 meter 6ver nollplanet samt minst 200 mm
over intilliggande gatas hojd.

Miljokvalitetsnormer for luft och vatten

Enligt rapporten Emissioner och luftkvalitet i Skanes kommuner 2009 (Skanes Luftvardsférbund 2010)
ligger halterna av kvivedioxid och partiklar i storsta delen av Vellinge kommun klart under den undre
utvirderingstroskeln.

I kommunens rapport om de lokala miljémalen stir under delmal 2, ”Frisk luft”, att miljckvalitets-
normerna fér utomhusluft inte 6verskrids och att tidigare uppsatta miljémal har uppnatts.
Miljokvalitetsnormer f6r vattensystem som finns upptagna i linsstyrelsens databas VISS och som ber6r
detta planférslag utgdrs av grundvattenférekomsterna ”SV Skanes kalkstenar” samt kustvattenfore-
komsten ”Hollvikens kustvatten™.

Planens genomférande vintas inte leda till ndgon betydande paverkan pd vattenférekomsterna. Ingen
storre Okning av de hardgjorda ytorna foreslas, da férskoletomten redan har stora ytor med packat grus.

Planomradet ligger inom batnadsomradet for dikningsféretaget St. Hammar nr 14 som ligger i
Gamlevig. Fastigheter inom planomradet ska anslutas till det kommunala dagvattennitet och kommer
inte att sldppa vatten till dikningsforetaget efter planens genomférande.

GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor
Tidplan

Planfdrslaget har varit ute pd samrad under maj och juni 2017. Samrddsméte £6r allminheten holls den
18 maj 2017.

Mellan den 11 februari och 11 mars 2019 var planférslaget ute pa granskning. Antagande av
planfdrslaget berdknas ske sommaren 2019.

Genomforandetid
Detaljplanen har 5 drs genomférandetid efter att den vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap
Torgytan ut mot Falsterbovigen regleras som allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap.

Ansvarsfordelning
Kommunen bygger ut all allmin platsmark inom planomridet och iordningstiller gatumarken nidrmast
planomradet i Falsterbovigen och Gamlevig.

Respektive byggherre ansvarar for utbyggnad inom kvartersmark.
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Avtal

Markanvisningsavtal
Avtal tecknas med vinnaren av utférd markanvisningstivling.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kostnader f6r planarbetet och detaljplanens genomférande £6r allmén platsmark bekostas av Mark- och
Exploateringsenheten pa Tillvixtavdelningen, Vellinge kommun. Kostnader f6r genomférandet av
kvartersmark regleras i sirskilt avtal mellan kommunen och exploator/byggherre for flerbostadshus
respektive radhusen.

Anslutningsavgifter och andra avgifter for teknisk service betalas enligt taxa av exploatéren/byggherre.

Inlosen, ersattning
Kommunen 4dger all mark inom planomradet. Nya fastigheter siljs enligt sarskilda avtal till exploator/-
byggherre f6r flerbostadshus respektive radhusen.

De ersittningar eller inldsen som krivs for att genomfdra detaljplan, t ex flytt av ledningar, ska regleras i
sarskilda avtal.

Fastighetsfragor

Fastighetsbildning
Mark- och Exploateringsenheten genomfér och bekostar fastighetsbildning f6r genomférandet av
planen och utbyggnad av allmin platsmark.

Inom anvindningen f6r flerbostadshusen ska marken f6r parkering vara tillginglig f6r allmidnna
underjordiska ledningar genom ett u-omrade.

Hollviken 8:42 ingir i Hollvikens vigférening nr 5. Flerbostadshusen far utfart bide mot Falsterbo-
vigen, dér det 4r kommunalt huvudmannaskap, och mot Gamlevig, dir det 4r enskilt huvudmannaskap.

Radhusen far utfarter mot Gamlevig dir det dr enskilt huvudmannaskap, Hoéllvikens Vigforening nr 5.

Fastighetskonsekvenser
Fastigheten Hollviken 8:45 har en areal pd ca 5 024 kvadratmeter. Detaljplanen méjligeér att sex (6) nya
fastigheter bildas, en tomt f6r flerbostadshusen och fem tomter f6r radhusen.
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Bilden visar konsekvenserna for fastigheten Hdllviken 8:42.

Allman platsmark
1. Avstir del av fastigheten, ca 308 kvm till gata/torg enligt gillande detaljplan (H63A).
2. Avstar del av fastigheten ca 193 kvm, till torg enligt planférslaget.

3. Avstidr del av fastigheten ca 129 kvm, till vigmark enligt gillande detaljplan (H62t)

Kvartersmark

4. Del av fastigheten ca 3 006 kvm, regleras till flerbostadshus med méjlighet till centrum-
funktioner i bottenvaning med icke stérande verksamhet. Ca 190 kvm av ytan f6r parkering
ska vara tillginglig f6r underjordiska ledningar genom ett u-omréde.

- En (1) ny fastighet f6reslds bildas.

5. Del av fastigheten, ca 1 388 kvm, regleras till radhusbebyggelse.
- Fem (5) nya fastigheter foreslds bildas.
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Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Oversiktlig geoteknisk utredning har utforts f6r planomradet. En detaljerad utredning ska utforas i
samband med bygglovsprévning.

Ledningsnat
Ledningsstrak for vatten, avlopp och dagvatten ligger pa norra sidan av Falsterbovigen. Det finns dven
moijlighet att ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnitet i Gamlevig.

For att minska paverkan pa dagvattennitet 1 Falsterbovigen behéver si mycket vatten som mojligt £61-
drdjas inne pa tomterna innan det slipps ut till det allmédnna ledningsnitet. For att sikerstilla detta ska
minst 30% av marken inom fastigheterna ha mark som méjliggér infiltration. En 16sning pa detta ér
lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) férslagsvis genom stenkistor eller underjordiska magasin
inne pa tomterna. I detaljplanen stills krav pa marklov fér markatgirder som kan férsimra marken
genomslapplighet.

Detaljplanen fir planbestimmelser och det krivs marklov f6r markatgirder som kan férsdmra markens
genomslipplighet inom markanvindningen f6r B1C (flertbostadshusen). Inom hela planomrédet giller att
startbesked for bygglov f6r en atgird som innebir en visentlig dndring av markens anvindning far
endast ges under forutsittning att markens limplighet f6r bebyggelse avseende dagvattenhantering har
sikerstillts, genom att atgirder har vidtagits pa tomten.

Inne pa fastigheten finns ledningar frain E.ON, Werum GasAB och Skanova som ligger dragna frin
Falsterbovigen till den tidigare byggnaden f6r férskolan. Befintliga VA-ledningar (servis) med tvé
brunnar tillhérande Hollviken 8:45 ligger inne pa Hoéllviken 8:42.

I fastighetsgrins mellan Hoéllviken 8:45 och Héllviken 8:49 finns en ledning tillhérande E.ON. I
detaljplanen regleras kvartersmarken fram till fastighetsgrins med méjligheten att uppféra
komplementbyggnad i form av carport. Vid bygglovsgivning ska exploatoren/fastighetsigaren pa egen

bekostnad flytta ledningen till u-omrade inom detaljplanen. Exploatoren /fastighetsigaten ansvarar for
att samridda med E.ON.

Exploator/fastighetsigare ansvarar for att underséka marken genom ledningskollen.se.

Exploatéren ansvarar och bekostar flytt av ledningar samt anldggning av nya ledningar.

MEDVERKANDE

Fram till 2018 arbetade Linda Eriksson, projektledare pa Mark och Exploatering med markanvis-
ningstivling och projektgenomférande av detaljplanen. Direfter har Eric Arnehed, exploateringsingenjor
och Martina Ljung, projektledare arbetat med avtals- och genomférandefragor f6r detaljplanen.

Under framtagandet av detaljplanen har Fabian Stdhl, bygelovsarkitekt och Fredrik Nilsson,
bygglovshandligeare deltagit fran bygglovsavdelningen, VA-ingenjér Carl Nelin fran Tekniska
avdelningen samt planadministratér Ingbritt Nilsson fran Tillvixtavdelningen.

Hauschild + Siegel Architecture AB har bidragit med bildmaterial.
TILLVAXTAVDELNINGEN
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