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Sammanfattning

Detaljplanens syfte &r att gora det mdjligt att omvandla
befintlig kontorsbyggnad till en byggnad for bade bostader,
centrumverksamheter och kontor. Omvandlingen ska ske i
samklang med platsens kulturhistoriska varden och med det
vidare syftet att i 0kad grad integrera planomradet med den
omgivande stadsmiljon.

Planomradet omfattar befintlig huvudbyggnad, forbindelse
med datahall vaster om planomradet och kringytor.
Byggnaden ritades av Klas Anshelm som en kontorsbyggnad
for davarande Sydkraft (senare E.On) och stod klar 1965.
E.On flyttar till nya lokaler under 2023.

Detaljplanens stadsbyggnadsidé grundar sig i att platsen ska
utvecklas till att bli en mer integrerad och levande del av
staden. For att uppna detta ar byggnadens bottenplan viktig.
Denna regleras i detaljplanen till anvandningen kontor och
centrum. Hoérnldgen mot Regementsgatan ska anvandas som
verksamhetslokaler. Detaljplanen reglerar att flera
bostadsentréer ska finnas, varav minst en mot
Regementsgatan. En stérre sammanhéngande yta for
bostadsgard finns i den dstra delen av planomradet. Vaster
om byggnaden foreslas en kvartersyta som ar
sammanbunden med Regementsgatan.

Fastighetsagaren har arbetat fram ett forslag dar plan tre till
tio &r renodlade bostadsvaningar. Enligt planforslaget far
huvudbyggnaden innehélla en hégsta och lagsta andel
bostader, vilket innebar cirka 90 till 135 bostader, baserat pa
en schablon om 100 kvm per lagenhet. Det ar dock troligt att
det blir en storre andel mindre lagenheter an vad denna
uppskattning bygger pa, vilket innebar att antalet lagenheter
kan bli hogre. Parkeringsbehovet for bil och cykel kan I6sas
inom fastigheten i kallare och i underjordiskt garage.
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Huvudbyggnaden bedéms vara sarskilt kulturhistoriskt
vardefull. Planforslaget innehaller rivningsforbud for befintlig
huvudbyggnad som kompletteras med skydds- och
varsamhetsbestammelser. En omvandling enligt forslaget
beddms ga att genomféra utan betydande negativa
konsekvenser for byggnadens antikvariska varden.

Planomradet &r utsatt for buller fran vagtrafik och idrottsplats.
Forutsatt att befintliga fonster kan ljudisoleras, ar
beddmningen att bostader kan tillatas. Vid handelse av skyfall
dversvammas framforallt vastra delen av planomradet. For att
aven fortsattningsvis hantera skyfallsvatten reglerar
detaljplanen att en nedsankt yta ska finnas vaster om
byggnaden.

Detaljplanen har inte bedomts medféra en betydande
miljopaverkan. Forslaget ar forenligt med oversiktsplanen och
lansstyrelsens granskningsyttrande.
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1. Inledning

Detta avsnitt i planbeskrivningen tar upp de
grundlaggande utgéngspunkterna for
detaljplanen.

Detaljplanens syfte

Detaljplanens syfte &r att gora det majligt att omvandla
befintlig kontorsbyggnad till en byggnad for bade bostader,
centrumverksamheter och kontor. Omvandlingen ska ske i
samklang med platsens kulturhistoriska varden och med det
vidare syftet att i 6kad grad integrera planomradet med den
omgivande stadsmiljon.

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

Beddmning av miljopaverkan

Detaljplanen har vid undersékning enligt 6 kap 6 8 miljobalken

inte beddmts medféra en betydande miljopaverkan. Det
innebéar att en strategisk miljobeddémning inte har gjorts. De
konsekvenser for miljon som detaljplanen ger upphouv till
redovisas i avsnittet FOrutsattningar och konsekvenser.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden for detaljplanen ar fem ar fran det att den

har vunnit laga kraft.
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2. Detaljplanens innehall

| detta avsnitt beskrivs detaljplanen. De innefattar
beskrivning av detaljplanens innehall,
stadsbyggnadsidén samt de dvergripande
avvagningar som kommunen har gjort och som
ligger till grund for utformningen av detaljplanen.
Darutover redovisas motiven till de enskilda
regleringarna.

Stadsbyggnadsidé

Detaljplanens stadsbyggnadsidé grundar sig i att platsen ska
utvecklas till att bli en mer integrerad och levande del av
staden. Planomradet ligger centralt i Malmo i ett etablerat
sammanhang men vander sig idag bort fran intilliggande
huvudgator och ar uppbyggt med inatvanda
kommunikationsytor. Den befintliga huvudbyggnaden ska
enligt forslaget omvandlas fran att innehalla aktor fér en
funktion (kontor) till att innehalla flera olika &ndamal. Det
skapar bade flexibilitet och funktionsblandning vilket innebar
att fler manniskor i 6kad utstrackning kommer att réra sig
inom och till och fran platsen.

Utformning och anvandning av bottenvaningen &r viktig for i
vilken man byggnaden ar integrerad i sin omgivning.
Bottenplanet regleras i detaljplanen som kontor och centrum
med syfte att forlagga utatriktade funktioner dar. Detaljplanen
styr en minsta och storsta andel av byggnaden som far
utgoras av bostader och ger darmed en viss flexibilitet i
fordelningen bostader och kontor. Detaljplanen sakerstaller
darmed att det inte kan bli enbart en av anvandningarna och
ger en viss frihet i hur given andel kontor, centrum och
bostader disponeras. Hornlagen mot Regementsgatan ska
anvandas for verksamhetslokaler (inte kontor) och flera
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entréer ska finnas, varav minst en mot Regementsgatan.
Entrén ska kunna nyttjas av boende och vara genomgaende
genom byggnaden.

En stérre sammanhangande yta for bostadsgard finns pa
mark i den Ostra delen av planomradet. Denna kan
kompletteras med takterrasser och grunda balkonger for
ytterligare boendekvaliteter. Vaster om byggnaden foreslas en
kvartersyta som a&r sammanbunden med Regementsgatan,
eftersom detaljplanen foreslar att den byggnadsdel som
forbinder huvudbyggnaden och den i vaster lagre byggnaden
som tidigare har anvants som datahall, rivas. Darmed skapas
mojlighet for en kvarterspassage med rorelse och inblickar in i
kvarteret frAn Regementsgatan.

maLmo

EERG
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lllustration fran Regementsgatan med vy s6derut mot planomradet. Gatans
bredd och utformning 6verensstammer inte med verkligheten.

Genom att riva befintlig forbindelse mellan huvudbyggnad och datahall kan en
passage fran Regementsgatan in i kvarteret skapas. Datahallen till hoger i bild

ingdr inte i planomradet. lllustration: FOJAB.

Huvudbyggnaden har stora varden invandigt i de tidigare
kontorsgemensamma utrymmena hdérsal, matsal,
centraltrapphus och foajéhall. Dessa varden ska skyddas.
Utrymmena kan anvandas av externa aktérer och av de som
arbetar eller bor i byggnaden. Framférallt matsalen som ligger
i bottenplan i byggnadens vastra del, foreslas bli en utatriktad
funktion som restaurang med uteplats mot passagen i vaster.

lllustration som visar mojlig utformning och anvandning av omrade vaster om
huvudbyggnaden i anslutning till matsal som kan anvéandas som restaurangen.
lllustration: FOJAB.

Byggnaden och dess narmiljo behdver genomga forandringar
nar platsen ska omvandlas fran en kontorsmiljo till en
kvalitativ boendemiljo, till exempel vad galler utemiljons
utformning, upptag av nya fonster, entréer, balkonger,
takterrass och forandring av innervaggar. Dessa forandringar
bor ske samlat och med utgangpunkt i platsens och
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byggnadens karaktar och kvaliteter. Byggnaden ar antikvariskt
vardefull och far inte rivas. Fortsatt anvandning av en befintlig
byggnad éar ett hallbart resursutnyttjande.

Beskrivning av detaljplanen

Planomradets disposition

Planomradet omfattar huvudbyggnad, forbindelsen med
datahallen och kringytor for att tillgodose behov av
bostadsgard, passage, skyfallshantering, cykelparkering med
mera. Oster om byggnaden féreslas en samlad yta for
bostadsgard. Vaster om byggnaden foreslas en halvpublik yta
som rumsligt kan bindas samman med Regementsgatan.

Regementsgatan
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Illustrationsplan som visar hur detaljplanen kan genomforas. |
illustrationsplanen ar den befintliga entrétillbyggnaden i 6ster riven och ersatt
med en mindre vilket gor att gardsytan i dster blir storre. Ett entrélage ar
streckat i planen utifran att detaljplanen mojliggér denna, men den ar inte

nddvandig for planens genomférande eller bindande med planbestdmmelse.

Byggratt och anvandning
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Huvudbyggnadens befintliga volym ska behallas, darmed ar
inga pabyggnader pa tak tillatna. Dock far entrétilloyggnader i
markplan uppforas. Detaljplanen avser bekrafta befintlig
huvudbyggnad och byggnadsdelar férutom férbindelse med
datahall.

Fastighetségaren har arbetat fram ett forslag dar de tva nedre
vaningarna bestar av centrumverksamhet och kontor. Plan tre
till tio &r renodlade bostadsvaningar. Kallaren kan nyttjas for
bostadskomplement och utrymmen kopplade till
kontorsverksamheten. Detta utgor huvudscenario for
genomfdrande av detaljplanen och ligger till grund for de
illustrationer som finns i planbeskrivningen.

Enligt detaljplanen ska huvudbyggnaden innehalla som mest
13 800 m?2 och som minst 9000 m?2 bostader. Det innebar

cirka 90 till 135 bostader givet schablon med 100 m2/bostad,
det ar dock troligt att det blir fler d& byggnadens konstruktion
uppmuntrar till enkelsidiga lagenheter. Fastighetsagaren har
presenterat forslag med cirka 170 bostéader dar cirka 75
procent bestar av lagenheter med en till tva rum och kok.

Cirka 4 700 m? - 9 500 m? av byggratten far darmed nyttjas
for kontor och centrum. Byggnadens bottenvaning far inte
innehalla bostader eftersom bottenvaningen till stora delar ska
ha en utatriktad funktion. Vidare &r detta inte ett primart
bostadslage med tanke pa buller och dagsljus.
Bostadskomplement far finnas i bottenvaningen, sa som
entréer, trapphus, forrad och miljorum. | bottenvaningens
hornlagen mot Regementsgatan ska det finnas en lokal med
centrumanvandning i varje ytterhdrn. For att lokalerna inte ska
blir for sma, i relation till den befintliga fasadens langd, styr
detaljplanen att varje lokal ska ha en minsta fasadlangd om 6
meter mot Regementsgatan.
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lllustration. Perspektiv fran Regementsgatan med méjlig utformning av

lokallage i 6stra delen av byggnaden. lllustration: FOJAB.

De invandiga utrymmena for horsal, matsal, centraltrapphus
och foajéhall ska bevaras. Utrymmena har stor potential att
anvandas bade for externa aktorer och/eller for boende och
arbetande i byggnaden. De gemensamma utrymmena ar
placerade pa ett sddant satt i byggnaden att de bade kan nas
direkt utifran men aven internt med kopplingar mellan
varandra samt fran det centrala trapphuset. Kombinationen av
att lokaler sakerstalls mot Regementsgatan, bevarande av
tidigare kollektiva utrymmen samt 6vrig majlighet for
centrumanvandning bidrar till att 6ka byggnadens integration
med omgivningen.
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Mojlig planlésning for bottenvaningen med forslag till verksamhets- och
kontorsytor samt bostadsentréer med trapphus. Horsalen ska bevaras som
horsal och kan ingé i saval centrumverksamhet som kontor. | bilden &r horsalen
utmarkt for kontorsandamal (433 mz). Matsalen i vaster ar tankt att 6ppnas
upp for restaurangverksamhet. Den kan likt bilden utékas och kopplas samman

med det vastra lokallaget mot Regementsgatan. Illustration: FOJAB.

Detaljplanen reglerar att det ska finnas minst fem
bostadsentréer i bottenplanet. En av dessa ar den befintliga
huvudentrén pa lagdelens 6stra sida. Den under 1990-talet
tillkomna entrétillbyggnaden omfattas inte av rivningsforbud.
En av de fem entréerna ska finnas mot Regementsgatan. Den
kan placeras i burspraket vilket skapar mojlighet fér en fin
entrépunkt mot gatan samt ett invandigt samband med det
centrala trapphuset och foajéhallen som ansluter till den
ursprungliga huvudentrén mot garden. Detaljplanen reglerar
att entrén mot Regementsgatan ska vara genomgaende
genom byggnaden vilket bidrar till att framférallt boende kan
na byggnaden fran Regementsgatan utan att behdva runda
byggnaden. Ovriga bostadsentréer kan anordnas i lagen for
befintliga utrymningstrapphus. Det finns fyra
utrymningstrapphus i byggnaden. Nya entrétillbyggnader ska
gestaltas anpassat till byggnadens modernistiska karaktar.
Enligt framtaget gestaltningsforslag kan tillbyggnader
utformas som en latt glasbox.
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lllustration som visar mdjlig utformning av ny entré mot Regementsgatan,

inrymd i befintligt bursprak mitt pa fasaden. Detaljplanen styr att det inte far
forekomma storre anlaggningar sa som omfattande ramper eller trappor pa
forgardsmarken. Det betyder att tillganglighetsanordningar inte fullt ut kan
anordnas utvandigt utan atminstone delvis behdver I6sas invandigt. lllustration:
FOJAB.

Bostader

Byggnaden ar fran borjan uppbyggd med kontorsrum pa var
sida om centrala korridorer i de langa langorna. | de djupare
byggnadsdelarna finns dubbla korridorer med en mérk kérna, i
de grundare byggnadsdelarna en enkel central korridor.
Korridorernas vaggar ar barande och styr till stor del hur
planlésningar kan utformas.

| det framtagna forslaget bestar planldsningen primart av
enkelsidiga lagenheter. Ursprungliga korridorer utgor delvis
trapphus. Det centrala trapphuset kan komma att foérsérja en
stor del av bostaderna, enligt forslag upp mot 110 lagenheter.
Resterande trapphus som ligger i byggnadens andar forsorjer
ett mindre antal lagenheter per trapphus. H6gdelens djupare
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del, upp till plan sju, ger djupa bostadsmatt i sydost. Vidare ar
en mojlighet att inreda hégdelens tva 6versta plan som
etagelangeheter med mojlighet till uteplats mot parken i norr.
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Forslag bostadsplan tre till sex, dar lagdel ingar och hogdelen har sitt fulla djup.

For bostadsplan sju foreslas en takterrass ovanpa lagdelens tak. Det centrala

trapphuset kan komma att forsorja upp mot 110 lagenheter. lllustration: FOJAB.
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Forslag bostadsplan atta till nio dar hogdelen &r grund. En interntrappa och
centraltrapphusets hissar forbinder vaningarna. P& vaning nio finns de sa
kallade direktérsutrymmena med styrelserum i burspraket mot

Regementsgatan. Enligt forslaget byggs dessa om till bostader. Illustration:
FOJAB.
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Detaljplanen ger mdjlighet att ersatta fonsterbréstning med
storre fonster, bland annat i syfte att skapa boendekvaliteter
som Okat ljusinslapp och grunda balkonger. Fonsterbrdstning
far justeras i begransad omfattning vilket, utifran skissade
planlésningar, omfattar cirka ett upptag per lagenhet och en
andel mellan cirka 15 till 25 procent av alla fonster per fasad
vilket har bedémts vara en begransad och lamplig mangd.
Den symmetriska och jamna yttre rytmiken ska vara radande
for hur bréstningen far forandras. For de utrymmen som
nyttjas for kontor ar behovet av férandring av fénster
begransat varfor det ar troligt att de delarna av byggnaden
kommer hallas exteriort intakta.

Ak

lllustration for majlig férandring av fonsterbrostning till omfattning och rytmik,
fasad mot norr. Har med en saxad placering av storre fonster/fénsterdérrar
med en distans av vart fjarde fonster. Fér de nedre planen, dar det enligt
forslag ar centrumverksamhet och kontor, behalls ursprunglig fonstersattning
med undantag for lokallagen och entréer. Om etagelagenheter inreds i den
ovre vaningen kravs nya fonsterupptag i enlighet med illustrationen. lllustration:
FOJAB.
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lllustration for mojlig férandring av fonsterbrdstning till omfattning och rytmik

med samma schema som illustrationen ovan, fasad mot soder. | lllustrationen

syns aven mojliga tillagg for entréer illustrerade som vita boxar. lllustration:
FOJAB.
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lllustration som visar mdjlig 16sning med fransk balkong i de lagen déar

fonsterbrostning forandras. Balkongen inryms till bredd och djup inom

fasadpelarna. illustration: FOJAB.
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Detaljplanen ger mdjlighet fér 6ppningar i den ursprungligt
slutna mursskiva som finns ovan den befintliga huvudentrén i
lAgdelens fasad mot 6ster. Bakom murskivan har det funnits
ett slutet utrymme med dubbel takhdjd. Syftet med att
mojliggora dppningar i skivan ar att kunna inreda tva kontors-
eller bostadsplan i det tidigare slutna rummet. Exteriort ska
dock mursskivans ursprungliga karaktar, storlek och
framskjutna fasadliv kvarsta.
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Foto med befintlig entrétillbyggnad och sluten mursskiva mot dster.
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lllustration som visar lagdelens 6stra del med 6ppningar i murskiva. Den
befintliga huvudentrén ar riven och ersatt med en ny entrétillbyggnad mot dster.
Entréns slutliga placering behdver studeras i relation till bland annat
angoringsavstand. Ovanpa lagdelen syns en takterrass. Gardsutformningen ar
inte bearbetad i bilden. Illustration: FOJAB.

Kulturmiljo

En central del av detaljplanen ar att jamte omvandling av
byggnaden skydda och varna dess karaktarsdrag och
antikvariska varden. Detaljplanen innehaller
planbestammelser om rivningsférbud for huvudbyggnaden,
skydd av kulturvarden samt varsamhetsbestammelser. Las
mer om byggnadens varden under avsnitt EGrutsattningar och
konsekvenser - Kulturmiljg.

Huvudbyggnaden har beddémts vara kulturhistoriskt sarskilt
vardefull. Detaljplanen anger darmed att huvudbyggnaden
fran 1965 inte far rivas, det betyder att byggnadens stomme
ar skyddad fran rivning. | rivningsférbudet ingar inte byggnad
som férbinder huvudbyggnad med datahall, senare
tillbyggnad for entré eller mindre byggnadsdelar s& som
skarmtak.
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Detaljplanen reglerar skydd av kulturvarden i syfte att
precisera hur den sarskilt vardefulla bebyggelsen ska
skyddas. Exteriort ska befintliga fasaders repetitiva utformning
I morkrott helsingborgstegel med lisener och obrutna
murskivor, med undantag for lagdelens murskiva mot dster,
behallas, liksom befintligt glasat bursprak med balkong pa
plan nio och tio. Tegelfasadernas uppbyggnad med pelare,
repetitiv fonstersattning, gavlarnas slutna mursskivor och det
avvikande burspraket mot norr ar barande for byggnadens
karaktar. Exteriort ska &ven befintliga ursprungliga fonster,
som inte ersétts av nya oppningar, bibehallas. Tekniskt
uttjanta fonster far bytas ut, men ska da bytas ut till likvardiga.
Fonsterna ar vitmalade trafonster, dar vartannat
kontorsfonster har en vadringslucka. Beslagen ar
specialritade.

Interiort ska de kontorsgemensamma utrymmena behallas,
framforallt till volym men aven vad galler material och delvis
inredning. Foajé, matsal, hérsal och trapphus ligger intill
varandra i byggnaden och ar utformade som en helhet.
Befintlig foajés vagg- och golvytor av tegel respektive klinker
ska bibehallas. Rummet far delas in men dess storlek ska
fortsatt vara avlasbar. Foajén foreslas fungera som trapphus
for primart bostader. Med tanke pa hallens storlek kan det
vara fordelaktigt att dela av den for att undvika
overdimensionerade och potentiellt otrygga ytor. Det kan
utféras genom att avdelningar sker transparant och
reversibelt, golv och vAggmaterialen fungerar fortsatt
sammanbindande och att siktlinjer i rummet fortsatt varnas.
Befintlig matsals volym, golv- och vaggytor i klinker respektive
tegel samt infallda radiatorer ska behallas. Matsalen foreslas
fungera som restaurang for bade interna och externa brukare.
Detta gar i linje med rummets ursprunglig funktion. Befintlig
hdrsals volym, vaggmaterial med tegel och djupt tryckt fog
samt horsalsmoblering med stolar och scen ska bibehallas.
Horsalens interior ar specialritad for byggnaden.
Horsalsmobleringen bestar av fastmonterade stolar i gradang.
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Salen kan i enlighet med detaljplanens anvandning anvandas
som exempelvis samlingslokal for férelasningar, féreningsliv
eller undervisning alternativt for kontorsaula eller evenemang
kopplade till restaurangen. Befintligt centraltrapphus med
trappa, racke, glasinkladnad samt pardorrar ska bibehallas.
Trapphuset har en spiraltrappa med pardorrar i ek till varje
vaning.

| detaljplanen har det generella varsamhetskravet preciserats,
utifran att tydliggora vilka varden som ar viktiga som
utgangspunkt vid férandring av byggnaden. Gallande
fasadandringar anger detaljplanen att fonster och
fonsterbrostningar far tas bort och ersattas med nya i syfte att
mojliggora verksamhetslokaler, balkonger, 6kat ljusintag och
entréer i begransad omfattning. Balkonger far inte vara
utkragande och ska utformas sa att de inte stor byggnadens
repetitiva och vertikala karaktar. Nya fonster och fonsterdorrar
ska ha karmar och bage i vitmalat trd, med dimensioner som
befintliga fonster samt med fonsterbleck i koppar. P&
lAgdelens Ostra fasad far Oppningar utféras i murskivan.
Dessa ska goras sa att murskivans ursprungliga karaktar,
storlek och framskjutna fasadliv kvarstar. Syftet ar att
mojliggora fasadandringar men att dessa sker med
utgangspunkt i byggnadens karaktarsdrag och i en omfattning
som inte stor denna. Den repetitiva och vertikala karaktaren ar
radande vid fasadandringar. Murskivan ska vara fortsatt
avlasbar.

Exteriort ska huvudbyggnadens volym behallas vilket betyder
att pabyggnader inte ar tillatet. Uteplats pa tak far utféras men
den ska vara indragen fran fasadliv. Entrébyggnader far ocksa
anordnas. De ska ges en utformning anpassad till
huvudbyggnadens modernistiska karaktar och den
ursprungliga fasaden ska bevaras som en del av tillagget.
Den ska vara synlig och far till exempel inte tackas eller malas
over. Det ar av stor vikt att tillbyggnader for entréer utformas
anpassat och omsorgsfullt.
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Befintlig entrétilloyggnad bedéms ha kvaliteter och vara val
anpassad till huvudbyggnadens gestaltning. Dess befintliga
fasader ska vid andring hanteras varsamt och utféras i
morkrott helsingborgstegel och bruneloxerad plat.

Utemiljo

Aven om byggnadsvolymen inte far forandras tillats
takterrasser pa huvudbyggnadens tak. Det ar lampligt da
samtliga tak &r plana, finns i olika nivaer och vaderstreck.
Eventuella terrasser ska utformas indragna fran fasadliv.
Gemensamma takterrasser kan blir en social och kvalitativ
utomhusyta som kompletterar yta pa mark bade for boende
och arbetande i byggnaden. De ska gdras tillgangliga.

Forgardsmarken mot Regementsgatan ar cirka 2,5 meter
djup. Denna har potential att utformas bade grén och med
funktioner knutna till lokallagen och entréer. Forgardsmarken
ska hallas fri fran stérre anlaggningar sa som storre ramper
och trappor i syfte att fortsatt exponera huvudbyggnadens
fasad och de kallarfonster som finns mot norr. Anlaggningar
for att uppfylla tillganglighet till centrumlokaler och entréer mot
Regementsgatan far darmed inte fullt ut anordnas utvandigt
och behover darfor atminstone delvis l6sas invandigt,
forslagsvis genom att bjalklaget sanks lokalt vid entréer.

Vaster om huvudbyggnaden reglerar detaljplanen omrade
som inte far forses med byggnader, vilket sammanfaller med
markreservat for befintlig ledning. Det innebar att
sammanbyggnaden med datahallen i vaster blir planstridig
och bor rivas. Ytan i vast kan betraktas som en halvpublik
sida med koppling till restaurang, verksamhetslokal och tva
bostadsentréer. Vaster om byggnaden, i anslutning till
restaurangen, kan en uteservering utvecklas i ett mot vaster
skyddat lage med néarhet till Regementsgatan. Omrade vaster
om byggnaden ska dven rymma viss cykelparkering,
hantering av skyfall och komplementbyggnader for
avfallshantering.
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| Oster faststalls yta pa mark som ar avsedd for bostadsgard.
Marken ar underbyggd med befintligt parkeringsgarage som
forsorjs med en garageramp som ligger i planomradets sodra
grans. Inom ytan far komplementbebyggelse uppforas till en

omfattning av hogst 200 m? for till exempel cykelhiss,
miljorum och vaderskydd for cykel. Forslagsvis placeras
komplementbebyggelse samlat och i planomradets sodra del,
dels for att halla befintliga fasader och ytan framfor
byggnaden fri, dels for att bidra till rumslig inramning samt i
forlangningen klara matt for dragvag om korbar yta i soder
forskjuts soderut. Garden har goda matt i enlighet med
stadsbyggnadsnamndens riktlinjer for bostadsgardar, totalt

cirka 1 390 m? -1 670 m2, beroende p& om befintlig
entrétillbyggnad behdlls eller erséatts med ny. Yta for

cykelparkering begransas till 200 m?2 av gardsytan i oster i
syfte att framja vistelse for boende inom aktuellt planomradet
samt eventuell framtida bebyggelse inom fastigheten.

For att anvanda marken effektivt och skapa en gron, trivsam
och saker utemiljo tillats ingen markparkering forutom for
rorelsehindrades fordon inom planomradet. Detaljplanen
staller krav om gronytefaktor och att en andel av marken inom
planomradet ska vara genomslapplig eller planterbar i syfte att
framja en gron och trivsam miljo som aven fordrojer visst
vatten vid regn.

| gestaltning av planomradets utemiljéer bor den ursprungliga
gardskaraktaren och markplaneringen, utgora forlaga vid
andring i fraga om laga betongmurar, som avgransar
terrasseringar, planteringar och nedfartsramp.

Avfall

Avfallshanteringen féreslas hanteras i fristaende miljohus.
Detaljplanen hindrar inte att miljérum inhyses inom
huvudbyggnad som komplement. Forslaget utgar ifran att
angoring for avfallsfordon fortsatt sker ifran kvartersmark i
soder. Placering av ytor fér komplementbyggnader ar
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anpassat for att uppfylla avstand fran entréer samt avstand
gallande dragvag till angoringsplats. Las mer om angdring
under avsnitt Trafik - Biltrafik och angdring._

Utveckling av resterande del av fastigheten
Drotsen 1

Fastighetsagaren har inkommit med planansdkan for att andra
detaljplanen for resterande delar av fastigheten Drotsen 1 i
syfte att mojliggora ytterligare byggratter inom fastigheten. De
ytor som kan bli aktuella ligger séder och véaster om aktuellt
planomrade dar det idag primart finns markparkeringar men
aven befintlig byggnad for datahall. Utgdngspunkter vidare ar
att Hasthagens idrottsplats (IP) fortsatt ar en aktiv idrottsplats
med de storningar i form av ljus och ljud som det kan
innebara, att den befintliga huvudbyggnaden aven fortsatt ska
dominera kvarterets karaktar och att trafik som kan behdva
korsa fastigheten Drotsen 1 kan kopplas antingen séderut mot

Fagelbacksgatan eller norrut mot Regementsgatan, alternativt
bada.

Detaljplanens forslag har utformats for att bade fungera
sjalvstandigt i en forsta etapp men aven utifran ett scenario

dar resterande del av fastigheten Drotsen 1 bebyggs mer an
idag.

Regementsgatan

Huvudbyggnad

['H

Datahall

Carl Gustafsvagd

Ml ™ { |
oo anns
J L T : < L {

Hasthagens IP
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lllustration. Mdjlig utveckling av hela fastigheten Drotsen 1. Observera att

eventuella tillkommande byggratter prévas i separat planprocess.

Overgripande avvagningar i detaljplanen

De 6vergripande intresseavvagningar som gjorts vid
framtagande av detaljplanen ar behov utifran férandrad
anvandning mot byggnadens antikvariska varden. Ett fullt
bevarande av byggnad och byggnadsdelar har i forslaget
vagts mot att byggnaden ska utvecklas och anvandas.
Detaljplanen har utgatt ifran att skapa en bra boendemiljé och
en mer stadsintegrerad fasad mot framfoérallt
Regementsgatan. Bevarande av interiorer har prioriterats
framfor en fri anvandning och utformning av byggnadens
nedre vaningsplan.

Detaljplanens bestammelser med motiv

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark
B Bostader

Anvandningen Bostader medger olika former av boende av
varaktig karaktar. Aven bostadskomplement ingar i
anvandningen.

C4 Centrum. Inte kontor

Centrum ar en samlingsanvandning fér blandning av
verksamheter som behdver ligga centralt eller pa annat satt
ska vara latt att na for manga manniskor. | centrum ingar en
rad olika verksamheter, t.ex. butiker, restauranger, kontor,
gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, hantverk och
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annan service. | anvandningen ingar aven byggnader for
religivsa andamal, foreningslokaler, samlingslokaler,
vuxenutbildning och lattare former av vard. | anvandningen
ingar ocksa komplement till centrumverksamheten.

Bestammelsen har preciserats till att inte innehalla kontor da
avsikten ar att byggnadens hornlagen ska nyttjas for ett mer
utatriktat andamal. Avsikten med planbestammelsen ar aven
att mojliggora for utatriktad anvandning av matsal som
restaurang samt en bred anvandning for hdrsalen.

K Kontor

Anvandningen kontor anvands for kontor, tjansteverksamhet
och annan jamforlig verksamhet med liten eller ingen
varuhantering. Aven komplement till kontorsverksamheten
ingar i anvandningen. Avsikten med anvandningen ar att
framja funktionsblandning och utrymme for arbetsplatser inom
byggnaden.

P, Parkeringsgarage

Anvandningen parkering ska anvandas for omraden for
parkeringsanlaggningar. Aven komplement till verksamheten
parkering ingar i anvandningen. Avsikten med anvandningen
ar att bekrafta befintlig underjordisk parkering.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnader. Skarmtak eller
mindre byggnadsdelar ar undantagna i begransad
omfattning

Avsikten med planbestammelsen ar att halla mark fri fran
bebyggelse inom markreservat for underjordiska ledningar
samt inom forgardsmark. Planbestammelsen avser dven halla
passage vaster om byggnaden 6ppen i syfte att skapa
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majlighet for rorelse mellan kvarteret och Regementsgatan.
Mindre byggnadsdelar sa som skarmtak, utrymningstrappor
etc medges i begdnsad omfattning inom prickmarkerad mark.

Marken far endast forses med komplementbyggnader och
andra anlaggningar an byggnader. Marken far
underbyggas med garage

Avsikten med planbestdmmelsen ar att maojliggora befintligt
underjordiskt garage med tillhérande ramp samt
komplementbebyggelse for avfallshantering och
cykelparkering ovan mark.

Byggnaders anvandning

s1 Huvudbyggnadens hérnlagen i nordvast och nordost
far i bottenvaning mot Regementsgatan endast anvandas
for centrum, inte kontor, med en minsta utbredning om 6
meter fasadlangd verksamhetslokal per h6rnlage mot
gatan. Respektive verksamhetslokal ska ha en entré mot
gatan

Avsikten med planbestdmmelsen &ar att skapa forutsattningar
for en mer aktiv fasad mot Regementsgatan och framja
funktionsblandning inom byggnaden.

s, Huvudbyggnadens kéallare och bottenvaning far endast
anvandas for kontor, centrum och bostadskomplement
med med undantag av den del av bottenvaningen som
berdrs av bestammelse s4

Avsikten med planbestdmmelsen &ar att skapa forutsattningar
for utatriktade verksamheter i byggnadens bottenplan och
kallare och funktionsblandning inom byggnaden som helhet.
Bottenvaningen och kallare beddms inte vara primart
bostadslage. Planbestammelsen ska lasas tillsammans med
reglering for byggnadens anvandning (s1) och skydd av

interidra kulturvarden (qg»).
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s3 Minst 9000 m2och maximalt 13800 m?2 far anvandas for
bostader

Avsikten med planbestdmmelsen &r att reglera en minsta
respektive hdgsta andel bostader som far finnas inom
byggnaden utifran att sakerstalla funktionsblandning,
tillréckliga ytor for utomhusvistelse fér boende samt motivera
ovriga planbestammelser som ror bostader.

Hojd pa byggnadsverk

h, HOgsta nockhojd ar 30,0 meter. Planbestdammelsen ska
lasas tillsammans med bestammelse e; och varsamhet
ko, Utéver angiven nockhojd far tekniska anlaggningar
uppféras i begransad omfattning

Avsikten med planbestdammelsen &r att bekréafta befintlig
byggnads hogsta hojd. Planbestammelsen ska lasas
tilsammans med reglering for utnyttjandegrad (el) och
varsamhet (k2). Avsikten med planbestammelsen ar aven att
mojliggora och begransa eventuella tekniska anlaggningar pa
tak.

h, Hogsta nockhdjd ar 6,5 meter

Avsikten med planbestdmmelsen ar att bekrafta befintlig
entrétillbyggnads hogsta hojd, vilken ocksa blir styrande for
eventuell ny entrétillbyggnad om befintlig rivs.

Markens anordnande och vegetation
n1 Maximalt 200 m2 far anvandas for cykelparkering

Avsikten med planbestdmmelsen &r att framja en god utemiljo
framforallt for de som bor i byggnaden dar vistelseyta
prioriteras framfor parkering. Begransning av yta for cykel
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motiveras aven utifran att gardsytan kan komma att nyttjas av
fler boende i och med eventuell framtida fortatning inom
Drotsen 1.

no, Marken far inte forses med st6érre anlaggningar som
stdrre ramper och trappor

Avsikten med planbestdmmelsen &r att hindra att
forgardsmark, framforallt mot Regementsgatan, férses med
storre utvandiga anlaggningar sa som ramper eller trappor.
Regleringen motiveras av byggnadens antikvariska kanslighet
och dess mote med Regementsgatan. Forgardsmarken
behovs for att tillgodose cykelparkering och langs med den
norra fasaden finns fonster som ger ljusinslapp till kéllare. For
att gbra nya entréer mot Regementsgatan tillgangliga, ar
darfér bedomningen att del av hojdskillnaden maste tas upp
invandigt

Gronytefaktor 0,5 ska uppnas inom planomradet

Avsikten med planbestdmmelsen &r att framja en god utemiljo
for de som anvander byggnaden samt att lokalt 6ka
mojligheterna for fordréjning av regnvatten och ekologiska
varden.

Minst 30 procent av planomradet ska vara genomslappligt
eller ha planterbart bjalklag

Avsikten med planbestdammelsen &r att framja en god utemiljo
for de som anvander byggnaden samt att lokalt 0ka
mojligheterna for fordréjning av regnvatten och ekologiska
varden.

Inom planomradet tillats inte markparkering for
motorfordon, med undantag for parkering for
rorelsehindrades fordon
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Avsikten med planbestdammelsen &r att framja ett effektivt och
kvalitativt markutnyttjande dar en god utemiljo for de som
anvander byggnaden prioriteras framfor att marken anvands
for parkering.

Markreservat for allmannyttiga andamal

uq Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar

Avsikten med planbestdmmelsen &r att reservera utrymme for
allmant andamal, befintlig VA-ledning och befintlig el-ledning.

Rivningsforbud
r{ Huvudbyggnaden fran 1965 far inte rivas

Avsikten med planbestdammelsen &r att hindra rivning av
befintlig byggnad och darmed skydda dess antikvariska
varden.

Skydd av kulturvarden

g1 Exterior

Befintliga fasaders repetitiva utformning i morkrott
helsingborgstegel med lisener och obrutna murskivor
ska, med undantag for lagdelens murskiva mot oster,
bibehallas. Befintligt glasat bursprak med balkong pa
plan 9 och 10 ska bibehallas. Befintliga ursprungliga
fonster som inte ersatts av nya dppningar ska bibehallas

Avsikten med planbestdmmelsen &r att belysa och reglera hur
befintlig byggnads sarskilt kulturhistoriskt vardefulla exteriorer
ska skyddas.

go Interior

Befintlig foajéhalls vagg- och golvytor av tegel respektive
klinker ska bibehallas. Rummet far delas in men dess
storlek ska fortsatt vara avlasbart. Befintlig matsals
volym, golv- och vaggytor i klinker respektive tegel samt
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infallda radiatorer ska bibehallas. Befintlig horsals volym,
vaggmaterial med tegel och djupt tryckt fog samt
hérsalsmoblering med stolar och scen ska

bibehallas. Befintligt centraltrapphus med trappa, racke,
glasinkladnad samt pardérrar ska bibehallas

Avsikten med planbestammelsen ar att belysa och reglera hur
befintlig byggnads sarskilt kulturhistoriskt vardefulla interiérer
ska skyddas.

Skydd mot storningar

Om ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad 6verstiger 60
dBA ska minst halften av bostadsrummen vara vanda mot
en sida som vid fasad har en ekvivalent ljudniva pa hogst
55 dBA och maximal ljudniva nattetid (klockan 22.00 -
06.00) pa hogst 70 dBA

For en bostad med en boarea pa maximalt 35 m2 far den
ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65 dBA

Om en bostad har en eller flera uteplatser ska minst en av
dessa ha hdgst 50 dBA ekvivalent ljudniva och hégst 70
dBA maximal ljudniva. Maximalt varde far éverskridas
med som mest 10 dBA upp till fem ganger i timmen dagtid
(kl. 06.00-22.00)

Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden

Avsikten med planbestdmmelsen &ar att sékerstalla markens
lamplighet for bostadsandamal utifran gallande
trafikbullerférordning.

m1 En yta av totalt minst 280 m? ska vara nedsankt minst

0,4 meter i forhallande till omkringliggande mark i syfte
att samla vatten i handelse av skyfall. Ytan far delas upp
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Avsikten med planbestdmmelsen &ar att sékerstalla markens
lamplighet genom att hindra 6versvamning och paverkan pa
narliggande fastigheter i handelse av skyfall.

Utformning

f1 Minst fem bostadsentréer ska finnas i
huvudbyggnadens bottenvaning. Minst en av dessa ska
finnas mot Regementsgatan och den ska vara
genomgaende mellan gata och bostadsgard i sydost

Avsikten med planbestdmmelsen &ar att skapa forutsattningar
for en mer aktiv fasad mot Regementsgatan och fler
entrépunkter for byggnaden med tillganglighet fran flera sidor.

Komplementbyggnader ovan mark far endast uppforas
med vegetationskladda tak

Avsikten med planbestammelsen ar att framja en god
gestaltning av komplementbyggnader jamte att lokalt 6ka
mojligheterna for fordrojning samt ekologiska varden.

Utnyttjandegrad

e, Storsta bruttoarea ovan mark ar 18 500 m?2.

Planbestammelsen ska lasas tillsammans med
bestdmmelse hq och k»

Avsikten med planbestammelsen ar att bekrafta byggréatt for
befintlig byggnad med mojlighet for mindre tillagg sa som nya
entrétillbyggnader. Planbestdmmelsen ska lasas tillsammans
med reglering for nockhojd (hq1) och varsamhet (ko).

e, Storsta byggnadsarea ovan mark ar 200 m?2

Avsikten med planbestammelsen ar att begransa mangden
komplementbebyggelse ovan mark i syfte att framja friyta for
vistelse.
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Varsamhet

k1 Fonster och fonsterbrostningar far tas bort och
ersattas med nya i begransad omfattning. Balkonger far
inte vara utkragande och ska utformas sa att de inte stor
byggnadens repetitiva och vertikala karaktar. Nya fonster
och fonsterdorrar ska ha karmar och bage i vitmalat tra,
med dimensioner som befintliga fonster samt med
fonsterbleck i koppar. Pa lagdelens dstra fasad far
dppningar utforas i murskivan. Dessa ska goras sa att
murskivans ursprungliga karaktéar, storlek och
framskjutna fasadliv kvarstar

Avsikten med planbestammelsen ar att utifran varsamhet om
byggnadens karaktaristiska fasad majliggéra grunda
balkonger och 6kat dagsljusinslapp vilket a&r en boendekvalitet
samt nya lokal- och entrélagen.

ko Befintlig volym for huvudbyggnad ska bibehallas.
Anordnande av uteplats pa tak far utforas men den ska
vara indragen fran fasadliv. Planbestammelsen ska lasas
tillsammans med bestammelse e; och hy samt illustration
pa plankartan.

Entrétillbyggnader far anordnas i anslutning till
bottenvaningen. De ska ges en utformning anpassad till
huvudbyggnadens modernistiska karaktéar. Den
ursprungliga fasaden ska bevaras som en del av det
tillagg som tillbyggnaden utgo6r

Avsikten med planbestdammelsen &ar att huvudbyggnadens
volym behallas vilket betyder att pabyggnader inte ar tillatet.
Planbestammelsen ska lasas tillsammans med reglering for
utnyttjandegrad (e1) och nockhojd (h1) samt illustration pa

plankartan.
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k3 Befintliga fasader ska vid andring hanteras varsamt
och utforas i morkrott helsingborgstegel och
bruneloxerad plat

Avsikten med planbestdmmelsen &r att varna tillbyggnadens
utformning, som &ar val anpassad till huvudbyggnaden.

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for byggnation forran
markfororeningar har avhjalpts

Avsikten med planbestdammelsen &ar att sékerstalla markens
lamplighet i forhallande till foreslagen markanvandning.

a; Startbesked far inte ges for byggnation av entré forran
elstation har rivits

Avsikten med planbestdammelsen &ar att sékerstalla en bra och
trygg placering av entré till bostader i Oster, vilket forsvaras
med befintlig elnatstation.

Andrad lovplikt

Bygglov kravs aven for atgarder i enlighet med
planbestammelse k4, ko och k3 samt g4 och q»

Avsikten med planbestdmmelsen &r att starka skyddet for
angivna skydds- och varsamhetsbestammelser.
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3. Forutsattningar och konsekvenser

| detta avsnitt beskrivs de avvagningar som gjorts
i detaljplanen utifran en tematisk indelning. Utifran
olika aspekter beskrivs
planeringsforutsattningarna samt konsekvenserna
av detaljplanens genomférande. Har framgar
ocksa& hur kommunen har bedémt lampligheten pa
en detaljerad niva.
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Allmanna intressen
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Milj6
Miljokvalitetsnormer for luft
Nulage

Det beddms finnas goda forutsattningar for bra luftkvalité.
Halterna for kvavedioxid (No») ar uppméatta till 12-14

mikrogram/m?3 for planomrédet.

Konsekvenser

Planforslaget bedoms inte ge nagon betydande paverkan pa
luftkvalitén och miljokvalitetsnorm (MKN) for luft.

Miljokvalitetsnormer for vatten
Nulage

Planomradet ligger inom VA Syds verksamhetsomrade for
dagvatten och ar anslutet till dagvattenledningsnatet.
Dagvattnet fran planomradet avleds via ledningar som har
utlopp i kanalen i Slottsparken. Enligt Malmo stads
klassificering &r kanalen kanslig for narsalter och mycket
kanslig for féroreningar. Kanalen mynnar i Lommabukten vid
Ribersborgsstranden. Fér Lommabukten klassas den
ekologiska statusen som mattlig eftersom hoga halter av
naringsdmnen har uppmatts i ytvattnet. Den kemiska statusen
uppnar inte god med avseende pa antracen, bromerad
difenyleter (PBDE), naftalen samt kvicksilver.

Konsekvenser

Mojligheterna for att rena dagvatten bedéms med
planférslaget vara i stort oférandrade eftersom detaljplanen
framst bekraftar befintlig bebyggelse och inte innebar nagra
storre forandringar gentemot nulaget. Detaljplanen bedéms
darmed inte forsamra majligheterna for recipienten att na
uppsatta miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten.
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Miljokvalitetsnormer for buller
Nulage

Las om planomradets bullerstatus under avsnittet Halsa och
sakerhet - Buller.

Konsekvenser

Planforslaget beddoms inte medfora 6kade bullernivaer i den
utstrackning att det bidrar till skadliga effekter for manniskors
halsa eller paverkar Malmos atgardsprogram i enlighet med
forordning (2004:675).

Dagsljus och solljus
Nulage

Planomradet ar beléaget i befintlig stad. Huvudbyggnaden
ligger dock relativt fritt och oskuggad av omkringliggande
bebyggelse. Kronprinsen i vaster bidrar med skuggning for
planomrade under eftermiddag och kvall.

Konsekvenser

Solljus

En solstudie (FOJAB, 2023) har tagits fram, se nedan. Den
visar att byggnadens vastsida skuggas av Kronprinsen sen
eftermiddag vid sommarsolstand. Detta kan paverka
restaurangens uteservering. Huvudbyggnadens norrsida faller
i skugga stora delar av dagen avsett arstid. Bostadsgarden
har goda solférhallanden aven vid host- och vardagjamning
och kan under sommartid behdva valgérande skugga.
Datahallen ingar inte i framtagen solstudie men den bedéms
underordnad Kronprinsens skuggverkan i vaster.
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Framtagen solstudie som galler bade for nulaget och konsekvenser for
detaljplanen. Studien visar att huvudbyggnadens vastsida faller i skugga en

kort period vid cirka klockan 17 vid sommarsolstand. FOJAB.
Dagsljus

En preliminar dagsljusstudie har tagits fram for att studera
mojligheten att uppna gallande dagljuskrav fér bostader
(FOJAB, 2023). Studien ar framtagen for att studera
lampligheten for bostéader pa plan tre och uppat. Byggnaden
ska klara krav i BBR om god tillgang till direkt dagsljus med de
forutsattningar som detaljplanen anger. Detaljplanen reglerar
att lisener (fasadpelare) och obrutna mursskivor ska behallas,
med undantag for lagdelens mursskiva mot oster. Befintliga
ursprungliga fonster som inte ersatts av nya 6ppningar ska
behallas. Dock far fonster och fonsterbrostningar tas bort i
syfte att mojliggora ljusintag och balkonger i begransad
omfattning. Detta kan underlatta for att uppna dagsljuskraven.
For den mest skuggade byggnadsdelen, det vill sdga
bottenvaning mot norr, medges inte bostader.

Enligt studien beddms de allra flesta bostadsrummen klara
gallande riktvarden, vissa uppfyller kravet med mindre
avvikelse. De fem rummen i hérnet dar hog- och lagdelen
mots i 6ster uppfyller inte gallande krav.
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Rum uppfyller kravet med mindre avvikelse. DF = 0,8-0,5%

@ Fum uppfyler inte kravet. DF<0,4%

1

Framtagen dagsljusstudie med féreslagna bostadsplanldsningar pa plan tre.

Observera att dessa inte ar godkanda av stadsbyggnadskontoret,

planlésningar provas vid bygglov. lllustration: FOJAB.

Darmed bedoms det mojligt att uppna krav om dagsljus for
bostader for den stora majoriteten av bostadsytan mot fasad.
Hur de djupare delarna ska hanteras behéver studeras

vidare. Slutliga planlésningar hanteras i bygglov.
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Halsa och sakerhet

Buller trafik
Nulage

En utredning for trafikbuller och buller fran idrottsplats har
tagits fram for planomradet (Tyréns, 2023).

Planomradet ar framst utsatt for trafikbuller fran
Regementsgatan, men aven fran Carl Gustafs vag.

Riktvarden for trafikbuller fran spartrafik och vagar anges i
forordningen om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS
2015:216). Av dessa framgar att trafikbullernivan vid en
bostadsfasad inte bor dverskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva.

Om bostaden inte &r storre &n 35 m2 ar motsvarande niva 65
dBA. Vid en uteplats boér bullernivan inte éverskrida 50 dBA
ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva. Vid uteplatsen bor
den maximala ljudnivan inte éverskridas med mer an 10 dBA
fem ganger i timmen mellan 06.00 och 22.00. Om det inte gar
att uppna vardet vid fasad (undantaget den hogre ljudnivan
vid smalagenheter) sa bor minst hélften av bostadsrummen i
bostaden vara vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
judniva inte dverskrids vid fasaden och 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl 22.00 och 06.00. Det ar
tillrackligt att en uteplats, om det finns flera, uppfyller
riktvardet.

Kontor har inga riktvarden for fasad och kan planeras valfritt
ur bullersynpunkt.

Konsekvenser

Framtagen utredning visar att alla fasader och vaningsplan
utom plan ett till tre l&Angst 6sterut i byggnaden (se rod ring i
figur nedan) mot Regementsgatan uppfyller grundriktvardet 60
dBA ekvivalent ljudniva i trafikbullerférordningen med
trafikfloden for prognosar 2040.
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Bild som illustrerar berdknad ljudniva. | kolumnerna anges ekvivalenta- (2: a
kolumnen) och maxnivaer (3:e kolumnen) fordelat per fasad och vaningsplan
(1: a kolumnen). Berakningspunkt 61 (inringad) har for de tre nedre vaningarna

overskridande varden. Tyréns.

Eftersom detaljplanen styr att bottenvaningen inte far
innehalla bostader ror 6verskridandet potentiellt punkter i tva
plan. Om dessa inreds som bostader gor framtagen utredning
beddmningen att 6verskridandet ar marginell, upp till 1 dBA.
Det marginella 6verskridandet boér kunna reduceras eftersom
fonstren i den befintliga byggnaden ar indragna och buller fran
Carl Gustafs vag kommer vinkelratt mot Regementsgatan.

Detta innebéar att bostader kan planeras med valfri planlésning
| hela byggnaden ur bullersynpunkt.

Bostadsgarden i soder uppfyller bullerférordningens niva om
50 dBA ekvivalent och 70 dBa maximal ljudniva. Det &r
darmed fritt att planera uteplatser/balkonger i 6vriga delar av
byggnaden.
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Detaljplanen innehaller en bestammelse som gor
ovanstaende riktvarden bindande i syfte att sakra att
riktvardena uppfylls och bevakas vid bygglov. Under den
fortsatta projekteringen anger utredningen att kompletterande
undersdkningar behodver utforas av fasadens ljudisolering och
vilka trafikbullernivaer som erhalls inomhus. Ur ljudsynpunkt
kan befintliga fonster behallas. Vid behov av forbattrad
ljudisolering kan detta ske antingen genom att montera ett
extra glas pa insidan, montera tillsatsruta eller byta det inre
glaset mot ett tjockare glas.

Buller idrott
Nulage

Direkt soder om planomradet ligger Hasthagens IP med
pagaende idrottsverksamhet. Fritidsforvaltningen har bidragit
med uppgifter gallande idrottsplatsens anvandning.
Idrottsplatsen har en fotbollsplan och I6parbana med en
laktare s6der om anlaggningen. Det finns ocksa hoppgropar
och ett utegym. Vid laktaren finns ett hogtalarsystem.
Verksamheten bestar idag av amerikansk fotboll och
spontanidrott med framférallt I6pare och kommer utbkas med
fotboll for barn och ungdomar. Verksamheten varierar éver
aret da grasplanen enbart anvands mellan vecka 15-44.
Ovriga veckor pagar spontanidrott. Grasplanen anvands pa
vardagar mellan kI 18.00 till 21.30 och pa helger mellan K
09.00-18.00. Spontanidrott sker under anlaggningens
oppettider, kl 07.00 — 23.00. Matcher forekommer pa helger
med publik upp till 500 personer. Sittplatslaktaren tar 1200
personer och staplats tar 500 personer. Idrottsplatsen
anvands ocksa vid enstaka tillfallen pa aret som
arrangemangsarena och da kan publikantalet fyllas till max, till
exempel i samband med Borgarskolans arliga rugbymatch.

Avstand
Narmsta fasad, lagdelens gavel, for planerade bostader ar
belagnen pa ett avstand av cirka 35 meter fran fotbollsplanens
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sidlinje och cirka 25 meter fran l6parbanan. Till hogdelen ar
avstandet cirka 60 meter. Befintliga bostader vaster om
idrottsplatsen ligger cirka 30 meter fran I6parbanan. Avstandet
till planerade bostéader inom Drotsen 1 gor att det finns risk for
storning och eventuell olagenhet for manniskors hélsa.
Erfarenheter fran miljobalkstillsyn visar att vid ett avstand pa
25 meter fran idrottsplatser bor bebyggelsen anpassas och
fonster/fasader dimensioneras sd att god ljudmiljo inomhus
sékerhetsstalls. Huvudlangan av den befintliga byggnaden
ligger pa 60 meters avstand, vilket medfor att risken for
storningar har bedomts vara begransad.

Konsekvenser

Parametrarna avstand, nyttjandegrad och intensitet, tider,
sarskilt storande ljud och 6vrig bullerexponering och har legat
till grund for utredningens sammanvaga slutsats.

Nyttjandegrad och intensitet

Tréaning och spontanidrott bedéms inte ge upphov till buller
som medfor risk for storning, utan det ar framst matcher som
medfor risk. Vid dessa ar det hdg intensitet pa idrottsplatsen
med publik och foérstarkta ljud med hogtalarsystem. Andra
arrangemang pa idrottsplatsen sker bara enstaka ganger per
ar vilket inte bedoms medfora risk till olagenhet for
manniskors halsa.

Tider

Verksamheten pa idrottsplatsen pagar bade pa kvallar och
helger vilket 6kar risken for stoérning och olagenhet. Nattetid
pagar ingen storande verksamhet pa idrottsplatsen.
Spontanidrott fram till klockan 23.00 beddms inte ge upphov
till buller som medfor risk for stérning.

Sarskilt stérande ljud

Verksamheten pé idrottsplatsen bedéms inte ge upphov till
sarskilt stérande ljud sa som impulsljud fran slag i sargar,
korgar, skarmar eller smallar fran skateboards.
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Annan bullerexponering

Publiktillstromning och buller fran parkeringsplatser bedéms
inte paverka planomradet. Idrottsplatsens hogtalarsystem har
beddmts vara den primart stérande bullerkallan. Det finns 10
hogtalare vilka ar riktade mot sittplatslaktaren. Reflex i
laktaren gor sa att ljudet ocksa hors ut 6ver planen. For att
undersdka hogtalarsystemet har en ljudmatning utforts.
Matresultatet har anvants for att berékna vilka ljudnivaer
planerade bostader far vid fasad under matcher pa
idrottsplatsen. Aven schablonljud fran spelare och publik och
forstarkta ljud fran en visselpipa har ingatt i berakningen.
Beraknade ljudnivaer visar att vid intensiv match och
anvandning av idrottsplatsens hdgtalarsystem blir ekvivalenta
ljudnivan vid narmaste fasad 56 dBA. Maximala ljudnivaer
fran till exempel visselpipor kan uppga till cirka 71 dBA vid
fasad. Vardena ovan kan jamféras med férordningen om
trafikbuller vid bostadsbyggnader dar nivan bostadsfasad inte
bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva och bullernivan for
uteplats inte bor dverskrida 50 dBA ekvivalent och 70 dBA
maximal ljudniva. Fasaderna och uteplatsen (bostadsgarden)
mot sdder klarar &ven dessa varden beaktat idrottsplatsens
bulleralstring.
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Bild som illustrerar beréknad ljudniva for idrottsplatsens bullerexponering. |
kolumnerna anges ekvivalenta- (2:a kolumnen) och maxnivaer (3:e kolumnen)

fordelat per fasad och vaningsplan (1:a kolumnen). Tyréns.
Slutsats

Resultatet ar framst anvandbart for att dimensionera fasader
och fonster sa att en god ljudmiljé inomhus kan uppnas.
Baserat pa den samlade bedomningen bor planerade
bostader kunna tillatas med fonster/fasader med erforderlig
ljudisolering. Med ratt typ av fonster kan god ljudmiljé inomhus
sakerhetsstallas och darmed folkhalsomyndighetens
inomhusriktvarden. Eftersom det forekommer musik vid
matcher och andra arrangemang bor det skarpta
inomhusriktvardet ekvivalent 25 dBA uppfyllas. Genom att
komplettera befintliga fonster kan ljudisoleringen forbattras.
Detta kan ske pa insidan. For de fasadandringar som sker i
enlighet med planbestammelse k; kan fonster bytas mot nya
med tillracklig ljudisolering. P& mark finns bra mojligheter att
lokalisera en ljuddampad uteplats. Eftersom inga klagomal har
inkommit fran befintliga bostader i narheten av idrottsplatsen
visar det att det &r mojligt att uppna en god ljudmiljé inomhus i
anslutning till idrottsplatsen.

Eftersom planomradet ar utsatt for trafikbuller fran norr och
dster, och buller fran idrottsplats ifran s6der har bullerkallorna
bedOmts separat. Stadsbyggnadskontoret varnar om att
idrottsplatsen obehindrat ska kunna nyttjas for idrott &ven i
framtiden. Med héanvisning till ovanstaende utredning gors
beddmningen att huvudbyggnad inom Drotsen 1 med
hanseende till buller fran trafik och idrottsplats ar lamplig for
bostader, med forutsattning att kompletterande atgarder kan
behovas for att uppna en halsosam inomhusmilj.

Fororenad mark och bebyggelse
Nulage
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En miljéteknisk markundersékning med inomhusmaétning har
utforts (COWI, 2023). Denna baseras aven pa tidigare
genomford markundersdkning (COWI, 2020) och
miljéinventering av byggnaden (Tyréns, 2020).

Fororeningar over riktvarde har patraffats i ett antal jordprover.
Fororeningarna bestar av PAH-H, PCB, kvicksilver och bly.
Fororeningarna forekommer ytligt i fyllnadsmassorna, framst
till ett djup av 0,4 meter runt stora delar av huvudbyggnaden.
PCB forekommer som minst 1,5-2,5 meter fran fasad i
majoriteterna av samlingsproven som ar tagna enbart i
mjukgjorda ytor. | ett av jordproverna (strax utanfor
planomradet) patraffades barium éverstigande
Naturvardsverkets generella riktvarde for mindre kanslig
markanvandning.

Provtagningen av inomhusluften i befintlig byggnad har utférts
i fem punkter pa olika vaningar. Enligt resultatet finns
tetraklormetan i samtliga fem punkter. | kéllare har aven
kloroform detekterats. Tre av undersokningspunkterna
understkte eventuell férekomst av PAH i inomhusluften. Enligt
resultatet detekterades PAH:erna naftalen och m- och p-
kresol i samtliga tre undersékningspunkter. | kallare
patraffades aven amnen i nivaer 6verstigande laboratoriets
detektionsgrans. Samtliga analyserade parametrar
understiger det hygieniska gréansvardet, korttidsgransvardet
och referenskoncentration i luften.

Miljoinventeringen av byggnaden visar att framforallt asbest

men &ven andra typer av miljofarligt avfall och el-avfall kraver
sarskild hantering vid ett eventuellt bortskaffande. Kéllare och
delar av plan tva bor undersékas narmare vid en ombyggnad.

Konsekvenser

For att marken inom planomradet ska anses lamplig for
kanslig markanvandning, bostader, menar utredningen att
foljande avhjalpande atgarder behover utforas:
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e Den PCB-haltiga jord som har noterats i mjukgjorda ytor
behdver avhjalpas. Jorden som finns i de mjukgjorda ytorna
ar lattillganglig och kan ge upphov till en exponeringsrisk
och spridning i samband med vistelse eller skotsel. Aven
ovriga ytor som kan komma att férandras vid omgestaltning
av utemiljon omfattas. Nar eller om marktackningen &ndras
fran stenplattor till yta dar exponering kan ske, behover en
ny beddémning goéras kring en eventuell exponeringsrisk. Det
gar inte att utesluta PCB-férekomst i den ytliga jorden som
ligger mer an 2,5 meter fran fasad.

« De halter som har patraffats i dagslaget bedéms inte utgora
risk for manniskors héalsa avseende inomhusluft i den
befintliga byggnaden. Nar eller om det skulle ske
forandringar av byggnadens ventilationssystem eller storre
andringar av konstruktionen kan spridningsforutsattningarna
for luft &ndras inne i byggnaden. Ifall detta &r aktuellt
rekommenderas det i utredningen att uppfoljande
provtagning avseende inomhusluften genomférs. Infér en
eventuell nybyggnation pa Drotsen 1 rekommenderas
porgasundersokningar for att utrona en eventuell spridning
via porgasen.

Enligt uppgift fran den konsult som utfért utredningen kan
det kravas forandringar av ventilationen vid ombyggnad till
bostader, och den maste anpassas till gallande regler.
Konsultens bedomning ar att eftersom man inte hittat nagra
fororeningar av amnen i inomhusluften som kommer
underifran, s& som kemtvattsrelaterade amnen
(tetraklormetan och kloroform kommer troligen fran luften)
och det ar sa laga kemtvéattsrelaterade amnen i
grundvattnet ar den massa férorening som teoretiskt sett
skulle kunna paverka inomhusluften sa liten att en
forandrad ventilation inte innebéar en risk.
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e Vid en borrpunkt inom planomradet har det har patraffats
fororeningar i nivaer overstigande Naturvardsverkets
generella riktvarde for kdnslig markanvandning. Bedémning
av eventuell atgard for denna behovs.

| utredningen gors beddmningen att de férhojda halterna av
arsenik i grundvattnet inte utgdr nagot hinder for den &ndrade
markanvandningen.

Stadsbyggnadskontoret invantar miljoférvaltningens
bemétande pa framtaget underlag for slutlig bedémning och
atgardsbehov. Detaljplanen villkorar att startbesked for
byggnation inte ges forran markfoéroreningar har avhjalpts.

Skyfall
Nulage

Inom planomradet samlas enligt utférd berakning (Berg &

Dahl, 2023) cirka 130 m3 vatten vid ett skyfall, s kallat 100-
arsregn. Planomradet ar nastan helt hardgjort med en stor
byggnad, underjordiskt garage i 6ster och i 6vrigt stor del
asfalterade ytor. Vatten samlas framférallt i planomradets
vastra del. For den Ostra delen av planomradet rinner vatten
sOderut mot Hasthagens IP samt mot Carl Gustafs vag. For
planomradets vastra del hindrar befintlig bebyggelse och
stodmurar vatten att rinna mot Regementsgatan. |
forlangningen finns en rinnvag mot sydvast mot Edward
Lindahlsgangen via en 6ppning i befintlig betongmur.

Enligt kommunens skyfallskartering pa ett 100-arsregn ar
angransande fastigheter framst sdéder och sydvast om
planomradet utsatta for ansamling av vatten vid ett 100-
arsregn.

Enligt redovisningen nedan innefattar planomradet yta 5 och
1B. Ytorna gar att sarskilja da de ar val avgransade fran
varandra.
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e Inom yta 5 samlas cirka 20 m23 som sedan rinner sedan till
Carl Gustafs vag. Ytan ligger ovanpa underjordiskt garage.
Det finns darmed begréansade majligheter for infiltration och
fordndringar av markens hojd.

e Inom yta 1B samlas cirka 112 m3. 1B ar integrerad med ytor
utanfor planomradet, inom fastigheten Drotsen 1 som sedan
rinner ut fran fastigheten i sydvast. Totalt ansamlar yta 1A-B

cirka 390 mS3.

Redovisning vid ett 100-arsregn 6versvammade ytor samt rinnvagar fran

fastigheten Drotsen 1. Rod streckad linje vaster om byggnaden samt yta 5 pa
garagebjalklaget ingar i planomrade for aktuell detaljplan. Illustration: Berg &
Dahl.

Inom planomradet finns en mindre mangd vegetationsytor.
Mangden planteringsyta uppgar till cirka 1030 m2 varav 740 m2
finns pa bjalklag och &r cirka 40 cm djupt. Vegetationsytorna
fordrojer en mindre mangd vatten vid skyfall. Sett till dess alder,
kompaktering och mangd rotter bedémes tillganglig porositet for
vatten till maximalt 10 procent. Med hansyn tagen till dess lutning
och kompaktering kan endast de dvre 10-15 cm av jordlagren
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antas vara tillgangliga som fordréjningsytor vid skyfall. Beraknad
fordréjningsvolym i vegetationsytor ar darmed 1030 m2 x 0,15 x
10% = 15,5 ms.

o Sammanfattning fordrojningskrav for planomradet:
Vaster om byggnaden: 112 m3
o Oster om byggnaden: 20+15,5= 35,5 m3

Som utgangspunkt for arbete med skyfallshantering ligger
Malmo stads skyfallsplans malsattning att Malmo ska fa en
okad motstandskraft mot konsekvenserna av skyfall.

Utgangspunkter for hantering av vatten vid ett 100-arsregn:

« Detaljplanen far inte forsamra dagens situation.

« De volymer som idag star pa fastigheten ska fortsatt
hanteras inom fastigheten.

o De grona ytor som idag fordrojer vatten i det 6versta
jordlagret ska om de tas bort kompenseras pa annat satt.

Konsekvenser

Atgéardsforslag
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o Vaster om byggnaden: 112 m3: FOr att undvika att
vattenavrinningen till omgivande fastigheter 6kar, framforallt
nar sammanbyggnad mellan huvudbyggnaden och
datahallen rivs, behovs atgarder. Detaljplanen reglerar att

minst 280 m? ska vara nedsankt minst 0,4 meter i relation
till omgivande mark i syfte att samla vatten vid ett skyfall.
Detta har i samrad med VA Syd beddmts vara lampligt inom
servitutsomrade for VA-ledning eftersom ledningens 6vre
kant beddoms ligga med ett djup av 1,6-1,8 meter under
mark samt da marknivan kommer behdva modelleras och
hojas i vissa delar vaster om byggnaden i syfte att skapa
tillganglighet till entréer.

o Oster om byggnaden: 35,5 m3: Vid genomférande av
detaljplanen sker i st ingen forandring av marknivaer eller
rinnvagar gentemot idag. Detaljplanen anger att 30 procent,

det vill saga cirka 1 790 m? av planomradets yta, ska vara
genomslappligt alternativt planterbart i syfte att fortsatt
sakerstalla viss fordrojning av vegetation. Del av denna yta
behover forlaggas pa garagebjalklaget. Resterande behov
av fordrojning bedoms kunna tillgodoses pa bland annat
forgardsmark mot Regementsgatan och véaster om
byggnaden. Detaljplanen férvantas darmed bidra med
marginell forandring gallande skyfallssituationen i
planomradets ostra del.

Volymen inom yta 1A och hur hanteringen av denna
samverkar med l6sning for 1B behover bevakas vidare vid
eventuell kommande planlaggning inom fastigheten Drotsen
1.

Beredskap
Nulage
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Planomradet &r belaget inom normal insatstid, under 10
minuter, for raddningstjansten. Brandposter finns i
omkringliggande gator.

Konsekvenser

Enligt framtaget BrandPM (Bengt Dahlgren, 2023) ar
principen for byggnadens utrymning att tre av dess fem
trapphus ska uppféras som Tr2-trapphus, forslagsvis de tre
som finns i byggnadens andar. De resterande tva trapphusen
ar centralt placerade i byggnaden, varav ett ar
centraltrapphuset. Ett av dessa kan utforas enligt principen fér
Tr2-trapphus och de tva trapphusen kopplas samman med en
korridor vilket mojliggor atkomst till tva utrymningsvéagar for
anslutande bostader pa plan tre upp till plan nio.

Om fastighetségaren valjer att utveckla etagelédgenheter inom
vaning nio till tio kan interntrappa ner till underliggande bostad
som enda utrymningsvag fran etage accepteras, alternativt
behdvs tillgang till utrymningsvag i det undre planet
sakerstallas. Detta kan ske genom atkomest till trapphus via
befintlig trappa pa tak.

| och med att Tr2-trapphus ar utrymningsstrategi forutsatter
utrymning inte rdddningstjanstens medverkan. Vidare bedéms
det finnas forutsattningar for god tillganglighet for
raddningstjanstens fordon inom 50 meter fran byggnadens
samtliga trapphus och entréer.
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Kulturmiljo

Antikvariska varden
Nulage

En antikvarisk férundersdkning har tagits fram (Tyréns,
2021).

Arkitekt och uppférande

Huvudbyggnaden ritades av arkitekt Klas Anshelm som en
kontorsbyggnad for davarande Sydkraft (senare E.On) och
stod klar 1965. Klas Anshelm var framst verksam i regionen
med k&nda verk som Lunds konsthall, Lunds stadshall, Lunds
tekniska hogskola och Malmo konsthall. Huvudbyggnaden
inom fastigheten Drotsen 1 réknas till ett av Anshelms mest
renodlade tegelprojekt med morkrott tegel. Interiort utmarker
sig de kollektiva lokalerna som mycket genomritade med
specialritade detaljer som beslag och fast inredning. 1971
tillkom den lagre datahallsbyggnaden véaster om
huvudbyggnaden (utanfor planomradet) med en gang som
forbinder byggnaderna. Hallen och forbindelsen ar aven
dessa ritade av Anshelm. P& 1990-talet byggdes huvudentrén
mot Oster till genom att den utvidgades med en lagre
tillbyggnad.
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Ursprunglig entré, till vanster i bild skymtar fontéanen Styrt vatten. Foto fran

utredning Tyréns.
Volym, exterior och innehall

Huvudbyggnaden bestar av en hogdel och en lagdel som star
| vinkel mot sdder. Delarna ar valkomponerade volymer som
bestar av skivor som ar forskjutna bade i hojd- och djupled.
Hogdelen bestar av tre skivor, lagdelen bestar av tva skivor
plus entrétillbyggnaden. Fasaderna ar uppforda i moérkrott
helsingborgstegel med lisener (tegelpelare) som skapar en
monsterverkan i fasad samtidigt som de ocksa fungerar som
insyns- och solskydd fér kontorsrummen. Pelarna ger
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byggnaden en tydligt vertikal riktning. Byggnadens tva
vinkelstallda delar med skivor i olika storlek och langd, dess
repetitiva fasader och, enda och klart markerad huvudentré pa
lagdelens Ostra fasad, bidrar aven till en stark horisontalitet.
Mot Regementsgatan finns i fasaden ett utskjutande bursprak
som enda uppbrytande element i den annars enhetliga och
repetitiva fasaden mot norr. Oversta delen av burspraket ar
inglasat och har en balkong.

Huvudbyggnadens norra fasad med hdg och grund byggnadsdel sedd fran

Oster pad Regementsgatan. Burspraket mot gatan ar framtradande liksom
fasadens repetitiva uppbyggnad med pelare och fonsterséattning. Foto fran

utredning Tyréns.

Fonstersattningen ar repetitiv med samma fonsterstorlek i
hela byggnaden, undantaget de gemensamma utrymmena
horsal, matsal, foajéhall och burspraket mot norr som har
avvikande fonster till storlek, placering och form. FOnsterna ar
i vitmalat trd med specialritade beslag. Vartannat har ett
vadringsfonster.

Lagdelen bestar av fem vaningar och hégdelen bestar dar den
ar som smalast av nio vaningar exklusive kéllare och ett
installtionsplan hdgst upp. Hogdelens tre skivor ar alla i olika
hojd vilket bidrar till att olika plan ar olika breda. Dar hégdelen
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ar som bredast finns tva kontorskorridorer, vilka utgar fran det
centrala trapphuset. | det centrala trapphuset finns en
spiraltrappa som I6per upp till och med attonde vaningen. Till
nionde vaningen finns en mindre interntrappa.

Huvudbyggnaden sedd ifrdn Carl Gustafs vag i oster. Bilden visar lagdelen
som star i vinkel till hogdelen mot soder samt gardsyta med huvudentré fran
1990-talet pa lagdelens Ostra fasad. Bilden visar aven byggnadsvolymens
uppbyggnad med skivor av skiftande hojd vilket bidrar till att byggnadsdjupet

varierar. Foto fran utredning Tyréns.

Pa plan nio finns direktionsplanet vars gestaltning delvis
avviker fran évriga kontorsdelar i byggnaden.
Direktionsutrymmena ar inte valbevarade utan praglas av
manga ytskiktsrenoveringar. Dessa ligger i anslutning till
burspraket och balkongen mot Regementsgatan.

Lagdelen bestar av tre delar, entrétillbyggnaden fran 1990, en
mittendel i fem plan samt en del i tva plan (rum med dubbel
rumshojd) mot vast som innehaller hérsal och matsal.

Interior
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Huvudbyggnaden ar uppdelad i kollektiva lokaler och dvriga
lokaler (kontor, wc, kallare, teknikutrymmen med mera) vilka
utformades pa olika satt av arkitekten. De kollektiva lokalerna
| byggnaden utgors av entrétilloyggnad, foajéhall, horsal,
matsal och centralt huvudtrapphus. Dessa lokaler har en hig
kvalitet och rikt gestaltad karaktar som anspelar pa
byggnadens exterira uttryck med tegelvaggar och
tegelpelare samt klinkergolv och specialritade detaljer i form
av dorrar, beslag, belysning och fast inredning. Dessa delar ar
idag relativt valbevarade dar manga detaljer finns kvar.

Matsal med klinkergolv, tegelvaggar och infallda radiatorer i pelarna som &r
synliga aven invandigt. Hoga fonster och dubbel takhéjd ger rummet rymd.

Tyréns.
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Horsal med lutande golvyta och fast hérsalsmdblering i for byggnaden

specialritade skinnstolar. Tegelvaggarna har en djupt tryckt fog. | rummet finns
en scen och teknikdel. Dubbel takh6jd och en relativt sluten gestaltning med ett

fatal hoga fonster skapar en sakral upplevelse. WSP.

Byggnaden bestar till storsta del av kontorsutrymmen. | de
djupare delarna av hogdelen med tva langsgaende korridorer
finns cellkontor ut mot fasaderna. | de grundare delarna av
huset, bortsett fran det 6versta planet som utgér
direktionsvaning, ar det en enkel langsgaende korridor.
Lagdelen bestar, bortsett fran nedersta planet, helt av kontor.
Alla kontoriserade delar kannetecknas av vitmalade vaggar
och vita tak.

En stor del av byggnadens innerddrrar ar bevarade. Kallaren
ar enkel i sin karaktar och innehaller i huvudsak
teknikutrymmen och stérre rum for lager.

Utemiljo
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Tradgardsplaneringen utférdes av landskapsarkitekt Per
Friberg. Utemiljon inom fastigheten Drotsen 1 &r medvetet
gestaltad med planteringar, laga betongmurar och
parkeringsytor. Delar av den ursprungliga utformningen ar
bevarad, framst i fastighetens syddstra del. Gestaltningen ar
forhallandevis enkel med laga betongmurar som ramar in
upphéjda planteringsbaddar med marktackare, vintergrona
buskar och trad. Hardgjorda ytor bestar av asfalt och
betongplattor dar bilvagar och parkeringar finns. Gangytor ar
stenlagda med granit med ett fatal mindre ytor som har
gatsten eller kullerstensbelaggning. Utanfor huvudentrén
fanns en hog cirkelformad fontén, kallad "Styrt vatten”, som
utover sin utsmyckning ocksa fungerade for att dolja luftintag
till det underliggande garaget. Fontdnen ar nedmonterad.

Vardebeskrivning

Framtagen utredning beddémer att miljon inom planomradet &r
att betrakta som sarskilt vardefull enligt plan- och bygglagen
(PBL) och omfattas darfor utbver de generella
varsamhetsparagraferna PBL 8:14 och PBL 8:17 ocksa av
forvanskningsparagrafen PBL 8:13.

Beddmningen motiveras utifran huvudbyggnadens hdga
kulturvarden. Den &r valbevarad och bortsett fran ett fatal
forandringar &r den i huvudsak samma byggnad som nar den
uppfordes 1965. Huvudbyggnaden ar ett mycket gott exempel
pa ett storskaligt kontorskomplex fran 1960-talet med hoga
ambitioner avseende saval exteriér som interior gestaltning.
Den regionala kopplingen ar pa flera satt stark bade genom
byggherren och verksamheten men ocksa genom arkitekten
och de material som anvants. Byggnaden ar monumental. En
stor del av byggnadens kulturvarde bestar ocksa i den for
tiden mycket ovanliga konstruktionen dar alla barande delar
bestar av massiva tegelkonstruktioner. De fatal storre
andringar och tillagg som har genomforts, entrétilloyggnaden,
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ar utférd med stor varsamhet. Utemiljon &r till stora delar
valbevarad och utgor en viktig del av fastighetens
helhetsvarde.

Konsekvenser

For att bedoma hur féreslagen omvandling paverkar
byggnaden och dess utemiljo har en antikvarisk
konsekvensbeskrivning tagits fram (WSP, 2023).
Konsekvensbeskrivningen utgar ifran de forslag till
planbestdmmelser gallande rivningsforbud, skydd av
kulturvarden och varsamhet som har formulerats i ett
planeringsunderlag for planomradet (WSP, 2023).
Planeringsunderlaget har utformats med utgangspunkt i den
antikvariska forundersékningen.

Ingen av de foreslagna atgarderna bedéms ge stora negativa
konsekvenser. De atgarder som bedoms ha en mattligt
negativ paverkan ar bland annat att ursprungliga dorrar med
beslag inte omfattas av planbestdmmelse. En stor del av
dorrarna i kontorsdelarna ar ursprungliga men de finns
samtidigt i utrymmen som inte har samma hoga kvalitet och
rika gestaltning som de allmanna utrymmena. Aven
murgenombrott i den slutha mursskivan ovan huvudentrén
bedoms bidra till en mattligt negativ paverkan. Att byggnadens
kontorsutrymmen med cellkontor mot fasad till stor del
forsvinner har bedomts ha en liten negativ paverkan eftersom
korridorerna och rummen inte har samma héga kvalitet och
rika gestaltning som byggnadens kollektiva utrymmen samt da
de genomgatt mest renovering.

Forandring géllande fonstersattning genom tillatelse att i
begransad omfattning ta bort fénster och foénsterbréstning
beddms sammantaget utgora en liten negativ konsekvens
med hansyn till omfattningen och att nya fonster ska ersattas
av nya som ar anpassade till byggnadens karaktar.
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Storst positiva konsekvenser ger bestammelserna om
rivningsforbud och skydd av fasad, byggnadsdelar och
fonster. Skydd for de kollektiva utrymmena invandigt for
framforallt centraltrapphus, horsal och matsal bedéms ocksa
ge stora positiva konsekvenser.

Tillagg av entrétillboyggnader bedéms inte paverka
planomradets antikvariska varden da de utgor en mindre del
av byggnadens karaktar och da tillaggen enligt
planbestammelse ska vara anpassade.

En aspekt som inte har beddmts, och heller inte namns i
forundersokningen, ar direktdrsutrymmenas varde pa vaning
nio. Detaljplanen innebar att dessa kan privatiseras som
lagenheter.

Invandigt kommer det kravas stora ombyggnationer gallande
stommar, vatten etc. Bostadstrapphus kommer behova forses
med nya hissar med hansyn till tillganglighet och utrymning.

| det antikvariska planeringsunderlaget foreslas aven
varsamhetsbestammelse for utemiljon. En sadan
bestammelse skulle vara svar att forena med omvandlingen
av utemiljon till bostadsgard, och det har bedomts viktigare &n
att varna befintlig markplanering. Det ar dock positivt om
framtida gestaltning av utemiljon tar avstamp i den
ursprungliga markplaneringen med till exempel laga
betongmurar som avgransar terrasseringar, planteringar och
nedfartsramp. Detaljplanen innebar darmed en negativ
paverkan for planomradets utemiljéer.

Slutsats

Med stod i framtagen konsekvensbeskrivning gor
stadsbyggnadskontoret bedomningen att en omvandling gar
att genomféra utan betydande negativa konsekvenser for
planomradets antikvariska varden. Konsekvensbeskrivningen
gor bedémningen att forslaget i huvudsak medfor stora och
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mattliga positiva konsekvenser eftersom en kulturhistoriskt
sarskilt vardefull byggnad ges rivningsforbud samt skydds-
och varsamhetsbestammelser for de mest karaktarsbarande
egenskaperna.
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Fysisk miljo
Bebyggelse och stadsbild
Nulage

Planomradet &r klassat som befintlig karaktar institutioner och
berdrs bland annat av riktlinjer for stadens donationsjordar.
Las mer under avsnittet Gallande planer och program -
Oversiktsplan.

Byggnaden ar uppford i rétt tegel i fem till tio vaningar plus
kallare. Las mer om byggnaden och dess uppbyggnad under
avsnittet Kulturmiljé - Antikvariska varden. Bebyggelsen
vander sig med entré och angéring mot séder och saknar
funktionell anknytning till Regementsgatan. Byggnaden bidrar
darmed till en lAng och sluten fasad mot gatan utan
stadsmiljo6framjande egenskaper.

Byggnaden utgor en ikonisk och monumental fond for
stadsbilden intill Regementsgatan och Slottsparken och &r en
del av det institutionsstrak som féljer Regementsgatan.
Sammanhanget praglas av solitra, stora volymer i en
funktionalistisk kontext. Regementsgatan utgor ett starkt och
valtrafikerat strdk mellan vastra innerstaden och centrum.
Inom storkvarteret Kronprinsen - Hasthagens IP - Drotsen 1
finns det fa ost-vastliga kopplingar.

Konsekvenser

Eftersom detaljplanen bekraftar befintlig byggratt med enbart
begransade tillboyggnader for entréer och
komplementbyggnader paverkas stadsbilden i liten grad.
Forandringar roér framst byggnadens innehall, fasadandringar
och dess utemiljo mot sdder som kommer forandras till att bli
en mer bostadsorienterad miljé. Aven om byggnadens volym
och fasad i stort sett behalls intakt bedéms forslaget paverka
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institutionskaraktaren. Detaljplanen bidrar lokalt till fler entréer
och lokaler samt en ny 6ppning in i kvarteret, vilket bedéms
vara positivt for stadslivet, framforallt mot Regementsgatan.

Sammantaget bedomer stadsbyggnadskontoret att
detaljplanen har en positiv inverkan foér stadslivet och att
institutionskaraktaren paverkas till ett bli en mer
boendeorienterad milj6. LAs mer under avsnittet Kulturmilj6 -
Antikvariska varden.

Gronstruktur
Nulage

Enligt Malmo stads gronmodell har planomradet tillgang till
fyra till fem parkstorlekar inom rimligt avstand. Direkt norr om
planomradet och Regementsgatan ligger en av stadens
storsta parker Slottsparken. Inom drygt 500 meter fagelvagen
nas Pildammsparken och under en kilometer aven
Oresundsparken.

De gronstrukturer som finns inom planomradet utgérs av
planteringar och buskage péa kvartersmark. Det finns inga
uppvuxna trad inom planomradet.

Konsekvenser

Med planbestdmmelser om grénytefaktor och planterbart
bjalklag inom yta for bostadsgard forvantas mangden av och
kvaliteten pa gronskan inom planomradet som minst behallas
och férhoppningsvis forbattras. Vid berdkning av gronytefaktor
ska stadsbyggnadsnamndens riktlinjer tillampas.
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Sociala fragor

Barnperspektiv

Enligt FN:s barnkonvention ska barns béasta sattas i framsta
rummet.

Nulage

Platsen ar utformad for att fungera som en stor arbetsplats,
inte for att vara en miljé for barn. Det finns friytor pa mark men
de ar i begransad utstrackning utformade for vistelse. Malmds
bostadsforsorjningsprogram belyser vikten av att skapa trygga
och attraktiva boendemiljoer dar sarskilt barnens plats ska
beaktas.

Konsekvenser

Nar huvudbyggnaden omvandlas for att bli en bostadsmilj6
stalls nya krav och 6nskemal utifran att skapa en bra miljo for
de barn som bor pa och besoker platsen. P& mark tillgodoses
vistelseyta enligt stadsbyggnadsnamndens riktlinjer for
bostadsgardar. Hur denna slutligt utformas avgors vid
bygglov. Det ar av vikt att den blir gron och ger majlighet for
lek. Vid utformning av byggnaden &ar det ur ett barnperspektiv
positivt att det tillskapas entréer dar flertalet vetter mot en
skyddad sida av byggnaden och inte direkt mot den
trafikerade Regementsgatan. Darmed behdver gransen
mellan bostadsgard och angdringsgata och garageramp
utformas tydlig.

Planomradet ligger i befintlig stad och ett etablerat
sammanhang med direkt narhet till en av stadens storre
parker, kollektivtrafik, gang- och cykelvagar, forskolor och
skolor. Samtliga aspekter ar positiva ur ett barnperspektiv.
Narmsta lekplats ar Sagolekplatsen vid stadsbiblioteket.

Jamlikhet

Nulage
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Planomradet anvands idag enbart under arbetstid i veckorna,
omradet ar sdledes obefolkat under kvallar, natter och helger.
Huvudbyggnadens innehall och utformning med enbart en
entré skapar i 6vrigt slutna fasader som har svag kontakt med
omgivningen.

Konsekvenser

Ett genomfoérande av detaljplanen bedéms bidra till mer liv,
rorelse och trygghet i stadsmiljén bade inom kvarteret och mot
Regementsgatan. | och med att byggnaden ges ett innehall
med bade arbetsplatser, bostader och verksamheter okar
funktionsblandningen och darmed befolkningen av platsen
och med manniskor som har olika anledningar att vara dar.
Fler entrépunkter skapar rérelser till flera delar av byggnaden.
Omgestaltning av utemiljoén kan bidra till att fler manniskor
vistas utomhus.

Aven byggnadens insida och uppdelning av den ar viktig for
att uppna en trygg miljo, bland annat ar kallaren stor och
oOverblickbar. Hur detta ska forbattras studeras i samband
med fortsatt projektering. Funktionsblandning inom
byggnaden skapar stor potential, men det kan &ven innebara
utmaningar vad galler kdnsla av &gandeskap och anonymitet
framforallt for de som bor i byggnaden.

Enligt Malmo6s bostadsforsorjningsprogram ska staden bland
annat verka for att nya bostader kan tillféras bestandet,
uppratthalla en hog planberedskap och att genom
detaljplanering majliggora en variation av bostadstyper hela
staden. Detaljplanen styr inte lagenhetsstorlekar eller
upplatelseform men skapar mojlighet for fler att bo i centralt
lage.

Tillganglighet ska vid bygglov uppfyllas i enlighet med BBR. |
detaljplaneskedet har bland annat tillganglighet till entréer,
parkering for rorelsehindrades fordon, behov av nya hissar
och angoringspunkter studerats utifran att uppna detta.
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Teknisk infrastruktur
Nulage

Planomradet ingar i VA Syds verksamhetsomrade for vatten,
avlopp och dagvatten. Planomradet &r anslutet till nat for VA,
el, tele och fjarrvarme. Anslutningar sker till befintligt
ledningsnat i Regementsgatan och Carl Gustafs vag.

Genom fastigheten Drotsen 1 och i planomradets vastra del
|6per en kombinerad dag- och spillvattensledning. Denna
omfattas av ett servitut fran 1961 (12-IM1-61/2676).
Ledningen l6per delvis under befintlig huvudbyggnads
sydvastra horn samt under den byggnadsdel som forbinder
byggnaden och datahallen. Enligt radande servitut far
ledningen 6verbyggas givet att den kan blottlaggas for
reparation utan att ingrepp behdéver goéras i byggnaden.
Servitutet anger att detta kan ske om ledningen kringbyggs
med en betongkonstruktion dar grundmurarna pa bada sidor
om ledningen forlaggs minst tre meter fran ledningens mitt
och grundlaggs till minst samma djup som ledningens botten.
Det fria utrymmet mellan ledningens ovankant och
byggnadens bjalklag ska vara minst en meter. Marken inom
servitutsomradet far inte nyttjas pa ett sadant satt att
ledningen kan ta skada eller att tilltrade till den férsvaras.

Planomradet &r i princip helt hardgjort och underbyggt och
fordrojer darmed dagvatten i Iag grad. Vegetation ovanpa
garagebjalklag samt vegetation pa forgardsmark bidrar dock
positivt. Enligt uppgift bestar cirka 1030 m2 av planomradet av
planterbara ytor (Berg & Dahl, 2023). Byggnadens
takavvattning sker genom slutna l6sningar direkt till
ledningsnatet.

| planomradets nordostra del finns en elledning som loper
parallellt med Carl Gustafs vag.
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Inom planomradet finns anlaggningar for att omhéanderta
hogspanningsel fran elnatet och omvandla denna till
lAgspéanning for fastighetsbehov. En anlaggning for detta
andamal ar nyligen uppford séder om huvudbyggnadens Ostra
gavel.

Konsekvenser

Ombyggnad kan skapa férandrade behov gallande vatten-
och elférsorjning. Inga ledningar behdver flyttas.

Gallande dagvatten kan ett genomforande av planen majligen
bidra till en forbattring gentemot idag. Detaljplanen staller krav
om gronytefaktor och att minst 30 procent av del av
planomradet ska vara genomslappligt alternativt planterbart.

Det motsvarar en yta av cirka 1 790 m2. Dartill uppmuntras
fastighetsagaren till infiltrerbara ytskikt och vattensamlande
|6sningar ovan och under mark.

Detaljplanen bekraftar markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar fér VA- och elledning.
Reservatsgransen for VA-ledningen vaster om
huvudbyggnaden foljer den grans som faststéllts i detaljplan
for fastigheten Innerstaden 10:14 sdder om fastigheten
Drotsen 1. For elledningen vid Carl Gustafs vag ligger
reservatsgransen cirka 1,3 meter fran ledningen.
Planbestdmmelse om markreservat innebér att kommunen
inte far lamna bygglov for ndgot som hindrar utnyttjandet av
markreservatet. Inom markreservatet vaster om
huvudbyggnaden bekraftas befintliga byggnadsdelar, forutom
for forbindelsen som foreslas att rivas, i évrigt ska marken
hallas fri fran bebyggelse. Om om- och tillbyggnader ska ske
for befintliga byggnadsdelar inom markreservatet, till exempel
for entrétilloyggnader, ska servitutets regleringar uppfyllas och
samrad ske med VA Syd.
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Den hogspanningsstation som star inom planomradet
kolliderar med féreslagen bostadsentré i oster. Elstationen
behdver flyttas for att anordna en bra entrésituation varfor
detaljplanen villkorar byggnation av entré med att
elststationen ska vara riven. Antingen kan fastighetsagaren
foresla en ny placering for hogspanning inom eller utom
planomradet, eller sa ansluts fastigheten till
lAgspéanningsnatet. Fragan studeras vidare till detaljplanens
granskning.
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Service
Nulage

Narheten till bade kommersiell och kommunal service &r god.
Kvarteret Excellensen, direkt ster om planomradet och Carl
Gustafs vag, innehaller kommunal service i form av
Fagelbacksskolan (7-9), Borgarskolans gymnasium och
Hasthagens sporthall. Aven en ny forskola kommer etableras
inom kvarteret (Hasthagens férskola). Ribersborgsskolan som
ligger cirka 650 meter nordvast om planomradet ar narmsta
kommunala grundskola for resterande arskurser (F-6).

Narmsta handelsomrade med dagligvaruhandel ar
Kronprinsen direkt vaster om planomradet. Mindre &n en
kilometer fran planomradet nds Malmés centrum.

Konsekvenser

Detaljplanen bidrar till 6kad mdjlighet fér kommersiell och
eventuell mindre kommunal service inom andamal for kontor
och centrum. Underlag for kommersiell service kan 6ka nagot,
samtidigt som en stor arbetsplats forsvinner fran omradet.

Fler bostader bidrar till ett 6kat behov av kommunal service
inom naromradet. Uppskattningsvis genererar detaljplanen ett
utokat behov av cirka 20 forskoleplatser och fyra till atta
grundskoleplatser. Verktyg framtaget av
stadsbyggnadskontoret har anvants for berakningen.
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Trafik

Kollektivtrafik
Nulage

Narmsta busshallplats ar Malmé Kronprinsen i korsningen
mellan Mariedalsvdgen och Regementsgatan. De fyra olika
hallplatslagena ligger mellan 100-300 meter vaster om
planomradet och trafikeras av busslinjerna 4 och 10.
Malpunkter som nas med befintliga busslinjer & Malmo C -
Svagertorp via Hyllie med linje 10 samt Bunkeflostrand -
Limhamn - Segevang med linje 4. Linje 4 ingar i
storstadspaketet for att bli en sa kallad expresslinje med
planerad trafikstart &r 2025. Detta innebar att nya
hallplatslagen langs Regementsgatan kommer att anlaggas.

Inom gang- och cykelavstand nas aven Triangelns tagstation
samt Malmé C for regionala, nationella eller internationella
resor med tag och buss.

Konsekvenser

En minskning av kontorsyta till forman for bostader och
verksamhetslokaler paverkar kollektivtrafikresandet marginellt.
Detaljplanen innebar fler bostader inom storstadspaketets
influensomrade.

Biltrafik och angdring
Nulage

Fastigheten Drotsen 1 har en utfart mot Carl Gustafs vag i
Oster. Denna betjanar hela fastigheten med angoéring till
garage, entré, markparkeringar, leveranser etc. Idag finns en
leveranspunkt i huvudbyggnadens vastra del, dster om
datorhallen. Fordon behdver backa for att angoéra
leveranspunkten.
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Pa Regementsgatans sddra sida finns parkeringsplatser som
enligt fastighets- och gatukontoret ska finnas kvar aven efter
ombyggnad av gatan som en del av storstadspaketet for linje
4. Ombyggnationen férvantas vara fardigstalld under 2025.

Konsekvenser

En minskning av kontorsyta till férman for bostader och
verksamhetslokaler paverkar bilresandet marginelit.

Angoring

Fastigheten och planomradet nas fortsatt i befintlig
utfartspunkt mot Carl Gustafs vag. Angoring for leveranser till
restaurang, avfallshantering och de sddra bostadsentréerna
kan likt idag fortsatt ske inom kvartersmark i soédra delen av
fastigheten och planomradet.

De norra entrélagena ar delvis beroende av angoring pa
allman plats i Regementsgatan och Carl Gustafs vag for
rorelsehindrades fordon samt for leveranser. Langs
Regementsgatans sodra sida finns idag parkeringar for bil.
Den norra kontors- och bostadsentrén mot Regementsgatan
ska enligt detaljplanens bestammelser utformas som en
genomgaende entré, och kan darmed angoras med bil &ven
fran soder via angoringsgatan pa kvartersmark. Daremot ar
den nordvastra bostadsentrén, lokallagena i
huvudbyggnadens hdorn samt den norddstra bostadsentrén
beroende av att angoring kan ske inom allman plats for
rorelsehindrade och for leveranser. Den norddstra
bostadsentrén kan inom 30 meter I6sa angéring vid infart
inom kvartersmark, dock kravs atgarder for framkomlighet.
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Regementsgatan

Ang | Ang leveranser |
B/C &B/K
L
P\ |
iy M Entré B/K 14 v
Lokal C

UEAEENAAENS
ﬂ‘.". r
st
st
W
Pl
:
H
'
H
H
'
'
'
H
'
'
'% :
m B
-u - & =
8
"=—'_r; ]u:' Al |
.
= >
=]
a

v
: 'L'.. =
" —- . -
[CCOI T I . g
- ’ | >
[ H ”
. )
3 % %
Entré B/K - e
Entré C 4 =" =
H ]
-
-
- ]
: Ang
=
Miljihus : B
BIK/C ntr | mitishus | i =
| L H
H (L] (1] .
- |:I:I Befintlig byganad
CLLTTT TR LT
il Ang avfall - a|lig ry entré-
B leveranser | :“D tillbyggnad
&BK
D Mejliga nya
. komplement
Angbrings-
punkt/PRH med
gangvag
Karbar yta

Illustrationsplan med markerade angéringspunkter till bostader, kontor och
verksamheter. PA Regementgatans sddra sida intill fastigheten Drotsen 1 finns
och planeras mdjlighet till parkering som aven kan nyttjas for att Il6sa angdring
av rorelsehindrade med bil samt leveransfordon till de planerade

verksamhetslokalerna. Berg och Dahl, bearbetad av SBK.

De fordon som angor planomradet via korbar yta i
fastighetens sddra del kan, genom att ett antal
markparkeringsplatser tas bort i fastighetens vastra del, vanda
utan att backrorelse. Utfart mot Carl Gustafs vag samt
mojlighet for vandning utan backning ar ldsningar som ligger

utanfor aktuellt planomrade och de ar férenliga med géllande
detaljplan for dvriga delar av Drotsen 1.

Vid eventuell kommande planlaggning inom 6vriga delar av
fastigheten Drotsen 1 (utanfor detta planomrade) kan
angoringssituationen komma att forandras nagot. Forslaget
med placering av avfallshantering, verksamhetslokaler,
entréer etc har utformats for att fungera a&ven om den korbara
ytan flyttas sdderut mot fastighetsgransen. Dartill finns
mojlighet att fortsatt skapa en angoéringspunkt for saval
rorelsehindrade som leveranser och avfallsfordon vid
lagdelens gavel i séder. Bostadsentrén i nordost kan dock
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komma att paverkas sa att angoring for rorelsehindrade maste
hanvisas till Carl Gustafs vag. Regementsgatan blir fortsatt
viktig for att angdra byggnadens norra funktioner.

Gang- och cykeltrafik
Nulage

Planomradet férsorjs av ett val utbyggt gang- och
cykelvagnat. Separerad gang och cykelbana finns i
anslutande Regementsgatan och Carl Gustafs vag som aven
ar utpekade som befintligt huvudcykelnat i Malmaos
oversiktsplan. Separerad cykelbana finns aven i Edward
Lindahlsgangen. | 6versiktsplanen ligger planomradet inom
zon dar fotgangarnas framkomlighet sarskilt ska beaktas och
Regementsgatan ar utpekat som ett prioriterat befintligt
gangstrak.

En utveckling av busslinje 4 i enlighet med storstadspaketet
innebar aven ombyggnationer av Regementsgatan i syfte att
forbattra gang- och cykeltrafiken. Bland annat planeras en
cykelbana aven pa norra sidan av gatan samt en enkelriktning
av de bada cykelbanorna och en ny cykeltverfart vid Edward
Lindahlsgangen.

Konsekvenser

En minskning av kontorsyta till férman for bostader och
verksamhetslokaler paverkar gang- och cykelresandet
marginellt.

Parkering
Nulage

En mobilitet- och parkeringsutredning har tagits fram (Sigma,
2023) for att redovisa forutsattningar och lampliga
parkeringslosningar for bil och cykel. Inom fastigheten
Drotsen 1 finns ett underjordiskt garage med cirka 115
bilplatser sammankopplat med kallare under huvudbyggnaden
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och gangvag via kulvert under Carl Gustafs vag med
fastigheten Excellensen 5. Garaget ligger till stor del inom
planomradet. Inom Drotsen 1, séder och vaster om
planomradet finns idag cirka 124 markparkeringsplatser.

Konsekvenser

Gaéllande policy och norm for mobilitet och parkering ska som
utgangspunkt tillampas. Det slutgiltiga bilplatsbehovet
faststalls i bygglovet och beror pa i vilken omfattning
fastighetsagaren valjer att arbeta med mobilitetsatgarder, vad
som faktiskt byggs samt majlighet till samutnyttjande.

Utifran gallande parkeringsnorm ligger planomradet i gransen
mellan zon 1 och 2. Framtagen utredning redovisar ldsningar
utifran zon 1 for dels detaljplanens huvudscenario och for dels
majligt extremscenario vid utnyttjande av detaljplanens
flexibilitet. Det totala bilplatsbehovet paverkas av fordelningen
av byggnadens anvandning eftersom det ger olika grad av
samnyttjande. Behovet for bostader och verksamheter ser
olika ut dver dygnet och under veckan. Vid beréakning av
samnyttjande far det totala antalet bilplatser inte understiga
behovet fér den dominerande anvandningens
parkeringsbehov.

Framtagna scenarion och dess parkeringsbehov nedan utgar
ifran en medelniva av mobilitetsatgarder dar mojliga
mobilitetsatgarder ar bilpool, cykelpool, goda cykelfaciliteter,
mobilitetspott, sjalvfinansierad parkering, information med
mera.

Huvudscenario

Anvandning av huvudbyggnaden:

 Bostader cirka 13 800 m?
« Kontor cirka 3 600 m?

o Verksamheter centrum inklusive restaurang cirka 650 m?2
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Bilplatsbehov:

Totalt uppgar det berdaknade bilplatsbehovet till cirka 90
platser, varav 64 platser for bostader, 24 f6r kontor och en f6r
restaurang. Inklusive bilpoolsplatser och parkering for
rorelsehindrades fordon (PRH).

Funktionsblandning inom byggnaden skapar forutséattningar
for samnyttjande mellan kontor, verksamheter och bostader.
Behovet blir som storst pa dagtid under vardagar. Det totala
bilplatsbehovet ar darmed lika stort som for den dominerande
kategorin bostader och uppgar till 64 platser.

Garaget rymmer cirka 115 platser, vilket innebar att
bilplatsbehovet ryms inom detta. Dessutom finns ett overskott
pa ca 50 platser som kan nyttjas vid eventuell kommande
fortatning inom fastigheten Drotsen 1.

PRH kan anordnas maximalt 25 meter fran entré. PRH for
boende, anstallda och besotkare till bostader och kontor 16ses
| garage. Ytterligare PRH for besokare till restaurang kan
placeras sydvast om huvudbyggnaden. Som komplement till
PRH pa kvartersmark finns mojlighet att angora och parkera
langs Regementsgatan.

Cykelplatsbehov:

Det totala parkeringsbehovet for cykel uppgar till 558 platser.
Av det totala antalet platser ska 10 procent utformas for
platskravande cyklar, i detta fall 61 platser inklusive 6 platser
for ladcykelpool. Minst 50 procent av alla platserna ska vara
vaderskyddade, totalt 280 platser. Minst 40 procent av alla
platserna ska placeras lattillgangliga, sammanlagt 196 platser.

Cykelplatsbehovet for vaderskyddade platser kan l6sas i
kallaren. En idé for att enkelt na kallaren med cykel ar en ny
hiss ifran gardsytan i Oster, forslagsvis i samma lage som
garagets luftintag/den tidigare fontdnen. Ett annat mojligt

Sida 74



5830

hisslage kan vara vaster om byggnaden vid befintlig
leveranshiss. Denna fraga behover studeras vidare infor
detaljplanens granskning. De lattillgangliga cykelplatserna kan
l6sas pa mark fordelat inom planomradet. Allt fér stora
cykelsamlingar bor undvikas for att foretradelsevis spridas i
narheten av entréer och val valda lokaliseringar. Detaljplanen
medger att komplementbebyggelse, som kan anvandas for
vaderskyddad cykelparkering far uppforas i begransad

omfattning. Detaljplanen reglerar att maximalt 200 m?2 av
gardsytan i dster far nyttjas for cykelparkering. Detta &ar
dimensionerat for att rymma cykelparkering for bade boende
och besdksparkering till boende. Cykelplatser for anstallda
inom byggnaden kan placeras i kallare och besoksplatser
utomhus framforallt inom forgardsmarken vid
Regementsgatan. Cykelplatserna for centrumverksamhet kan
placeras i direkt anslutning till verksamheten i vast eller pa
forgardsmark.

Scenario tva

Till granskningen av detaljplanen kommer planhandlingarna
att kompletteras med en redovisning av bilplatsbehovet
baserat pa den lagsta andel bostader som detaljplanen
reglerar enligt anvandning:

 Bostader cirka 9000 m?
« Kontor cirka 9000 m?

e Centrum (restaurang, lokaler) cirka 650 m?
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Gallande planer och program

Oversiktsplan

Malmos 6versiktsplan 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 bland annat
utatriktade verksamheter i bottenvaningar i strategiska lagen
och att fotgangares framkomlighet sarskilt ska beaktas.
Planomradet ar klassat som befintlig karaktar institutioner och
berdrs bland annat av riktlinjer for stadens donationsjordar.
Oversiktsplanen anger att donationsjordarnas strukturerande
och karaktarsskapande roll ar viktig att bevara.
Institutionsbyggnadernas placering, och da speciellt
institutionsbéltet utmed Drottninggatan och Regementsgatan
med hus-i-park, ar en betydelsefull del av stadens karaktar
som inte far forvanskas eller byggas bort. | 6versiktsplanen
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.

Carl Gustafs vag och Regementsgatan ar huvudgator samt
del av huvudcykelnatet. Regementsgatan ar aven stomlinje
for kollektivtrafik.

Forslaget ar forenligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande.

Arkitekturstaden

Arkitekturstaden ar Malmo stads arkitekturprogram och ett
tillagg till dversiktsplanen. Under planarbetet har féljande
resonemang forts utifran Arkitekturstadens teser:
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Staden: Eftersom huvudbyggnaden ar unik och malmaikonisk
bidrar ett bevarande och anvandande av den till att starka
Malmaos sarart. Omvandling av befintlig bebyggelse bidrar till
stadens miljomassiga hallbarhet.

Rummet: Detaljplanen framjar livet i stadens rum genom att
fler entréer och utatriktade verksambheter tillfors i byggnadens
bottenvaning. Detta gor aven platsen mer inbjudande och
tillganglig. Byggnadens vidgade anvandning férvantas
generera mer liv och rorelse 6ver dygnet och veckan.

Platsen: | och med rivningsforbud samt bestammelser om
skydd och varsamhet ger detaljplanen byggnaden
forutsattningar att fortsatt aldras med vardighet.

Gallande detaljplaner och
omradesbestammelser

Nulage

Planomradet omfattas av gallande detaljplan PL554 fran 1960
som anger kvartersomrade fér Handelsandamal. Detaljplanen
faststaller omrade for allménna underjordiska ledningar
genom fastigheten. Planomradet omfattar &ven DP5120 fran
2012 i en mindre del i nordést. Det markomrade som berors
ar planlagt for Handel och far underbyggas med korbart
bjalklag.

For planomradet galler fastighetsindelningsbestammelse
(105D).
Konsekvenser

Gaéllande detaljplan och fastighetsindelningsbestammelse
upphor att galla inom planomradets granser i samband med
att denna detaljplan far laga kraft.
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Riksintressen

Kulturmiljovard

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden
Malmo [M:K114]. Storstadsmiljo, residensstad och sjofartsstad
som i planstruktur och bebyggelse avspeglar sin historia som
en av Danmarks viktigaste stdder under medeltid och 1500-
tal, efter 1658 en av Sveriges viktigaste gransstader med
starka befastningar. Fran mitten av 1800-talet en snabbt
vaxande industristad, genom den tidiga jarnvagsutbyggnaden,
dar Malmo var sydlig slutpunkt for stambanenatet, och
narheten till kontinenten.

Detaljplanen beddms inte paverka riksintressets varden eller
uttryck negativt eftersom befintlig bebyggelse med dess volym
och hojd bekréaftas och bevaras. Att innehallet kan férandras
paverkar inte denna bedémning
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4. Genomfdrande

Avsnittet beskriver hur detaljplanen ska
genomforas, det vill saga vilka atgarder som ar
nddvandiga att vidta och hur ansvaret for dessa
fordelar sig mellan byggherre/fastighetsagare och
kommunen.
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Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Omrade for kvartersmark utokas i den nordodstra delen av

planomradet med cirka 85 m?- Det innebar att cirka 85 m?
behover fastighetsregleras fran kommunaléagd fastighet
Innerstaden 10:14 till kvartersmark for Drotsen 1. Del av den
kommunagda marken ar redan planlagd for kvartersandamal
(Handel) men har aldrig fastighetsreglerats. Detta regleras i
eventuellt exploateringsavtal och som en fastighetsreglering.

Befintligt garage, som delvis omfattas av aktuell planlaggning,
kan i framtiden eventuellt komma att 3d-fastighetsbildas eller
forvaltas som en gemensamhetsanlaggning. Detaljplanen
hindrar inte detta.

Rattigheter

Fastigheten Drotsen 1 belastas av ett servitut for
avloppsledning (12-IM1-61/2676). Servitutet reglerar atkomst
till ledningen samt hur byggnationer dver ledningen och i dess
narhet far ske. | servitutet anges att den servitutsbelagda
marken inte far nyttjas pa ett sddant satt att ledningen tar
skada eller att tilltrade till den forsvaras.

Markreservat i detaljplanen

Detaljplanen innehdller en bestammelse om markreservat for
allmanna ledningar vilket innebar att marken maste vara
tillganglig for detta andamal. Markatkomst for ledningarna
sakerstalls genom att nya byggnader inte tillats inom
markreservatet, befintliga byggnadsdelar bekraftas med
hanvisning till restriktioner i géllande servitut fér VA-ledning
vaster om huvudbyggnaden.
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Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Atgéarder invandigt for befintliga fonster kan komma att kravas
for att uppna riktvarden for inomhusbuller.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. VA Syd ar darmed huvudman fér utbyggnad och drift
av VA-natet.
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddémning

Fastighetséagare for planomradet kommer att ansvara for
kostnader vad galler iordningsstéllande och utbyggnad av
kvartersmarken i enlighet med detaljplanen.

Kommunen ansvarar genom fastighets- och gatukontoret for
kostnader vad géller eventuella atgarder pa allman plats
utanfor planomradet. Reglering av kostnaden for
genomforandet kan komma att ske med stéd av
exploateringsavtal mellan Malmo stad och fastighetsagaren,
Heimstaden. FOr mer information, se kapitel 4 under rubrik
Organisatoriska fragor - Exploateringsavtal.

Lantmateriforrattning ska bekostas av
fastighetsagaren/ledningshavaren om inget annat avtalas.

Planavgift

Kostnaden for detaljplanen har tagits ut i samband med
planlaggningen. Nagon sarskild planavgift kommer inte att tas
ut i samband med lovgivning inom planomradet.

Ersattningsansprak

Detaljplanen innehaller bestammelser om rivningsforbud och
skydd av kulturvarden. Detta beror fastigheten Drotsen 1.
Agare till fastigheten kan ha ratt till ersattning enligt 14 kapitlet
plan- och bygglagen. Ratt till ersattning kan komma att
hanteras i exploateringsavtal eller via férelaggande till
fastighetsagaren i samband med granskning av detaljplanen.

Ratten till ersattning galler endast om den skada som
rivningsforbudet medfor ar betydande i forhallande till vardet
av den berorda delen av fastigheten. Fragan om erséattning ar
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beroende av byggnadens skick vid antagandet av
detaljplanen. Ratten till ersattning for skydd av kulturvarden
galler endast om bestammelsen innebar att pagaende
markanvandning avsevart forsvaras inom den berorda delen
av fastigheten.
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Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kan komma att tecknas for att
underlatta genomforandet av detaljplanen.
Exploateringsavtalet tecknas mellan kommunen och berord
fastighetsagare. Avtalet kan innehalla 6verenskommelser om
att kostnader ska erlaggas for 6verlatelse av mark och
atgarder inom allman plats utanfor planomradet.

Exploateringsavtalet kan ocksd komma att reglera att
fastighetsagaren fransager sig ratten att begara ersattning for
okat underhall till foljd av skydds- och
varsamhetsbestammelser for bebyggelsen inom
planomradet.

Tidplan

Preliminar tidplan for detaljplanens genomférande:

o Detaljplan, laga kraft - november 2024

e Bygglov, cirka 1 ar

 Projektering, cirka 1 ar

o Utbyggnad av kvartersmark bedéms kunna ske tidigast i
borjan av 2025 och da slutféras under 2026
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Kulturvarden

Rivningsforbud och bevarandekrav

Detaljplanen innehaller bestammelse om att huvudbyggnaden
fran 1965 inom fastigheten Drotsen 1 inte far rivas. Férbudet
skyddar byggnadens stomme fran rivning. Detaljplanen
innehaller aven skydd av kulturvarden for huvudbyggnaden.
Skyddet innebar att bade exteriéra och interidra varden som
pekats ut ska behallas, vilket bland annat begransar
materialval, indelning av rum samt moblering av hérsal.
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5. Planeringsunderlag

| kapitlet redovisas vilka planeringsunderlag som
har haft betydelse for detaljplanens utformning
och omfattning.
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Utredningar som legat till grund for
detaljplanen
Antikvarisk forundersokning, Tyrens, 2021-11-22

Utredning for att kartlagga planomradets antikvariska varden.
Anvands som underlag i kapitel 3, Kulturmiljo.

Antikvarisk konsekvensbeskrivning for
detaljplaneftrslag for Drotsen 1, WSP, 2023-05-10

Konsekvensbeddmning av detaljplaneforslaget utifran
kulturvarden. Anvands som underlag i kapitel 3, Kulturmiljo.

Buller fran idrottsplats samt trafikbuller befintlig
byggnad, Tyréns, 2023-05-22

Utredning for att studera forutsattningar och eventuella behov
av atgarder utifran buller fran narliggande idrottsplats samt

vagtrafik. Anvands som underlag i kapitel 3, Halsa och
sakerhet.

BrandPM, Bengt Dahlgren, 2023-05-17

Sammanstallning som anvants for att beskriva mojligheterna
for utrymning. Anvands som underlag i kapitel 3, Halsa och
sakerhet.

Dagvatten Skyfall Landskap, Berg & Dahl, 2023-03-
28

Sammanstallning av dagvatten och skyfallssituationen inom
planomradet. Anvands som underlag i kapitel 3 , Teknik.

Kompletterande undersdkning Drotsen 1, COWI,
2023-04-28

Komplettering av tidigare miljoéteknisk markundersékning
utifran kanslig markanvandning. Anvands som underlag i
kapitel 3, Halsa och sakerhet.
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Miljéinventering - Drotsen, Tyrens, 2020-04-30

Utredning som visar oversikt av vilka milj6farliga material som
kan finnas i byggnaden. Anvands som underlag i kapitel 3,
Halsa och sakerhet.

Mobilitets- och parkeringsutredning, Sigma, 2023-
05-22

Utredning redovisar parkeringsforutsattningarna for bil och
cykel, vilka behov som féreligger med anledning av
planforslaget och hur detta kan I6sas pa ett lampligt satt.
Anvands som underlag i kapitel 3, Trafik.

Planeringsunderlag for kulturvarden med foérslag
till skydds- och varsamhetsbestammelser, WSP,
2023-05-09

Underlag for reglering av kulturvarden i detaljplan. Anvands
som underlag i kapitel 3, Kulturmiljo.

SkyfallsPM, Berg & Dahl, 2023-05-02

Underlag for berakning av vattenvolymer och behov av
fordrojning vid ett 100-arsregn. Anvands som underlag i
kapitel 3, Halsa och sdkerhet.

Underlag fran arkitekt, FOJAB, 2023-05-12

Forslag planlosningar, visst illustrationsmaterial samt
dagsljus- och solstudie. Illustrationsmaterialet ar framtaget i
dialog mellan s6kande och stadsbyggnadskontoret. Materialet
visar visualiseringar i form av hur planerade férandringar och
tillagg skulle kunna komma att se ut. Detaljplanen mojliggor
redovisade illustrationer men hur férandringar kan komma att
se ut provas slutgiltigt i ett framtida bygglov. Anvands som
underlag i kapitel 2 for beskrivning av stadsbyggnadsidé och
detaljplanen samt i kapitel 3 gallande solstudie och dagsljus.
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Oversiktlig miljoteknisk markmiljoundersokning,
COWI, 2020-03-31

Undersokning av féroreningar i mark. Anvands som underlag i
kapitel 3, Halsa och sékerhet.
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Kommunala planeringsunderlag

Arkitekturstaden Malmo

Stallningstaganden som har ber6rt utformningen av
detaljplanen redovisas under kapitel 3, Géllande planer och
program.

Bostadsfdrsorjningsprogram for Malmo 2022-26,
2023

Bostadsforsorjningsprogram har anvants i kapitel 3, Sociala
fragor.

Gronplan for Malmad, 2003

Gronplanen har anvéants for att beskriva planomradets
forutsattningar i forhallande till Malmo stads gronmodell i
kapitel 3, Fysisk miljo.

Policy och norm for mobilitet och parkering, 2020

Dokumentet anvéandas i plan- och bygglovsprocessen, vid
anordnande av allman plats, samt av stadens aktérer som
tilhandahaller ytor for parkering och angoring.
Stéllningstaganden som har berdrt utformningen av
detaljplanen redovisas under pa kapitel 3, Trafik.

Renhallningsordning 2021-2030 fér Malmo

Malmo stads avfallsforeskrifter och avfallsplan som
tilsammans ar kommunens renhallningsordning.
Stallningstaganden som har berért utformningen av
detaljplanen redovisas under kapitel 3, Trafik och kapitel 2,
Beskrivning av detaljplanen.

Riktlinjer for gronytefaktor, 2014

Detaljplanen reglerar gronytefaktor. | planbeskrivningen
hanvisas till aktuella riktlinjer for berdkning av gronytefaktor i
kapitel 3, Fysisk miljo.
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Skyfallsplan for Malmo, 2017

Stadens malsattning och strategier for skyfallshantering.
Stéllningstaganden som har berdrt utformningen av

detaljplanen redovisas under pa kapitel 3, Halsa och sakerhet.

Trafik- och mobilitetsplan (TROMP), 2016

| Trafik- och mobilitetsplanen tar Malmo stad ett helhetsgrepp
for att mota framtidens utmaningar och skapa en hallbar
mobilitet i Malmd. Stallningstaganden som har berért

utformningen av detaljplanen redovisas under kapitel 3, Trafik.

Oversiktsplan for Malmo

Stéllningstaganden som har berdrt utformningen av
detaljplanen redovisas under kapitel 3, Géllande planer och
program.
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Hamta underlagsmaterial

Utredningar och annat planeringsunderlag
Antikvarisk férundersokning, Tyréns, 2021-11-22

Antikvarisk konsekvensbeskrivning for detaljplaneforslag for
Drotsen 1, WSP, 2023-05-10

Buller fran idrottsplats samt trafikbuller befintlig byggnad,
Tyréns, 2023-05-22

BrandPM, Bengt Dahlgren, 2023-05-17

Dagvatten Skyfall Landskap, Berg & Dahl, 2023-03-28
Kompletterande undersdkning Drotsen 1, COWI, 2023-04-28
Miljdinventering - Drotsen, Tyréns, 2020-04-30

Mobilitets- och parkeringsutredning, Sigma, 2023-05-22

Planeringsunderlag foér kulturvarden med férslag till skydds-
och varsamhetsbestammelser, WSP, 2023-05-09

SkyfallsPM, Berg & Dahl, 2023-05-02
Underlag fran arkitekt, FOJAB, 2023-05-12

Oversiktlig miljoteknisk markmiljoundersokning, COWI, 2020-
03-31

Kommunala planeringsunderlag

Arkitekturstaden Malmd

Bostadsférsorjningsprogram fér Malmd 2022-26

Gronplan fér Malmd

Policy och norm fér mobilitet och parkering.i Malmé
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Foreskrifter for avfallshantering, Burlév kommun och Malmé
stad 2021-2030

Riktlinjer f6r gronytefaktor

Skyfallsplan fér Malmd

Trafik- och mobilitetsplan (TROMP)

Oversiktsplan for Malmé
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