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Kommunfullmiktige

Forséaljning av fastigheten Brandvakten 7

Forslag till beslut

Kommunfullmiktige séljer fastigheten Brandvakten 7 pa Kvarnholmen enligt
kommunledningskontorets forslag till Glebes Fastighets AB (org. nr. 556661-
5000) f6r en kopeskilling om 48 000 000 kr.

Bakgrund

Kalmar kommun har ett pagiende detaljplanirende for dndrad anvindning av
nuvarande brandstation pa fastigheten Brandvakten 7 eftersom en ny brand-
station ar under uppférande vid E 22. Analysarbetet har kommit en bra bit pa
vig men planeringsforutsattningarna ar inte helt definierade eller beslutade
annu. Nagot formellt samrad kring planforslaget har inte skett.

For att pa bista sitt kunna tillvarata platsens unika strategiska lige och kultur-
historiska virden samt sikra genomforbarheten av projektet har kommunled-
ningskontoret under sommaren och hosten 2016 gatt ut med en forsiljning av
Brandvakten 7 fOr att fa en samarbetspartner i detaljplanprocessen samt en
slutlig kopare och forvaltare av fastigheten.

Forsaljningsprocessen

Beslut om att silja fastigheten via miéklare fattades i Kommunstyrelsen i sam-
band med att avsiktsforklaringen med Byggnadsaktiebolaget NJ Andersson &
Son upphivdes. Beslut om upphivningen fattades i Kommunfullmiktige 26
oktober 2015. Kalmar kommun har sedan 2013 ramavtal med Kalmar Bobutik
AB (Svensk Fastighetsformedling) for fastighetsmiklartjanster varfor dessa
anlitades. Anbudsgivarna ombads limna pris pa bade befintlig fastighet och
tillkommande byggritt.

Forsiljningen startade med en pressinformation som holls 14 juni 2016.

Under sommaren holls 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”) 1 samarbete
med Rikshem. Ytterligare en intressent holls diskussioner med men denna kom
inte in med nagot fullstindigt anbud.
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”Glebes” angav att samtliga bostider skulle upplatas med hyresritt medan
”NJ Andersson” och "P&E” limnade férslag pa bade bostadsritts- och hyres-
rittsalternativ. ”I am Home” limnade ingen uppgift om upplatelseform. Samt-
liga anbud inneholl byggnation av verksamhetslokaler férutom I am Home”
dir uppgift om huruvida lokaler f6r verksamheter skulle byggas saknades.

Utvardering

De inkommande anbuden utvirderades utifran ekonomi och bedémd genom-
torbarhet samt hur vil projektet bedéms bidra till stadsliv och stadsbild. Ut-
virderingsgruppen bestod av miklarna Hikan Hellstrom och Mats Arnesson,
stadsarkitekt Bjorn Strimfors och projekt- och exploateringschef Pir Svanfeldt.

Sett till genomférandeperspektiv vinner ”Glebes” anbudsprocessen da aktoren
har stor erfarenhet av utveckling av fastigheter med hoga kulturhistoriska var-
den samt att fOrslaget innebir en forsiktigare exploatering (ligre tillkommande
byggritt i BTA) dn Ovriga forslag vilket ger en mindre paverkan pé det kultur-
historiska riksintresset. Detta betyder i sin tur att detaljplanprocessen férenklas.
Forslagen fran ”I am Home” och ”P&E” anger hog exploatering varfor dessa
bed6ms vara svara ur ett detaljplanperspektiv eftersom de innebdr stor paver-
kan pa det kulturhistoriska riksintresset.

Sett till ekonomi vinner ”Glebes” anbudsprocessen. Aven om ”Glebes”, ”T am
Home” och ”NJ Andersson - bostadsrittsalternativet” alla har samma totala
anbudspris pa ca 48 mnkr har ”Glebes” hogst anbudspris pa befintlig fastighet
och det hégsta totala BT'A-priset.

Utvirderingsgruppen har utéver anbudspriserna ocksa virderat den ekono-
miska risken i projektet sett till att byggrittsytan 1 BT'A skulle minska jamfort
med anbuden. Ur detta perspektiv gynnas ett hdgt anbudspris for befintlig
fastighet samt ett lagt BT A-pris pa tillkommande byggritt. Aven hir vinner
”Glebes” anbudsprocessen. ”Glebes” har det hogsta anbudspriset avseende
befintlig fastighet och av de anbudsgivare som limnat det totala anbudspriset
pa 48 mnkr har de ligst BT A-pris for tillkommande byggritt. En forsiljning till
”’I am Home” innebir den storsta ekonomiska risken eftersom BTA-priset f6r
den tillkommande byggritten var hégst av alla inkomna anbud.

Sett till stadsliv och stadsbild vinner ”Glebes” anbudsprocessen. En av stadens
profilbyggnader - den gamla brandstationen ges en framtridande plats i ”Gle-
bes” inlimnade forslag pa om- och tillbyggnaden av kvarteret Brandvakten 7.
Forslaget tar stor hinsyn till omgivande bebyggelse samtidigt som det tillfér en
karaktirsfull byggnad med utstrickt hand mot Sveaplan. Forslaget forlinger
ocksa Larmgatan med nya spinnande verksamhetslokaler tillsammans med
pabyggnad av nya bostider 1 uppdelade volymer pa befintlig byggnad dar moj-
ligheter ges att passera mellan de olika gatorna. Ett vil avvigt forslag mellan
nya och gamla byggnadsdelar.

Kommunens samlade bedémning ir att forsiljning av fastigheten Brandvakten
7 bor ske till ”Glebes” for en kopeskilling om 48 000 000 kr.
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Ovrigt

Efter att Barometern publicerat en artikel om forsiljningen av brandstationen
inkom ” I am home” med ett uppdaterat anbud. Det totala anbudspriset pa ca
53 mnkr 6verstiger det vinnande anbudets totalpris men anbudspriset pa den
befintliga fastigheten var fortfarande ligre och si ocksa det totala BT A-priset.
Genom att BT A-priset for den tillkommande byggritten fortfarande dar hogst
f6r 71 am home” utgér en forsiljning till ”Glebes” en ligre risk. Aven om hin-
syn skulle tas till den sent inkomna anbudsuppdateringen skulle det inte pa-
verka utfallet av anbudsutvirderingen.

Pir Svanfeldt
Enhetschef Projekt- och exploateringsenheten, Kommunledningskontoret

Bilagor
1. Beslutsunderlag forsiljning av Brandvakten 7,
Kommunledningskontoret, 2016-12-12
2. Ko6pekontrakt med bilagor
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BESLUTSUNDERLAG
FORSALJNING BRANDVAKTEN 7

BAKGRUND

Kalmar kommun har ett pagiende detaljplanirende for dndrad anvindning av
nuvarande brandstation pa fastigheten Brandvakten 7 eftersom en ny brand-
station ar under uppférande vid E 22. Analysarbetet har kommit en bra bit pa
vig men planeringsforutsittningarna ar inte helt definierade eller beslutade
annu. Nagot formellt samrad kring planforslaget har inte skett.

For att pa bista sitt kunna tillvarata platsens unika strategiska ldge och kultur-
historiska virden samt sikra genomforbarheten av projektet har kommunled-
ningskontoret under sommaren och hosten 2016 gatt ut med en forsiljning av
Brandvakten 7 for att fa en samarbetspartner i detaljplanprocessen samt en
slutlig kopare och forvaltare av fastigheten.

FORSALJNINGSPROCESSEN

Eftersom fastigheten delvis dr bebyggd och kommunen pa ett objektivt sitt
ville veta vad marknaden ir villig att betala valde kommunen att sélja fastighet-
en via maklare. Beslut om detta fattades i Kommunstyrelsen i samband med
beslutet om upphivning av avsiktsfoérklaringen med Byggnadsaktiebolaget N.J.
Andersson & Son som skedde i Kommunfullmiktige 26 oktober 2015.

Kalmar kommun har sedan 2013 ramavtal med Kalmar Bobutik AB (Svensk
Fastighetsférmedling) for fastighetsmaklartjanster varfor dessa anlitades. Som
ett stod 1 forsiljningsprocessen tog samhillsbyggnadskontoret fram ett ”PM:
Planeringsforutsattningar Brandvakten 7, Prospekt ”Gamla brandstationen”,
daterad 2016-06-14” som utgjorde underlag vid forsiljningen tillsammans med
tidigare utférda utredningar. Anbudsgivarna ombads limna pris pa bade befint-
lig fastighet och tillkommande byggritt.

Forsiljningen startade med en pressinformation som holls 14 juni 2016. Under
sommaren holls individuella visningar och vid anbudstidens slut den 16 sep-
tember 2016 hade fyra kompletta anbud kommit in. Ytterligare en intressent
holls diskussioner med men denna kom inte in med nagot fullstindigt anbud.
Samtliga anbud inneholl bygegnation av bostider.

Projekt- och exploateringsenheten | Kommunledningskontoret
Adress Box 611, 391 26 KALMAR | Besdk Storgatan 35A
Tel 0480-45 00 00 vx | maria.jakobsson@kalmar.se
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Foljande anbudsgivare limnade 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. hyresrittsalternativet, nedan kallad ”NJ Andersson - hyresritts-
alternativet”
b. bostadsrittsalternativet, nedan kallad ”NJ Anderssson - bo-
stadsrattsalternativet”
4. P&E Persson AB/Rikshem, nedan kallad ”P&E”

”Glebes” angav att samtliga bostider skulle upplatas med hyresratt medan ”N]J
Andersson” och "P&E” limnade forslag pa bade bostadsritts- och hyresratts-
alternativ. ”I am Home” limnade ingen uppgift om upplatelseform. Samtliga
anbud inneho6ll byggnation av verksamhetslokaler férutom T am Home” dir
uppgift om huruvida lokaler f6r verksamheter skulle byggas saknades.

Anbudsgivarna bjéds in for att muntligen presentera sina projekt och intervjuas
av utvirderingsgruppen. Detta skedde 18 och 19 oktober 2016. Anbudsgivarna
fick sedan mojlighet att omarbeta och revidera sina forslag. Den 1 november
2016 fattade utvirderingsgruppen sitt beslut varpa processen med den politiska
férankringen och framtagande av kopekontrakt inleddes. Utvirderingsgruppen
bestod av miklarna Hakan Hellstrom och Mats Arnesson, stadsarkitekt Bj6rn
Strimfors och projekt- och exploateringschef Par Svanfeldt.

UTVARDERING

De inkommande anbuden utvirderades utifrin bedémd genomférbarhet och
ekonomi samt hur vil projektet bedéms bidra till stadsliv och stadsbild. Det
torslag som sammanvigt bist uppfyllde utvirderingskriterierna vann anbuds-
processen.

Beddmd genomférbarhet

Sett ur genomférandeperspektiv har ”Glebes™ en stor erfarenhet av utveckling
av fastigheter med hoga kulturhistoriska virden. ”Glebes” forslag innebir dess-
sutom den ligsta exploateringen pa fastigheten (2 675 kvm BTA) av alla in-
komna anbud. En lidgre exploatering ger en mindre paverkan pa det kulturhi-
storiska riksintresset vilket i sin tur betyder att detaljplanprocessen férenklas.

Forslagen fran I am Home” och "P&E” anger hog exploatering (9 490 re-
spektive 5 400 kvm) varfor dessa bedéms vara svara ur ett planperspektiv ef-
tersom de innebar stor paverkan pa det kulturhistoriska riksintresset.

Ekonomi

Anbudspris pd befintlig fastighet

Av de fyra anbudsgivarna hade ”Glebes” det h6gsta anbudet pa den befintliga
fastigheten med sitt anbudspris pa 40 mnkr. Ovriga anbud ldg p4 mellan ca 8
mnkr ("I am Home”) och 35 mnkr ("NJ Andersson”).
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Anbudspris tillkommande byggritt

”’I am Home” hade det hégsta anbudspriset for tillkommande byggritt pa ca 40
mnkr. Ovriga anbud ldg pa mellan ca 8 mnkr ("Glebes”) och 14 mnkr

(’7P&E’7) i

Sett till BT A-priset for tillkommande byggritt lag ”’I am Home” hogst med 4
194 kr/kvm BTA. Ovriga anbudsgivares BT A-priser lag pa mellan 2 500
kr/kvm BTA (”NJ Andersson — hyresrittsalternativet) och 3 500 kr/kvm BTA
(’NJ Andersson - bostadsrittsalternativet”). ”Glebes” BT A-pris lag pa 2 990
kt/kvm BTA f6r tillkommande byggritt.

Totalt anbudspris

Vid sammanslagning av anbudspriserna for befintlig fastighet och tillkom-
mande byggritt landade ”Glebes” och ”I am Home” pa samma totala anbuds-
pris pa ca 48 mnkr. Aven ”NJ Andersson — bostadsrittsalternativet” lig pa ca
48 mnkr.

Slis dessa anbudspriser ut pa respektive anbuds planerade totala BT A-yta pa
befintlig och tillkommande byggritt fir ”Glebes” det hégsta totala BT A-priset
vilket ligger pa 6 862 kr/kvm BTA. Ligst i pris ligger 1 am Home” pd 4 194
kr/kvm BTA.

Ekonomisk risk

Det ir den lagakraftvunna detaljplanen som kommer att ange storleken av den
slutliga byggritten i BTA och betalningen kommer att justeras efter vilken
byggritt i BTA den nya detaljplanen medger. Ger den nya detaljplanen képaren
ritt till storre eller mindre byggritt i BTA jamfort med anbud ska képarens
betalning for denna byggritt justeras med angivet BT A-pris for antalet
kvadratmeter BT'A minskad eller utokad byggritt. Darfor har utvirderings-
gruppen utéver anbudspriserna ocksa virderat den ekonomiska risken sett till
att bygerittsytan 1 BTA skulle minska jamfort med anbuden.

Ur detta perspektiv gynnas ett hogt anbudspris f6r befintlig fastighet samt ett
lagt BT'A-pris pa tillkommande byggritt. ”Glebes” har det hogsta anbudspriset
pa befintlig fastichet pa 40 mnkr medan ”’I am Home” har det ligsta anbuds-
priset pa ca 8 mnkr.

”NJ Andersson - hyresrittsalternativet” har det ligsta BT A-priset for tillkom-
mande byggritt (2 500 kr/kvm BTA) medan I am Home” har det hogsta
BTA-priset (4 194 kr/kvm BTA).

”’I am Home” ville inte presentera slutkund férrin de erhallit mojlighet att f61-
virva fastigheten vilket utgor en osikerhet och risk. Det ar viktigt f6r sam-
hillsbygegnadskontoret och kommunledningskontoret att veta med vilken part
samarbetet ska ske i den kommande detaljplanprocessen.

Stadsbild och stadsliv

Vid utvirdering av stadsliv och stadsbild konstateras att samtliga forslag redo-
visar bevarande av ildre brandstationsbyggnad.
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”Glebes” forslag behaller tillbyggnaden av brandstationen med en mindre ut-
byggnad i glas. Forslaget redovisar pabyggnader pa befintligt p-dick med upp-
delade volymer for bostider med utblickar mot Systrastrémmen. I bottenva-
ning redovisas verksamheter. Framfor befintliga byggnader redovisas en spin-
nande uppglasad rund byggnad innehallande verksamheter som kopplar ihop
med Sveaplan och har respekt mot befintliga byggnader. Féreslagen total BTA-
yta dr 6 995 kvm.

Forslaget fran ”’I Am Home” visar nya byggnader i volymstudier dir befintlig
tillbyggnad fran 1985 rivits och ersitts med nya byggnader, bade pa befintlig
byggnads plats, samt ytterligare byggnader mot Sveaplan. De framskjutande
nya bygenaderna tar bort kopplingen mellan gamla brandstationsbyggnaden
och Sveaplan. Utgangspunkten ir en hog exploatering som till stora delar ér
hogre dn omgivande byggnader. Foreslagen total BT A-yta dr 11 445 kvm.

”NJ Anderssons” forslag redovisar en stor utbyggnad mot Sveaplan samt pa-
byggnader pa befintligt p-dick. Utbyggnad redovisar handelsytor i bottenva-
ning. Utbyggnaden foljer skalan pé befintlig tillbyggnad av brandstation. For-
slaget innehaller verksamheter 1 bottenvaning samt en ganska stor tillbyggnad
som till stora delar tar bort kopplingen mellan den éldre byggnaden och Svea-
plan. For att klara forslagets p-behov redovisas killarparkering under tillbygg-
naden. Féreslagen total BT A-yta dr 8 600 kvm.

Forslaget fran "P&E” visar en storre uppdelad byggnad mot Larmgatan dar
befintlig tillbyggnad av brandstation rivits. Den nya byggnaden skapar ett nytt
hérn mot Sveaplan. Inom fastigheten har gardsmiljéerna 6ppnats upp. Forsla-
get innehaller stora och hoga nybyggnadsvolymer som i sin skala dominerar
over befintlig dldre brandstation, men med bibehiéllen koppling mellan ildre
brandstation och Sveaplan. Foreslagen total BT A-yta dr 8 200 kvm.

VINNANDE ANBUD

Sett till genomférandeperspektiv vinner ”Glebes” anbudsprocessen da aktoren
har stor erfarenhet av utveckling av fastigheter med héga kulturhistoriska vir-
den samt att fOrslaget innebir en forsiktigare exploatering (ligre tillkommande
byggritt i BT'A) dn Ovriga forslag vilket ger en mindre paverkan pa det kultur-
historiska riksintresset. Detta betyder i sin tur att detaljplanprocessen férenklas.

Sett till ekonomi vinner ”Glebes” anbudsprocessen. Aven om ”Glebes”, ”’T am
Home” och ”NJ Andersson - bostadsrittsalternativet’” alla har samma totala
anbudspris pa ca 48 mnkr har ”Glebes” hogst anbudspris pa befintlig fastighet
och det hogsta totala BT'A-priset. ”Glebes” forslag bedéms dessutom innebira
en ligre ekonomisk risk an de 6vrigas. ”’Glebes™ har det hégsta anbudspriset
avseende befintlig fastighet och av de anbudsgivare som limnat det totala an-
budspriset pa 48 mnkr har de ligst BT A-pris for tillkommande byggritt. En
torsiljning till ’I am Home” innebir den storsta ekonomiska risken eftersom
BTA-priset for den tillkommande byggritten var hogst av alla inkomna anbud.



Sett till stadsliv och stadsbild vinner ”Glebes” anbudsprocessen. En av stadens
profilbyggnader - den gamla brandstationen ges en framtridande plats i ”Gle-
bes” inlimnade f6rslag pa om- och tillbyggnaden av kvarteret Brandvakten 7.
Forslaget tar stor hansyn till omgivande bebyggelse samtidigt som det tillf6r en
karaktirsfull byggnad med utstrickt hand mot Sveaplan. Forslaget forlinger
ocksa Larmgatan med nya spannande verksamhetslokaler tillsammans med
pabyggnad av nya bostider 1 uppdelade volymer pa befintlig byggnad dar moj-
ligheter ges att passera mellan de olika gatorna. Ett val avvigt forslag mellan
nya och gamla byggnadsdelar.

RESULTAT

Kommunens samlade bedomning ar att forséljning av fastigheten Brandvakten
7 bor ske till ”Glebes” for en kopeskilling om 48 000 000 kr.

OVRIGT

Efter att Barometern publicerat en artikel om forsiljningen av brandstationen
inkom Anbudsgivare TVA med ett uppdaterat anbud. Det totala anbudspriset
pa ca 53 mnkr Gverstiger det vinnande anbudets totalpris men anbudspriset pa
den befintliga fastigheten var fortfarande ligre och sa ocksa det totala BT'A-
priset. Genom att BT A-priset for den tillkommande byggritten fortfarande ar
hégst for Anbudsgivare TVA utgor en forsilining till Anbudsgivare ETT en
ligre risk. Aven om hinsyn skulle tas till den sent inkomna anbudsuppdate-
ringen skulle det inte paverka utfallet av anbudsutvirderingen.

BILAGOR

Bilaga 1. PM: Planeringsforutsittningar Brandvakten 7, Prospekt ”Gamla
brandstationen”, version 2016-06-14.

Bilaga 2. Miklarprospekt, presenterad vid presskonferens 2016-06-14.
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PM: PLANERINGSFORUTSATTNINGAR
BRANDVAKTEN 7

PROSPEKT "GAMLA BRANDSTATIONEN”,
Version 2016-06-14

~ By ¥ & S
Figur 1 Foto pa brandstationen sett fran S6dra kanalgatan

Kalmar kommun har ett pagaende planirende for indrad anvindning av nuvarande brandstation,
1 och med bygget av en ny brandstation vid E 22. Kommunen 6nskar fa med en intressent i
planarbetet for att utveckla fastigheten. Det har inte skett ndgot formellt samrad kring planférslag
vilket betyder att planeringsforutsittningarna inte dr definierade eller beslutade annu. Det betyder
att det finns en mojlighet att gemensamt arbeta fram ett forslag som tar tillvara platsens unika
virden, men ocksa att det finns en osikerhet 1 vilka ramar projektet har i form av méjlig
byggnation. Fastigheten ar strategiskt beldgen 1 métet mellan Kvarnholmen och Malmen och 1
anslutning till stadskdrnans viktigaste strak, men ocksa kansligt mitt i ett riksintresseomrade for
kulturmiljén och vil visuellt exponerat. Att ta till vara platsens kulturhistoriska virden ar darfoér
en absolut férutsittning for att projektet ska vara genomforbart. Projektet maste dven bidra till
kommunens ambitioner for ett mer levande stadsliv 1 omradet. Som ett stod 1 det tidiga skedet
med markanvisning har dirfér detta PM kring relevanta planeringsfragor tagits fram. Det ger inte
svar pa alla fragor kring hur platsens och projektets komplexitet ska hanteras, men vill tydliggéra
kommunens mal med platsens utveckling, utifrain den férdjupade Gversiktsplanen f6r omradet.



Oversiktsplan for Kalmar kommun, UNIKA KALMAR

Fjirde delen i 6versiktsplanen, ”Mer stadsliv”’, pekar ut de strategiska malen for stadens och
stadskarnans utveckling. Denna ska vara en motor i regionen — titare och med blandad stadsmilj6é

— en stadskidrna med universitet och bes6ksomrade med internationell dragningskraft.

| gar

Kalmar tatort med omgivande landsbygdsorter

Lindsdal

Kalmar tatort

A: 2600

(Hansa City,
Flygstaden och
Hagbygarde)

B: 36 500
A:21850

Tatort
Landsbygdsort
Handel/verksamhet
Centrum

: Boende

A: Arbetstillfallen ‘

®

I morgon

Kalmar stads fem stadsdelar med storre och utvidgad stadskarna

"\ VASTRA STADEN
..‘




Fordjupad 6versiktsplan for Kvarnholmen med omgivande vattenrum

De tre huvudsakliga utvecklingsstrategierna i 6versiktsplanen har flera beréringspunkter med
fastighetens utveckling. Dokumentet innehaller ocksa fordjupade strategier och principer f6r hur
dessa utvecklingsmal ska uppnas. Sirskild vikt ges till att bidra till stadsliv och en stirkt koppling
mellan Kvarnholmen och Malmen, samt Sveaplans funktion som ny centrumpunkt i staden.

~ 4 - 1. Stadskdrnan ska i framtiden utvecklas upp mot Malmen. Sveaplan
blir da stadskdrnans geografiska mitt. Inom en radie pa en kilometer
runt Sveaplan nér man stérre delen av stadskdrnan. 2. Kalmars
unika kulturhistoria dér befdstningsstaden kopplas ihop med slottet
och stadsdelen Gamla stan som har spar fran medeltiden. 3. I ett
framtida beséksomréade omfa slottet, stadsdelen Gamla stan,
Kvarnholmen med 1600-talsstaden och Malmfjédrdens naturrum, av
1 en stor grén omfamning som héller samman staden.




Ett fokusomrade for projektet ska vara stadslivsdimensionen. Den férdjupade 6versiktsplanen tar
upp fem strategier for att stirka stadslivet:

Generera

Okat utbud av maéldestinationer, servicefunktioner, aktiva bottenfasader m m. Sirskilt viktigt i
nirheten till Sveaplan som ir ett stadsrum av strategisk betydelse.

Mixa

Blanda nytt och gammalt, funktioner, gestaltning, innehall m m.
Variation gor att staden kan ge ndgot till alla.

Koppla

Miljéerna runt Sveaplan ar
sarskilt utpekat i detta
strategiomrade. Det
betyder att de allminna
platserna maste anpassas sa
att fotgingare och cyklister
ges bittre forutsittningar
att tryggt och bekvamt réra
sig i omradet. Det betyder
ocksa att det ska finnas gott
med anledningar for dessa
att rora sig och vistas i
omridet, bdde utifrin att de
offentliga rummen ar .
attraktiva men ocksa att omgivande kvarter har mycket att erbjuda i form av handel, kultur,
service och arbetsplatser. Nya byggnadskroppar kan hjilpa till att f6rlinga definierade gaturum
som binder samman Kvarnholmen med Malmen. Strak runt vattenrummen bor stirkas for att
oka vattenkontakten.

Balansera trafiken

Handlar om att uppmuntra gang- och cykeltrafik, hitta goda strukturer fér kollektivtrafiken och
hantera biltrafiken pa ett sitt som minskar dess stérande effekter. S6dra Kanalgatan ska
omvandlas till en nedtonad stadsgata, men behéver utvecklas f6r kollektivtrafikens behov, sirskilt
vad giller hallplatsligen. Det dr viktigt att parkeringen disponeras och utformas sa att den inte tar
6ver och dominerar stadsrtummet. Om stadsmiljon dr attraktiv kan den som parkerar acceptera att
ga en stricka till sin destination och pa sa sitt bidra till stadslivet.

GElE Dela med

s En 6vergripande ambition 1 6versiktsplanen ar att Kvarnholmen ir till bade for

u i besdkare och boende, kommunen vill hitta sitt att fa dessa att berika varandra. Det

Elopps behéver finnas en hierarki med aktiva huvudgator med kommers och folkliv och
bostadsgator med lugnare stadsmiljoer. Aktiva fasader dr viktiga, oavsett om

A i byggnadens innehdll 4r bostider, handel eller kontor. Bottenplanets utformning

* ¥, tillsammans med eventuell férgardsmark édr den del som frimst bidrar till ett gott

mote med de minniskor som vistas och r6r sig i det offentliga rummet.



Brandvakten 7

Detta ar en verklig paradtomt pa Kvarnholmen! Vid vattnet, mellan tva av de mest levande
gatorna 1 stadsdelen och vil exponerat pa hornet av 6n. Brandstationen med sin imponerande
arkitektur ger historisk karaktir till platsen, samtidigt som omradet édr en viktig pusselbit i
kommunens framtidsplaner for stadskdrnan. Liget dr krivande, en attraktiv gestaltning och
funktioner som tillfor stadskdrnan mervirden ingar i projektets kravspecifikation fran
kommunens sida.

Kvarterets utveckling ber6r flera av de strategiska malen 1 den férdjupade 6versiktsplanen for
Kvarnholmen. For att skapa en stirkt koppling mellan Kvarnholmen och Malmen ir en attraktiv
utveckling av bade Larmgatan och Kaggensgatan mycket viktiga, liksom en inbjudande
utformning i férhallande till Sveaplan som ar utpekat som stadskirnans nya tyngdpunkt.
Skapande av publika funktioner och nya/utvecklade attraktiva strik ir i linje med dessa
ambitioner. Den fordjupade oversiktsplanen lyfter ocksa fram rekreationsstraken lings
Kvarnholmens vattenfront, hir spelar byggnadens mote med Larmgatan och S6dra Kanalgatan
en stor roll. Slutligen ber6r utvecklingen av kvarteret ocksa malen att utveckla kulturarvet pa
Kvarnholmen, dven om fastigheten 4r belidgen utanfér 1600-talets befdstningsstad sa speglar
brandstationen den utbyggnad av Kvarnholmen som gjordes pa 1800-talet och tidigt 1900-tal
med byggnader for viktiga samhillsfunktioner. Ett publikt tillgangligg6rande av sirskilt den aldre
brandstationshallen 4r i hogsta grad onskvart. Laget 1 6bebyggelsens utkant gor att paverkan pa
stadssiluetten maste beaktas noga, Domkyrkan ska fortsatt ha en dominans i stadsbilden och det
finns 4aven i detta horn av Kvarnholmen flera karakteristiska torn, som Gamla vattentornet och
mittdelen av Brandstationen.
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Figur 2 Foto fran Kaggensgatan



Forutsattningar
Gallande detaljplan

For fastigheten giller detaljplan for del av Brandvakten 7 (0880K-P94/04) som foreskriver
brandstation som markanvindning med kulturhistoriskt skydd mot férvanskning did om- och
tillbygenad. Genomférandetiden har 16pt ut.

Detaljplanearbete for ny detaljplan

Arbetet med detaljplanen (diarienummer 2014-2791) pabérjades 2014-05-21 med en bestillning
fran Planutskottet, men invantar nu ny intressent. Syftet med bestéllningen ir att préva nya
anvandningar och byggritter for brandstationen, eftersom en ny riddningsstation byggs 1 annat
lige. Planomrade aterstar att avgrinsa. Utokat planférfarande kan forvintas, for 6vrig
information om detaljplaneprocessen, se bilaga.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen kommer att vara huvudman for allmin plats sisom gator, torg och park inom
omradet i den man sadana inkluderas.

Allmanna platser

Vilka allmédnna platser som behover inga i planforslaget aterstar att avgriansa. De allmédnna platser
som beror projektet foljer nedan:
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Kaggensgatan: kommer byggas om i samband med hotellbyggnation i kvarteret séder om kv
Brandvakten, for att ges en tillginglig och attraktiv utformning som gangfartsgata inom
befdstningsstaden. Utformning for gangfartsgata bor pa sikt fullfoljas fram till S6dra Kanalgatan
dir korsningen behGver anpassas for detta syfte och for att hantera 6kad trafik p g a dndrad
trafikféring pa Kvarnholmen. Anpassningsatgirder kan beh6vas i samband med byggnation.



Larmgatan: ombyggd till en ambitiost utformad gingfartsgata lingre s6derut inom gamla
befistningsstadens grinser, enklare utformning utanfor dessa. Anpassningsatgarder kan beh6vas i
samband med byggnation.

Malmbron: ska renoveras och i samband med det ges en utformning som ar mer attraktiv for
fotgingare och cyklister. I dagslaget finns ingen tydlig koppling fran kv Brandvaktens trottoarer
over till bron, vilket bor atgirdas.

S6dra Kanalgatan: har bristande biérighet 1 slinten mot Systrastrdmmen och problematiska
vaxtforutsittningar for befintliga trid. Kommunen utreder hur gatan ska rustas upp och
eventuellt forindras. Mojligt lige f6r busshallplats, gang- och cykeltrafikens férhallanden
studeras. Ska fortsatt fungera som bussgata, 4ven om en mer stadsmassig karaktir dr 6nskvird.
Infart i lampligt lage bor vara mojlig, men angéring till entréer fran gata troligen inte méjlig. Det
finns alltsd en viss osikerhet kring hur gatan ska utformas i framtiden. Markmurar i kalksten
utpekade i kulturhistorisk utredning som skyddsvirda. Anpassningsatgarder kan behovas i
samband med byggnation.

Sveaplan: Utpekat som strategiskt viktigt stadsrum for att binda thop Malmen och
Kvarnholmen. Gréna och blda strukturer mots, korsning f6r Esplanaden, Tridgardsgatan och
Malmbron. Promenadstrik lings Systrastrommen méter Malmbrogatans gang- och cykelvig.
Planarbete pagir f6r omgivande kvarter.

Parkering fér bil och cykel

Nya parkeringsriktlinjerna kommer tillimpas om dessa faststills (politisk process pagar for
nirvarande), se bilaga. Parkeringsbehovet ska 16sas inom kvartersmark. Inga ansprak finns att 16sa
annan parkering pa fastigheten och nuvarande parkeringsdick behéver inte bevaras.

Geoteknik

Oversiktliga geotekniska utredningar har tagits fram fér omradet, se bilaga XX. Ytterligare
geotekniska utredningar star byggherrarna for. Det finns relativt tjocka lager med fyllnadsmaterial
over hela ytan, vilket ger en sittnings- och birighetsproblematik, férstirkt grundligening
rekommenderas. Grundvattenytan ér beligen nira markytan och killare bor dirmed undvikas ur
geoteknisk synvinkel. Utredningen har ocksa oversiktligt undersokt situationen vad giller
markféroreningar, den férenklade riskbedomningen ger vid handen att dessa inte hindrar
planerad framtida markanvandning. I samband med byggnadsarbeten kan vissa moment kriva
sarskild forsiktighet vad giller fororeningar, t ex omhandertagande av visst byggnadsmaterial vid
rivning.

Kulturhistoriska véarden

Det finns en 6versiktlig kulturhistorisk utredning framtagen fér omradet kring Sveaplan och en
detaljerad f6r brandstationen, se bilagor. Den ildre byggnadsdelen dr utpekad som bevaransvird i
kommunens byggnadsinventering éver stadskirnan och dven skyddad i gillande plan. Aven
kommande detaljplan kommer innehalla sidant skydd.

Hela fastigheten ligger inom fornlimningen som omfattar Kvarnholmens stadslager (RAA
Kalmar 93:1).



Volymskisser

Prévning av mojliga byggritter gors slutgiltigt i samband med antagande av ny detaljplan for
fastigheten. Utifran det paborjade planarbetet har kommunen identifierat nigra
utvecklingspotentialer och riktlinjer f6r kommande byggnation.

Kommunen ser méjligheter till nybyggnation framfor den nyare delen av brandstationen, pa
befintligt parkeringsdick och i mindre skala mot Kaggensgatan dir nuvarande ramp upp till
parkeringsdicket dr beligen. Ombyggnation av befintliga byggnader dr mojligt om dessas
kulturhistoriska virde beaktas. Parkeringsdidcket och den nyare delen av brandstationen dr mojliga
att riva och ersitta med annan byggnation (paverkan pa skyddsrum kriver dock tillstind, ansokan

om detta dr inlimnad men dnnu inte besvarad).
BILD PLANI!

Kvarteret dr beldget i en exponerad del av Kvarnholmen si en god gestaltning av
byggnadskropparna ir nédvindig, sirskilt métet med Malmen och Sveaplan bor vara inbjudande
och anslaende. Siktférhallanden som bevarar den ildre brandstationens monumentala karaktir
och verkan pa stadssilluetten ska beaktas. Ett 6ppet sikt- och gangstrak lings med
brandstationens arkader fran Kaggensgatan till Larmgatan dr 6nskvirt for att binda samman dessa
huvudstrik for stadslivet. En fristiende byggnadskropp framfér brandstationen bor ges en
arkitektonisk solitdrkaraktir med ett innehall som motsvarar det exklusiva ldget.

Sketchup

-illustrationer (OBS. Endast illustrerande av Overgripande ambitioner )

Figur 3 Snedbild fran norr



Figur 4 Snedbild fran vister

Figur 5 Vy fran Tridgardsgatan



Figur 6 Snedbild frin oster

Figur 7 Vy fran Norra Kanalgatan

Strandskydd

Kommunens bedémning ir att fastigheten kan betraktas som ianspraktagen och att grund finns
att upphiva strandskyddet dir sa ar limpligt.

Ledningar

En VA-ledning gar 6ver det hirdgjorda omradet, denna behover flyttas, liksom en
fjarrvirmeledning. Kostnaden for dessa flyttar dr inte berdknade dnnu. Ledningar miits in i
samband med upprittande av grundkarta.

Teknisk férsoérjning
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 forsta hand omhindertas inom fastigheten, se bilaga dagvattenpolicy.
Anslutningsavgift till dagvattennitet betalas till Kalmar vatten AB. Utarbetas vidare 1 planskedet.
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KALMAR

Brandvakten 7

SVENSKI1FASTIGHETSFORMEDLING

KOMMERSIELLA FASTIGHETER
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KALMAR

randvakten

TYP Kommersiellt

BRUKSAREA 3490 m?

ANSVARIG MAKLARE

HAKAN HELLSTROM
Vd SF Sydost / Fastighetsmaklare

pirekt 0705-49 49 63
sosutik 0480-472 53 30

hakan.kalmar@svenskfast.se

TOMT 4485 m?

-

Y

ASSISTERANDE

MATS ARNESSON

Fastighetsmaklare

pirekt 0768-83 83 83
sosutik 0480-42 53 30

mats.arnesson@svenskfast.se

BOSTADSINFO TILL MOBIL SM5:A136109T 1L L71122
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Objekts-
beskrivning

Den gamla och mycket vackra Brandstationen ska & nytt liv nar
brandméannen ldmnar byggnaden. En paradtomt vid infarten till
Kvarnholmen via Malmbron. Kommunen séker nu en kopare for
att tillsammans med denne kunna ta fram en ny detaljplan for
platsen.

Fastigheten Brandvakten 7 grénsar mot Systrastrommen och
Malmfjarden med ett otroligt vackert lage. Byggnadens stdre del
har ett exteridrt mycket praktfullt intryck och praglas av
sekelskiftets radande arkitekturstilar med drag av bade 1800-
talets klassicism, jugend och nationalromantiken. P& byggnaden
finns dven det gamla slangtornet bevarat.

Kalmar stad haller pd att féréndras och det byggs snart dverallt i
centrum. Enligt Kalmar kommuns dversiktsplan kommer
stadskarnan att forskjutas och utvidgas upp mot Sveaplan.
Kvarteret Brandvakten kommer vara en viktig del av Kalmars nya
stadskadrna. Har planeras dven Kalmars nya kulturkvarter, som
kommer att ligga pa andra sidan Malmbron p& Sveaplan och
Tullslatten. Ett samlat omrade f8r kultur, upplevelser, méten,
aktiviteter samt handel. | en radie p& 500 m harifrn n&r man
stadens mest betydelsefutlaste platser, dar manga manniskor
bor, arbetar och lever. Inom omradet haller mellan 500 -1000 nya
bostader pd att byggas eller planeras som t.ex.
Fredriksskansomradet, kvarteren Gesillen, Forellen och
Flygfisken.

KOMMUNENS VISION.

Kommunens méal for stadskarnan &r att den ska vara en motor i
regionen med en tatare och blandad stadsmiljs, ett
besoksomréde med internationell dragningskraft. For
utvecklingen av Brandvakten 7 ges sarskitd vikt vid att den ska
bidra till stadslivet och kopplingen mellan Kvarnholmen och
Malmen. Att den ska starka Sveaplans funktion som ny

centrumpunkt i staden. Laget &r krévande, en atiraktiv

gestaltning och funktioner som tillfor stadskarnan mervarden
ingar i projektets kravspecifikation.

For att skapa en starkt koppling mellan Kvarnholmen och
Malmen &r en attraktiv utveckling av bade Larmgatan och
Kaggensgatan mycket viktiga, liksom en inbjudande utformning i
forh8llande till Sveaplan. Skapande av publika funktioner och
nya/utvecklade attraktiva str8k &r i linje med dessa ambitioner
dar rekreationsstraken ocks3 lyfts fram. Ett publikt
tillgangliggorande av sarskilt den &ldre brandstationshallen &r i
hogsta grad 6nskvart som en del av att utveckla kutturarvet p&
Kvarnholmen. Laget i 6bebyggelsens utkant gér att paverkan pd
stadssiluetten maste beaktas noga.

ANBUD.

Ni som dnskar vara med och skapa nya "Brandvakten 7" ska
l8mna in ert forslag pa hur ni vill utveckla fastigheten. | ett
beskrivande PM ska visas hur férslaget tar hansyn till
kommunens visioner enligt ovan. Av PM ska framgé berdknad
total BTA-yta fordelat pa befintliga och nya byggnader samt
anbudspris for befintlig byggnad och BTA-pris pa tillkommande
byggratt. Forslaget ska utéver PM innehalla:

Situationsplan. Volymskisser. Illustrationer. Dispositionsplan dver
parkeringar for bil och cykel

OBLIGATORISKA HANDLINGAR.

Forslagen ska lamnas i kuvert som fysiska pappershandlingar
samt som pdf-filer pd USB-minne och ska inneh3ila féljande
dokument och handlingar:

Behérighetshandlingar for forslagsstallarens kontaktperson att
féretrada byggherren. Registreringsbevis, hdgst 3 manader
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gammalt. Ratingintyg enligt Upplysningscentralens
soliditets-/likviditetsbedomning eller liknande, hégst 3 manader
gammalt. Referensobjekt.

Anbudet ska vara inne senast 16/9 kl. 16.00 och skickas till:

Svensk Fastighetsformedting, Att: Brandvakten 7, Larmgatan 28,
392 32 Kalmar

Individuella visningar av fastigheten kemmer att hallas under
vecka 26 -27 och 34 -35. Tidsbokning ska ske i god tid med
fastighetsméaklarna.

BEDOMNING.

Vid bedémning av de inkomna férslagen kommer de forslag
premieras som pa basta satt gestaltnings- och funktionsméssigt
lyfter ptatsen med hansyn tagen till stadsbilden och den
vardefulla kulturmiljon. En plats som ger mojlighet till ett rikt
stadsiiv med mycket manniskor i rorelse och som bidrar tiil
Kvarnholmens utveckling.

KRAVEN PA DIG SOM KOPARE.

Du ska tillsammans med kammunen fullfélja detaljplanearbetet.

Boende- och cykelparkering ska losas inom kvartersmark. Du
ska med ditt projekt bidra till utvecklingen av ett hallbart
stadsbyggande.’

OVRIGT.

Forsaljningsmaterialet har sammanstéllts pé basis av
information fran Kalmar kommun, Kalmar Lans Museum samt
frén andra kallor. Trots att Svensk Fastighetsfdrmedling och
Kalmar kommun utgar ifrén att den information som [3mnats i
sin helhet ar riktig, friskriver sig ovanstédende frén allt ansvar for
eventuella fel eller ofullstandigheter och i annan information -
muntlig eller skriftlig - som tillhandahallits en eventuell kdpare
till fastigheten.

OVRIG

Byggnadstyp
Brandstation

Byggnadsar
1905

Byggnadssatt

Ovrigt: Férsta delen av brandstationen byggdes 1905 och den
tiltbyggda delen i vaster stod fardig 1985. Den aldre delen ritades
av den valrenommerade arkitekten Agi Lindegren och praglas
tydligt av tidens rddande stilideal med drag av bade 1800-tals
klassicism, jugend och

nationalromantik. Den nya byggnaden ritades av arkitekt Macie]
Gérski. De bada byggnaderna ar exteriort mycket vilbevarade
och tydliga representanter fér sin tids arkitektoniska ideal.

ot

BESKRIVNING AV FASTIGHETEN

Byggnadsdelen frén 1905 har massiva bérande tegelvaggar och
kallaren ar byggd med natursten. Byggnaden &r i tre vaningar
och har en oinredd vind. Tegelstommen har en statputsad fasad
och mycket vackra fonsterpartier. Aven de gamla portarna finns
kvar sedan fastigheten byggdes. Byggnaden har ett sateritak
med valmad gavel mot Gster och &r tackt av grénmalad falsad
pldt lagd i skiviackning. Utmed de nedre takfallen mot norr
respektive soder finns dekorativt utforda takkupor.
Bottenvaningen bestar av en dppen hall med fyra portar. | hallen
ligger det vastra trapphuset. Den Ostra delen av den ursprungliga
hallen ar idag avdelade till forréd och verkstadsutrymmen. |
vaningens dstra del leder en halvtrappa upp till en
kontorsavdeining. | det sydéstra hornet ligger det Gstra
trapphuset. Andra vaningen bestar av gymnastikhall,
styrketraningsrum, kok, matsal, dagrum, grupprum och
motesrum. Soder om gymnastikhallen finns en forbindelsegang
till den nya byggnadsdelen. Ovanfor det som en géng var stallet
finns ett ainrett vindsforrad. Tredje vdningen bestar mest av
kontorsrum utefter en langsgéende korridor. Brandstationens
slangtorn finns fortfarande bevarat och nas via en taklucka. |
tornet finns dock de ursprungliga tratrapporna kvar, liksom delar
av den utrustning som behdvdes for att vinscha upp slangarna.

Uen nya delen av brandstationen ar byggd 1985 och sedan
tillbyggd 1994. Byggnaden ar i tvd vaningar och har en oinredd
vindsvaning. Vindsvaningen finns med pé ritningar, men 3r inte
inredd och det saknas fonster. Denna del ar byggd med en
betongkonstruktion. Byggnaden har en 13g betongsockel.
Betongstommen har spritputsade fasader med slétputsade
omfattningar runt portar och fonster. Utmed byggnadens norra
[&ngsida finns sex aluminiumportar och ytterligare en vid vastra
fasaden mot Larmgatan. Flera av de vita enluftsfonstren ar
placerade parvis. Taket har en bruten form med en valmad gavel
mot vaster och ar tackt med gronmalad falsad plat |
bandtackning. Mot soder finns ett bildack med ramp vars
underbyggnad ar integrerad med vagnhallen. Bottenvaningen
utgors av en storre hall med flera kombinerade funktioner, som
vagnhall, tvatthall och verkstad. Under bilrampen finns en ca 30
meter tdng slangtvatt och -tork. | byggnadens nordvéstra horn
ligger ett skyddsrum. Kalmar kommun har ansokt om avveckling
av detta skyddsrum. Den dvre vaningen bestar av tolv logement
och dagrum, forbundna genom en langsgdende korridor. | var
ande av korridoren finns en brandstédng som leder ner till
vagnhallen pd bottenvaningen. Den del d&r skyddsrummen ligger
var ursprungligen endast i en vaning. 1994 pdbyggdes denna
byggnadsdel med en overvaning inrymmande lednings- och
ordercentral samt lektionssal.

KULTURVARDEN.

Fastigheten "Brandvakten 7" har mycket hdga kulturelta varden
som maste tas hansyn till. Kalmar kommun har genom Kalmar
l&ns museum Latit gora en bebyggelsehistorisk utredning av
fastigheten. Se bifogad PDF.
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GEOTEKNISKA OCH MILJOTEKNISKA FORUTSATTNINGAR.
Byggnaderna &r belagna p& Kvarnholmens nordvastra del. Det
aktuella omradet ligger pd utfylld mark, d.v.s. utanfér den befasta
staden. Omradet pa norra Kvarnholmen fylides ut under sent
1800-tal. Vi nybyggnation pa den aktuella fastigheten méaste
hansyn tas till de geotekniska och miljotekniska
forutsattningarna som rader pa fastigheten Brandvakten 7.
Kalmar kommun har &tit géra en utredning kring
forutsattningarna for en nybyggnation pa fastigheten. Information
och resultat kring utredningen l@mnas ut av ansvarig maklare pé
forfrégan.

FASTIGHETSFAKTA

Vatten och avlopp: Kommunalt vatten och avlopp.
Uppvarmning: Fjarrvarme.

Ventilation: Ventilationsanldggning dimensionerad for
brandkarens krav.

ALLMANT OM FASTIGHETEN
Upplatelseform
Aganderatt

Fastighetsbeteckning
Kalmar Brandvakten 7

Kommun
KALMAR

Bruksarea
Bruksarea: 3490 m?
1 st Ovrig ca 3490 m?

Servitut
Ovriga Belastningar
Fornlamning (Registreringsdatum: 20061105)

Planbestammelser
Brandvakten 7 Del Avpa Kvarnholmen | Kalmar Tatort, Detaljplan
(Beslutsdatum: 19940811)

Parkering

Ny fastighetségare maste uppfylla Kalmar kommuns krav pa
parkeringsmojligheter vid anstkan av bygglov.

Se vidare PDF "Riktlinjer fér parkering | Kalmar kommun - i
detaljplan och bygglov”

EKONOMI
Typkod
828, Specialenhet allman byggnad

Energideklaration

Status: Energideklaration e utford

Uppgifterna i objektbeskrivningen harrér huvudsakligen fran
saljaren och kontrolleras av fastighetsméaklaren endast om
omstandigheterna ger anledning till detta



Vilkommen till Alla Tiders Kalmar

90 procent av Kalmars drygt 65 000 invanare sdger att de kan
rekommendera andra att flytta hit. Vilkommen du ocksa!

Kalmar har den lilla stadens personliga charm, men erbjuder den stora stadens
mdjligheter. Under hela aret bjuder staden pa evenemang och aktiviteter for alla smaker.

Staden har med sin kullersten, arkitektur och sina stenhus fran 1600-talet bevarat minnet av
svensk stormaktstid. Att bo hér innebdr pad méanga sitt ett annat liv &n att bo i ndgon av véra
storstdder. Har hittar du ett rikt liv for familjen och tilltalande boende. Avstanden 4r sma och
tempot lite lugnare. Och var du &n befinner dig i staden kinner du nirheten till havet. Oland,
solens och vindarnas 6, ligger inte heller l&ngt borta.

Nya bostédder 1 alla former planeras och byggs runt om i kommunen. Har pagér ocksa storre
projekt som kommer att vidga var stadskérna och stirka stadens fantastiska ldge vid havet.

Linnéuniversitetet, som finns 1 Kalmar och Véxjo, ar ett modemnt och internationellt
universitet - ett av Sveriges nyaste laroséten.

Hela 90 procent av Kalmarborna séger att de kan rekommendera andra att flytta hit.

Vialkommen du med!

- SVENSKHIFASTIGHETSFORMEDLING

Frin ett ldge till ett annat /)// O
(



Valkommen
till oss!

SVENSKIIFASTIGHETSFORMEDLING

KOMMERSIELLA FASTIGHETER

Som fastighetsmaklare i KALMAR kommun med bobutik i férséljningsmetod. Kombinationen av alit detta ger dig goda
KALMAR, vet vi hur bostadsmarknaden fungerar i KALMAR, mojtigheter till en tyckad och smidig bostadsaffar.
Samtidigt ingér vi i Sveriges ledande maklarkedja vilket gor att vi Valkommen till oss om ni funderar p3 att byta bostad!

kan erbjuda dig alla de férdelar som ett stort foretag har:
komplett maklartjanst, unika produkter och en framgéngsrik

SVENSK FASTIGHETSFORMEDLING KALMAR
Larmgatan 28. 0480-42 53 30. www.svenskfast.se/kalmar



SVENSKIIFASTIGHETSFORMEDLING

Séljare Kalmar Kommun 212000-0746 1/1-del
Box 611, 39126 Kalmar

Kdpare Glebes Fastighets AB 556661-5000 1/1-del
Skeppsbron 9, 39231 Kalmar
E-post: peter@glebes.se

Kodpeobjekt Fastigheten Kalmar Brandvakten 7 med adressen Kaggensgatan 39, 39232 Kalmar, nedan
kallad fastigheten
Overlatelseforklaring Saljaren dverlater harmed fastigheten till kdparen
Kopeskilling Overlatelsen sker mot en dverenskommen képeskilling av
FYRTIOATTAMILJONER KRONOR 48 000 000 SEK
Tilltradesdag Fastigheten ska tilltradas efter dverenskommelse mellan parterna, dock senaste 1 manad efter

att ny detaljplan enligt §17 har vunnit laga kraft.

§1 Betalning av Koparen betalar kopeskitlingen till séljaren pa féljande satt:
kopeskilling

1. Képaren skall betala handpenning senast 5 dagar efter att Kalmar kommunfullmaktige
godkant férsaljning av Brandvakten 7 till kbparen och beslutet har vunnit laga kraft. Betaining
sker genom insattning pa

Maklarens klientmedelskonto 5628 10 11 732 i SEB. Handpenningen ska i enlighet med
villkoren i bifogat depositionsavtal omhandertas och férvaltas av maklaren med anledning av i

detta kdpekontrakt intaget villkor. 4800000 SEK
2. Betalar kontant pa tilltradesdagen 43 200000 SEK
Summa: 48 000 000 SEK

Pa tilltradesdagen ska likvidavrakning upprattas. Om [&n som ska 6vertas minskat pa grund av
amortering ska kontantlikviden 6kas i motsvarande man.

§2 Inteckningar och Saljaren garanterar att
pantbrev

fastigheten pa tilltradesdagen ar intecknad till: 0 SEK
fastigheten pa tilltradesdagen inte &r pantsatt

§3 Rittigheter och Saljaren garanterar att
belastningar

fastigheten endast belastas eller har forman av féljande servitut, nyttjanderatter,
ledningsratter, utmatnings- eller kvarstadsanteckningar:

0826:0093:0001 (Fornlamning (Registreringsdatum: 20061105))
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Kopekontrakt - kommersiell fastighet

§4 Fastighetens skick

85 Friskrivning

§6 Ansvar for skada

§7 Aganderittens
overgang samt fordelning
av intdkter och kostnader

§8 Myndighets beslut,
radighetsinskrinkning,
anslutningsavgifter

§9 Lagfarts- och
lanekostnader

§10 Kontraktsbrott

Fastigheten overlats i det skick den ar pa kontraktsdagen om inte annat dverenskommits.

Képaren har beretts méjlighet att undersoka fastigheten. Képaren godtar fastighetens skick
och avstar harmed med bindande verkan fran alla ansprak mot saljaren pa grund av fel eller
brister i fastigheten.

Skadas eller férsamras fastigheten mellan kontraktsdagen och tilitrddesdagen ansvarar
séljaren for skadan eller férsamringen om den beror pé saljarens vanvard, pa att séljaren
orsakar denna eller om den beror pa olyckshandelse som ingen av parterna kunnat rada dver.

Ansvaret Gvergar pa képaren fran och med den avtalade tilltradesdagen, dven om kdparen vid
den tidpunkten pa grund av koparens drojsmal inte tilltrader fastigheten.

Saljaren forbinder sig att halla fastigheten férsakrad till och med tilltradesdagen hos
Lansforsakringar.

Parterna ar dverens om att aganderatten till fastigheten dvergar pa kdparen pa tilltradesdagen.

Intdkter och kostnader (inklusive driftskostnader och évriga kostnader) hanférliga till
fastigheten for tiden fore tilltradesdagen svarar saljaren for medan kdparen svarar for intakter
och kostnader som uppkommer fran och med tilltradesdagen.

Avrdkning av intdkter och kostnader ska ske pa tilltrddesdagen och justeras mellan parterna.

Om inget annat anges i detta kontrakt med bilagor garanterar séljaren, att pa fastigheten
beldpande

- el-anslutningsavgifter

- VA-anslutningsavgifter

- anslutningsavgifter fér fiarrvarme och gas erlagts, om sadan ersattningsskyldighet intratt.
Ovanstaende galler for nuvarande bruk av fastigheten.

Saljaren garanterar dven att annat alaggande fran miljo- och halsoskyddsndmnd eller annan
myndighet inte foreligger &n vad som angivits i detta kontrakt.

K&paren ska betala alla lagfarts- och inteckningskostnader i anledning av kdpet. Kostnader vid
[6sen av sdljarens l1an, som inte ska dvertas av kdparen, ska betalas av séljaren.

Skulle ndgon part inte fullgdra sina skyldigheter enligt detta kontrakt, har motparten ratt till
skalig ersattning. Ar kontraktsbrottet av vasentlig betydelse for part har denne dessutom ritt
att hava kopet. Omedelbar havningsratt foreligger inte om k&paren ar privatperson och kan
hanvisa till sddana extraordindra omstandigheter som inte skulle ha kunnat undvikas dven om
allarimliga dtgarder hade vidtagits.

Vid képarens kontraktsbrott, som leder till hdvning av kdpet, ska ersattning i forsta hand
regleras ur betald handpenning. Overstiger siljarens skada handpenningen ska képaren
snarast betala mellanskillnaden. Ar séljarens skada mindre dn handpenningen ska siljaren
snarast aterbetala mellanskillnaden till kbparen. Vid kbparens kontraktsbrott ska ersdttningen
till sdljaren dven innefatta saljarens kostnad for méklarprovision i samband med férsaljningen
av fastigheten.
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Képekontrakt - kommersiell fastighet

§11 Saljarens garanti

§12 Saljarens skyldighet

§13 Koparens skyldighet

§14 Stadning

§15 Overlamnande av
handlingar samt nycklar

§16 Pantforskrivning

§17 Detaljplan

Séljaren garanterar att:
-inga hyresgaster finns pa tilltrddesdagen.

- utan koparens medgivande intet nu géllande avtal, av vad slag det vara ma, forandras eller nya
avtal traffas rérande fastigheten,

- &laggande fran miljo- och hialsoskyddsnamnd eller annan myndighet inte foreligger 4n vad
som angivits i detta kontrakt,

- samtliga lokaler &r godkanda i nuvarande skick med nuvarande nyttjande.

Fran och med tilltradesdagen dverlater séljaren pa képaren sina rattigheter och skyldigheter
férenade med innehavet av fastigheten.

Fran och med tilltradesdagen dvertar kbparen saljarens rattigheter och skyldigheter enligt alla
for fastighetens behoriga skotsel traffade avtal, vilka kdparen tagit del av, sasom rérande
renhalining, leverans av vatten och el, allt i den man dessa avtal inte kan sagas upp att upphora
patilltradesdagen.

Séljaren ansvarar for att byggnader vid tilltradet ar utrymda.

Saljaren ska fore tilltradesdagen ta bort egendom som inte ingar i kdpet. Gor inte séljaren detta
har kdparen - om inte annat avtalats - ratt att gora sig av med egendomen pa saljarens
bekostnad eller éverta egendomen.

Sedan képeskilling betalats enligt de i 1 § angivna villkoren, ska séljaren till kdparen éverlamna
bevittnat kvitterat kdpebrev avseende fastigheten och 6vriga handlingar som behdvs for att
kdparen ska fa lagfart. Saljaren ska dven till képaren 6verlamna de nycklar séljaren har samt
aktuellt utdrag ur fastighetsregistret, obelanade pantbrev, gallande tomtkarta om sadan finns
och andra handlingar rérande fastigheten, vilka ar av betydelse for kbparen som dgare av
denna.

Om det kravs for képarens finansiering av kdpet, férbinder sig sdljaren att pa képarens
bekostnad anstka om nya inteckningar och hjalpa till vid képarens pantférskrivning av
pantbrev avseende fastigheten innan képaren beviljats lagfart.

For att ytterligare bebygga fastigheten kravs ny detaljplan. Detaljplanen &r prioriterad i Kalmar
kommuns prioriteringslista, som ar beslutad i Kommunstyrelsens planutskott 2016-10-25.
Saljaren och kdparen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for fastigheten tas fram.
Syftet med detaljplanen ar att prova lampligheten for bostader, kontor och handel.

S3ljaren bekostar framtagandet av detaljplan inklusive de utredningar som krévs utéver de som
framgar av nedanstaende stycke.

Koéparen svarar for under detaljplansarbetet ta fram erforderliga underlag sdsom skisser,
illustrationsplan och projektering.

Saljaren lamnar inga garantier avseende byggratter eller lagakraftvunnen detaljplan.

Ger ny detaljplan ej kbparen ratt till utbyggnad av 2 675 BTA, skall kdparens betalning for
denna byggratt minskas med 2 990 kr/kvm BTA.
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Képekontrakt - kommersiell fastighet

Ger ny detaljplan kodparen ratt till utbyggnad mer an 2 675 BTA skall képarens ersattning till
sdljaren for denna byggratt 6kas med 2 990 kr/kvm BTA.

Justeringen av képeskillingen gors pa tilltradesdagen.

Har inte detaljplanen inte vunnit laga kraft senast 2018-12-12 atergar kdpekontraktet att
gilla. Atergar képet, pa grund av denna paragraf utgar ingen skadestandsskyldighet for nagon
av parterna.

§18 Byggnadsskyldighet Koparen har genom detta kdpekontrakt forbundit sig att bygga till byggnaderna pé fastigheten
med 2 675 kvm BTA och har ocksé genom detta kdpekontrakt betalat for den méjligheten tilt
séljaren.

Har kdparen inte genomfort utbyggnaden enligt ny detaljplan (max 2 675 BTA) till 90 % senast
2020-12-31, skall vite utga med 100 000 kr/manad till sdljaren.

§19 Markféroreningar Kdéparen har tagit del av den éversiktliga markmiljotekniska undersékningen som ar gjord. Se
bilaga

Tyrens, MUR, geoteknik och miljdteknik Brandvakten 7, Kalmar 2015-09-05
Tyrens, PM, geoteknik och miljoteknik Brandvakten 7, Kalmar 2015-09-05

Struktor Miljé Vast AB, Utlatande rérande Tyrens miljétekniska och geotekniska undersékning
2016-04-03.

Inget efterbehandlingsbehov beddms foreligga. Det aligger kbparen att ansvara for och
bekosta de markarbeten och den masshantering som kravs for byggnation enligt den nya
detaljplanen.

Eventuellt nya markmiljotekniska utredningar som kravs for framtagandet av detaljplanen
enligt §18 bekostas av sdljaren. Ovriga undersokningar kopplade till markféroreningar
bekostas av koparen.

§20 Parkering Kdparen har tagit del av Kalmar kommuns "Riktlinjer for parkering - detaljplan och bygglov’,
antagen i kommunfullmaktige 20 juni 2016. All parkering ska ske inom kvartersmark.

§21 Beslut om Saljaren har ansokt om avveckling av skyddsrum péa fastigheten Brandvakten 7. Ansékan har

Skyddsrumsstatus avslagits av MSB, 2016-05-31. Méjlighet finns att pa nytt ansoka om avveckling av

skyddsrummet om forutsattningarna dndras, t. ex. ny detaljplan enligt §17. Séljaren kommer
under detaljplansprocessen att ansdka om avveckling av skyddsrummet. Skulle saljaren f&
avslag pa forfrdgan dven denna gang, skall kdpeskillingen pa fastigheten reduceras

med 1 000 000 kr for kdparen.

§22 Toaletter Inget krav finns fran séljaren att de offentliga toaletterna skall vara kvar utan kan rivas.
§23 Godkinnande av Képekontraktet maste godkannas av Kalmar kommunfullmaktige och vinna laga kraft senast
kommunfullmaktige 2017-04-30. Vinner inte beslutet laga kraft senast 2017-04-30 atergar kdpekontraktet att

gilla. Atergar képet, pa grund av denna paragraf utgar ingen skadestandsskyldighet fér nagon
av parterna.
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K&pekontrakt - kommersiell fastighet

§24 Skriftliga
meddelanden

Skriftliga meddelanden med anledning av detta kontrakt ska ske genom personligt
overlamnande/Gverlamnande genom bud, brev, rekommenderat brev, e-port eller telefax till
den/det adress/telefaxnr som angetts for motparten pa kontraktets férsta sida samt med
kannedomskopia till ansvarig maklare.

Meddelande ska anses ha kommit mottagaren tillhanda:

a) om avlamnats personligen/bud: vid éverl&dmnandet;

b) om avsant med brev: vid mottagandet;

¢) om avsdnt med e-post: vid avsindande;

d) om avsant med telefax: vid avsdndande.

e) om avsant med rekommenderat brev: tre arbetsdagar efter aviamnande for postbefordran.

Utviaxling av kontraktet  Detta kontrakt ar upprattat i tre likalydande exemplar, varav vilka saljare och kdpare tagit var

sitt och det tredje exemplaret utgor fastighetsmaklarens arkivexemplar.

Saljarens underskrift

Koéparens underskrift

Kalmar 2016-12-12

Johan Persson

Ovanstéende séljares namnteckning bevittnas

Kalmar 2016-12-12

Underskrift och namnfortydligande

Kalmar20 é 12-12 (//é[/

Peter Glebe

Ovanstéende képares namnteckning bevittnas

Kalmar 2016-1£-12

f

O!M I

UFderskmft c}ch namnfértydligande

L m,ff_ﬂxmme

Kalmar 2016-12-12

Maria Jakobsson

Kalmar 2016-12-12

Underskrift och namnfértydligande

,'/\'l

(oimg
/Kalmar 2016-12-12

[/

/]’/ /t’ff\\

' Carl- J;ah,ap Glebe

Kalmar 2016-12-12

Underskrift och namnfértydligande

/:)’7 f//(./, %‘;‘f/) /}C/[}/]
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Képekontrakt - kommersiell fastighet

Bilagor

Objektsbeskrivning

Depositionsavtal

Képarens anbud.

Tyrens, MUR, geoteknik och miljéteknik Brandvakten 7, Kalmar 2015-09-05

Tyrens, PM, geoteknik och miljéteknik Brandvakten 7, Kalmar 2015-09-05

Struktor Miljo Vast AB, Utldtande rérande Tyrens miljotekniska och geotekniska undersékning

2016-04-03.

Tyrens, Tomtkarta, 101G1101
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SVENSKIIFASTIGHETSFORMEDLING

Séljare

Képare

Fastighetsmaklare

Fastighetsmaklarens
klientmedelskonto

Referens att ange vid
inbetalning

Overlatelseobjekt
Kontraktsdag
Handpenning

Datum for betalning av
handpenning

Tilltradesdag

Uppdrag

MSF 1.0 Copyright © 2014 Miklarsamfundet System i Sverige AB

Kalmar Kommun 212000-0746

Glebes Fastighets AB
Skeppsbron 9, 39231 Kalmar
E-post: peter@glebes.se

556661-5000 1/1-del

Hakan Hellstrom
Telefon: 0705-49 49 63,0480-42 53 36
E-post: hakan.helistrom@svenskfast.se

56281011732

GWD BEE

Fastigheten Kalmar Brandvakten 7 med adressen Kaggensgatan 39, 39232 Kalmar
2017-01-31
4800000 SEK

Koéparen skall betala handpenning senast 5 dagar efter att Kalmar kommunfullmaktige godkant
forsaljning av Brandvakten 7 till kbparen och beslutet har vunnit laga kraft.

Tilltrade senast sex manader efter att ny detaljplan fér fastigheten Brandvakten 7 vunnit laga
kraft.

Séljare och kdpare uppdrar hdarmed &t undertecknad fastighetsmaklare att for deras rakning
omhanderta och forvalta ett belopp utgérande i kdpekontraktet féreskriven handpenning.

Depositionen sker med anledning av att képets fullbordan eller bestand har gjorts beroende av
ett eller flera s.k. svavarvillkor i kdpekontraktet. Ett svavarvillkor innebar att avtalet dnnu inte
ar definitivt bindande utan kan aterga under vissa forhallanden.

Det deponerade beloppet ska sattas in pa fastighetsmaklarens klientmedelskonto och hétlas
atskilt fran fastighetsmaklarens egna medel.

Redovisning av det deponerade beloppet jaimte upplupen rinta ska ske sé snart det klarlagts
vem av kdparen eller siljaren som har rétt till beloppet.

Om képets fullbordan eller bestand i kdpekontraktet har gjorts beroende av om kdpeskiflingen
erlaggs (s.k. kdpebrevsvillkor), far dock redovisning ske trots att kdpebrevsvillkoret dnnu inte
har uppfylits.

Skulle tvist mellan kdpare och séljare avseende redovisningen uppsta, far redovisning ske férst
sedan tvisten 16sts genom forlikning eller dom som vunnit laga kraft. Redovisning kan dock
alltid ske pa och i enlighet med kdpares och sdljares gemensamma skriftliga begaran.

Ska medlen redovisas och utbetalas tili fastighetsmaklarens uppdragsgivare far

Kaggensgatan 39 (GWD BEE) G03-294, sida 1av 2
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Depositionsavtal - handpenning

fastighetsmaklaren - efter dverenskommelse med uppdragsgivaren - tillgodogéra sig avtalad
provision ur de redovisade medlen.

Parterna férbinder sig, om det skulle framkomma felaktigheter i in- eller utbetalningar, att
genast vidta atgarder for reglering av dessa felaktigheter.

Redovisning av rinta Parterna dverenskommer att handlaggande fastighetsmaklare i samband med utbetalning av
deponerade medel ej behdver redovisa ranta understigande 100 kronor.

Saljarens underskrift
Kalmar 2016-12-12 Kalmar 2016-12-12

Johan Persson Maria Jakobsson

Koparens underskrift

| | /i X [ |
Kalmar 201612-12  / I 4 Kal%ar)Zé)lf—lZ-H
[ o { ATl
[ e 211 A
,4’ff]/ f"'/g \
: . /| Il !
Peter Glebe -\QM-J(¥% Glebe
'.
V
Fastighetsmaklarens /| =77
underskrift Kalmhay 20 16-12:42
[ Ay || [ (£~
Hakan Hellstrom
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Gx GLEBES FASTIGHETS AB

1 (av 3)

Svensk Fastighetsférmedling
Att: Brandvakten 7
Larmgatan 28

392 32 KALMAR

2016-09-16

Anbud kv Brandvakten 7 Kalmar kommun.

Undertecknad firma, Glebes Fastighets AB med org.nr 556661-5000, ber hirmed att 3 visa vart
intresse att forvirva rubricerad fastighet.

Detta anbud innehéller foljande delar som foljer det underlag som Svensk Fastighetsformedling
sammanstallt tillsammans med kommunens PM: planeringsforutséttningar Brandvakten 7, prospekt
”gamla brandstationen”, version 2016-06-14.

Obligatoriska handlingar:

Bilaga 1 Behérighetshandling for undertecknad, Peter Glebe, framgér av bifogad kopia p&
registreringsbevis fran Bolagsverket daterat 2016-08-18, under punkt 2.

Bilaga 2 Registreringsbevis for Glebes Fastighets AB daterat 2016-08-18.

Bilaga 3 Ratingintyg frin upplysningscentralen daterat 2016-08-18.

Bilaga 4 Registerutdrag fran Skatteverket daterat 2016-08-22.

Bilaga 5 Illustrationsmaterial med beskrivande text

Punkt 6 Referensobjekt:

Vi har under ménga &r genomfort ménga stérre och mindre ombyggnader bade i egen regi
och 4t externa bestillare. For att ndmna nagra, kv Bagaren Kalmar, inképt av Kalmar
kommun i bérjan av -90 talet och ombyggt till bostidder, kv Dombherren inkdpt av Kalmar
kommun -04 och ombyggt till bostddér samt kv Valnétstridet Kalmar ocksd
inkdpt av Kalmar kommun -08 och ombyggt till bostdder och lokaler. Samtliga ligenheter

uppldtna med hyresritt. /7
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON BANKGIRO ORG.NUMMER HEMSIDA
Y Box 126 Skeppsbron 9
391 21 Kalmar 302 31 Kalmar 0480-44 44 90 vx 5396-3781 556661-5000 www.glebes.se
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Punkt 7 Redovisning av ytor: Bostider total bta c:a 3.200 m2
- 1.960 m2 avgar befintligt hus

1.240 m2 tillkommande ny bta
Total boa ca 2.300 m2 varav tillkommande ca 938 m2 i nya huskroppar

Lokaler total bta c:a 2.600 m2
- 2360 m2 (avgér befintligt hus)

240 mi tilikommande ny bta

Ekonomi:
A: For fastigheten Brandvakten 7 Kalmar kommun erbjuder vi oss betala
Kronor Trettiofemmiljoner /35.000.000:--/

B: For den tillkommande byggritten som enligt vart forslag uppgér till 1.480 m2 bta erbjuder vi
oss betala
Kronor Tremiljoner /3.000.000:--/

Forutsédttningar for limnade anbudspriser:

1 Vi {Orutsitter att byggnaden dr tom pa allt méblemang och 16s inredning.
2 Atten grovstddning &r gjord pd samtliga ytor

3 Vért [Orslag bygger pa alt belintligl skyddsrum rivs. Om detta inte kan eller fir rivas avgar
fran var anbudssumma kronor Enmiljon /1.000.000:--/

4 Vi friskriver kommunen frén alla fel och brister i fastigheten utom eventuella mark- och grund
féroreningar.

5 Inga krav pd att de offentliga toaletterna ska vara kvar utan att dessa far rivas.

6 Om anbud accepteras betalar vi handpenning pa 10 % for fastigheten, inte foreslagen byggriitt.
Slutreglering efter lagakraftvunnen detaljplan och bygglov.

7 Kommunen svarar for kostnader for allt detaljplanearbete.

4%
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Fortydliganden:

Vi avser att bevara befintliga byggnader, forutom skyddsrum och toalettdel mot Larmgatan. I
entréplan dér skyddsrummet tidigare 1dg 4r planerat en restaurang/café och pé Gvriga ytor i
bottenviningen vill vi skapa ett centrum, en métesplats, och en hotspot fér regionens media/digitala
foretag. Vi har i ett tidigare skede blivit kontaktade av en grupp mediafGretag vars initiativtagare ir
Johan Thorslén Kreation och Peter Mansson Infomaker vars syfte varit att samordna och samlokalisera
foretag med samma inriktning for att pd olika sétt 6ka konkurrenskraften for regionen och dess
mediaforetag. Konkreta forhandlingar har redan skett med foretag inom denna sektor och dessa har
dessutom varit med i processen med arkitekten hur dessa lokaler bast ska utformas. Vi anser oss ha ett
héllbart och realiserbart koncept for hela fastigheten. Idéer och kontakter med intresserade
mediafSretag for lokalerna i bottenvéningen och attraktiva hyresratter i resten av huset. Vi hoppas pa
en mdjlighet att muntligt f4 presentera forslaget med kommunens beslutsfattare.

Vi har under alla ar varit hyresrétten trogen. Vi &r fullt medvetna om konkurrensen fran bostadsritten
som har mdjlighet att betala ett hdgre pris pé en 6ppen marknad men vi tror pé hyresritten och anser
att den standard som vi har pa véra ldgenheter vil motsvarar bostadsrittslagenheter.

I erhéllna handlingar frdn kommunen finns redovisade tinkta till- och ombyggnader, bl.a. en stor
volym i fastighetens nordvéstra hGm. Vi anser det mycket olyckligt att bebygga detta hérn eftersom
den Oppenhet som finns idag mot gamla Posthuset, Malmbron och Sveaplan forstors och d&ven mot den
bakgrund att detaljplanearbetet med Forellen, Sveaplan snart ska pibérjas. Vi menar att det forslag
som vi hir ldmnar har alla forutséttningar till ett snabbt detaljplanearbete innebdrande en snabb
byggstart och fardigstillande.

Vi ar sjalvklart 6ppna for en diskussion om kommunen trots detta anser att ovan horn ska bebyggas
men kénner i dagsldget att det fOrslag som vi har presenterat svarar mot vara vérderingar utifrin
respekt for gamla byggnader och mdjlighet att anvinda befintliga hus till olika verksamheter utan att
behdva riva dessa.

Eventuella forfrdgningar betrdffande detta anbud besvaras av Peter Glebe, tel kontoret 0480-444491,

71 0707-134470, mail peter@glebe.se
."l‘ :/1 /’ ( ,f) : /
I
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Peter Glebe
GLEBES FASTIGHETS AB
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Kv Brandvakten

utgor ett synligt och mycket uppskattat inslag i Kaimars och Kvarnholmens
stadsbild. Det férslag vi utarbetat har som grundldggande syfte att beakta
detta.Brandstationens vackra och kulturhistoriskt intressanta volym kra-
ver respekt i stadsbilden. Den sentida tillbyggnaden har ett visst férsok

till anpassning, men vi bedémer att den ursprungliga byggnaden i stérre
utstrackning ska lyftas fram. Med féréndringar och tillagg foreslar vi bygg-
nader som spelar med ett modernare formsprak och kontrasterande farg-
sattning mot den gamla brandstationsbyggnaden.

| det kommunala underlaget finns en diffus volym redovisad som syftar till
att visa majlig tillbyggnad norr/nordvast om nuvarande vagnhall.

Fér att, i enlighet med kommunens vision, starka kopplingen mellan Kvarn-
holmen och Malmen maste férindringar och byggnation samspela i samt-
liga delar kring Tullbron. Vi anser det darfor felaktigt att i detta lage planera
fér byggnation norr om brandstationen. En byggnation hér kommer hindra
siktlinjer, férandra stadssiluett och bryta historisk bebyggelseménster.

En sa stor férandring maste vara val genomarbetad i saval innehall som form,
men framfor allt satt i ett storre stadsbyggnadsmassigt sammanhang. Sam-
manhang som t ex kan komma att inbegripa forandrade gatuménster och rérel-
sestrak.

En byggnation norr om brandstationen kommer dessutom att ofrankomligt
begransa, eller helt férhindra, upplevelsen av den gamla brandstationen fran
Sveaplan. Atgarden kommer i detta perspektiv vara kontraproduktiv mot kom-
munens vision om en stérkt koppling mellan stadsdelarna.

Vart férslag med en modern och aktiv hyresgéast i nuvarande vagnhallar, kom-
mer innebira ett unikt inslag i stadsbilden, bidra med kreativa aktiviteter och
vitalisera livet kring Sveaplan. Med andra ord ett utmarkt satt att 6ka stadsde-

lens betydelse och dignitet.
www.glebes se

L]
Vi ar dock intresserade av att féra en sadan diskussion inom ramen for ett ) | Ewmm
separat planarende. Vart férslag for utveckling av Kv Brandvakten kommer
innebira en konkret, modern och trovérdig férandring av ett mycket spannande BYGG & FASTIGHETER
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Ett hot-house for kreativa manniskor och foretag

| byggnadens entréplan vill vi skapa ett centrum, en métesplats och en hot

spot fér regionens media-/digitala féretag. En plats fér éppensinnade mén-

niskor dar olika discipliner inom samma skra kan traffas naturligt och spon-
tant fér att utbyta kreativa idéer. Den historiska vagnhallen och den moder-

nare fran 80-talet, utgér en attraktiv och passande fér den verksamhet
vi foreslar har; ett kluster av unga och etablerade IT-féretagare.

Ett unisont behov fran branschen ar medarbetarna ska métas, prata och
diskutera foretagséverskridande fér att pa sa satt inhamta inspiration och
stimulans. Inom medieféretagen kravs inputs fran manga hall och den sam-
lade bedémning &r att regionens féretag ar for sma for att kunna erbjuda
sin personal just dessa utmaningar.

Vi har redan i nuléget fért diskussioner med ett par av de stérre och etable-
rade medieféretagen i Kalmar fér att fa en klar bild om hur branschen se pa
framtiden.

Offentliga ytor for naturliga méten mellan naringsliv och studenter ar ocks3
nagot som efterlyses. Genom att upplata en i fastigheten central yta till
café- och restaurangverksamhet vill vi erbjuda ett offentligt rum foér kreativa
manniskor. Hit kommer studenter fran vart universitet for att umgas och ut-
byta erfarenheter saval mellan dem sjélv som med husets foretag. Platsen
ska vara skraddarsydd fér att skapa affdrer, jobba och umgas. Med teknik
som andas nésta generation ska man kunna vara uppkopplad till saval till
Internet som till annan digital utrustning. Strém, laddning, hégpresterande
natverk och skarmdelningsméjligheter ska vara tillgangligt fér alla och ska
utgdra en naturlig del av miljén.

Med en mediemsyta fér frilansande aktérer vill vi erbjuda plats till regionens
kompetens fér samarbete med saval oss som med évriga vérlden. Har kan
man hyra sin arbetsplats per dag, vecka, manad eller ar.

Vagnhallarnas rymd och karaktar férvandias till 6ppna eller semi-6ppna
kontorstandskap, dér foretagande, utveckling och innovationer méts saval
spontant som organiserat. Mellanvéggar och diverse smarum tas bort fér
att 6ppna upp vagnhallarnas volym. Intresset av att beakta lokalernas ka-
raktar och 8ppenhet, innebar att dess varden kan upplevas &ven framgent,
framfor allt da den aldre vagnhallen.

Mot savél Kaggensgatan som Larmgatan skapas entréer som samman-
lankas med ett internt kommunikationsstrak i vagnhallarnas bakkant, langs
vilket kontorsmiljer av varierande storlek placeras.

Mot Kaggensgatan skapas en entréhall bakom den gamla stallbyggna-
den. Den sammanisnkas med en utékad grén gangramp med modernt
formsprak, som leder upp till den férhéjda innergarden. Uppfartsrampen
behalls, men den breddade, och till karaktdren férandrade rampen, blir ett
karaktarsfullt och vdlkemnande inslag i gatubilden. Den lifla gardsbildning-
en vid verksamhets- och bostadsentréer, ymmer cykelparkering.

Mot Larmgatan rivs de off toaletterna. Den nuvarande porten blir ett skylt-
fonster for verksamheten mot vaster och har placeras ocksa en entré tili
verksamheten samt en modernt utformad trappa. Denna och den utékade
rampen mot Kaggensgatan bildar tillsammans inbjudande entréer f6r publik
passage éver innergarden.

Genom att saval bostads- som verksamhetsentréer placeras mot gaturum-
men, undviks att norrfasaderna slds sénder av entréer. Det innebdr att de
gamla vagnportarna kan behallas. Den nyare vagnhallens byggs till med en
uppglasad métesvolym. Den nuvarande ledningscentralen/skyddsrum rivs
och ersétts av en ngt utdkad volym med restaurang i sockelvaningen, och
tre vaningar lagenheter ovanpa. Harigenom blir hela norrfasaden attraktiv i
sin 8ppenhet mot intilliggande strak.

www.glebes.se
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Bostader

De tva ovre planen av brandstationsbyggnaderna (inkl
vindsvaning i den nyare) byggs om till lagenheter. De
sammankopplas via ett nytt trapphus med de nya lagen-
heterna i hérnvolymen mot nordvast.

Pa gardens sodra sida placeras en ny bostadsvolym
motbyggd bef brandvsgg. Den utférs i 2 resp 3 vaningar,
anpassade for att minimera paverkan pa, och beakta
utblickar fran, de bef bostadshusen i sydost.

Totalt kommer kvarteret efter om- och tillbyggnad inrym-
ma 40 lagenheter i storlekar fran 1 rok till 4 rok, samtliga
hyresrétter.

www.glebes.se

Iy LEBES

BYGG & FASTIGHETER

ATRIO arsetetter

%

BiLacas « Kv BRANDVAKTEN 7 7q

2016-09-16



3 rok 65 kvm

)
y 1rok42kvm 1rok52kvm 1rok52kv 3 rok 77 kvm
i 4 rok (6vre del)

1
o/ o ' " 1 1 .
_ [ " i 2 rok 60 kvm
T T i

»%rgm o

1 rok 36 kvm 2 rok 60 kvm

3 rok 70 kvm

1%z rok 42 kvm

- 2rok 57 kvm 1% rok 48 kvm 1% rok 43 kv 2 rok 59 kvm

]
1 3 rok 79 kvm

—

g

VANING 3

3 rok 65 kvm
: 4 rok (nedre del)
1rok42kvm 1rok52kvm 1rok52kv  3rok 77 kvm tot 97 kvm
1 1
1 4rok (nedr¢ del)
' tot97 kvm 2 rok 60 kvm
t 1 rok 36 kvm 2 rok 60 kvm

/If

3 rok
70 kvm = F-- .

______

ﬁ.nE....ﬂ.

4 Bl

2 ax 57 kvm 1% _'ox 42kvm 1% rok43 kv 2 _‘ox 59 kvm

VANING 2
(gardsplan)

3 rok 65 kvm
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>
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e
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3 qox 70 kvm

2 rok 57 kvm 3 rok 68 kvm

VANING 4

Sammanstallning

- Kv BRANDVAKTEN 7

lagenheter

[Te]
1 rok 6 st <
1Y% rok 12 st O
2 rok 9 st <
3 rok 11 st =
4 rok 2 st m
totalt 40 Igh

motsv ca 2.300 kvm BOA

www.glebes.se 2016-09-16
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CYKELPARKERING
ca 80 n<x_m=

PARKERING
12+1PL . ‘

PARKERING
10 PL

Ovrigt

Markytan norr om Brandvakten formges
som en aktiv och vacker plats for saval
staden som kvarterets hyresgéster. | vaster
laggs med férdel en stérre uteservering
kopptlad till restaurangen. | mitten placeras
dels parkering samt en mindre parkyta och
cykelparkering.

Forslaget rymmer 23 parkeringsplatser
(varav 2 bilpoolplatser) och ca 150 cykel-
platser. Baserat pa kommunens riktlinjer for
parkering, motsvarar bostader och verk-
samheter ca 40 p-platser. Mot bakgrund av
fastighetens befintliga férutsattningar, verk-
samhetens begransade behov av p-platser
samt méjlighet till intilliggande féréndringar,
beddmer vi parkeringsfragan hanterbar
inom ramen fér kommande planarbete.

Straket liings fasaden kantas av sitt- och
métesplatser.

Sammantaget skapas ett kvarter med
beaktade kulturhistoriska varden, moderna
och attraktiva bostédder samt unika och
intressanta lokaler for kreativa och nytén-
kande foretagare.

www.glebes.se
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~ (x GLEBES FASTIGHETS AB

1 (av 2)

Svensk Fastighetsformedling
Att: Brandvakten 7
Larmgatan 28

392 32 KALMAR

2016-10-27

Komplettering vart tidigare anbud pa kv Brandvakten 7 Kalmar kommun.

Undertecknad firma, Glebes Fastighets AB med org.nr 556661-5000 ber hdrmed att fa komplettera
véart tidigare anbud daterat 2016-09-16 enligt foljande:

Obligatoriska handlingar bilaga 1-5 och punkt 6 enligt tidigare anbud.
Ny reviderad illustration med text komplettering bilaga 5

Punkt 7: vart nya reviderade forslag innebir en utékning av ténkta tillbyggda ytor enligt
féljande: bostéder (tidigare 1240 m2 bta) nu 1535 m2 bta
lokaler (tidigare 240 m2 bta) nu 1140 m2 bta

Ekonomi:
A: Nytt reviderat pris for fastigheten kv Brandvakten 7 som vi erbjuder oss betala &r
Kronor Fyrtiomiljoner /40.000.000:--/

B: For den tillkommande byggritten som enligt detta reviderade anbud och forslag uppgar till
2675 m2 bta erbjuder vi oss betala
Kronor Attamiljoner /8.000.000:-/

Inga dndrade forutsittningar for detta limnade kompletteringsanbud i férhallande till tidigare anbud
daterat 2016-09-16.

Fortydliganden:
Enligt tidigare anbud daterat 2016-09-16. /) q
¥ =
. POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON BANKGIRO ORG.NUMMER HEMSIDA
; Box 126 Skeppsbron 8
£ 39121 Kalmar 392 31 Kalmar 0480-44 44 90 vx 5396-3781 556661—50‘10 N\ www.glebes.se
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Eventuella forfrigningar betrdffande denna komplettering besvaras av Peter Glebe tel kontoret 0480-
444491, mobil 0707-134470, mail peter@glebe.se

Peter Glebe
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Kv Brandvakten

Pa begaran/ fragor om alternativa méjlighter, har férslaget kompletterats med féljande;
- Fristaende byggnad pa ytan norr om brandstationens tillbyggnad

- Hérnhuset i kv nordvistra del har utékats med ytterligare en vaning

- Gardshuset féreslas med hel vaning i éversta planet

Totalt innebir detta ett tillskott pa ca 1.170 kvm BTA

Fristdende byggnad

Om platsen ska bebyggas kriver det en byggnad med savél en fristdende som starkt form och gestaltning, samt ett publikt
och utatvant innehall. Ratt gestaltat tror vi byggnaden kan utgora ett attraktivt tillskott i en viktig del av Kvarnholmens utveck-
ling.

Ilustrationerna visar en transparent byggnad i 2 % plan med ett snedskuret tak. Byggnaden kan exempelvis innehalla expan-
sionsméjligheter fér de verksamheter som féreslas i brandstationens gatuplan, t ex iform av métesplatser och en fristdende
restaurang. Byggnaden placeras pé en torg- och parkyta som férutom park- och parkeringsyta { fér saval bilar som cyklar)
innehaller méjlighet till uteservering.

Byggnaden ar ca 350 kvm i markplan, totalt ca 900 kvm.

Byggnaden kan dven i genomférande och innehall vara frikopplad fran den &vriga exploateringen.

Hornhuset
Vi bedémer att férslaget stérks av ytterligare en vaning (totalt fyra bostadsvaningar).
Detta innebdr ytterligare tva lagenheter.

Gardshuset
Aven har bedémer vi komplettering méjlig. Den évre vaningen utférs med 4 Idgenheter, dvs ytterligare tva jfr med tidigare
redovisning.

www.glebes.se
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PAVILJONG PARKERING PARK CYKELPARKERING
CA 900 kvm i ca 80 cyklar
1
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Bilagor

Beteckning

Bilaga 1 — Provtabell Geoteknik

Bilaga 2 — Provtabell samt resultat fran XRF- och PID-matning
Bilaga 3 — Protokoll rérinstallation och grundvattenprovtagning
Bilaga 4 — Sammanstélining av laboratorieanalysresultat, jord

Bilaga 5 — Sammanstéllning av laboratorieanalysresultat,
grundvatten

Bilaga 6 — Laboratorieanalysrapporter, miljéteknisk
undersékning

Bilaga 7 — Sammanstéallning riktvarden PFC

Ritningar

Beteckning Typ, skala

101G1101 Plan, 1:500

101G1102 Sektion A-A, B-B, enstaka borrhal,
S: H 1:100, L 1:200

101G1101 Sektion C-C, S: H 1:100, L 1:200
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TYRENS

1  Objekt

Tyréns har pa uppdrag av kommunledningskontoret i Kalmar kommun utfért en éversiktlig
geoteknisk undersokning och en miljdgeoteknisk markundersékning inom fastigheten
Brandvakten 7 pa Kvarnholmen, Kalmar. Fastigheten anvands idag av R&ddningstjansten som
brandstation med utryckning av fordon. Séder- och dsterut angrénsar fastigheten till byggnader
som anvands for bade kontor/affar och bostader och norr- och vasterut angransar fastigheten till
gator, darefter kanalen (se figur 1).
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Figur 1. Oversikiskarta fran hitta.se dar fastigheten Brandvakten 7 &r markerad med rod linje.

2 Andamal

Kvarteret Brandvakten &r beldaget pa Kvarnholmens nordvéstra del. Marken inom Kvarnholmen
fylldes ut i stutet av 1800-talet, Fastigheten Brandvakten 7, dér Kalmar brandstation ligger, &r
belégen séder om Sédra Kanalgatan mellan Larmgatan och Kaggensgatan. Kvarteret bestar av
ytterligare tre tomter bebyggda med flerbostadshus, flertalet med butikslokaler i bottenvaningen.
Brandstationen ar byggd i tva etapper dar den aldsta byggnadsdelen stod klar 1906 och 1985
uppfordes en tillbyggnad mot véster.

Den aktuelia fastigheten och hela Kvarnholmen ligger inom en riksintressemiljo fér kulturmiljé-
vérd_t_—:-n (K48 Kalmar). Kvarteret Brandvakten ligger dessutom inom ett fornlamningsomrade
(RAA Kalmar 93:1) vilket utgérs av l[amningar efter kontinuerlig boséttning sedan 1650-talet).

Enligt nu géllande detaljplan fran 1994 (aktnummer 0880K-P94/04) utgér
undersékningsomradet kvartersmark for brandstation.
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Kalmar kommun vill utreda de geotekniska och miljogeotekniska férutséttningarna for
byggnation av bostader och/eller verksamheter inom den del av Brandvakten 7 som i dagsléget
inte &r bebyggd, dar enligt foérfragan byggnation av hyreshus planeras i den nordvéstra delen av
fastigheten och parkeringsyta i den nordostra delen. Befintliga byggnader kommer att finnas
kvar och anvéndas for bostéder och verksamheter. Nuvarande markanvandning bedéms
motsvara mindre kanslig markanvandning (MKM) enligt Naturvardsverkets rapport 5976 och
framtida planerade markanvandning bedéms narmast motsvara kanslig markanvandning (KM).

Infér byggnationen och eventuell &ndrad markanvéndning énskar Kalmar kommun att en
Oversiktlig geoteknisk undersékning och en miljéteknisk markundersékning utférs inom den
obebyggda delen av Brandvakten 7. Syftet med den miljétekniska och geotekniska
undersdkningen ar att bedéma féroreningssituationen i mark och grundvatten inom
understékningsomradet, om Brandkaren/ Raddningstjénsten eventuellt kan ha anvént
brandslackningsamnen (perflourerade amnen PFC inkl. PFOS och PFOA) hér samt de
geotekniska férhallandena inom omraden som planeras for ny bebyggelse. Resultaten fran
undersékningen ska utgéra underlag fér fortsatt planering och projektering.

Bestallarens kontaktperson &r Maria Jakobsson, exploateringsingenjér i Kalmar kommun.
Tyréns uppdragsansvarige har varit Jessica Toft, som aven varit teknikansvarig for den
miljégeotekniska markundersékningen. Teknikansvarig fér geoteknik har varit Mattias Lindén.
Intern granskning avseende geoteknik har utférts av Mats Svensson och avseende
miljégeoteknik av Anneli Paim.

3 Underlag fér undersékningen

Foljande dokument har utgjort underlag fér undersékningen:
¢ Situationsplan éver Brandvakten 7 i dwg.

o Mejl daterat 2015-06-04 fran Maria Jakobsson med beskrivning av syftet med
undersékningarna samt markering av aktuellt lage f&r byggnation

e Brandstationen i Kalmar - Bebyggelsehistorisk utredning, Kalmar Léns Museum (april 2012).
e Sveaplan och Tullslatten, Kalmar Léans Museum
e SGU:s jordartskarta Serie Ae

4 Tidigare verksamhet
Den enda kénda anvandningen av undersokningsomradet &r Brandkarens/ Raddningstjénstens
verksamhet.

5 Styrande dokument

Denna rapport ansiuter till SS-EN 1997-1 med tillhérande nationell bilaga.

Tabell 1. Planering och redovisning

Undersbkningsmetod Standard eller annat styrande dokument

Faltplanering SS-EN 1997-2

Faltutférande Geoteknisk falthandbok SGF Rapport 1:2013 samt SS-EN-ISO 22475-
1, SGF Falthandbok 2:2013 Undersdkningar av férorenade omraden
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Beteckningssystem

Bilaga C i IEG’s rapport 2010:13 som &r Trafikverkets dversattning fran
SGF s beteckningar enligt SS-EN-14688-1

Tabell 2. Fi-iltundersé')kningar

Undersékningsmetod

Standard eller annat styrande dokument

DPSH-A/ HFA/
Provtagningar
Kategori B
Skruvprovtagning
Miljdprovtagning
Féaltmatningar
PID-matning
XRF-métning

SS-EN I1SO 22476-2/ Geoteknisk falthandbok SGF Rapport 1:2013

EN 1SO 22475-1:2006/ Geoteknisk falthandbok SGF Rapport 1:2013

SGF Falthandbok 2:2013 Undersokningar av férorenade omraden

Enligt anvisningar fran tillverkare av instrument, se dven kap. 9.3

Enligt anvisningar fran tillverkare av instrument, se dven kap. 9.3

Tabell 3. Hydrogeologiska undersékningar

Undersékningsmetod

Standard eller annat styrande dokument

Grundvattenrér @ 50mm
PEH, 2 m slitsat rér med
fitersand

SGF Falthandbok 2:2013 Undersokningar av férorenade omraden

Tabell 4. Miljdanalyser

Metod

Standard eller annat styrande dokument

Milidanalyser

Se laboratorierapporter i bilaga 6

Tabell 5. Geotekniska Iaboratorieundersékningar

Metod

Standard eller annat styrande dokument

Klassificering

SS-EN/ISO 14688-1

6 Geoteknisk kategori

Utférda undersékningar ar utférda i enlighet med Geoteknisk kategori 2 for

konstruktion/grundlaggning.

7 Befintliga forhallanden

7.1 Topografi

Terréngen bestar av en relativt plan markyta med svag lutning mot ost. Inméatta marknivaer vid
utférda undersékningspunkter ligger mellan +1,6 och +2,2.

7.2 Ytbeskaffenhet

Omradet bestar av asfalterad yta, med undantag fran mindre refuger med gras och enstaka

buskar och trad.
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8 Positionering

8.1 Inmaétning/utsittning

Utsattning och inméatning av undersdkningspunkterna 1-7 har utférts av Jesper Wendel,
méatningsingenjor i Kalmar kommun. Inméatning av punkt 8 har utférts senare av Karolina Nilsson
utifran lage och héjd av provpunkterna 1 och 2 (se kap 9.3 nedan).

Koordinatsystem: SWEREF 99 16 30
Héjdsystem: RH2000
Matklass B

8.2 Underékningspunkternas lage

Undersokningspunkternas lage har styrts av planritningar for planerade byggnader, tillganglighet
pa fastigheten med avseende pa kablar och ledningar och fér att fa en generell bild av
féroreningssituationen.

9 Faltundersdkningar

9.1 Geotekniska filtundersdkningar
Aktuella geotekniska undersdkningar omfattar:
e  Stord provtagning med skruvborr (Skr) i 8 st. punkter
e Hejar-sondering (HfA) i 3 st. punkter (punkt 1, 2 och 5)
Utférda sonderingar redovisas i plan och sektion pa ritning 101G1101-101G1103.

9.2 Hydrogeologiska faltundersdkningar

Aktuella hydrogeologiska undersékningar omfattar:
e Installation av PEH-grundvattenrér (R§) i 3 st. punkter (punkt 2, 4 och 7).
e Matning av grundvattenytan vid ett tilifalle ca en vecka efter installation.

Utférd hydrogeologisk undersékning redovisas i plan och sektion pa ritning 101G1101-
101G1103.

9.3 Miljétekniska faltundersékningar
Aktuella provtagningar omfattar;

e Stord provtagning med skruvborr (Skr) i 8 st. punkter. Provpunkt 8 ingick ej i ursprunglig
provtagningsplan, men utférdes da det under pagaende faltarbeten framkom muntliga
uppgifter om att har funnits en markférlagd cistern.

e Uttag av jordprover i diffusionstéta pasar. Uttag av prov i fyliningen har skett varje halvmeter
eller vid skiftande material, darunder uttag av prov varje meter ner till minst 1 meter i
naturligt material. Detta med undantag fran provpunkterna 1 och 5, dar borrstopp erhélls i
fylining. | provpunkt 8 uttogs jordprov enbart i grundvattennivan, dvs. 1,7-2,0 m u my.

e Faltmatning av metaller och lattflyktiga kolvéten (VOC) med XRF- respektive PID-
instrument pa samtliga uttagna jordprov, totalt 45 st.

¢ Nivamatning och grundvattenprovtagning i samtliga 3 punkter fér faltmatningar samt for
laboratorieanalys.
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PID-instrumentet anvands fér att mata den relativa koncentrationen av l&ttflyktiga kolvaten
(VOC) i ett jordprov. Instrumentet (Mini RAE Lite) &r mycket kansligt fér féroreningar bestaende
av exempelvis bensin, dieselolja och aromatiska kolvaten samt vissa klorerade kolvéaten.
Faltmatning av metaller har utférts med ett XRF-instrument, av fabrikat Niton XLt 700. XRF-
instrumentet &r framfér allt anvandbart for att avlasa grundamnena bly (Pb), koppar (Cu),
arsenik (As) och zink (Zn). Resultaten har bl.a. anvénts fér urval av prover till laboratorium.

Samtliga faltmatningar har utférts pa rumstempererade prover direkt pa prov i pase. XRF-
matningarna utférdes en gang per prov i ca 90 sekunder. Resultaten av utférda faltmétningar av
lattflyktiga kolvaten och metaller pa jordprov redovisas i bilaga 2.

Grundvattenprovtagningen utférdes efter omséttning med peristaltisk pump férsedd med
plastslang. Information om grundvattenroérinstallation och resultaten av utforda faltmatningar pé
grundvattenprov redovisas i bilaga 3.

De miljétekniska markundersékningarna utférdes i samband med de geotekniska undersékningarna
2015-06-16 till 2015-06-17. Uttag av grundvattenprov fér laboratorieanalys utférdes 2015-06-24.

Hydrogeologisk undersékning med matning av grundvattennivan har utférts under juli 2015
samband med grundvattenprovtagningen.
9.4 Faltingenjorer

Faltarbete har utférts av Christer Olovsson, faltingenjor pa Tyréns AB samt av Karolina Nilsson,
miljidgeotekniker pa Tyréns AB som &ven utfért faltméatningar med PID- och XRF-instrument
samt grundvattenprovtagning.

9.5 Provhantering

De geotekniska proverna har férpackats i markta plastpasar och transporterats tiil Tyréns
geotekniska laboratorium i Helsingborg for analys. Jordprover fér den miljétekniska
markundersékningen har férpackats i markta diffusionstata pasar och transporterats till och
kylférvarats pa Tyréns geotekniska laboratorium i Helsingborg.

Grundvattenprov har efter provtagning och vid transport till laboratorier varit kylda.

10 Laboratorieundersékningar

10.1 Geotekniska laboratorieundersékningar
Aktuell undersékning omfattar:
e Jordartbenamning av 47 st. prover
e Bestdmning avseende Materialtyp och Tjalfarlighetsklass pa 47 st. prover

Samtliga geoteknikprover har klassificerats i félt av faltingenjér Christer Olovsson och
geolog/milidgeotekniker Karolina Nilsson. Proverna har dessutom klassificerats fér materialtyp
och tjalfarlighetsklass enligt AMA Anlaggning13.

Provtagningsresultat redovisas i bilaga 1 samt pa ritning 101G1102-101G1103.
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10.2 Miljétekniska laboratorieundersékningar
Féljande laboratorieanalyser har utforts pa jordprov:

e 12 st. metallanalyser (As, Ba, Pb, Cd, Co, Cu, Cr, Hg, Ni, V, Zn)

e 14 st. PAH-analyser (varav 2 st. omanalyser kérdes pa ett jordprov)

e 2 st. analyser med avseende pa alifater, aromater och BTEX

e 2 st. analyser med avseende pa PFC (brandslackningsamnen inkl. PFOS/PFOA)
Féljande laboratorieanalyser har utférts pa grundvatten:

e 2 st. metallanalyser (As, Ba, Pb, Cd, Co, Cu, Cr, Hg, Ni, V, Zn)

e 2 st. analyser med avseende pa alifater, aromater och BTEX

e 2 st. analyser med avseende pa PAH

e 2 st. analyser med avseende pa PFC (brandsiackningsdmnen inkl. PFOS/PFOA)

Samtliga miljéprov har analyserats pa Eurofins AB, som &r ett av Swedac ackrediterat
laboratorium.

| bilaga 4 har resultaten for utférda laboratorieanalyser pa jord sammanstalits tillsammans med
Naturvardsverkets generella riktvarden (NV rapport 5976). For perflourerade &mnen saknas
svenska rikt- och jamférvarden. U.S. EPA (USAs motsvarighet tili Naturvardsverket) har
framtagit riktvarden motsvarande KM-riktvarden f6r PFOS och PFOA (USEPA, 2009) och
resultaten fran utférda laboratorieanalyser har jamférts med dessa riktvarden. Tyréns har
beraknat delriktvarden for halsa och markanvandningen MKM fér PFOS och PFOA (Tyréns
2009) och resultaten fran utférda laboratorieanalyser har jamfoérts &ven med dessa riktvarden.
Ovan angivna riktvarden fér PFCer i jord finns sammanstalida i bilaga 7.

I handelse av framtida ateranvandning av massor fran undersékningsomradet pa annan plats,
har erhallna resultat fran laboratorieanalys av jord dven jamférts med haltkriterier f6r mindre &n
ringa risk (MRR) enligt Naturvardsverkets Handbok 2010:1.

Uppmatta halter av ett urval av utforda laboratorieanalyser pa grundvatten aterfinns i bilaga 5.
De uppmaétta halterna i grundvatten har jamférts med hollandska integrerade riktvarden
(Staatscourant 2013 nr. 16675, 2013), SPi rekommendation med avseende pa angor i
byggnader (2011, reviderad 2012) samt med SGUs tilistandsklassning fér grundvatten (SGU-
rapport 2013:01). PFC-halterna i grundvatten har jamférts med bl.a. Livsmedelsverkets férsiag
pa riktvarden for summan av sju st. PFC-amnen (Livsmedelsverket 2014), Europeiska
miljékvalitetsnormer for ytvatten (EU 2012) och Naturvardsverkets férslag pa gransvarden for
ytvatten (NV rapport 5799, 2008).

Fullstandiga laboratorieanalysrapporter fér jord och grundvatten redovisas i bilaga 6.

10.3 Undersdkningsperiod

Laboratorieundersékningar har utférts under juni-juli 2015.

10.4 Laboratorieingenjér — geoteknisk laboratorieundersékning

Inga geotekniska laboratorieundersékningar har utférts, utan bendmningar och klassning har
utforts i falt av faltingenjor Christer Olovsson och geolog/miljdgeotekniker Karolina Nilsson.
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11 Harledda varden

11.1 Jordartsbeskrivning

Jordlagren bestar i huvudsak (fran markytan och nedat) av fylining av varierande
sammanséttning foljt av gyttja och/eller torv och sand.

Fyllningen varierar i sammanséttning och utgérs vanligen av sand, grus och sten med inslag av
mull och tegel. Fyliningens maktighet varierar fran 1,3 till 6verstigande 3,0 m. Da fyliningens
sammansaéttning varierar och enheten bedéms som heterogen har materialtyp och
tjalfarlighetsklass enligt AMA-13 bestamts till i huvudsak 2/1 vid borttagande av fyllning
innehallande mull.

Under fyliningen aterfinns ofta naturligt lagrad grusig sand ovan gyttja och torv i de punkter
provtagningen natt ner till stérre djup. Gyttjans maktighet varierar mycket mellan 0,6 och 5,9 dar
dess undre gréns provtagits. Ovanliggande sand férekommer i punkterna 2, 3 ,6 och 7 med
méktigheter mellan 0,5 och 2,1 m. Underst aterfinns sand i punkterna 4 och 5, 1,7-2,4
respektive 9,9-11,0 m u my.

Nedan féljer en generaliserad indelning av jordiagerféljden med tillhérande bedémd materialtyp
och tjalfarlighetsklass.

Tabell 6. Materialtyp och tjalfarlighetsklass enligt AMA-13

Bendmning Materialtyp Tjalfarlighetsklass
Fyllning 2 4*

Sand 2 1

Gyttja/torv 6B 1

Sand 2 1

*Undantaget fylining innehallande mull

11.2 Hydrogeologi

De tre installerade grundvattenréren har lodats vid ett tillfélle, ca en vecka efter installation.
Uppmaétta grundvattennivaer lag mellan 1,4 och 1,8 m under markytan, motsvarande nivaerna
+0,2 till +0,25. Utifran dessa métningar och laget pa kanalen och Ostersjén bedéms
grundvattengradienten vara riktad mot nordost eller st inom omradet samt aterspegla nivan i
Ostersjdn om &n med viss férdréjning.

11.3 Miljétekniska resultat
Jord —féltintryck och féltanalyser.

Vid faltarbetena noterades via luktintryck ingen indikation pa férorening i jordlagren. |
provpunkterna 1-2 samt 4-7 patraffades tegel i fyllningen i varierande omfattning, vilket kan vara
indikation om féroreningar sasom ex. metaller och PAH (se bilaga 2)

Resultaten fran PID-matningen visade pa laga halter, < 5 ppm (se bilaga 2). Resultaten av XRF-
matningen indikerade blyhalter 6ver KM-rikivarden i fylining i punkterna 1, 2, 6, 7 och 8 samt av
koppar i punkterna 1 och 7. | évrigt indikerades metallhalter under KM-riktvérden (se bilaga 2).

Jord - laboratorieanalyser

Resuiltat fran laboratorieanalys av jord visade halter av PAH H 6ver KM-riktvarden i samtliga
provpunkter d&r amnet analyserats (dvs. punkterna 1-7), och samt pavisades i punkten 1 &ven
halt av PAH M éver KM-riktvardet. | provpunkten 3 pavisades halter av PAH M och PAH H ca
1,5 respektive 3 ganger 6ver MKM-riktvarden.
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Avseende metaller, pavisades i punkterna 1-2, samt 7-8 halter av bly éver KM-riktvarden samt
stallvis i punkterna i varierande omfattning &ven kadmium, koppar och kvicksilver (se bilaga 4).

Vid jamforelse med Naturvardsverkets haltkriterier for mindre &n ringa risk (MRR) 6verskrids
dessa halter i samtliga punkter (se bilaga 4).

Vid laboratorieanalys av perflourerade amnen (PFC inkluderande bl.a. PFOS och PFOA)
pavisades i punkten 3 vid grundvattenniva (1,8-2,0 m u my) inga halter éver laboratoriets
kvantifieringsgrans. | ytlig jord i provpunkten 6 (0-0,5 m u my) pavisades halter i niva med
kvantifieringsgransen och halterna bedéms som laga. Halterna ar betydligt lagre &n US EPAs
foreslagna gransvarden motsvarande KM-riktvérden (se bilaga 4, 6 och 7), lagre &n norska
riktvarden for markmiljé baserat pa ett masktest (SFT 2009) och hégre an ett hollandskt riktvarde
for markmiljé dar ackumulering via fédan beaktats (RIVM 2011).

For sammanstélining av analysresultat fér jordprov, se bilaga 4. Fér laboratorieanalysrapporter,
se bilaga 6.

Grundvatten — féltintryck och féiltanalyser

Vid grundvattenprovtagningen i provpunkterna 2, 4 och 7 gavs ingen indikation pa féroreningar i
grundvatten, se bilaga 3. | punkterna 4 och 7 noterades dock nagot sur lukt/avioppslukt, vilket
sannolikt beror pa att organiska skikt med gyttja noterats har.

Grundvatten — laboratorieanalyser

Vid laboratorieanalys av grundvatten pavisades avseende metaller, PAH och petroleuméamnen
enbart laga halter. Samtliga uppmaétta halter underskrider jamférda riktvérden och mestadels
laboratoriets rapporteringsgréans (se bilaga 5).

Avseende perflorerade amnen (PFC inkluderande bl.a. PFOS och PFOA) pavisades, framfor
allt i punkten 4 men &ven i punkten 2, markant férhéjda halter av framfér allt lagflorerade @mnen
som med stor marginal éverskrider Livsmedelsverkets atgardsgrans fér dricksvatten (90 ng
PFAA7/1, Livsmedelsverket 2014) och EUs miljékvalitetsnormer fér ytvatten (0,65 respektive
0,13 ng/l, EU 2012). Halterna av PFOS underskrider med stor marginal Naturvardsverkets
forslag pa gransvarden for ytvatten (se bilaga 5).

For sammanstélining av analysresultat fér grundvattenprovprov, se bilaga 5. Fér
laboratorieanalysrapporter, se bilaga 6.

12 Vardering av undersékning

12.1 Geoteknik

Da bedémningen initialt var att det fanns fylining i omradet bedémdes hejar-sondering som det
bésta alternativet for att erhalla parametrar pa jordmaterialet. Fér en lagerféljd dar naturliga
jordar bestar av torv och gyttja kan ingen utvardering utféras utifran dessa sonderingar.
Daremot bor kompletterande hejarsonderingar utféras i ett senare skede, da konstruktionernas
utformning och lage &r faststallt, for bedémning av paliangder.

12.2 Miljogeoteknik
Foér utvardering av miljégeoteknik, se PM daterad 2015-09-04.
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Inledning

Foreliggande PM behandiar projekteringsférutsétiningar avseende geoteknik, miljdgeoteknik
och grundvatten for rubricerat objekt. Metodbeskrivning och resultatsammanstélining av utférda
falt- och laboratorieundersékningar redovisas i en separat rapport MUR, Markteknisk
undersokningsrapport (Tyréns 2015-09-04).
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1  Objekt

Tyréns har pa uppdrag av kommunledningskontoret i Kaimar kommun utfért en éversiktlig
geoteknisk undersokning och en miljéteknisk markundersékning inom fastigheten Brandvakten 7
pa Kvarnholmen, Kalmar. Fastigheten anvands idag av Raddningstjénsten som brandstation med
utryckning av fordon. Sdder- och dsterut angransar fastigheten till byggnader som anvénds for
bade kontor/affar och bostader och norr- och vasterut angrénsar fastigheten till gator, darefter
kanalen (se figur 1).
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Figur 1. Oversiktskarta fran hitta.se dar fastigheten Brandvakten 7 &r markerad med réd linje.

2 Andamal

Kvarteret Brandvakten ar belaget pa Kvarnholimens nordvéastra del. Marken inom Kvarnholmen
fylldes uti slutet av 1800-talet, Fastigheten Brandvakten 7, dar Kalmar brandstation ligger, &r
beldgen séder om Sédra Kanalgatan mellan Larmgatan och Kaggensgatan. Kvarteret bestar av
ytterligare tre tomter bebyggda med flerbostadshus, flertalet med butikslokaler i bottenvaningen.
Brandstationen &r byggd i tva etapper. Den aldsta byggnadsdelen stod klar 1906 och 1985
uppférdes en tillbyggnad mot vaster.

Den aktuella fastigheten och hela Kvarnholmen ligger inom en riksintressemiljé fér kulturmiljs-
varden (K48 Kalmar). Kvarteret Brandvakten ligger dessutom inom ett fornlamningsomrade
(RAA Kalmar 93:1) vilket utgérs av lamningar efter kontinuerlig bosattning sedan 1650-talet).

Enligt nu gallande detaljplan fran 1994 (aktnummer 0880K-P94/04) utgdr
understkningsomradet kvartersmark for brandstation.

O \HB! IG\=Arb pport med bilagor\262868 PM.docx

2015-09-04



‘) TYRENS

Kalmar kommun vill utreda de geotekniska och miljdgeotekniska férutsattningarna for
byggnation av bostader och/eller verksamheter inom den del av Brandvakten 7 som i dagslaget
inte &r bebyggd, dar enligt forfragan byggnation av hyreshus planeras i den nordvéstra delen av
fastigheten och parkeringsyta i den nordéstra delen. Befintliga byggnader kommer att finnas
kvar och anvandas fér bostader och verksamheter. Nuvarande markanvéndning bedéms
motsvara mindre kanslig markanvandning (MKM) enligt Naturvardsverkets rapport 5976 och
framtida planerade markanvandning bedéms narmast motsvara kénslig markanvandning (KM).

Infér byggnationen och eventuell &ndrad markanvandning énskar Kalmar kommun att en
Oversiktlig geoteknisk undersokning och en miljéteknisk markundersékning utférs inom den
obebyggda delen av Brandvakten 7. Syftet med den miljétekniska och geotekniska
undersékningen &r att bedéma féroreningssituationen i mark och grundvatten inom
undersékningsomradet, om Brandkaren/ Raddningstjansten eventuellt kan ha anvént
brandslackningséamnen (perflourerade amnen PFC inki. PFOS och PFOA) har samt de
geotekniska forhallandena inom omraden som planeras for ny bebyggelse. Resultaten fran
undersékningen ska utgdra underlag for fortsatt planering och projektering.

Bestallarens kontaktperson ar Maria Jakobsson, exploateringsingenjér i Kalmar kommun.
Tyréns uppdragsansvarige har varit Jessica Toft, som dven varit teknikansvarig for den
miljdgeotekniska markundersékningen. Teknikansvarig for geoteknik har varit Mattias Lindén.
Intern granskning avseende geoteknik har utforts av Mats Svensson och avseende
miljdgeoteknik av Anneli Palm.

3 Underlag

Féljande dokument har utgjort underlag fér denna PM:

e Markteknisk undersékningsrapport (MUR), geoteknik och miljdgeoteknik — Brandvakten
7, Kaimar, daterad 2015-09-04.

o Situationsplan éver Brandvakten 7 i dwg.

e Mejl daterat 2015-06-04fran Maria Jakobsson med beskrivning av syftet med
undersdkningarna samt markering av aktuellt lage for byggnation

e Brandstationen i Kalmar - Bebyggelsehistorisk utredning, Kalmar Lans Museum (april
2012).

e Sveaplan och Tullslatien, Kalmar Lans Museum
¢ SGU:s jordartskarta Serie Ae

Enligt muntliga uppgifter fran bestallarens kontaktperson har den enda k&nda anvéndningen av
undersokningsomradet utgjorts av Brandkarens/ Raddningstjanstens verksamhet.

4 Koordinat- och héjdsystem

Koordinatsystem: SWEREF 99 16 30
Héjdsystem: RH2000
Matklass B
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5 Markforhallanden

5.1 Allmant

Terréngen bestar av en relativt plan markyta med svag lutning mot ost. Det undersokta omradet
inom Brandvakten 7 bestar i huvudsak av asfalterad yta, med undantag fran mindre ytor med
refuger med gras samt enstaka buskar och trad.

5.2 Jordartsbeskrivning

Jordlagren bestar i huvudsak (fran markytan och nedat) av fylining av varierande
sammansattning foljt av gyttia och/eller torv och sand.

Fyliningen varierar i sammanséattning och utgérs vanligen av sand, grus och sten med inslag av
mull och tegel. Fyliningens maktighet varierar fran 1,3 till verstigande 3,0 m. Da fyliningens
sammansattning varierar och enheten bedéms som heterogen har materialtyp och
tjalfarlighetsklass enligt AMA-13 bestémts till i huvudsak 2/1 vid borttagande av fylining
innehallande mull.

Under fyliningen aterfinns ofta naturligt lagrad grusig sand ovan gyttja och torv i de punkter
provtagningen natt ner till storre djup. Gyttjans maktighet varierar mycket mellan 0,6 och 5,9 dér
dess undre gréns provtagits. Ovaniiggande sand férekommer i punkterna 2, 3, 6 och 7 med
maktigheter mellan 0,5 och 2,1 m. Underst aterfinns sand i punkterna 4 och 5, 1,7-2,4
respektive 9,9-11,0 m u my.

Nedan féljer en generaliserad indelning av jordlagerféljden med tillhérande bedémd materialtyp
och tjalfarlighetsklass.

Tabell 1. Materialtyp och tjélfarlighetsklass enligt AMA-13

Benamning Materialtyp Tialfarlighetsklass
Fyllning 2 4*

Sand 2 1

Gyttja/torv 6B 1

Sand 2 1

*Undantaget fyllning innehallande mull

5.3 Hydrogeologiska férhallanden

De tre installerade grundvattenréren har lodats vid ett tillfalle, ca en vecka efter installation.
Uppmatta grundvattennivaer lag mellan 1,4 och 1,8 m under markytan, motsvarande nivaerna
+0,2 till +0,25. Utifran dessa matningar och laget pa kanalen och Ostersjén bedéms
grundvattengradienten vara riktad mot nordost eller 6st inom omrade samt aterspegla nivan i
Ostersjén om &n med viss férdrojning.

Grundvattennivan varierar Gver aret och ar vanligen som hégst under perioden februari-april
varfér kompletterande maétningar rekommenderas fér en mer korrekt bedémning av
dimensionerande grundvattennivaer. Férekommande sand har hég genomslépplighet medan
forekommande torv och gyttja har en lagre genomsiapplighet.

5.4 Miljogeotekniska forhallanden

5.4.1 Allmant

Den 6versiktliga milfjégeotekniska markundersékningen har omfattat féljande moment:

Uppdrag: 262868 Brandvakten 7 i Kalmar - Geoteknik och Miljégeoteknik 2015-09-04
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e Faltundersdkningar och féltmatningar
e Laboratorieanalyser av jord och grundvatten

e Sammanstéiining och utvardering av resultat

5.4.2 Jamfoérvarden

De uppmétta halterna i jord har jdmforts med Naturvardsverkets generella riktvarden for
fororenad mark (Naturvardsverkets rapport 5976). De generella riktvardena anger den
féroreningshalt under vilken risken for negativa effekter fér manniskor, miljé eller
grundvattenresurser normalt &r acceptabel. Riktvarden och kénslighet baseras pa att enskilda
individer ska skyddas, inte pa hur manga manniskor som ska skyddas.

Vilka riktvarden som anvénds beror pa hur marken &r tankt att anvandas nu och i framtiden.
Naturvardsverket har tagit fram en modell f&r hur ménniskor, markmiljo, ytvattenmiljé och
grundvattenresurser antas kunna exponeras for féroreningar pa och fran férorenade omréden,
se tabell 7.

Utifran denna modell har Naturvardsverket berdknat generella riktvarden fér jord foér kénslig
markanvandning (KM: bostader, lekplatser, daghem mm.) och mindre kénslig markanvéandning
(MKM: kontor, industrier, vagar mm.).

Tabell 2. Kriterier for val av generella riktvarden for olika markanvandning (NV rapport 5976).

Skyddsobjekt KM MKM

Manniskor som vistas pa Heltidsvistelse Deltidsvistelse

omradet

S g Skydd av markens ekologiska Begransat skydd av markens

Markmiljon pa omradet funktion ekologiska funktion

Grun dvatten Grundvatten inom och intill Grundvatten 200 m nedstroms
omradet skyddas omradet skyddas

Yivatten Skydd av ytvatten, skydd av Skydd av ytvatten, skydd av
vattenlevande, organismer vattenlevande, organismer

De generella riktvardena baseras pa att manniskor kan exponeras for féroreningar i jord via
oavsiktligt intag av férorenad jord, hudkontakt, inandning av damm, inandning av férangade
féroreningar, intag via grénsaker och bar samt intag av dricksvatten fran en brunn belagen i det
férorenade omradet. Alla dessa exponeringsvagar vags in i de generella riktvardena for kanslig
markanvéndning, medan intag via béar, grénsaker och dricksvatten inte ingar i riktvardena for
mindre kanslig markanvandning.

Dessutom ges markmiljon ett skydd med avseende pa den ekologiska funktionen beroende pa
tankt markanvandning. Eftersom i princip allt grundvatten ar skyddsvart, ger riktvardet fér
kénslig markanvandning ett skydd fér grundvattnet inom det férorenade omréadet, medan
riktvardet for mindre kanslig markanvandning skyddar grundvattnet 200 m nedstréms det
férorenade omradet. Ytvattenmiljén i intilliggande recipient ges alltid ett skydd, oavsett
markanvéndning.

Nuvarande markanvandning bedéms narmast motsvara mindre kdnslig markanvéndning
(MKM). Eftersom bl.a. bostader planeras for aktuellt undersékningsomréde bedéms &ven
Naturvardsverkets generella riktvarden for kdnslig markanvandning (KM) vara tillampliga att
anvanda vid jamférelse med uppmatta halter inom undersékningsomradet.

Uppmaétta halter av ett urval av utférda laboratorieanalyser pa jord aterfinns i bilaga 4. De
uppmétta halterna i jord har jamférts med Naturvardsverkets generella riktvarden for KM och
MKM enligt rapport 5976. Uppmaétta halter i jord har i handelse av framtida ateranvandning av
massor fran undersékningsomradet pa annan plats, aven jdmférts med haltkriterier f6r mindre
an ringa risk (MRR) enligt Naturvardsverkets Handbok 2010:1.
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Avseende PFCer i jord (daribland PFOS och PFOA) finns inga svenska riktvarden framtagna.
U.S. EPA (USAs motsvarighet till Naturvardsverket) har framtagit riktvérden motsvarande KM-
riktvarden for PFOS och PFOA (USEPA, 2009) och resultaten fran utférda laboratorieanalyser
har jamforts med dessa riktvarden. Tyréns har beréknat delriktvarden for hélsa och
markanvandningen MKM fér PFOS och PFOA (Tyréns 2009) och resultaten fran utférda
laboratorieanalyser har jamférts &ven med dessa riktvarden. Ovan angivna riktvarden for PFCer
i jord finns sammanstéllda i bilaga 7 till MUR.

Uppmatta halter av ett urval av utférda laboratorieanalyser pa grundvatten aterfinns i bilaga 5.
De uppmétta halterna i grundvatten har jamférts med hollandska integrerade riktvarden
(Staatscourant 2013 nr. 16675, 2013), SP! rekommendation med avseende pa angor i
byggnader (2011, reviderad 2012) samt med SGUs tillstandsklassning fér grundvatten (SGU-
rapport 2013:01).

PFC-halterna i grundvatten har jamforts med bl.a. Livsmedelsverkets forslag pa riktvarden for
summan av sju st. PFC-amnen (Livsmedelsverket 2014), Europeiska miljékvalitetsnormer fér
ytvatten (EU 2012) och Naturvardsverkets férslag pa gransvarden for ytvatten (NV rapport
5799, 2008).

5.4.3 Resultat av faltintryck och faltméatningar

Vid faltarbetena noterades via luktintryck ingen indikation pa férorening i jordlagren. |
provpunkterna 1-2 samt 4-7 patraffades tegel i fyliningen i varierande omfattning, vilket kan vara
indikation om féroreningar sdsom ex. metaller och PAH (se bilaga 2 i MUR)

Resultaten fran PID-matningen visade pa laga halter, < 5 ppm (se bilaga 2 i MUR). Resultaten
av XRF-matningen indikerade blyhalter éver KM-riktvarden i fylining i punkterna 1, 2, 6, 7 och 8
samt av koppar i punktema 1 och 7. | évrigt indikerades metallhalter under KM-riktvérden (se
bilaga 2 i MUR).

Vid grundvattenprovtagningen i provpunkterna 2, 4 och 7 gavs ingen indikation pa féroreningar i
grundvatten, se bilaga 3 i MUR. | punkterna 4 och 7 noterades dock nagot sur lukt/avioppslukt,
vilket sannolikt beror pa att organiska skikt med gyttja noterats har.

5.4.4 Resultat av laboratorieanalyser

Jord

Resultat fran laboratorieanalys av jord visade halter av PAH H éver KM-riktvarden i samtliga
provpunkter dar amnet analyserats (dvs. punkterna 1-7), och samt pavisades i punkten 1 dven
halt av PAH M 6ver KM-riktvérdet. | provpunkten 3 pavisades halter av PAH M och PAH H ca
1,5 respektive 3 ganger éver MKM-riktvarden.

Avseende metaller, pavisades i punkterna 1-2, samt 7-8 halter av bly éver KM-riktvarden samt
stallvis i punkterna i varierande omfattning &ven kadmium, koppar och kvicksilver (se bilaga 4 i
MUR).

Vid jamforelse med Naturvardsverkets haltkriterier f6r mindre an ringa risk (MRR) 6verskrids
dessa halter i samtliga punkter (se bilaga 4 i MUR).

Vid laboratorieanalys av perflorerade dmnen (PFC inkluderande bl.a. PFOS och PFOA) pavisades
i punkten 3 vid grundvattenniva (1,8-2,0 m u my) inga halter éver laboratoriets kvantifieringsgréns. |
ytlig jord i provpunkten 6 (0-0,5 m u my) pavisades halter i nivd med kvantifieringsgrénsen och
halterna bedéms som laga. Halterna ar betydligt lagre an 6verskridande US EPAs féreslagna
gransvarden motsvarande KM-riktvarden (se bilaga 4, 6 och 7 i MUR), lagre &n norska riktvarden
fér markmiljé baserat pa ett masktest (SFT 2009) och hégre &n ett hollandskt riktvarde for
markmiljé dar ackumulering via fédan beaktats (RIVM 2011).

For sammanstélining av analysresultat fér jordprov, se bilaga 4 i MUR. Fér laboratorieanalys-
rapporter, se bilaga 6 i MUR.
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Grundvatten

Vid laboratorieanalys av grundvatten pavisades avseende metaller, PAH och petroleumamnen
enbart laga halter. Samtliga uppmaétta halter underskrider jamférda riktvérden och mestadels
laboratoriets rapporteringsgréns (se bilaga 5 i MUR).

Avseende perflourerade amnen (PFC inkluderande bl.a. PFOS och PFOA) pavisades, framfor
allt i punkten 4 men dven i punkten 2, markant férhéjda halter av framfér allt 1agflorerade &mnen
som med stor marginal 6verskrider Livsmedelsverkets atgardsgrans for dricksvatten (90 ng
PFAA7/I, Livsmedelsverket 2014) och EUs miljtkvalitetsnormer for ytvatten (0,65 respektive
0,13 ng/l, EU 2012). Halterna av PFOS underskrider med stor marginal Naturvardsverkets
férslag pa gransvarden for ytvatten (se bilaga 5 till MUR).

For sammanstalining av analysresultat fér grundvattenprovprov, se bilaga 5 i MUR. For
laboratorieanalysrapporter, se bilaga 6 i MUR.

5.4.5F6roreningssituation

Resultat fran utforda faltarbeten gav viss indikation om féroreningar, detta da fyllningen
uppvisade en hel del inblandning av tegel (rivningsrester). Resultat frén faltmatning indikerade i
flera punkter halter av metaller i fyliningsjord éver KM-riktvarden.

Vid laboratorieanalys av jord pavisades féroreningshalter av metaller och PAH i fyllningsjord dver
KM-riktvarden, samt har dven enstaka halt av PAH M och PAH H - ca 1,5 respektive 3 ganger
oéver MKM-riktvarden - pavisats i ytlig fylining i en punkt. Naturliga jordar bedéms utifran resultat
fran faltmatningar inte vara férorenade. Avseende PFC pavisades i jord halter i niva under eller i
nivd med kvantifieringsgrans (detektionsgrans) och halterna bedéms darmed vara laga.

Resultat fran utférda laboratorieanalyser av grundvatten avseende metaller, PAH och
petroleumamnen visade enbart 1aga halter, och som underskrider jamférda riktvarden.
Avseende PFCer i pavisades i bada punkterna 2 och 4 halter som &verskrider
Livsmedelsverkets forslag pa riktvarden for dricksvatten, med hégst halter i punkten 4. Halterna
PFOS/PFOA ligger éver EUs miljokvalitetsnormer fér ytvatten men markant under
Naturvardsverkets miljokvalitetsnormer for ytvatten.

Da utférd undersokning bygger pa stickprovtagning, kan det inte uteslutas att det lokalt
férekommer andra féroreningshalter &n de som pavisats i denna undersékning.

5.4.6 Férenklad riskbedémning

Inom det undersékta omradet av Brandvakten 7 planeras enligt férfragan byggnader i form av
hyreshus utan kallare inom den véstra delen, och den dstra delen kommer att utgéras av
asfalterade ytor. Da gyttja och/eller torv férekommer inom undersékningsomradet i
grundvattenniva, rekommenderas enligt kap. 6.1 att grundlaggning sker genom palning vilket i
sin tur innebér att urschaktning av massor av geotekniska skal ej behévs i ndgon stérre
omfattning. Ur savél geoteknisk som hydrologisk synvinkel rekommenderas inga kallarplan.

Pavisade halter av PAH och metaller i fylining éverskrider generellt KM-riktvarden samt har
dven enstaka halter av PAH M och PAH H 6ver MKM-riktvarden pédvisats. Pavisade halter av
PFC i jord bedoms som laga. De uppmaétta halterna av analyserade &mnen i jord bedéms ej
innebara nagon risk fér manniskors hélsa — varken vid nuvarande eller framtida planerade
markanvandning. Detta da risken for exponering av féroreningarna under byggnad och under
asfalterade ytor endast sker och kommer att ske i ytterst begrénsad omfattning. Vidare eftersom
inget uttag av grundvatten kommer att ske, varken fér dricksvatten eller fér bevattning, ar dessa
exponeringsvagar inte aktuella.

Avseende markmiljén kan denna redan anses vara negativt paverkad och ddrmed mindre
skyddsvard, detta da marken utgérs av fyllnadsmassor. Framtida markanvandning bedéms inte
medféra 6kat skydd for markmiljon jamfért med dagens anvandning, och pavisade halter i jord
bedéms darfor inte utgéra nagon risk for markmiljén med framtida markanvéndning.
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Analys av metaller, PAH och oljedmnen i grundvattnet visar laga halter som underskrider
jdmférda riktvarden. Halterna av PFC i grundvatten visar pa en tydlig kélla av perflourerade
amnen, framst lagflourerade som t.ex. PFBS (fyra kolatomer i stéllet for atta sdsom i PFOS).
Anvandning av PFOS har i flera produkter bytts mot dessa mindre @mnen och kan saiedes tyda
pa en senare tillkommen férorening. Halterna av sju fluorerade &mnen (PFAA7) i
grundvattenproverna var betydligt htgre &n Livsmedelsverkets foreslagna riktvarde for atgard.
Livsmedelsverkets riktvarde géller dock dricksvatten, vilket inte &r eller kommer att bli aktuellt
inom Brandvakten 7.

PFQOS-halten i grundvattenproverna (26 och 24 ng PFOS/I, se bilaga 4 och 6 till MUR) var
mycket hogre &n europeiska miljokvalitetsnormer (0,13 respektive 0,65 ng PFOS/I) men lagre
an Naturvardsverkets férslag pa gransvarde (3000 ng PFOS/I) (EU 2012 och Naturvérdsverkets
2008). EU:s miljokvalitetsnorm ar baserat pa skydd av manniskor som &ter fisk, och sager alltsa
inget om risken f6r de vattenlevande organismerna. Naturvardsverkets riktvarde baseras pa risk
for negativa effekter pa vattenlevande organismer men beaktar inte ackumulering som kan vara
stor beroende pa art. PFOS-halterna i grundvattnet innebadr troligen inte risk féor marklevande
organismer. PFBS férekommer i betydligt hogre halter i GV4 an PFOS, men toxiciteten &r ocksa
lagre av dessa mindre amnen. Huruvida PFBS-halten utgér risk for marklivet ar svart att
beddma.

Sammanfattningsvis bedéms de féroreningshalter som pavisats i jord och i grundvattnet av
undersokta amnen inte innebéara nagon risk for manniskors halsa eiler miljon inom Brandvakten
7, varken avseende nuvarande eller framtida planerade markanvéndning. Detta &ven om det
inte kan uteslutas att pavisade halter av lagflourerade PFC kan paverka marklivet och
vattenlevande organismer negativt.

Riskbedémningen ovan bygger pa de férutséttningar som anges under 5.4.6, férsta stycket. Om
framtida markanvandning sker p& annat sétt och dessa férutsattningar andras, bér en ny
riskbedémning gdras (exempelvis om det byggs radhus med tillhérande tradgard, om marken
anvands for forskoleverksamhet, om stérre dppna grénytor anléggs etc.).

Da PFCer uppenbart har anvands inom Brandvakten 7, finns risk att byggnadsmaterial kan vara
férorenat av dessa @mnen (exempelvis betonggolv i utrymmen d&r man spolat av
utrustning/klader/bilar samt kan avloppsledningar). Infér férséljning rekommenderas dérfor att
provtagning pa byggnadsmaterial utférs med avseende pa PFCer.

6 Rekommendationer

6.1 Geoteknik

Da detta ar en 6versiktlig undersokning med syftet att utreda de geotekniska och
miljégeotekniska forutsdttningarna, Idmnas har endast generelia rekommendationer.

Generellt féreligger barighets- och sattningsproblematik inom omradet. Hardgjorda ytor kan
utféras utan férstarkning om mindre sattningar kan accepteras. | annat fail bér forstarkning ske
genom kompensationsgrundldggning eller uppstyvning av éverbyggnaden genom uppbyggnad
med geonét. Denna PM bygger endast pé 6versiktliga undersckningar varfér kompletterande
undersékningar boér utféras for att sakerstalla att inga avvikelser fran héar redovisad jordlagerféljd
férekommer.

Relativt stora fyllningsmaktigheter férekommer inom hela omradet. Fyllningen i
undersékningspunkterna ar av varierande kvalité och kan troligen till viss del ateranvandas
genom uppackning i enlighet med Anléggnings AMA 13 for hardgjorda ytor. Dock férekommer
stallvis mull i fyliningen varfér kontroli av fyllningen ska utféras innan den paféres och packas.
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Grundlaggningsfsrhallandena ar komplicerade pga. férekomst av torv och gyttja till varierande
djup. D& de organiska sedimenten férekommer ner till stora djup och grundvattnet ligger mindre
an 2 meter under markytan &r rekommendationen att samtliga konstruktioner palgrundiaggs for
att undvika uppkomst av séattningar. Da grundvattennivan ligger mindre &n 2 m u my, samt féljer
havsnivan, rekommenderas ej att byggnad med kallare uppférs.

Nar konstruktionernas utformning och placering ar faststalld bér kompletterande undersékningar
utféras for att bestdmma pallangder (palstopp).

6.2 Miljégeoteknik

Marken inom det undersokta omradet inom Brandvakten 7 visar éverlag féroreningshalter av
PAH och &ven metaller 6ver KM-riktvarden. | enstaka punkt patraffades aven halter av PAH
over MKM-riktvarden. Vidare pavisades detekterbara halter av brandsldckningsamnen (PFC).
Avseende grundvattnet pavisades enbart 1aga halter av metaller, PAH och petroleumamnen
som enbart underskrider jamférda riktvérden. Dock pavisades i grundvattnet férhéjda halter av
lagflourerade PFC.

Marken inom Brandvakten 7 kan darmed inte anses uppfylla Naturvardsverkets generella
riktvarden for kanslig markanvandning (KM) och grundvattnet visar tydlig paverkan av lattare
flourerade @mnen. Dessa forhéjda halter bedéms dock inte innebéra nagon risk for manniskors
hélsa eller for miljon, varken avseende nuvarande eller enligt forfragan framtida planerade
markanvéndning. Detta &ven om det inte kan uteslutas att pavisade halter av lagflourerade PFC
kan paverka marklivet negativt.

Infor fortsatt planering och projektering av bostader inom undersékningsomradet bedéms
darmed inget efterbehandlingsbehov foreligga.

Om férutsétiningarna for framtida markanvéndning &ndras - exempelvis om det byggs radhus
med tillhérande trédgard, om marken anvénds for férskoleverksamhet, om stérre 6ppna
grénytor anldggs etc. - bér en ny riskbedémning goras.

Vid eventuella markarbeten f6r grundlaggning av byggnad eller fér anldggande av
parkeringsytor etc., och som medfér att massor behéver transporteras bort fran omradet, galler
dock att massorna hanteras och omhandertas enligt géllande lagstiftning. Saledes finns féljande
tva alternativ:

e Massor med halter éver MRR ska omhandertas pa godkénd mottagningsanlaggning.
Observera att anmaélan om efterbehandling/markarbeten ska inldmnas till
tillsynsmyndigheten senast 6 veckor innan schaktningsarbetena paborjas.

e Om massor med halter 6ver MRR avses ateranvéndas pa annan plats, ska en anmalan
om ateranvandning av massor anmalas till tillsynsmyndigheten. Beroende pa
fororeningshalter kan ateranvéandning aven innebéra tillstdndsprévning. Observera att
anmalan om efterbehandling ska inldmnas till tillsynsmyndigheten senast 6 veckor
innan schaktningsarbetena pabérjas. Ateranvandning p& annan plats ska félja
anvisningar enligt Naturvardsverkets Handbok 2010:1 — "Atervinning av avfall i
anlaggningsarbeten”.

o Infér forsaljning rekommenderas &ven att provtagning pa byggnadsmaterial utférs med
avseende pa PFCer.

For att fullfélja upplysningsplikten enligt 10 kapitel Miljébalken, ska denna rapport delges
tillsynsmyndigheten.
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Brandvakten 7.
Utlatande rérande Tyrens miljotekniska och geotekniska undersékning

1 Bakgrund

Kalmar kommun planerar en om- och nybyggnation pé fastigheten Brandvakten 7 (4 500
m?) i centrala Kalmar, se figur 1. For detta indamal har Tyrens utfort en Sversiktlig miljo-
och geoteknisk undersékning, PM — Geoteknik och miljéteknik, Brandvakten 7, Kalmar”
samt "MUR (Markteknisk undersékningsrapport) geoteknik och miljéteknik Brandvakten
7, Kalmar”. Handlingarna &r daterade 2015-09-04.

Structor har fatt i uppdrag att granska det geotekniska och miljotekniska underlaget med
hénsyn till kommande markanvisningstévling samt detaljplaneprocess. Frigestéillningen &r
om gjorda beddomningar &r korrekta samt tillrdckligt vdl motiverade samt om
kompletterande undersdkningar erfordras infér kommande skeden. I separat PM ska en
uppskattning av kostnader for att hantera fororenade massor och hur de lampligen fordelas
mellan kommun och exploatdr goras. Arbetet har utforts av Anders Bank (miljé) och
Jimmy Aradi (geoteknik) pa Structor i Géteborg.

&7 /9 ' . ?. .
Figur 1. Lokalisering av fastigheten Brandvakten 7
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2 Markféroreningar

Tyrens undersdkning

Tyrens har utfort provtagningar av jord i 6 punkter ned till ca 1 m ned i naturlig jord. 1tva
punkter kunde inte borrningarna drivas ned till naturlig jord beroende pa borrstopp i
fyllningen. I tre punkter har grundvattenprover tagits. Jord- och grundvattenprover har
analyserats m a p tungmetaller och PAH16, ndgra har ocksi analyserats m a p PFC
(polyfluorerade &mnen) och olja.

Resultaten visar att fyllningen (1 — >3 m) generellt &r mer eller mindre kontaminerad av
tungmetaller och PAH. Halterna 6verstiger allmént KM och lokalt &ven MKM. I de enstaka
prover som analyserats m a p PFC pavisades PFOS i ett prov. Vid tillfdllet for
unders6kningen fanns dock inga generella riktvarden for PFC och halterna bedomdes som

laga. T grundvattnet pavisades laga halter av tungmetaller och PAH men foérhojda halter av
PFOS.

Enligt Tyrens utgdr pavisade féroreningar i mark och grundvatten inte nagra risker for
ménniskors hélsa eller miljon pé platsen, frimst beroende pa att marken ska bebyggas
och/eller forses med asfalt. Manniskor kan ddrmed inte exponeras och att markmiljon i
fyllningen i sig inte &r skyddsvérd. Man kan dock inte utesluta att férekomsten av PFC kan
utgora en risk for vattenlevande organismer.

Tyrens bedomer att ingen marksanering behdvs innan planldggning for bostédder.
Kompletterande undersokningar av PFC i byggnader rekommenderas. Vidare ska
schaktmassor frin kommande byggnationer omhéndertas externt for ateranvéndning

Structors synpunkter pa Tyrens rapporter
Structor har foljande synpunkter pa Tyrens bedémningar:

e Omrdadets historik &r bristfélligt belyst. Vilka fororeningar som kan forvéntas eller
forklaringar till de fororeningar som pévisats har inte redovisats.

o Efter att Tyrens frdigstillt rapporten har SGI berdknat generella riktvirden for PFC
(SGI Publikation 21 november 2015). Uppmitta halter av PFOS i jord inom
Brandvakten 7 6verskrider KM med en faktor 10 och ligger dven strax 6ver MKM.
De bedomningar som Tyrens gjorde avseende risker kan ddrmed ifrdgaséttas.

e Tyrens bedomer att patriffade fororeningar inte utgdr négra risker for ménniskor
trots att uppmétta halter Sverstiger de generella riktvirdena vid den planerade
markanvindningen. Motiven for Tyrens bedomningar dr inte grundliga och utifran
Structors erfarenheter &dr det tveksamt om tillsynsmyndigheten och lénsstyrelsen
kommer att dela Tyrens bedomning.

e Tyrens foreslar att kompletterande provtagningar av PFOS bor goras i
byggnadsmaterial inomhus. Structor bedomer att detta inte &r nddvéandigt dd PFOS
farlighet framst styrs av intag av dricksvatten och skydd av markmilj6 och ytvatten.
Sa lange byggnaden inte rivs finns inga skil att provta da dessa exponeringsvégar
och skyddsobjekt inte &r relevanta.

e Tyrens skriver att schaktmassor frin omradet kommer behéva omhéndertas for
ateranvindning eller deponering eftersom de &r fororenade. Merkostnaderna for
omhéndertagandet kan bli betydande om man som nu planerat avser bygga
parkeringsgarage i kéllarplan.
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Fordjupad historisk inventering

Den aktuella fastigheten bildades i slutet av 1800-talet genom att ett vattenomréade fylldes
ut. Det dr okint med vad man fyllde ut omradet men troligen har rivningsmassor och rester
av befistningsvallar anvénts. Aven sopor frin verksamheter och hushallen kan ha anvints.
S&dana massor skulle ge upphov till mer eller mindre forhdjda halter av tungmetaller som
t ex bly, koppar och kvicksilver samt PAH (tjdra). Byggnaderna pd fastigheten har uppforts
successivt sedan bdrjan av 1900-talet. Vid studier av ett flygfoto fran 1960 kan man se att
gardsmarken sannolikt inte var asfalterad vid tidpunkten for fotot men att en asfalterad gata
fanns i vistra delen av fastigheten, se figur 2. Vid den tiden var det vanligt att anvénda
tjdra i vigbeldggningar. Av fotot framgar ocksé att en bensinmack 14g i angrédnsande kvarter
Osterut. Gatans lige sammanfaller ungefidr med den provpunkt dér Tyrens pévisade relativt
hoga halter PAH i ytlig fyllning.

y i i 2™ _,.
Figur2  Brandvakten 7 1960. Asfalterad eller hdrdgjord vdg i vister och f d
bensinstation i dster.

Structors beddmning av miljomassigt motiverad atgérd

Structor bedomer att atgérder av markf6roreningar kommer att behvas om fastigheten ska
bebyggas med bostdder och underjordiskt garage ska uppforas. Att ha kvar fororenade
massor direkt under markytan kommer innebédra att alla markarbeten kréver fortsatt
hantering, vilket dr en délig 16sning. Vidare tyder genomforda underskningar pé att ytlig
fyllning dr mest fororenad bade av PAH i véstra delen (troligen f d gatumark) och av PFOS
i Ostra delen (spill etc). Structor bedomer att den miljoméssigt motiverade atgérden &r att
skifta ut 1 m av befintlig fyllning pad girdsmarken si att inga framtida restriktioner
foreligger. Troligen maste all fyllning avldgsnas i ldget for parkeringsgaraget och
ytterligare fyllnadsmassor schaktas ur for ledningsschakt.

Om parkeringsgaraget upptar halva ytan berdknas méngden mer eller mindre fororenad
fyllning som maste avligsnas uppgé till ca 3 500 m*, d v s ca 7 000 ton. Hilften ersitts med
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parkeringsgarage medan hilften ersitts av nya rena massor. Merkostnaderna for att hantera
dessa massor och principer for hur de kan fordelas mellan markédgare och exploatdr
redovisas i bilaga 1.

Rekommendationer

Structor bedomer att nuvarande underlag ar tillrdckligt i ett planskede och for att grovt
berdkna saneringskostnaderna och principerna fér hur marksaneringskostnaderna ska
fordelas. Vilka kostnader som uppstar i verkligheten bestims till storsta delen av

tillsynsmyndigheten, hur man grundligger nya byggnader och hur f6rorenade
schaktmassorna 4r.

Kompletterande undersékningar bér goras innan man ldmnar in anmilan om
avhjilpandeatgirder. Structor rekommenderar da att provtagningarna anpassas sd att
kommande schaktmassor direkt kan avfallsklassas. For detta andamél rekommenderas att
nybyggnadsomradet delas in i tre delomraden (“egenskapsomraden”) med tvé
djupindelningar dér fororeningshalterna borde vara likartade (se figur 3):

Delomrade 1a: Groényta - mulljord (0-0,5 m)

Delomréde 1b: Gronyta - fyllning (0,5 — naturlig jord)
Delomréde 2a Vigomrade — tjdrasfalt (0-0,5 m)
Delomréde 2b Viagomrade — fyllning (0,5 — naturlig jord)
Delomrade 3a Gardsmark — barlager (0-0,5 m)
Delomrade 3b Gardsmark — fyllning (0,5 — naturlig jord)

I varje delomréde grivs forslagsvis 10 provgropar (sammanlagt 30 st) systematiskt ned till
1,5 m och 6 samlingsprover skapas for analys av PFOS, PAH16 och tungmetaller.
Kostnaderna f6r detta uppskattas till ca 100 000 kr.

Ha ﬂ’ K

Figur 3 Indelning av nybyggnadsomrddet i delomrdden.
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3 Geoteknik

Jordlagerfoljd

Undersokningar har utforts i &tta punkter. Aktuell yta tdcks in relativt vdl. Ddremot &r
unders6kningarna i flertalet fall avbrutna pa for sma djup for att erhélla en tillrdckligt god
bild av jordlagerfoljden under fylinadsmassorna. Exempelvis har underkanten, och ddrmed
tjockleken av, forekommande lager av gyttja och torv endast kontrollerats i tva
undersokningspunkter (4 och 5) vilka bada ligger centralt i omradet. Férekommande
sandlager direkt under fyllnadsmassorna ar kontrollerat i hélften av punkterna.

Tekniska egenskaper

Utforda hejarsonderingar har avbrutits pa litet djup under markytan med hénvisning till att
det inte gar att utvdrdera tekniska egenskaper hos den organiska jorden (torv och gyttja)
utifran sonderingsmetoden. Det rekommenderas att hejarsonderingar utfors i senare skede
for att kontrollera palstoppsnivaer infor detaljprojektering. Inga andra metoder, fran vilka
de tekniska egenskaperna hos torv och gyttja kan utvirderas, har utforts istéllet.

Bedomningar och rekommendationer

Utford undersdkning anges i PM vara Oversiktlig samt att kompletterande undersékningar
behovs for att sdkerstdlla att den i PM redovisade jordlagerfoljden stimmer. Vidare
rekommenderar Tyrens att planerade byggnader ska palgrundliggas med hédnsyn till
forekomsten av organisk jord samt att killare bor undvikas med hénsyn till
grundvattenytans niva vilken bedoms f6lja havsnivan.

I PM anges grundvattenytans niva (2 m u my) samt att den f6ljer havsnivan som skal till
att inte bygga killare. Dock géir det ju att bygga killarkonstruktionen som tédt samt med
nedfart eller trappa i trdg. Ytterligare skl till att inte anldgga kéllare under planerad
byggnad é&r att forekomsten av torv och gyttja kan innebdra ett mycket kostsamt och
krangligt byggskede:

e Den organiska jorden, i kombination med den underlagrande sanden, innebir
sannolikt risk for bottenupptryckning i byggskedet da nirheten till kanalen
forsvérar grundvattensdnkning.

¢ Den organiska jorden, samt nérheten till befintlig byggnad, innebér sannolikt en
mycket kostsam schakt inom spont for grundléggning.

Det bedoms inte vara omdojligt att bygga med kéllare men utifran nuvarande underlag kan
mdjligheter och svérigheter med att anlidgga kéllare inte bedomas tillrickligt vél. Det gér
att avvakta med hejarsonderingar for palstoppsnivéer, precis som Tyréns rekommenderar.
Men fOr att intressenter bittre ska kunna bedoma genomftrbarhet och kostnader behdver
det organiska jordlagret undersokas.
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Sammanfattningsvis rekommenderas att kompletterande undersdkningar av omfattning
samt tekniska egenskaper hos den organiska jorden utfors under den planerade byggnaden.
Forslagsvis utfors djup skruvprovtagning samt CPT-sondering i 46 punkter dédr komplett
jordlagerfoljd ned till sandlagret under den organiska jorden klarldggs. Kostnaden for en
saddan undersokning uppskattas till ca 100 000 kr.
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Structor

Milj Vst AB

Beriknade marksaneringskostnader vid exploatering av
Brandvakten 7.

1 Bakgrund och syfte

Kalmar kommun planerar en om- och nybyggnation pa fastigheten Brandvakten 7 (4 500
m?) i centrala Kalmar. Fastigheten fylldes ut i slutet av 1800-talet och det har sannolikt
hanterats skumsliackmedel med PFOS p& omradet. Det har dven funnits en lokalgata
tidigare pa fastigheten. Marken inom det planerade nybyggnadsomradet dr ddrmed
sannolikt fororenad, vilket ocksd en Oversiktlig miljéteknisk undersékning av Tyrens
visat.

Kalmar kommun har bett Structor Milj6é Vist AB att grovt uppskatta saneringskostnader
och f6resla hur saneringskostnaderna kan fordelas.

2 Forutsattningar och antaganden

P4 halva nybyggnadsomradet uppfors garage (850 m** 3 m) och pé resterande yta skiftas
1 m fyllnad ut (850 m?*1 m). Sammanlagt uppkommer siledes ca 7000 ton
fyllnadsmassor. 2 000 ton massor méste ersittas. Vid ett bra utfall &r 25 % icke farligt
avfall >MKM) och 75 % s k MKM-massor. Vid ett daligt utfall blir 75 % icke farligt
avfall och 25 % MKM-massor.

Kostnader for mottagning av MKM-massor respektive icke farligt avfall dr 125 kr/ton
respektive 255 kr/ton. Transportkostnaden till mottagningsanldggning uppskattas till 50
kr/ton, schakt/lastningskostnad 100 kr/ton och aterfyllning 100 kr/ton. Inga kostnader {for
grundvattensinkning eller spont &r medtagna.

Kostnader for kompletterande undersdkning, anmélan, ldnsvattenrening, Ovriga
skyddsatgirder och miljokontroll uppskattas till 250 000 kr.

3 Resultat
Med de ovan givna forutsdttningarna blir saneringskostnaderna enligt nedan:

Post Bra utfall Daligt utfall
Schakt (7 000 ton) 700 Tkr 700 Tkr
Aterfyllning (2 000 ton) 200 Tkr 200 Tkr
Transporter (7 000 ton) 350 Tkr 350 Tkr
Avfallsmottagning 1 100 Tkr 1 600 Tkr
Ovrigt 250 Tkr 250 Tkr
Summa 2 600 Tkr 3100 Tkr

Av tabellen framgér att marksaneringskostnaderna uppskattas uppga till 2,5 — 3 Mkr.
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Kalmar kommun Bilaga 1
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4 Forslag till férdelning

Structor foreslar att merkostnaderna pa grund av att marken &r fororenad belastar

markégaren. D v s exploatren star for de kostnader som skulle uppstétt &ven om marken
varit ren, enligt f6ljande:

Post Markiigare Exploator
Schaktkostnad 2 000 ton (200 Tkr) 5 000 ton (500 Tkr)
Aterfyllning 2 000 ton (200 Tkr) 0

Transporter 2 000 ton (100 Tkr) 5 000 ton (250 Tkr)"
Avfallsmottagning 1 100/1 600 — 250 Tkr 5 000 ton * 50 kr/ton (250 Tkr)"
Ovrigt 250 Tkr 0

Summa 1600 -2 100 Tkr 1 Mkr

1) Aven rena massor maste transporteras och kostnaderna fr “mottagning” eller
anvindning &r i nulédget inte 0.

Slutlig reglering bor kunna ske efter utfall d& dven entreprendren da kommer att ha
incitament for kostnadsminimering.
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UTFORD UNDERSUKNING:
PROVPUNKT +-8 MED UTTAGNA JORDPROV 2015-06-16 OCH
2015-06-17.

HEJARSONDERING UTFORD | PROVPUNKT 2, 4 OCH 6.

INSTALLERADE GRUNDVATTENROR | PROVPUNKTERNA 2, 4 OCH 7
MED UTTAGNA GRUNDVATTENPROV 2015-06-24.
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