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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.
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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

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra bostader, kontor,
centrumverksamheter, samt parkering under mark. Syftet ar
ocksa att sékerstalla en anvandning och utformning av
bebyggelsens bottenvaningar som kan bidra till att
levandegora kringliggande gaturum och kaj. Det ska ocksa
sakerstallas att befintlig bebyggelse hanteras och ny
bebyggelse utformas pa ett satt som gor att platsens historiska
sammanhang ar fortsatt lasbart. Detaljplanen ska utbver detta
majliggdra en mindre justering av gransen mellan
kvartersmark och allméan plats — kaj.

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

Effektmal

Detaljplanens effektmal ar:
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o Fler bostader i ett kollektivtrafiknara lage

o Fler andamalsenliga kontorslokaler i ett kollektivtrafiknara
lage

o Fler bostader i omradet och darmed okad
funktionsblandning, som kan underlatta manniskors vardag
och bidra till 6kad upplevelse av trygghet pa platsen

e Mer liv och rérelse i gaturum och pa kajen, som gor att det
upplevs stimulerande och tryggt att vistas i de offentliga
rummen

e Fortsatt synliggérande av Malmoés och platsens historiska
sammanhang, vilket ger karaktar och identitet &t omradet
och bidrar till dess attraktivitet

o« Gemensamma ytor med stora vistelsekvaliteter for de
boende inom kvarteret

« Gott mikroklimat inom kvarteret saval som i kringliggande
offentliga rum

o Ett mer effektivt markutnyttjande

Observera att ovanstaende galler i forhallande till nuvarande
bebyggelse och funktion pa platsen, inte i forhallande till vad
genomfdrandet av gallande detaljplan skulle innebéra.

Stadsbyggnadsidé

Fastigheten Trollhattan 6 ska rymma olika funktioner som
tilsammans skapar aktivitet pa platsen under olika tider av
dygnet och aret. Narmast kajen, skyddat fran trafiken pa
Nordenskitldsgatan och med fina utblickar 6ver vattenrummet,
planeras huvudsakligen bostader. Bostaderna far tillgang till
en gemensam gard mitt i kvarteret med tydliga gréanser och
tillrackliga ytor for vaxtlighet, gemenskap, lek och annan
rekreation. Mot Nordenskidldsgatan, och klustret av
verksamheter langs denna, planeras huvudsakligen kontor.
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Bottenvaningarna inom kvarteret ska rymma lokaler for olika
typer av verksamheter som bidrar till liv i gaturummen och pa
kajen. Mot kajen, i fint sollage, kan verksamheterna spilla ut
pa forgardsmarken med uteserveringar och liknande och bidra
till utvecklingen av Beijerskajen som en attraktiv offentlig miljo.
Mot Nordenskitldsgatan foreslas den tidigare slutna
bottenvaningen dppnas upp pa ett satt som okar kontakten
mellan ute och inne och gor att det upplevs tryggare och mer
intressant att rora sig langs gatan.

Platsens historiska sammanhang ska vara fortsatt lasbart i
bebyggelsen inom kvarteret, vilket bidrar till att ge karaktar och
identitet at omradet. Utgangspunkten ar att detta ska ske
genom att befintlig kontorsbyggnad vand mot
Nordenskitldsgatan bevaras, men anpassas for att kunna
uppfylla dagens funktionskrav och dnskemal om en levande
bottenvaning. Mot kajen kan den historiska kontexten goras
lAsbar antingen genom bevarande av befintlig bebyggelse,
eller genom utformningen av den nya bebyggelsen. En
kombination av dessa kan ocksa vara aktuellt.

Befintliga och nya byggnader ska forma ett tydligt definierat
kvarter som tillsammans med bebyggelsen inom kringliggande
kvarter skapar en tydlig kant mot omgivande gator och mot
kajen. Hojden pa bebyggelsen anpassas for att skapa ett gott
mikroklimat pa platsen och en kvalitativ gardsmiljo, samtidigt
som platsens stationsnara lage tas till vara med ett effektivt
markutnyttjande.

Kvarteret nds med bil fran Nordenskidldsgatan. Gaende och
cyklister kommer ocksa till platsen fran Beijerskajen. Parkering
kommer att ske i ett underjordiskt garage som ersatter dagens
parkeringsgarage. Forandringen innebéar att bebyggelsen far
battre tillgang till dagsljus, fran tva hall, och att
bottenvaningarna kan anvandas och utformas pa ett satt som
bidrar till liv i gaturummen.
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Planférutsattningar och beskrivning av
planlaggningen

Plandata

Planomradet bestar av fastigheten Trollhattan 6 som gransar
till Beijerskajen i vaster och Nordenskitldsgatan i ¢ster.
Fastigheten ar knappt 5100 kvadratmeter stor och ags av
Remulus Sydlandet 14 AB, c/o Skanska Fastigheter Malmo
AB.

Fastigheten ar till storsta delen bebyggd. | norr och séder
kantas bebyggelsen av hardgjord forgardsmark. Pa
forgardsmarken mot kajen i vaster finns en tradrad.

Gallande detaljplan

Planomradet och de tva narmast gransande kvarteren i soder
omfattas av gallande detaljplan 5274 som vann laga kraft
2016. For den befintliga bebyggelsen som avsags bevaras nar
detaljplanen togs fram mojliggor detaljplanen kontor,
utbildning, ej férskola eller grundskola, centrumverksamhet
och parkering. Mot Nordenskioldsgatan och Beijerskajen far
endast centrumverksambhet finnas. Utdver detta mdjliggors en
pabyggnad som aven far rymma bostader ut mot kajen. Till
skillnad fran utbyggnaden av kvarteren séder om, har
pabyggnaden med bostader aldrig genomforts. Daremot har
en fastighetsbildning genomfarts i syfte att mojliggora
pabyggnaden.

Bebyggelse, stadsbild, stadsliv

Inom fastigheten Trollhattan 6 och angransande kvarter i
sdder uppfordes under slutet av 1950-talet och forsta halvan
av 1960-talet kontors- och lagerlokaler. Bebyggelsen inom
kvarteren i soder har sedermera rivits och ersatts av ny
bostads- och kontorsbebyggelse, medan bebyggelsen inom
Trollhattan 6 star kvar. Bebyggelsen bestar av en
kontorsbyggnad i fyra vaningar mot Nordenskitldsgatan.
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Innanfér denna, mot kajen, finns ett parkeringshus med
parkering i fyra plan (varav ett pa taket). Narmast kajen
rymmer de tva nedersta vaningarna ytterligare kontorslokaler.
Lokalerna star tomma idag och har endast anvants sporadiskt
under de senaste atta aren.

Kvarteret ligger val exponerat langs Beijerskajen och
Nordenskitldsgatan och dess bebyggelse utgor en viktig del
av saval Nordenskidldsgatans som Varvsbassangens
inramning. Den byggda miljon kring Varvsbassangen har pa
senare ar forandrats mycket i takt med att aldre bebyggelse
rivits och ersatts av ny. ldag bestar bebyggelsen kring
Varvsbassangen av en blandning av saval storskalig som mer
smaskalig industribebyggelse fran olika tidsepoker, samt
relativt storskalig samtida bebyggelse med bostéder, kontor
och universitetsverksamheter.

Flygvy Over Varvsbassangen och planomradet sett fran soder.

Laget i staden innebar att omradet dagligen passeras av ett
stort antal manniskor. Kajerna kring Varvsbassangen kommer
att utvecklas an mer som offentliga platser framover, i takt
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med att ny bebyggelse kring Varvsbassangen fardigstéalls, nya
broar tillkommer och kajerna byggs om.

Planansokan

Enligt inkommen anstkan om detaljplan 6nskar
fastighetsagaren tillsammans med Riksbyggen ersatta befintlig
bebyggelse och utveckla kvarteret med ny bostads- och
kontorsbebyggelse. Befintligt parkeringshus féreslas rivas och
ersattas av parkering under mark samt av parkering i andra
befintliga parkeringshus. Malsattningen ar bland annat att
tillskapa ett mer effektivt markutnyttjande. Olika alternativ till
exploateringsgrad och hojder pa bebyggelsen inom kvarteren
har presenterats.

Utgangspunkter i planarbetet

Detaljplanen foreslas, i enlighet med ansdkan, méjliggéra
byggréatt for bostader, kontor och centrumverksamheter. Krav
kommer att stéllas pa att bottenvaningen ska anvandas for
centrumverksamheter. Parkering foreslas placeras under
mark.

Bebyggelsens fotavtryck och héjder behdver studeras vidare i
planarbetet och ses i forhallande till omgivande bebyggelse
samt till mojligheten att bland annat uppna ett gott mikroklimat
inom kvarteret och i dess omgivning, tillskapa goda
bostadsgardar och bevara delar av befintlig bebyggelse, se
vidare rubriken "Kulturmilj6” nedan.

Med hansyn till det strategiska laget i staden och platsens
exponerade lage mot bade gata och kaj ar en hog
arkitektonisk kvalitet viktig, som ar anpassad efter platsens
karaktar och forutsattningar. Som del att uppna detta ska ett
skissuppdrag/parallellt uppdrag genomfdras inom ramen for
planarbetet.

| det fall fastighetsdgaren dnskar prova moéjligheten till ett hogt
hus, i enlighet med stadsbyggnadskontorets Riktlinjer for htga
hus (antagna av stadsbyggnadsnamnden 2021-12-16),
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behover detta studeras och motiveras sarskilt och i enlighet
med riktlinjerna. Ett hogt hus behover bland annat tillféra fler
kvaliteter och varden &n alternativa byggnadsformer och dess
anvandning ska tillféra nya funktioner/komplettera utbudet
som redan finns pa platsen.

Kulturmiljo

Kontorsbyggnaden mot Nordenskitldsgatan har en tidstypiskt
utformad, repetitivt uppbyggd fasad. Den grona fasadklinkern,
aven denna tidstypisk, kan tillsammans med den argade
kopparfasaden pa kontorsbyggnaden som tidigare fanns pa
Trollhattan 7 formodas ha influerat fargvalet till fasaderna pa
universitetsbyggnaden Orkanen pa andra sidan gatan.
Kontorsbyggnaden har i tidigare framtaget antikvariska
utlatande beddmts som bevarandevard. Bebyggelsen mot
Beijerskajen ar utformad i rott tegel med vit, synlig
betongstomme, ocksa det typiskt for skanskt byggande pa
1950-60-talet. Som en av de sista kvarvarande delarna av
den aldre bebyggelsen kring Varvsbassangen fyller denna
byggnad en viktig funktion for lasbarheten av platsens
historiska sammanhang som hamn- och industrimiljo.

| det fortsatta planarbetet behdver platsens och bebyggelsens
kulturhistoriska varden studeras djupare an vad som tidigare
gjorts. | en saddan utredning behover aven konsekvenserna av
en eventuell rivning belysas, liksom konsekvenserna av att
bebyggelsen rivs i delar och kompletteras med ny bebyggelse.

Som ett komplement till den kulturhistoriska utredningen
behovs aven en utredning kring befintliga byggnaders
byggnadstekniska status samt mojligheterna till och
konsekvenserna av att bevara delar av bebyggelsen.
Utredningen behover aven belysa mojligheterna till pabyggnad
pa befintliga byggnader, samt méjligheterna att ppna upp
bebyggelsen, inte minst mot Nordenskidldsgatan.
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| de fortsatta studierna kring hur de befintliga byggnaderna
och kulturmiljon ska hanteras behdver detta ses i
sammanhanget av 6vrig bebyggelse kring Varvsbassangen
och dess omgivning.

Till vénster: Kontorsbyggnaden med huvudsakligen enkelsidiga kontorslokaler
mot Nordenskidldsgatan. Till hdger: Parkeringshuset med enkelsidiga

kontorslokaler mot Varvsbassangen.

Trafik och gator

Planomradet nas fran Nordenskitldsgatan i dster,
Anckargripsgatan i norr, Beijerskajen i vaster samt fran en
gata pa kvartersmark i soder.

Avsikten ar att del av Trollhattan 6, ndrmast kajen, ska
planlaggas som allméan plats. Syftet ar att kajen ska fa
motsvarande bedd som vid kvarteret soder om. Exakt
placering av gransen ska dock studeras vidare i forhallande till
befintliga trad. | planarbetet ska det ocksa utredas om, och i
vilken omfattning, del av Trollhattan 6 kan inforlivas i
Anckargripsgatan. Fastighetsgransen ligger idag en bit ut i det
som uppfattas som gatans utbredning. Férandringen skulle
innebara storre flexibilitet i utformningen av gatan och battre
mojligheter till tradplantering. Det ska aven utredas om
kvartersgatan i soder kan 6verga till allméan gata. Detta skulle
sakerstalla allmanhetens mojlighet att réra sig langs gatan pa
lang sikt, och darmed starka kopplingarna mellan Beijerskajen
och miljén kring Nordenski6ldsgatan och
universitetsbyggnaden Orkanen. Justeringarna behover
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utredas i férhallande till bland annat behov av férgardsmark
och befintliga parkeringsplatser, befintlig natstation samt
ovriga tekniska krav och forutsattningar.

Befintligt parkeringshus inom planomradet servar
verksamheter inom fastigheten saval som utanfor. De géllande
parkeringsavtal som finns och som inte kommer att kunna
|6sas i den underjordiska parkering som planeras kommer att
tas over av P-Malma. Avsiktsforklaring kring detta har
tecknats.

Framtida hojda havsvattennivaer

Omradet ligger relativt l1agt och berors av framtida hojda
havsvattennivaer. Planomradet behdver darfér hanteras i
enlighet med den strategi for kustskydd for Malmé som &r
under framtagande. Detta innebar krav pa lagsta fardigt
golvhojd pa +3,2 meter samt vattentat konstruktion under
denna niva. | de fall det inte & mojligt att uppna denna niva
kommer det att vara nddvandigt att |6sa skyddet mot
dversvamning genom andra tekniska ldsningar vid entréerna.

Overensstammelse med Oversiktsplanen

Oversiktsplanen anger markanvandningen blandad
stadsbebyggelse for omradet. Det féreslagna andamalet ar
forenligt med detta.

Planomradet ligger inom riksintresse for kustzonen.
Riksintresset bedoms inte paverkas av de foreslagna
atgarderna.

Overensstammelse med lansstyrelsens
granskningsyttrande 6ver oversiktsplanen
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Den planerade atgarden ar forenlig med lansstyrelsens
granskningsyttrande dver dversiktsplanen.

Stallningstagande om betydande
miljopaverkan

Genomférandet av detaljplanen beddéms preliminart inte
medfora en betydande miljopaverkan enligt 6 kap 38
miljobalken.

Behov av utredningar och fordjupande
analyser

e Stadsbild, volymer, hojder

o Utformning

o Kulturmiljo och byggnadsteknik
e FOroreningar i byggnader

o Markmiljo

 Buller — fran trafik och industri
e Dagsljus, vind, skugga

e Bostadsgard

o Trafik - tillganglighet, parkering
o Gator - mgjlighet till utékning av allman plats
e Biotopskydd

Ytterligare utredningsbehov kan tillkomma.

Planforfarande och antagandeinstans

Planlaggningen ska hanteras med standardforfarande i
enlighet med 5 kap plan- och bygglagen. Oversiktsplanen &r
aktuell och planlaggningen ar férenlig med oversiktsplanen
samt lansstyrelsens granskningsyttrande. Planlaggningen
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bedoms inte medfoéra en betydande miljopaverkan och har inte
ett betydande intresse for allmanheten eller i Gvrigt stor
betydelse.

Beslut om att samrada om forslaget fattas av
stadsbyggnadsnamnden. Beslut om att efter detta lata
granska forslaget fattas av stadsbyggnadskontoret.

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

Den som har ansokt om planlaggning ar Skanska Oresund
AB.

Tidigare stéallningstaganden

Planbesked

Planbesked har inte begarts.

Planprogram

Det finns inget planprogram for omradet.

Gallande detaljplaner

Omradet omfattas av féljande detaljplaner:

e Dp 5274
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