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Drotsen 1

PLANUPPDRAG

Datum
2022-12-1

Diarienummer
SBN-2021-742
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Innehallsférteckning
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Underlag till begaran om planuppdrag -
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Planuppdrag

Planuppdraget innehaller de grundlaggande utgangspunkterna
for ett planarbete. Stadsbyggnadsnamnden ger
stadsbyggnadskontoret ett planuppdrag infor varje arbete med
att uppratta eller andra en detaljplan.

Sida 1



5830

Underlag till begaran om
planuppdrag

Innan arbete paboérjas med en detaljplan ger
Stadsbyggnadsnamnden ett uppdrag till
stadsbyggnadskontoret. Planuppdraget formulerar
utgangspunkterna for planlaggningen och ligger till grund for
det fortsatta arbetet.

Syfte (vad)

Syftet med detaljplanen ar att géra det mgjligt att omvandla
befintlig byggnad till bostader, centrum och kontor.
Omvandlingen ska ske med det vidare syftet att skapa en god
boendemiljo och i 6kad grad integrera planomradet med den
omgivande stadsmiljon genom att 6ka kopplingen mot
Regementsgatan. Utvecklingen ska vagas mot platsens
kulturhistoriska varden.

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

Effektmal (varfor)

Planlaggningen motiveras av att:
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o Platsen omvandlas till att bli en mer valintegrerad, 6ppen,
trygg och levande del av staden.

o Befintligt strak langs Regementsgatan starks.

e Platsens funktionsblandning dkar vilket innebéar att den
funktionsblandade stadsbebyggelsen utdkas i ett mycket
centralt och kollektivtrafiknéra lage.

e Fler bostader inom ramen for storstadspaketets
bostadsatagande.

o Befintlig malmdoikonisk byggnad bevaras, utvecklas varsamt
och anvéands vilket innebar ett effektivt resursutnyttjande.

Stadsbyggnadsidé (vad och varfor) och
beskrivning av planlaggningen

Idag nyttjas planomradet for kontor. For att uppna de listade
effektmalen avser planprocessen préva en omvandling av
befintlig byggnad till att 6vervagande innehalla bostader
tilsammans med kontor och publika funktioner. Antalet
bostader som kan rymmas inom byggnaden beror pa
lagenhetsstorlek och fordelning av funktioner. En tidig
uppskattning ar att cirka 100-150 mindre lagenheter kan
tillskapas.

Vid transformation av byggnaden &r dess antikvariska och
vardebarande karaktarsdrag en férutsattning. Detaljplanen ska
sakerstalla skydd och bevarande av saval byggnadens
exteridrer som interiorer i syfte att varna platsens
kulturhistoriska varden, men ocksa prova valmotiverade
forandringar for att skapa en god helhet som bostads- och
stadsmiljo.
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Planomradets norra sida mot Regementsgatan ger idag ett
mOorkt och introvert intryck och utgor cirka 110 meter
fasadlangd utan entréer. Regementsgatan ar ett valtrafikerat
strak med gang- och cykel. | syfte att starka strdket och i
hogre grad aktivera den befintliga byggnaden avser
kommande planprocess préva flera entréer och en blandning
av funktioner i byggnadens bottenvaning ut mot gatan. Detta
kan réra sig om en blandning av saval bostader och kontor
som publika lokaler.

Byggnaden saknar idag entréer och funktionell kontakt mot Regementsgatan.
Den valtrafikerade gang- och cykelbanan har en grén inramning. Matt for
forgardsmark blir oférandrad i och med ny planlaggning, forgardsmarken kan

utformas annorlunda i syfte att mdéjliggora nya entréer.

Ytterligare en atgard for att 6ppna omradet mot
Regementsgatan och skapa majlighet for rorelser in i kvarteret
ar att prova rivning av den lagre sammanbyggnaden som
forbinder huvudbyggnaden med datorhallsbyggnaden. | och
med dppningen har lagdelens vastra fasad forutsattningar for
att bli mer publik. | lagdelens bottenplan ligger
kontorsbyggnadens gemensamma utrymmen, bland annat
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restaurang, vilka till viss del kan goras tillgangliga for
allmanheten genom nya entréer mot vaster. Den befintliga
byggnaden datorhallen (utanfoér detaljplanens avgransning)
kan eventuellt nyttjas for lokaler vilka bidrar till att levandegotra
saval passagen mot huvudbyggnaden som straket langs
Regementsgatan.

Passagen mellan huvudbyggnad till vénster och datorhallsbyggnaden till hdger
samt murar mot Regementsgatan. Sammanbyggnaden foreslas att rivas for att

Oppna upp passagen.
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Huvudbyggnadens sodra och lagdelens Gstra sida dar bostadsgard bedéms

lamplig. Huvudentrén pé lagdelens 6stra sida &ar uppford senare och kan

eventuellt komma att tas bort.

En viktig del i att sdkerstélla boendekvalitet ar att skapa
utrymme for bostadsgard pa mark. Bostadsgard foreslas
darfor i den sydostra delen av planomradet dar
forutsattningarna beddoms goda for att rymma kvaliteter vad
galler vistelse, méten och lek. Ytan har goda funktionsmatt, ar
i stort trafikfri, avskild, lugn och gron. Gardens slutliga storlek
studeras i det kommande planarbetet. Bostadsgard pa mark
kan aven kompletteras med gemensamma terrasser och
privata balkonger. Fasadandringar for balkonger, nya upptag
for entréer, fonsterpartier med mera, liksom eventuell rivning
av tillbyggnad for huvudentré, prévas i planprocessen.

Befintligt garage och garagenedfart avses fortsatt att nyttjas
for parkering. Angoring forvantas fortsatt ske inom Drotsen 1
men behdver studeras vidare inom planprocessen.
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Planskiss som visar preliminar planomradesgrans (rod linje) och dversiktlig
disposition for planomradet med en vastlig mer publik sida och 6stlig privat och
boendeorienterad sida. Bottenplan mot Regementsgatan och passage i vaster
behdéver studeras i syfte att méta omgivningen vad géller entréer, funktioner och

fonsterpartier (orange markering).

Planomrade och avgransning

Aktuell detaljplan avser del av fastigheten Drotsen 1 och
avgransas till att omfatta huvudbyggnaden med de néarmast
tillhdrande kringytorna. Planarbetet kommer majlighet for
pabyggnader eller nya byggratter inom Drotsen 1 inte att
studeras. Aktuell detaljplan ska bevaka och inte omdjliggora
eventuell framtida utveckling inom fastigheten.

Mellananvandning for datorhallen hanteras inte inom
detaljplanen.

Avvagningar

Viktiga avvagningar inom det kommande planarbetet ar
bevarande av platsens antikvariska varden, i relation till
genomforbarhet och nddvandig forandring for att uppna
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formulerade effektmal om god boende- och stadsmilj6, sarskilt
mot Regementsgatan.

Andra viktiga stallningstaganden ar disposition av byggnad i
relation till entréer och utemiljo.

Planfdrutsattningar

Platsen

Planomradet ligger i vastra Malmo och gransar i norr direkt till
Regementsgatan och vidare till Slottsparken. Befintlig
byggnad, som uppfordes 1965 och ar ritad av arkitekten Klas
Anselm, ar E.ON:s huvudkontor. Byggnaden har ett
antikvariskt varde. Den ar uppford i rott tegel i fem till tio
vaningar och har kéllare. Byggnadsvolymen delas in med en
lagdel mot sdder och en hogdel mot norr. Hogdelen bestar av
skivor som ar forskjutna i bade hojd- och djupled. Aven
lagdelen bestar av flera skivor. Hela byggnaden har en stark
vertikalitet som forstarks av tegelpelare i fasaden. Mot
Regementsgatan finns pa det dversta planet en balkong med
ett utskjutande bursprak som enda uppbrytande element i den
annars enhetliga och repetitiva fasaden. Interiort hyser
byggnaden stora kvaliteter framst i de gemensamma
utrymmena for foajéhall, trapphus, restaurang och hdorsal.
Inom fastigheten Drotsen 1 finns &ven ett underjordiskt
garage, parkeringsplatser pa mark och en lagre
datorhallsbyggnad som ar sammanbyggd med
huvudbyggnaden. Bebyggelsen vander sig med entréer och
angoring mot séder och saknar funktionell anknytning till
Regementsgatan. Byggnaden bidrar darmed till en lang och
sluten fasad mot gatan, utan stadsmiljéframjande
egenskaper.

Byggnaden utg6r en ikonisk och monumental fond for
stadsbilden intill gatan och Slottsparken och ar en del av det
institutionsstrak som féljer Regementsgatan. Sammanhanget
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praglas av solitara, stora volymer i en funktionalistisk kontext.
Regementsgatan planeras att byggas om inom ramen for
Storstadspaketet (SSP) linje 4, omradet ligger sdledes som en
del i Storstadspaketets bostadsatagande. Séder om
fastigheten ligger Hasthagens idrottsplats (IP), i vaster
Kronprinsen och i 6ster Carl Gustafs vag och vidare
Borgarskolans skolkvarter.

| planomradets vastra del |6per i nord-sydlig riktning en
ledningskulvert for VA.

Gallande detaljplaner

Planomradet omfattas av gallande detaljplan PL554 fran 1960
som anger kvartersmark for Handel med byggratt upp till nio
vaningar om maximalt 23 000 kvm BTA.

Overensstammelse med Oversiktsplanen

Malmads oversiktsplan anger blandad stadsbebyggelse med
den hogre tathetsgraden for fastigheten som ingar i omrade
for centrum och fotgangarzon. Det betyder att planeringen ska
verka for mer och storre innerstad med bl a utatriktade
verksamheter i bottenvaningar i strategiska lagen och att
fotgangares framkomlighet sarskilt ska beaktas. Fastigheten
ar klassad med befintlig karaktar institutioner och berors bl a
av riktlinjer for stadens donationsjordar. Oversiktsplanen anger
att donationsjordarnas strukturerande och karaktarsskapande
roll &r viktig att bevara. Institutionsbyggnadernas placering och
da speciellt institutionsbaltet utmed Drottninggatan och
Regementsgatan med hus i park, ar en betydelsefull del av
stadens karaktar som inte far férvanskas eller byggas bort. |
oversiktsplanen anges ocksa att stora uppvuxna trad ofta ar
en viktig del av gestaltningen inom institutionsomradena.
Angransande Carl Gustafs vag, som binder samman
Slottsparken och Pildammsparken, ar utmarkt som en
existerande gron koppling.
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Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard.

Overensstammelse med lansstyrelsens
granskningsyttrande dver dversiktsplanen

Den planerade atgarden ar forenlig med lansstyrelsens
granskningsyttrande dver dversiktsplanen.

Stallningstagande om betydande
miljdpaverkan

Genomfdrandet av detaljplanen beddms preliminart inte
medfora en betydande miljopaverkan enligt 6 kap 38
miljobalken. En sarskild miljokonsekvensbeskrivning ska
darfor inte uppréattas. Miljokonsekvenserna kommer att
redovisas i planbeskrivningen.

Denna bedémning motiveras av att planomradet utgors av

redan ianspraktagen mark och att féreslagen markanvandning

inte beddms ha nagon negativ miljopaverkan.

Behov av utredningar och fordjupande
analyser

Fordelning och disposition av funktioner inom byggnad och
mark behdver studeras inom planarbetet.

| planarbetet beddms preliminart féljande fragor krava vidare

utredning:

Sida 10

5830



5830

e Markmiljo utifran kanslig markanvandning och foéroreningar i
befintlig byggnad.

e Antikvarisk férundersokning, antikvarisk
konsekvensbeddmning och underlag for planreglering.

o Dagvatten och skyfallshantering for hela fastigheten.

o Tekniska krav s& som dagsljus, utrymning, rumshojd,
tillganglighet.

e Omgivningsbuller fran vagtrafik.

o Bostader i relation till narliggande fritidsandamal, storningar i
form av ljud och ljus.

e Angoring for avfallsfordon, leveranser, raddningstjanstens
fordon med mera.

e Eventuellt tradinventering.

Planforfarande och antagandeinstans

Planldggningen ska hanteras med standardforfarande i
enlighet med 5 kap plan- och bygglagen. Oversiktsplanen ar
aktuell och planlaggningen ar férenlig med oversiktsplanen
samt lansstyrelsens granskningsyttrande. Planlaggningen
bedoms inte medfora en betydande miljopaverkan eller ha ett
betydande intresse for allménheten, eller i 6vrigt stor
betydelse.

Beslut om att samrada om forslaget fattas av
stadsbyggnadsnamnden. Beslut om att efter detta lata
granska forslaget fattas av stadsbyggnadskontoret.
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Planlaggningen beddms inte vara av principiell beskaffenhet
eller annars av storre vikt, sdsom avses i 5 kap 278 plan- och
bygglagen. Beslut om antagande ska darfor fattas av
stadsbyggnadsnamnden.

Sokande

Heimstaden Drotsen AB.

Tidigare stéallningstaganden

Planbesked

Planbesked har inte begarts.

Planprogram

Det finns inget planprogram for omradet.

Gallande detaljplaner

Omradet omfattas av féljande detaljplaner:
e PL554

e FIB 105D

Motiv till planlaggningen

Motiv till planlaggningen ar de ovan formulerade effektmalen
samt att byggnaden kommer tomstéllas da E.ON flyttar
sommaren 2023. Ny detaljplan ar en férutsattning for att ge
byggnaden en bredare anvandning.
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