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Kommunfullmäktige 

 

Försäljning av fastigheten Brandvakten 7 
Förslag till beslut 
Kommunfullmäktige säljer fastigheten Brandvakten 7 på Kvarnholmen enligt 
kommunledningskontorets förslag till Glebes Fastighets AB (org. nr. 556661-
5000) för en köpeskilling om 48 000 000 kr. 

Bakgrund 
Kalmar kommun har ett pågående detaljplanärende för ändrad användning av 
nuvarande brandstation på fastigheten Brandvakten 7 eftersom en ny brand-
station är under uppförande vid E 22. Analysarbetet har kommit en bra bit på 
väg men planeringsförutsättningarna är inte helt definierade eller beslutade 
ännu. Något formellt samråd kring planförslaget har inte skett.  
 
För att på bästa sätt kunna tillvarata platsens unika strategiska läge och kultur-
historiska värden samt säkra genomförbarheten av projektet har kommunled-
ningskontoret under sommaren och hösten 2016 gått ut med en försäljning av 
Brandvakten 7 för att få en samarbetspartner i detaljplanprocessen samt en 
slutlig köpare och förvaltare av fastigheten. 

Försäljningsprocessen 
Beslut om att sälja fastigheten via mäklare fattades i Kommunstyrelsen i sam-
band med att avsiktsförklaringen med Byggnadsaktiebolaget NJ Andersson & 
Son upphävdes. Beslut om upphävningen fattades i Kommunfullmäktige 26 
oktober 2015. Kalmar kommun har sedan 2013 ramavtal med Kalmar Bobutik 
AB (Svensk Fastighetsförmedling) för fastighetsmäklartjänster varför dessa 
anlitades. Anbudsgivarna ombads lämna pris på både befintlig fastighet och 
tillkommande byggrätt.  
 
Försäljningen startade med en pressinformation som hölls 14 juni 2016.  
Under sommaren hölls individuella visningar och vid anbudstidens slut den 16 
september 2016 hade fyra kompletta anbud kommit in: Glebes Fastighets AB 
(”Glebes”), I am Home Projekt AB (”I am home”), Byggnads AB NJ Anders-
son och Son (”NJ Andersson”) samt P&E Persson AB (”P&E”) i samarbete 
med Rikshem. Ytterligare en intressent hölls diskussioner med men denna kom 
inte in med något fullständigt anbud.  
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”Glebes” angav att samtliga bostäder skulle upplåtas med hyresrätt medan  
”NJ Andersson” och ”P&E” lämnade förslag på både bostadsrätts- och hyres-
rättsalternativ. ”I am Home” lämnade ingen uppgift om upplåtelseform. Samt-
liga anbud innehöll byggnation av verksamhetslokaler förutom ”I am Home” 
där uppgift om huruvida lokaler för verksamheter skulle byggas saknades.  

Utvärdering 
De inkommande anbuden utvärderades utifrån ekonomi och bedömd genom-
förbarhet samt hur väl projektet bedöms bidra till stadsliv och stadsbild. Ut-
värderingsgruppen bestod av mäklarna Håkan Hellström och Mats Arnesson, 
stadsarkitekt Björn Strimfors och projekt- och exploateringschef Pär Svanfeldt. 
 
Sett till genomförandeperspektiv vinner ”Glebes” anbudsprocessen då aktören 
har stor erfarenhet av utveckling av fastigheter med höga kulturhistoriska vär-
den samt att förslaget innebär en försiktigare exploatering (lägre tillkommande 
byggrätt i BTA) än övriga förslag vilket ger en mindre påverkan på det kultur-
historiska riksintresset. Detta betyder i sin tur att detaljplanprocessen förenklas. 
Förslagen från ”I am Home” och ”P&E” anger hög exploatering varför dessa 
bedöms vara svåra ur ett detaljplanperspektiv eftersom de innebär stor påver-
kan på det kulturhistoriska riksintresset. 
 
Sett till ekonomi vinner ”Glebes” anbudsprocessen. Även om ”Glebes”, ”I am 
Home” och ”NJ Andersson - bostadsrättsalternativet” alla har samma totala 
anbudspris på ca 48 mnkr har ”Glebes” högst anbudspris på befintlig fastighet 
och det högsta totala BTA-priset.  
 
Utvärderingsgruppen har utöver anbudspriserna också värderat den ekono-
miska risken i projektet sett till att byggrättsytan i BTA skulle minska jämfört 
med anbuden. Ur detta perspektiv gynnas ett högt anbudspris för befintlig 
fastighet samt ett lågt BTA-pris på tillkommande byggrätt. Även här vinner 
”Glebes” anbudsprocessen. ”Glebes” har det högsta anbudspriset avseende 
befintlig fastighet och av de anbudsgivare som lämnat det totala anbudspriset 
på 48 mnkr har de lägst BTA-pris för tillkommande byggrätt. En försäljning till 
”I am Home” innebär den största ekonomiska risken eftersom BTA-priset för 
den tillkommande byggrätten var högst av alla inkomna anbud.  
 
Sett till stadsliv och stadsbild vinner ”Glebes” anbudsprocessen. En av stadens 
profilbyggnader - den gamla brandstationen ges en framträdande plats i ”Gle-
bes” inlämnade förslag på om- och tillbyggnaden av kvarteret Brandvakten 7. 
Förslaget tar stor hänsyn till omgivande bebyggelse samtidigt som det tillför en 
karaktärsfull byggnad med utsträckt hand mot Sveaplan. Förslaget förlänger 
också Larmgatan med nya spännande verksamhetslokaler tillsammans med 
påbyggnad av nya bostäder i uppdelade volymer på befintlig byggnad där möj-
ligheter ges att passera mellan de olika gatorna. Ett väl avvägt förslag mellan 
nya och gamla byggnadsdelar. 
 
Kommunens samlade bedömning är att försäljning av fastigheten Brandvakten 
7 bör ske till ”Glebes” för en köpeskilling om 48 000 000 kr.  
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Övrigt 
Efter att Barometern publicerat en artikel om försäljningen av brandstationen 
inkom ” I am home” med ett uppdaterat anbud. Det totala anbudspriset på ca 
53 mnkr överstiger det vinnande anbudets totalpris men anbudspriset på den 
befintliga fastigheten var fortfarande lägre och så också det totala BTA-priset. 
Genom att BTA-priset för den tillkommande byggrätten fortfarande är högst 
för ”I am home” utgör en försäljning till ”Glebes” en lägre risk. Även om hän-
syn skulle tas till den sent inkomna anbudsuppdateringen skulle det inte på-
verka utfallet av anbudsutvärderingen. 
 
 
 
 
Pär Svanfeldt 
Enhetschef Projekt- och exploateringsenheten, Kommunledningskontoret 
 
 
 
Bilagor 

1. Beslutsunderlag försäljning av Brandvakten 7,  
Kommunledningskontoret, 2016-12-12 

2. Köpekontrakt med bilagor 
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BESLUTSUNDERLAG  
FÖRSÄLJNING BRANDVAKTEN 7 

BAKGRUND 
Kalmar kommun har ett pågående detaljplanärende för ändrad användning av 
nuvarande brandstation på fastigheten Brandvakten 7 eftersom en ny brand-
station är under uppförande vid E 22. Analysarbetet har kommit en bra bit på 
väg men planeringsförutsättningarna är inte helt definierade eller beslutade 
ännu. Något formellt samråd kring planförslaget har inte skett.  
 
För att på bästa sätt kunna tillvarata platsens unika strategiska läge och kultur-
historiska värden samt säkra genomförbarheten av projektet har kommunled-
ningskontoret under sommaren och hösten 2016 gått ut med en försäljning av 
Brandvakten 7 för att få en samarbetspartner i detaljplanprocessen samt en 
slutlig köpare och förvaltare av fastigheten. 

FÖRSÄLJNINGSPROCESSEN 
Eftersom fastigheten delvis är bebyggd och kommunen på ett objektivt sätt 
ville veta vad marknaden är villig att betala valde kommunen att sälja fastighet-
en via mäklare. Beslut om detta fattades i Kommunstyrelsen i samband med 
beslutet om upphävning av avsiktsförklaringen med Byggnadsaktiebolaget N.J. 
Andersson & Son som skedde i Kommunfullmäktige 26 oktober 2015.  
 
Kalmar kommun har sedan 2013 ramavtal med Kalmar Bobutik AB (Svensk 
Fastighetsförmedling) för fastighetsmäklartjänster varför dessa anlitades. Som 
ett stöd i försäljningsprocessen tog samhällsbyggnadskontoret fram ett ”PM: 
Planeringsförutsättningar Brandvakten 7, Prospekt ”Gamla brandstationen”, 
daterad 2016-06-14” som utgjorde underlag vid försäljningen tillsammans med 
tidigare utförda utredningar. Anbudsgivarna ombads lämna pris på både befint-
lig fastighet och tillkommande byggrätt.  
 
Försäljningen startade med en pressinformation som hölls 14 juni 2016. Under 
sommaren hölls individuella visningar och vid anbudstidens slut den 16 sep-
tember 2016 hade fyra kompletta anbud kommit in. Ytterligare en intressent 
hölls diskussioner med men denna kom inte in med något fullständigt anbud. 
Samtliga anbud innehöll byggnation av bostäder.  
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Följande anbudsgivare lämnade anbud: 

1. Glebes Fastighets AB, nedan kallad ”Glebes” 
2. I am Home Projekt AB, nedan kallad ”I am Home” 
3. Byggnads AB NJ Andersson och son 

a. hyresrättsalternativet, nedan kallad ”NJ Andersson - hyresrätts-
alternativet” 

b. bostadsrättsalternativet, nedan kallad ”NJ Anderssson - bo-
stadsrättsalternativet” 

4. P&E Persson AB/Rikshem, nedan kallad ”P&E” 
 
”Glebes” angav att samtliga bostäder skulle upplåtas med hyresrätt medan ”NJ 
Andersson” och ”P&E” lämnade förslag på både bostadsrätts- och hyresrätts-
alternativ. ”I am Home” lämnade ingen uppgift om upplåtelseform. Samtliga 
anbud innehöll byggnation av verksamhetslokaler förutom ”I am Home” där 
uppgift om huruvida lokaler för verksamheter skulle byggas saknades.  
 
Anbudsgivarna bjöds in för att muntligen presentera sina projekt och intervjuas 
av utvärderingsgruppen. Detta skedde 18 och 19 oktober 2016. Anbudsgivarna 
fick sedan möjlighet att omarbeta och revidera sina förslag. Den 1 november 
2016 fattade utvärderingsgruppen sitt beslut varpå processen med den politiska 
förankringen och framtagande av köpekontrakt inleddes. Utvärderingsgruppen 
bestod av mäklarna Håkan Hellström och Mats Arnesson, stadsarkitekt Björn 
Strimfors och projekt- och exploateringschef Pär Svanfeldt. 

UTVÄRDERING 
De inkommande anbuden utvärderades utifrån bedömd genomförbarhet och 
ekonomi samt hur väl projektet bedöms bidra till stadsliv och stadsbild. Det 
förslag som sammanvägt bäst uppfyllde utvärderingskriterierna vann anbuds-
processen. 

Bedömd genomförbarhet 

Sett ur genomförandeperspektiv har ”Glebes” en stor erfarenhet av utveckling 
av fastigheter med höga kulturhistoriska värden. ”Glebes” förslag innebär dess-
sutom den lägsta exploateringen på fastigheten (2 675 kvm BTA) av alla in-
komna anbud. En lägre exploatering ger en mindre påverkan på det kulturhi-
storiska riksintresset vilket i sin tur betyder att detaljplanprocessen förenklas.  
 
Förslagen från ”I am Home” och ”P&E” anger hög exploatering (9 490 re-
spektive 5 400 kvm) varför dessa bedöms vara svåra ur ett planperspektiv ef-
tersom de innebär stor påverkan på det kulturhistoriska riksintresset. 

Ekonomi 

Anbudspris på befintlig fastighet 
Av de fyra anbudsgivarna hade ”Glebes” det högsta anbudet på den befintliga 
fastigheten med sitt anbudspris på 40 mnkr. Övriga anbud låg på mellan ca 8 
mnkr (”I am Home”) och 35 mnkr (”NJ Andersson”). 
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Anbudspris tillkommande byggrätt 
”I am Home” hade det högsta anbudspriset för tillkommande byggrätt på ca 40 
mnkr. Övriga anbud låg på mellan ca 8 mnkr (”Glebes”) och 14 mnkr 
(”P&E”). 
 
Sett till BTA-priset för tillkommande byggrätt låg ”I am Home” högst med 4 
194 kr/kvm BTA. Övriga anbudsgivares BTA-priser låg på mellan 2 500 
kr/kvm BTA (”NJ Andersson – hyresrättsalternativet) och 3 500 kr/kvm BTA 
(”NJ Andersson - bostadsrättsalternativet”). ”Glebes” BTA-pris låg på 2 990 
kr/kvm BTA för tillkommande byggrätt. 
 
Totalt anbudspris 
Vid sammanslagning av anbudspriserna för befintlig fastighet och tillkom-
mande byggrätt landade ”Glebes” och ”I am Home” på samma totala anbuds-
pris på ca 48 mnkr. Även ”NJ Andersson – bostadsrättsalternativet” låg på ca 
48 mnkr.  
 
Slås dessa anbudspriser ut på respektive anbuds planerade totala BTA-yta på 
befintlig och tillkommande byggrätt får ”Glebes” det högsta totala BTA-priset 
vilket ligger på 6 862 kr/kvm BTA. Lägst i pris ligger ”I am Home” på 4 194 
kr/kvm BTA. 
 
Ekonomisk risk 
Det är den lagakraftvunna detaljplanen som kommer att ange storleken av den 
slutliga byggrätten i BTA och betalningen kommer att justeras efter vilken 
byggrätt i BTA den nya detaljplanen medger. Ger den nya detaljplanen köparen 
rätt till större eller mindre byggrätt i BTA jämfört med anbud ska köparens 
betalning för denna byggrätt justeras med angivet BTA-pris för antalet 
kvadratmeter BTA minskad eller utökad byggrätt. Därför har utvärderings-
gruppen utöver anbudspriserna också värderat den ekonomiska risken sett till 
att byggrättsytan i BTA skulle minska jämfört med anbuden.  

 
Ur detta perspektiv gynnas ett högt anbudspris för befintlig fastighet samt ett 
lågt BTA-pris på tillkommande byggrätt. ”Glebes” har det högsta anbudspriset 
på befintlig fastighet på 40 mnkr medan ”I am Home” har det lägsta anbuds-
priset på ca 8 mnkr.  
 
”NJ Andersson - hyresrättsalternativet” har det lägsta BTA-priset för tillkom-
mande byggrätt (2 500 kr/kvm BTA) medan ”I am Home” har det högsta 
BTA-priset (4 194 kr/kvm BTA). 
 
”I am Home” ville inte presentera slutkund förrän de erhållit möjlighet att för-
värva fastigheten vilket utgör en osäkerhet och risk. Det är viktigt för sam-
hällsbyggnadskontoret och kommunledningskontoret att veta med vilken part 
samarbetet ska ske i den kommande detaljplanprocessen. 

Stadsbild och stadsliv 

Vid utvärdering av stadsliv och stadsbild konstateras att samtliga förslag redo-
visar bevarande av äldre brandstationsbyggnad. 
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”Glebes” förslag behåller tillbyggnaden av brandstationen med en mindre ut-
byggnad i glas. Förslaget redovisar påbyggnader på befintligt p-däck med upp-
delade volymer för bostäder med utblickar mot Systraströmmen. I bottenvå-
ning redovisas verksamheter. Framför befintliga byggnader redovisas en spän-
nande uppglasad rund byggnad innehållande verksamheter som kopplar ihop 
med Sveaplan och har respekt mot befintliga byggnader. Föreslagen total BTA-
yta är 6 995 kvm. 
 
Förslaget från ”I Am Home” visar nya byggnader i volymstudier där befintlig 
tillbyggnad från 1985 rivits och ersätts med nya byggnader, både på befintlig 
byggnads plats, samt ytterligare byggnader mot Sveaplan. De framskjutande 
nya byggnaderna tar bort kopplingen mellan gamla brandstationsbyggnaden 
och Sveaplan. Utgångspunkten är en hög exploatering som till stora delar är 
högre än omgivande byggnader. Föreslagen total BTA-yta är 11 445 kvm. 
 
”NJ Anderssons” förslag redovisar en stor utbyggnad mot Sveaplan samt på-
byggnader på befintligt p-däck. Utbyggnad redovisar handelsytor i bottenvå-
ning. Utbyggnaden följer skalan på befintlig tillbyggnad av brandstation. För-
slaget innehåller verksamheter i bottenvåning samt en ganska stor tillbyggnad 
som till stora delar tar bort kopplingen mellan den äldre byggnaden och Svea-
plan. För att klara förslagets p-behov redovisas källarparkering under tillbygg-
naden. Föreslagen total BTA-yta är 8 600 kvm. 
 
Förslaget från ”P&E” visar en större uppdelad byggnad mot Larmgatan där 
befintlig tillbyggnad av brandstation rivits. Den nya byggnaden skapar ett nytt 
hörn mot Sveaplan. Inom fastigheten har gårdsmiljöerna öppnats upp. Försla-
get innehåller stora och höga nybyggnadsvolymer som i sin skala dominerar 
över befintlig äldre brandstation, men med bibehållen koppling mellan äldre 
brandstation och Sveaplan. Föreslagen total BTA-yta är 8 200 kvm. 

VINNANDE ANBUD 
Sett till genomförandeperspektiv vinner ”Glebes” anbudsprocessen då aktören 
har stor erfarenhet av utveckling av fastigheter med höga kulturhistoriska vär-
den samt att förslaget innebär en försiktigare exploatering (lägre tillkommande 
byggrätt i BTA) än övriga förslag vilket ger en mindre påverkan på det kultur-
historiska riksintresset. Detta betyder i sin tur att detaljplanprocessen förenklas. 
 
Sett till ekonomi vinner ”Glebes” anbudsprocessen. Även om ”Glebes”, ”I am 
Home” och ”NJ Andersson - bostadsrättsalternativet” alla har samma totala 
anbudspris på ca 48 mnkr har ”Glebes” högst anbudspris på befintlig fastighet 
och det högsta totala BTA-priset. ”Glebes” förslag bedöms dessutom innebära 
en lägre ekonomisk risk än de övrigas. ”Glebes” har det högsta anbudspriset 
avseende befintlig fastighet och av de anbudsgivare som lämnat det totala an-
budspriset på 48 mnkr har de lägst BTA-pris för tillkommande byggrätt. En 
försäljning till ”I am Home” innebär den största ekonomiska risken eftersom 
BTA-priset för den tillkommande byggrätten var högst av alla inkomna anbud.  
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Sett till stadsliv och stadsbild vinner ”Glebes” anbudsprocessen. En av stadens 
profilbyggnader - den gamla brandstationen ges en framträdande plats i ”Gle-
bes” inlämnade förslag på om- och tillbyggnaden av kvarteret Brandvakten 7. 
Förslaget tar stor hänsyn till omgivande bebyggelse samtidigt som det tillför en 
karaktärsfull byggnad med utsträckt hand mot Sveaplan. Förslaget förlänger 
också Larmgatan med nya spännande verksamhetslokaler tillsammans med 
påbyggnad av nya bostäder i uppdelade volymer på befintlig byggnad där möj-
ligheter ges att passera mellan de olika gatorna. Ett väl avvägt förslag mellan 
nya och gamla byggnadsdelar. 

RESULTAT 
Kommunens samlade bedömning är att försäljning av fastigheten Brandvakten 
7 bör ske till ”Glebes” för en köpeskilling om 48 000 000 kr.  

ÖVRIGT 
Efter att Barometern publicerat en artikel om försäljningen av brandstationen 
inkom Anbudsgivare TVÅ med ett uppdaterat anbud. Det totala anbudspriset 
på ca 53 mnkr överstiger det vinnande anbudets totalpris men anbudspriset på 
den befintliga fastigheten var fortfarande lägre och så också det totala BTA-
priset. Genom att BTA-priset för den tillkommande byggrätten fortfarande är 
högst för Anbudsgivare TVÅ utgör en försäljning till Anbudsgivare ETT en 
lägre risk. Även om hänsyn skulle tas till den sent inkomna anbudsuppdate-
ringen skulle det inte påverka utfallet av anbudsutvärderingen. 

BILAGOR 
Bilaga 1.  PM: Planeringsförutsättningar Brandvakten 7, Prospekt ”Gamla 

brandstationen”, version 2016-06-14. 
Bilaga 2.  Mäklarprospekt, presenterad vid presskonferens 2016-06-14. 
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PM: PLANERINGSFÖRUTSÄTTNINGAR 

BRANDVAKTEN 7 

PROSPEKT ”GAMLA BRANDSTATIONEN”,  

Version 2016-06-14 
 

 
Figur 1 Foto på brandstationen sett från Södra kanalgatan 

Kalmar kommun har ett pågående planärende för ändrad användning av nuvarande brandstation, 
i och med bygget av en ny brandstation vid E 22. Kommunen önskar få med en intressent i 
planarbetet för att utveckla fastigheten. Det har inte skett något formellt samråd kring planförslag 
vilket betyder att planeringsförutsättningarna inte är definierade eller beslutade ännu. Det betyder 
att det finns en möjlighet att gemensamt arbeta fram ett förslag som tar tillvara platsens unika 
värden, men också att det finns en osäkerhet i vilka ramar projektet har i form av möjlig 
byggnation. Fastigheten är strategiskt belägen i mötet mellan Kvarnholmen och Malmen och i 
anslutning till stadskärnans viktigaste stråk, men också känsligt mitt i ett riksintresseområde för 
kulturmiljön och väl visuellt exponerat. Att ta till vara platsens kulturhistoriska värden är därför 
en absolut förutsättning för att projektet ska vara genomförbart. Projektet måste även bidra till 
kommunens ambitioner för ett mer levande stadsliv i området. Som ett stöd i det tidiga skedet 
med markanvisning har därför detta PM kring relevanta planeringsfrågor tagits fram. Det ger inte 
svar på alla frågor kring hur platsens och projektets komplexitet ska hanteras, men vill tydliggöra 
kommunens mål med platsens utveckling, utifrån den fördjupade översiktsplanen för området. 
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Översiktsplan för Kalmar kommun, UNIKA KALMAR 
 
Fjärde delen i översiktsplanen, ”Mer stadsliv”, pekar ut de strategiska målen för stadens och 
stadskärnans utveckling. Denna ska vara en motor i regionen – tätare och med blandad stadsmiljö 
– en stadskärna med universitet och besöksområde med internationell dragningskraft. 
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Fördjupad översiktsplan för Kvarnholmen med omgivande vattenrum 
 
De tre huvudsakliga utvecklingsstrategierna i översiktsplanen har flera beröringspunkter med 
fastighetens utveckling. Dokumentet innehåller också fördjupade strategier och principer för hur 
dessa utvecklingsmål ska uppnås. Särskild vikt ges till att bidra till stadsliv och en stärkt koppling 
mellan Kvarnholmen och Malmen, samt Sveaplans funktion som ny centrumpunkt i staden. 
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Ett fokusområde för projektet ska vara stadslivsdimensionen. Den fördjupade översiktsplanen tar 
upp fem strategier för att stärka stadslivet: 
Generera 
Ökat utbud av måldestinationer, servicefunktioner, aktiva bottenfasader m m. Särskilt viktigt i 
närheten till Sveaplan som är ett stadsrum av strategisk betydelse. 

 Mixa  
Blanda nytt och gammalt, funktioner, gestaltning, innehåll m m. 
Variation gör att staden kan ge något till alla. 
 
 
 

Koppla 
Miljöerna runt Sveaplan är 
särskilt utpekat i detta 
strategiområde. Det 
betyder att de allmänna 
platserna måste anpassas så 
att fotgängare och cyklister 
ges bättre förutsättningar 
att tryggt och bekvämt röra 
sig i området. Det betyder 
också att det ska finnas gott 
med anledningar för dessa 
att röra sig och vistas i 
området, både utifrån att de 
offentliga rummen är 
attraktiva men också att omgivande kvarter har mycket att erbjuda i form av handel, kultur, 
service och arbetsplatser. Nya byggnadskroppar kan hjälpa till att förlänga definierade gaturum 
som binder samman Kvarnholmen med Malmen. Stråk runt vattenrummen bör stärkas för att 
öka vattenkontakten. 
Balansera trafiken 
Handlar om att uppmuntra gång- och cykeltrafik, hitta goda strukturer för kollektivtrafiken och 
hantera biltrafiken på ett sätt som minskar dess störande effekter. Södra Kanalgatan ska 
omvandlas till en nedtonad stadsgata, men behöver utvecklas för kollektivtrafikens behov, särskilt 
vad gäller hållplatslägen. Det är viktigt att parkeringen disponeras och utformas så att den inte tar 
över och dominerar stadsrummet. Om stadsmiljön är attraktiv kan den som parkerar acceptera att 
gå en sträcka till sin destination och på så sätt bidra till stadslivet.  

Dela med 
En övergripande ambition i översiktsplanen är att Kvarnholmen är till både för 
besökare och boende, kommunen vill hitta sätt att få dessa att berika varandra. Det 
behöver finnas en hierarki med aktiva huvudgator med kommers och folkliv och 
bostadsgator med lugnare stadsmiljöer. Aktiva fasader är viktiga, oavsett om 
byggnadens innehåll är bostäder, handel eller kontor. Bottenplanets utformning 
tillsammans med eventuell förgårdsmark är den del som främst bidrar till ett gott 
möte med de människor som vistas och rör sig i det offentliga rummet. 
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Brandvakten 7 
 
Detta är en verklig paradtomt på Kvarnholmen! Vid vattnet, mellan två av de mest levande 
gatorna i stadsdelen och väl exponerat på hörnet av ön. Brandstationen med sin imponerande 
arkitektur ger historisk karaktär till platsen, samtidigt som området är en viktig pusselbit i 
kommunens framtidsplaner för stadskärnan. Läget är krävande, en attraktiv gestaltning och 
funktioner som tillför stadskärnan mervärden ingår i projektets kravspecifikation från 
kommunens sida. 
Kvarterets utveckling berör flera av de strategiska målen i den fördjupade översiktsplanen för 
Kvarnholmen. För att skapa en stärkt koppling mellan Kvarnholmen och Malmen är en attraktiv 
utveckling av både Larmgatan och Kaggensgatan mycket viktiga, liksom en inbjudande 
utformning i förhållande till Sveaplan som är utpekat som stadskärnans nya tyngdpunkt. 
Skapande av publika funktioner och nya/utvecklade attraktiva stråk är i linje med dessa 
ambitioner. Den fördjupade översiktsplanen lyfter också fram rekreationsstråken längs 
Kvarnholmens vattenfront, här spelar byggnadens möte med Larmgatan och Södra Kanalgatan 
en stor roll. Slutligen berör utvecklingen av kvarteret också målen att utveckla kulturarvet på 
Kvarnholmen, även om fastigheten är belägen utanför 1600-talets befästningsstad så speglar 
brandstationen den utbyggnad av Kvarnholmen som gjordes på 1800-talet och tidigt 1900-tal 
med byggnader för viktiga samhällsfunktioner. Ett publikt tillgängliggörande av särskilt den äldre 
brandstationshallen är i högsta grad önskvärt. Läget i öbebyggelsens utkant gör att påverkan på 
stadssiluetten måste beaktas noga, Domkyrkan ska fortsatt ha en dominans i stadsbilden och det 
finns även i detta hörn av Kvarnholmen flera karakteristiska torn, som Gamla vattentornet och 
mittdelen av Brandstationen.  

 
Figur 2 Foto från Kaggensgatan 
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Förutsättningar 

Gällande detaljplan 

För fastigheten gäller detaljplan för del av Brandvakten 7 (0880K-P94/04) som föreskriver 
brandstation som markanvändning med kulturhistoriskt skydd mot förvanskning did om- och 
tillbyggnad. Genomförandetiden har löpt ut. 

Detaljplanearbete för ny detaljplan 

 
Arbetet med detaljplanen (diarienummer 2014-2791) påbörjades 2014-05-21 med en beställning 
från Planutskottet, men inväntar nu ny intressent. Syftet med beställningen är att pröva nya 
användningar och byggrätter för brandstationen, eftersom en ny räddningsstation byggs i annat 
läge. Planområde återstår att avgränsa. Utökat planförfarande kan förväntas, för övrig 
information om detaljplaneprocessen, se bilaga. 

Ansvarsfördelning och huvudmannaskap 

 
Kommunen kommer att vara huvudman för allmän plats såsom gator, torg och park inom 
området i den mån sådana inkluderas. 

Allmänna platser 

 
Vilka allmänna platser som behöver ingå i planförslaget återstår att avgränsa. De allmänna platser 
som berör projektet följer nedan:  

 
 
Kaggensgatan: kommer byggas om i samband med hotellbyggnation i kvarteret söder om kv 
Brandvakten, för att ges en tillgänglig och attraktiv utformning som gångfartsgata inom 
befästningsstaden. Utformning för gångfartsgata bör på sikt fullföljas fram till Södra Kanalgatan 
där korsningen behöver anpassas för detta syfte och för att hantera ökad trafik p g a ändrad 
trafikföring på Kvarnholmen. Anpassningsåtgärder kan behövas i samband med byggnation. 

Sveaplan 

Malmbron 
Södra 

kanalgatan 

Kaggensgatan 

Larmgatan 
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Larmgatan: ombyggd till en ambitiöst utformad gångfartsgata längre söderut inom gamla 
befästningsstadens gränser, enklare utformning utanför dessa. Anpassningsåtgärder kan behövas i 
samband med byggnation. 
 
Malmbron: ska renoveras och i samband med det ges en utformning som är mer attraktiv för 
fotgängare och cyklister. I dagsläget finns ingen tydlig koppling från kv Brandvaktens trottoarer 
över till bron, vilket bör åtgärdas.  
 
Södra Kanalgatan: har bristande bärighet i slänten mot Systraströmmen och problematiska 
växtförutsättningar för befintliga träd. Kommunen utreder hur gatan ska rustas upp och 
eventuellt förändras. Möjligt läge för busshållplats, gång- och cykeltrafikens förhållanden 
studeras. Ska fortsatt fungera som bussgata, även om en mer stadsmässig karaktär är önskvärd. 
Infart i lämpligt läge bör vara möjlig, men angöring till entréer från gata troligen inte möjlig. Det 
finns alltså en viss osäkerhet kring hur gatan ska utformas i framtiden. Markmurar i kalksten 
utpekade i kulturhistorisk utredning som skyddsvärda. Anpassningsåtgärder kan behövas i 
samband med byggnation. 
 
Sveaplan: Utpekat som strategiskt viktigt stadsrum för att binda ihop Malmen och 
Kvarnholmen. Gröna och blåa strukturer möts, korsning för Esplanaden, Trädgårdsgatan och 
Malmbron. Promenadstråk längs Systraströmmen möter Malmbrogatans gång- och cykelväg. 
Planarbete pågår för omgivande kvarter.  
 

Parkering för bil och cykel 

Nya parkeringsriktlinjerna kommer tillämpas om dessa fastställs (politisk process pågår för 
närvarande), se bilaga. Parkeringsbehovet ska lösas inom kvartersmark. Inga anspråk finns att lösa 
annan parkering på fastigheten och  nuvarande parkeringsdäck behöver inte bevaras.  

Geoteknik  

 
Översiktliga geotekniska utredningar har tagits fram för området, se bilaga XX. Ytterligare 
geotekniska utredningar står byggherrarna för. Det finns relativt tjocka lager med fyllnadsmaterial 
över hela ytan, vilket ger en sättnings- och bärighetsproblematik, förstärkt grundläggning 
rekommenderas. Grundvattenytan är belägen nära markytan och källare bör därmed undvikas ur 
geoteknisk synvinkel. Utredningen har också översiktligt undersökt situationen vad gäller 
markföroreningar, den förenklade riskbedömningen ger vid handen att dessa inte hindrar 
planerad framtida markanvändning. I samband med byggnadsarbeten kan vissa moment kräva 
särskild försiktighet vad gäller föroreningar, t ex omhändertagande av visst byggnadsmaterial vid 
rivning. 

Kulturhistoriska värden 

Det finns en översiktlig kulturhistorisk utredning framtagen för området kring Sveaplan och en 
detaljerad för brandstationen, se bilagor. Den äldre byggnadsdelen är utpekad som bevaransvärd i 
kommunens byggnadsinventering över stadskärnan och även skyddad i gällande plan. Även 
kommande detaljplan kommer innehålla sådant skydd. 

Hela fastigheten ligger inom fornlämningen som omfattar Kvarnholmens stadslager (RAÄ 
Kalmar 93:1). 



8 
 

Volymskisser 

 
Prövning av möjliga byggrätter görs slutgiltigt i samband med antagande av ny detaljplan för 
fastigheten. Utifrån det påbörjade planarbetet har kommunen identifierat några 
utvecklingspotentialer och riktlinjer för kommande byggnation. 
Kommunen ser möjligheter till nybyggnation framför den nyare delen av brandstationen, på 
befintligt parkeringsdäck och i mindre skala mot Kaggensgatan där nuvarande ramp upp till 
parkeringsdäcket är belägen. Ombyggnation av befintliga byggnader är möjligt om dessas 
kulturhistoriska värde beaktas. Parkeringsdäcket och den nyare delen av brandstationen är möjliga 
att riva och ersätta med annan byggnation (påverkan på skyddsrum kräver dock tillstånd, ansökan 
om detta är inlämnad men ännu inte besvarad).  
BILD PLAN!! 
 
Kvarteret är beläget i en exponerad del av Kvarnholmen så en god gestaltning av 
byggnadskropparna är nödvändig, särskilt mötet med Malmen och Sveaplan bör vara inbjudande 
och anslående. Siktförhållanden som bevarar den äldre brandstationens monumentala karaktär 
och verkan på stadssilluetten ska beaktas. Ett öppet sikt- och gångstråk längs med 
brandstationens arkader från Kaggensgatan till Larmgatan är önskvärt för att binda samman dessa 
huvudstråk för stadslivet. En fristående byggnadskropp framför brandstationen bör ges en 
arkitektonisk solitärkaraktär med ett innehåll som motsvarar det exklusiva läget.   
 
Sketchup-illustrationer (OBS. Endast illustrerande av övergripande ambitioner ) 

 
Figur 3 Snedbild från norr 
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Figur 4 Snedbild från väster 

 
Figur 5 Vy från Trädgårdsgatan 
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Figur 6 Snedbild från öster 

 
Figur 7 Vy från Norra Kanalgatan 

Strandskydd 

Kommunens bedömning är att fastigheten kan betraktas som ianspråktagen och att grund finns 
att upphäva strandskyddet där så är lämpligt. 

Ledningar  

 
En VA-ledning går över det hårdgjorda området, denna behöver flyttas, liksom en 
fjärrvärmeledning. Kostnaden för dessa flyttar är inte beräknade ännu. Ledningar mäts in i 
samband med upprättande av grundkarta. 

Teknisk försörjning 

VA: Utarbetas vidare i planskedet. 
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El: Utarbetas vidare i planskedet. 
Fv: Utarbetas vidare i planskedet. 
Fiber: Utarbetas vidare i planskedet. 
Dagvatten: dagvatten ska i första hand omhändertas inom fastigheten, se bilaga dagvattenpolicy. 
Anslutningsavgift till dagvattennätet betalas till Kalmar vatten AB. Utarbetas vidare i planskedet. 
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