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kommun.

Freja Raberg
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Sammanfattning

Planférslaget mojliggor for centrumverksamheter inom fastigheten Tullhuset 1.
Byggritten foreslas regleras sa att tillhorande trappor och ramper tillh6r
fastigheten och att byggnaden skyddas mot exteriér forvanskning och rivning.
Vissa delar av byggnaden ligger under + 2,8 meter riknat fran nollpunkten dar
av foreslas nybyggnad regleras med planbestimmelse for att forebygga risk for
oversvamning. Detaljplanen foljer ett sa kallat standardforfarande.

Kommunen har gjort en behovsbedémning och 1 den bedomt att
genomforandet av detaljplanen inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning kravs dirfor inte. Relevanta
milj6aspekter behandlas i planbeskrivningen.
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Inledning

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen f6r planforslagets innebord och
redovisa de syften och foérutsittningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens 6versiktsplan eller
upprittat planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och
de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan utan ska vara vagledande vid
tolkning av detaljplanen.

I planbeskrivningen anvinds benimningen ”Planférslag”. Det innebar att
planen beskriver forslag till mojlig utveckling. Efter att detaljplanen vunnit laga
kraft giller planforslaget.

Bakgrund

Fastigheten Tullhuset 1 har anvindningen allmint dndamal i gillande detaljplan
(akt 0880K-1:189 antagen 1955-10-14) da den anvindes for tullverksamheter.
Sedan ett par artionden tillbaka har byggnaden faitt en allt mer kommersiell
anvindning med kontors- och restaurangverksamheter. Ar 2009 sildes
Tullhuset av Kalmar kommun till privat fastighetsigare. Ar 2015 inkom en
ansOkan om planbesked for att dndra anvindningen fran allmédnt dndamal till
centrumverksamheter. Ar 2016 tog Samhillsbyggnadsnimnden beslut om att ta
fram en detaljplan f6r Tullhuset 1.

Syfte med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ir att dndra anvindning f6r Tullhuset 1 sd att den
stimmer 6verens med de verksamheter som finns dir idag och ar aktuella for
framtiden. Planen syftar dven till att skydda byggnadens sirskilda historiska,
kulturhistoriska, miljomassiga och konstnarliga virde.
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Plandata

Planomradet ligger med anslutning till Tullhamnen pa sydostra delen av
Kvarnholmen (se karta nedan). Planomradet omfattar fastigheten Tullhuset 1
och anslutande trappor och ramper. Tullhusets byggnadsarea ir cirka 605
kvadratmeter. I Séder angrinsar byggnaden till Skeppsbrogatan och i norr till
Olandsgatan.
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Det rédmarkerade omradet visar planomradets geografiska avgrinsning.
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Planforfarande och tidsplan

Det finns tva planférfaranden som kan anvindas vid framtagandet av en
detaljplan, standard och utékat. Standardforfarandet kan anvindas om
planférslaget

e ir forenligt med Oversiktsplanen,

e ir forenligt med linsstyrelsens granskningsyttrande,
e inte ir av betydande intresse for allmédnheten,

e inte 1 6vrigt dr av stor betydelse och

e inte antas medfora en betydande miljépaverkan

Om alla godkinner planforslaget i samradet kan ett begransat
standardforfarande anvindas. Da behover inte forslaget stillas ut for
granskning utan kan antas direkt efter samradet.

Detaljplanen foljer planprocessen for detaljplaner enligt sa kallat
standardforfarande. Tidsplanen forutsitter att inkomna synpunkter under
remisskeden eller nya forutsittningar under planprocessens giang inte
toranleder omfattande revideringsarbete. Planens preliminira tidsplan:

PLAN- SAMRAD "  GRANSKNING " LAGA
= 2:A KVARTALET & 3:E KVARTALET A
FORSLAG o il KRAFT

| |
Synpunkter Synpunkter
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Nulage

Gallande detaljplaner

Fastigheten omfattas av dndring av stadsplan for kvarteren Krogaren, Tullhuset
samt Tullhamnen 1 Kalmar akt 0880K-1:189 antagen 1955-10-14.
Bestimmelserna f6r Tullhuset 1 anger omrade for allmint dndamal och en

byggnadshojd pa 10,8 meter.

Gillande detaljplan antagen ar 1955 som omfattar Tullhuset. Tullhuset har anvindningen
allmént dndamal.

Mark- och vattenforhallanden

Tullhuset ligger pa mark som utgdrs av utfyllnader som gjordes pa 1800-talet.
Se bild pa nista sida.
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Jordarter

- Organisk jordart
Ler
Silt

[ sand

- Grus

[ sten-block

- Isalvssediment, sand-block

Moranlera

Marén

BergMoran
I e
[ Fyiining
- Ovrigt

Vatten

Det moérkt grda filtet visar utfyllnadernas utbredning.

Kultur

Planomradet ingar i fornlimningsomrade 93:1. Det innebir att kulturlager kan
vintas patriffas frin medeltiden, 1500- eller 1600-talet. Varje markingrepp
inom planomradet kriver tillstaind fran Lansstyrelsen.

Bebyggelse

Bebyggelseomradet

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljo H48 med motiveringen
”Befistnings- och sjofartsstad som var huvudpunkten for Sveriges
Ostkustforsvar vid Danmarksgrinsen fram till 1600-talets senare del och som
utgor ett av landets frimsta exempel pa 1600-talets stadsbyggnadskonst”. Det
innebar att sirskild hansyn ska tas till Kvarnholmens kulturhistoriska virden sa
som dess befintliga strukturer.
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Kalmars historiska kirna etablerades under mitten av 1600-talet efter flytten
frin den medeltida staden vister om slottet. En tillbakablick till ar 1854 speglar
hur den tidens bebyggelse och strukturer pa Kvarnholmen var anpassade efter
stadsmurens strickning. Stadsmuren omgav da nistan hela Kvarnholmen som
utgjorde den historiska stadskdrnan. Den plats dir Tullhuset stir idag upptogs
av stadsmuren. Se karta nedan.

Karta 6ver Kvarnholmen frin ar 1884, RSt markerat omrade visar Tullhusets placering idag.

Befistningsstaden har senare férindrats och byggt ut med utfyllnader i nordost
och hamn i séder. Delar av stadsmuren har rivits och Tullhuset placerades i
anslutning till hamnen i séder f6r att fungera som tullhus for tullverksamheter.
Hamnomradet dér Tullhuset ligger utgoérs huvudsakligen av utfyllnader.
Omridet utanfor stadsmuren séder om Tullhuset har en mindre enhetlig

bebyggelseutveckling med varierande strukturer i placering, volym och material
fran 1800- och 1900-talet.

Utdrag ur gillande detaljplan fran dr 1955. Delar av stadsmuren har rivits och Tullhuset
placerades i anslutning till hamnen.
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Idag ar Tullhuset och andra byggnader i hamnomradet utanfér stadsmuren
priglad av forandringar fran nya kommersiella funktioner under senare
artionden. Marken som angrinsar till Tullhuset utg6rs till stor del av
bilparkering. Omvandlingen av marken angrinsande till Tullhuset foérvanskar
den historiska lasbarheten 1 strukturerna eftersom stadmurens strickning inte
lingre ar lasbar.

Tullhuset utgdr en kulturhistoriskt intressant byggnad. Huset ritades av
stadsingenjéren C H Ohnell och bygedes 4r 1886 f6r hamn- och
tullverksamheter. Nagon gang mellan ar 1900 och 1903 forlingdes Tullhuset
med en tva vaningar hog tillbyggnad mot oster. Tillbyggnaden utférdes i
samma stil och med samma fasadmaterial som den ursprungliga
byggnadsdelen. Den symmetriska fasaden mot hamnen tillkom direfter. Ar
1922 byggedes dnnu en férlingning av byggnaden i en vaning 4t 6ster. Ar 1995
upphérde tullverksamheterna och ersattes av kontorsverksamheter. Idag
anvinds en del av byggnaden som restaurang och de andra delarna som
kontor.

Den delen av byggnaden som ér uppférd 1 tva vaningar dr markerad pa 1989
ars karta 6ver “bevarandevird bebyggelse med mera i Kalmar centrum”.
Kartan redovisar stillningstaganden 1 kommunfullmiktiges beslut den 29
september 1980 § 247. Enligt kartan ska “bevaring frimjas och rivning
motverkas”. Vidare skrivs att Tullhuset kan bli Q/q-mirkt eller forklarat som
byggnadsminne. I de tidigare nimnda antikvariska synpunkterna som limnades
1 samband vid bygglov f6r ramp och ytterdorr beskrivs Tullhuset som en
omistlig byggnad. Det framhalls dven att bebyggelseomradets sirskilda
historiska, kulturhistoriska, miljomissiga och konstnirliga virden bor skyddas.

I rapporten Riksintresse etapp 1 framhalls att enhetligheten i Angkvarnen och
Tullhuset utgdr en signifikant egenart och markant gatufasad som ska hitta ett
samspel med nya funktioner. I den férdjupade Gversiktsplanen for
Kvarnholmen pekas Tullhuset ut som ett byggnadsverk vars dominans ska
vidmakthallas 1 stadssiluetten vid vidare utveckling av staden.
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Tullhuset ut en kulturhistorisk intressant byggnad med sin markanta gatufasad.

Trygghet och sakerhet

Stadsrummet som den norra fasaden vinder sig mot ar relativt definierat och
skapar en kinsla av trygghet pa platsen. Den rérelse som sker i rummet sker
langsamt, dels eftersom markbeldggningen gor det svart att ta sig fram snabbt
samt att det dr en yta som alla trafikslag ska samsas om. Det sker minsklig
rorelse i stadsrummet stora delar av dygnet eftersom det finns en variation av
bostider och verksamheter som dr 6ppna fran morgon till kvillstid. Kvallstid
ir stadsrummet belyst av gatubelysning. Dock kan det tinkas finnas en viss
otrygghet i den vistra och Ostra delen av stadsrummet som upptas av
bilparkeringsplatser och skapar platser dir det saknas minsklig nirvaro.

Det finns en variation av verksamheter och bostider Den 6stra och vistra delen av stadsrummet kan
som gor att det sker rorelse i stadsrummet stora delar upplevas otryggt eftersom det saknas mansklig
av dygnet. nirvaro.

Gaturummet som den sédra fasaden vinder sig mot ir nagot mindre
odefinierat. I rummet sker rorelser i hog fart. Bilvigen som rak och de
motorfordon som passerar har en hég hastighet. Gang- och cykeltrafiken sker
pa ytan nirmast hamnen. Gaturummet ar belyst kvillstid men saknar faciliteter
som gor att man stannar upp och vistas dir. Sommartid finns en mindre



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning 13(30)

Datum Arendebeteckning

Senast reviderad 2017-10-18 2016-2474

uteservering intill Tullhusets norra fasad som kan tinkas bidra med en kinsla
av trygghet for den som passerar eller stannar upp.

I gaturummet som vinder sig mot Tullhusets s6édra  Sommartid finns en uteservering som kan tinkas
fasad sker rorelser 1 hoga hastigheter. bidra till en upplevd kinsla av trygghet.

Tillganglighet och infrastruktur

Parkering och kommunikationer

Idag gar det att ta sig till Tullhuset med bade bil, buss, cykel och till fots.
Busshallplatsen ligger strax sydvist om planomradet och har en turtithet pa en
gang i timmen. Besokare och personal som kommer med bil hinvisas till
allmin parkering som finns i anslutning till byggnaden. Vid Tullhusets norra
fasad finns idag en cykelparkering dir personal och bestkare kan parkerar sin
cykel. Da Tullhuset ligger centralt dr det enkelt att ta sig dit till fots pa mindre
in tvd minuter fran Stortorget. Idag finns infart f6r bilar 1 anslutning till
byggnaden.

Varutransport

Varutransport och avlastning sker idag norr om byggnaden. Varorna fors in i
byggnaden direkt.

Service
Idag finns det kontor- och restaurangverksamheter i Tullhuset.

Teknisk forsorjning
VA och dagvatten

Planomradet omfattas av verksamhetsomrade for vatten, avlopp och
dagvatten. Kalmar Vatten tar hand om vatten, avlopp och dagvatten i sina
system.
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El, tele och fjarrvarme

Tullhuset ér anslutet till el, tele och fjarrvirme. Samtliga ledningar ér
nedgrivda. Den befintliga anslutningen for el, tele och fjarrvirme bedéms som
tillricklig.

Avfallshantering

Idag skéts avfallshanteringen i sopkatl intill Tullhusets norra fasad pa
kommunens mark. Avfallshanteringen gor att den norra sidan av byggnaden
upplevs som en baksida.

Avfallshanteringen bidrar till att norra sidan av byggnaden upplevs som en baksida.

Tekniska anlaggningar
Luftkonditionering

Utanfér planomradet, mot byggnadens norra fasad, har en teknisk anliggning
tor luftkonditionering anordnats. Denna ska enligt planforslaget anpassas till
byggnadens kulturhistoriska virde. Anliggningen star delvis pa kvartersmark
och allmin platsmark.

Bilden visar den tekniska anldggningen for luftkonditionering som star mot byggnadens norra
fasad.
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Storning och risk
Oversvamningsrisk

Ostra delen av planomridet ligger under 2,8 meter 6ver havsnivan. Se bild
nedan.

Den mérkt rosa linjen markerar 2,5 meter hojdkurva

Om ett 20-ars regn skulle komma och havsnivin har stigit till 1,5 meter sa
skulle Tullhuset inte paverkas avsevirt. Skulle det komma ett 20-ars regn och
havnivan diremot ha stigit till 2,5 meter sd skulle Tullhuset paverkas avsevirt
mer.

Se bilder pa nista sida.
'} A
\:\ @* 4
> 2 f_,ﬁf

Bilden visar hut planomridet och Bilden visar hur planomrddet och
omkringliggande milj6 ser ut om ett 20-drs  omkringliggande milj6 ser ut om ett 20-4rs
regn skulle komma och om havsnivin har regn skulle komma och havsnivan har stigit 2,5

stigit 1,5 meter. meter.
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Strandskydd

Om strandskyddet tidigare varit upphivt i detaljplan aterintrider det om
omradet ersitts av en ny detaljplan. Eftersom en ny detaljplan ersitter en
tidigare ligger Tullhuset inom strandskyddsomrade och skyddas darfor av
strandskyddet. Strandskyddet giller 100 meter ut 1 vattnet fran strandlinjen och
100 meter in pa land.
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Planférslag
Bebyggelse

Byggnaden foreslas regleras med anvindningen centrumverksamheter.
Anvindningen centrumindamal innebir att byggnaden far anvindas f6r
verksamheter med kombinationer av handel, service, samlingslokaler och andra
verksamheter som ligger centralt eller pa annat sitt ska vara latta att na. Till
byggnaden foreslas anslutande trappor och ramper regleras pa kvartersmark
eftersom de ér viktiga for att den féreslagna anvindningen av byggnaden ska
vara tillginglig och fungera. Genom att reglera anslutande trappor och ramper
pa kvartersmark innebir det dven att byggritten foreslas utokas. Marken som
ar avsedd for trappor, ramper och hiss far inte férses med byggnad. Syftet med
planbestimmelsen dr att goéra den forsta vaningen tillganglig.

Tullhuset foreslas skyddas mot exterior forvanskning och rivning. De exteriora
karaktirsdrag som ar viktiga att bevara ar:

- Symmetriskt utformade fasader i klassicistisk stil med framskjutande

risaliter

- Valmat sadeltak

- Takkupor

- Korspontfonster

- Ljus putsfasad och dess ornament

Bilden visar en av takkuporna som Tullhuset har som
ir vind mot séder.

Bilden visar en av de framskjutande risaliterna pa
Tullhuset. En risalit dr ett svagt framskjutande parti av
en fasad genom byggnadens hela héjd.

Vid framtida underhall av byggnadens exterior bor en byggnadsantikvarie
kontaktas och ett traditionellt utférande anvindas. Nockhojden foreslas
regleras till 10,5 meter 6ver markh6jd pa den vistra delen av byggnaden och 6
meter 6ver markh6jd 1 den 6stra delen av byggnaden. Det dr samma héjd som
byggnaden har idag och syftet med bestimmelsen ar att bevara byggnadens
volym och utseende.
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Tillganglighet och infrastruktur
Byggnadens tillganglighet

Planen féreslar att anslutande trappor och ramper till Tullhuset som syftar till
att underlitta tillgangligheten till férsta vaningen regleras pa kvartersmark. Det
innebdr att fastighetsdgaren far ansvaret och méjligheten att gbra atgéirder f6r
att sikerstalla byggnadens tillginglighet. I plankartan regleras ett avgrinsat
omrade 1 anslutning till samtliga entréer att endast trappa, ramp och hiss far
placeras dir for att underlitta tillgingligheten till forsta vaningen. Trappa, hiss
och ramp ska placeras utvindigt och endast i syfte att underlitta fOrsta
vaningens tillginglighet eftersom det finns nivaskillnader mellan golvniva och
markniva. Vid eventuella atgarder som syftar till att underlitta forsta viningens
tillgdnglighet inom redovisat omradet bor en byggnadsantikvarie kontaktas for
att sikerstilla att byggnadens exterior inte forvanskas eftersom byggnaden dven
ar skyddad mot exterior férvanskning.

Parkering

Utifran Kalmar kommuns riktlinjer f6r parkering ska totalt 20 parkeringsplatser
tor bil och 24 parkeringsplatser f6r cykel 16sas till verksamheterna. Siffrorna ar
utriknade efter den anvindning som ar mest trolig i framtiden och som
anvindningen centrumverksamheter innefattar. Pa 6vervaningen ar behovet
baserat pa kontorsverksamheter och pa bottenplan pa handelsverksamheter (se
tabell nedan). Enligt Boverkets byggregler ska dven minst en bilparkeringsplats
tor personer med rorelsenedsattning ordnas inom 25 meters gangavstand fran
entréer till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus. Se tabell med grundtal
tor bil- och cykelparkering nedan.

Grundtal for parkering

Kalmar kommun 2016

CYKEL
ZON A ZON B Z0N C ZON D

KONTOR OCH INDUSTRI
Kontor: P-platser per 1000 m’ BTA 20 + 2
Industri: P-platser per 1000 m’ BTA 8 + 1

HANDEL
Generellt: P-platser per 1000 m” BTA 8 + 25
Dagligvarubutik: P-platser per 1000 m” BTA 10 + 35
Sallanvarubutik: P-platser per 1000 m’ BTA 5 + 15

RESTAURANG OCH HOTELL Anstillda + besdkare
Restaurang: P-platser per 1000 m’ BTA 5 + 35| 4 + 28|13 + 14)2 + 14
Hotell: P-platser per 1000 m® BTA 2 +15]11 + 12|11 + 9|1 + &

Grundtal for parkering himtad fran Kalmar kommuns riktlinjer f6r parkering. Planomradet
ingar i zon A.

Parkeringsefterfragan ir inte tillgodosedd inom fastigheten. For édldre
fastigheter, sa som Tullhuset, kan det hinda att parkeringsefterfragan for den
befintliga fastigheten inte ar tillgodosedd. Praxis dr att kommunen endast
stiller krav pa de extra parkeringsplatserna som ombyggnaden medfor.
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Eftersom detaljplanen féreslar den anvindning som Tullhuset anvinds till
redan idag tillkommer dirfor inget extra krav pa att 16sa parkeringsefterfragan.
Besokare och personal hinvisas till allmidnna parkeringsplatser f6r bilar och
cyklar. I dagsldget dr det enkelt att ta sig till Tullhuset till fots, cykel, buss och
bil.

Varutransport

Varutransport kan dven i fortsittningen ordnas vid Tullhusets norra fasad
utifran férutsattningen att varorna bars in i Tullhuset direkt.

Raddningsvag

Vid eventuell utryckning for brandkar finns maojlighet att komma at byggnaden
med hjilp av en biarbar stege eftersom héjden vid det hégsta fonstrets
underkant ar lagre an 11 meter. Runt byggnaden finns dven en plan markyta
som 4r minst 4 kvadratmeter fOr att kunna resa stegen. Det finns dven
mojlighet att komma at byggnaden med héjdfordon.

Idag saknas en nédutgang fran plan tva. Denna har tidigare ordnats
provisoriskt med en byggnadsstillning vid byggnadens norra fasad pa allméin
platsmark. I fortsittningen ska nédutgang ordnas inom byggnaden.

Ny service

Planférslaget mojliggdr f6r centrumverksamheter i hela byggnaden.

Forandring av teknisk forsérjning
El, tele och fjarrvarme

I nordvistra delen av planomradet finns en ledning som tidigare varit av
allmint intresse men som inte lingre dr i drift. Dirav regleras inte marken med
planbestimmelsen underjordisk ledning (u) i detaljplan.

Avfallshantering
I planférslaget finns mojligheter att ordna avfallshantering inne i byggnaden.

Tekniska anlaggningar
Luftkonditionering

I fortsittningen ska anlaggningen for luftkonditionering i férsta hand ordnas 1
eller pa byggnaden i samrad med antikvarie.
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Behov av atgard mot storning och risk
Atgérd mot 6versvamning

Nybyggnad féreslas utformas och utforas s att naturligt Gversvimmande
vatten upp till nivan +2,8 meter (RH2000) inte skadar byggnadens
konstruktion (4 kap. 12§ 1samt 4 kap 16§ PBL).

Strandskydd

Syftet med strandskyddet ar att langsiktigt trygea forutsattningarna for
allmanhetens friluftsliv och samtidigt bibehaélla goda livsvillkor f6r vixt- och
djurliv pa land och 1 vatten. Med stéd av de sirskilda skélen enligt 7 kap 18¢ §
MB upphavs strandskyddet i detaljplanen da planomradet redan har tagits i
ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften.
Eftersom planomridet redan dr bebyggt och anvinds pa det sitt som
planforeslaget foreslar bedoms vaxt-eller djutlivet inte paverkas negativt.
Allminhetens tillgang till vattnet bedoms inte heller paverkas negativt.
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Beskrivning av planbestammelser
Kvartersmark

Tullhuset foreslas fa anvindningen centrumindamal. Anvindningen
centrumindamal innebir att byggnaden far anviandas till verksamheter
med kombinationer av handel, service, samlingslokaler och andra
verksamheter som ligger centralt eller pa annat sitt ska vara litta att na.

Tullhuset bedéms som en vardefull och omistlig byggnad. Byggnaden
foreslas dirav skyddas mot exteriér férvanskning och rivning. Sarskild
hinsyn ska tas till de karaktirsdrag som beskrivs under planforslaget
och rubriken Bebyggelse.

For att sdkerstilla att byggnadens héjd bevaras foreslas nockhéjden pa
den vistra delen av byggnaden regleras till 10,5 meter 6ver markhojd
och den 6stra delen till 6 meter 6ver markhojd.

For att byggnaden ska vara limplig ur tillganglighetssynpunkt f6r den
foreslagna anvindningen “centrumverksamheter” foreslas tillhrande
trappor och ramper regleras pa kvartersmark. I planen regleras att de
ytor dar trappor och ramper finns inte far férses med byggnad. Endast
trappa, ramp och hiss far placeras utvindigt i anslutning till byggnaden
for att underlitta tillgangligheten till férsta vaningen inom redovisat
omrade. Anledningen till bestimmelsen ar fOr att trappor och ramper
ska regleras pa kvartersmark, men att markytan endast far anvandas for
det avsedda dndamalet som trappa, hiss och ramp dr f6r att underldtta
tillgdngligheten till forsta vaningen.

Vissa delar av planomradet dr lagt beldget och ligger nira Kalmarsund.
Det innebir att hinsyn maste tas till framtida risker f6r 6versvimning.
Dirav foreslas planbestimmelse som reglerar att ny- och tillbyggnad
ska utformas och utféras sa att naturligt 6versvimmande vatten upp till
nivan +2,8 meter (RH2000) inte skadar byggnadens konstruktion (4
kap. 12§ 1samt 4 kap 16§ PBL).

Administrativa bestammelser

Genomférandetiden for detaljplanen dr 5 ar frain den dagen planen
vunnit laga kraft.

Om strandskyddet tidigare varit upphivt i detaljplanen sa aterintrader
det om omradet ersitts av en ny detaljplan. Eftersom en ny detaljplan
ersitter en tidigare ligger Tullhuset inom strandskyddsomride och
skyddas dérfor av strandskyddet. Strandskyddet géller 100 meter ut i
vattnet fran strandlinjen och 100 meter in pa land. Syftet med
strandskyddet ar att langsiktigt trygea forutsattningarna for
allminhetens friluftsliv och samtidigt bibehalla goda livsvillkor f6r
vixt- och djutliv pa land och 1 vatten. Med stod av de sirskilda skilen
enligt 7 kap 18c § MB upphivs strandskyddet i detaljplan da
planomradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Eftersom planomradet redan ér
bebyget och anvinds pa det sitt som planforeslaget foreslar bedoms
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vixt-eller djurlivet inte paverkas negativt. Allmanhetens tillgang till
vattnet bedoms inte heller paverkas negativt.

Genomforande och konsekvenser

Organisatoriska fragor
Genomfdrandetid
Genomférandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt 1
enlighet med planen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under
genomforandetiden kan fastighetsidgarna ha ratt till ersittning av kommunen.

Huvudmannaskap och ansvarsfdrdelning

Kommunen dr huvudman f6r underhall och skétsel av allmin platsmark som
angrinsar till planomradet.

Regler och tillstand

Planomradet ingar 1 fornlamningsomrade 93:1. Det innebar att kulturlager kan
vintas patriffas fran medeltiden, 1500- eller 1600-talet. Varje markingrepp
inom planomradet kriver tillstind fran Lansstyrelsen.

Fastighetsrattsliga fragor

De fastighetsrittsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet. Férindringarna
framgir av text och karta nedan.

Nir planen ska genomforas fastighetsrittsligt behover fastighetsregleringar
goras i en Lantmaiteriforrittning. Ansokan om lantmaiteriférrittning gors hos
Lantmaterimyndigheten i Kalmar kommun.

Kommunen bedémer att det inte krivs fastighetsindelningsbestimmelser f6r
att kunna genomfora detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestimmelser inféras senare genom dndring av detaljplan.
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Fastighetsbildning
Fastighet Konsekvenser, atgirder
befintlig/ny
Kvarnholmen 2:1 Fran Kvarnholmen 2:1 ska tva omraden overforas till
Tullhuset 1. Omrade 1 dr ca 35 m2 och omrade 2 (som
gar runt byggnaden pa tre sidor av byggnaden) dr ca 39
m2.
Tullhuset 1 Fran Kvarnholmen 2:1 ska tvd omraden overforas till
Tullhuset 1. Omrade 1ir ca 35 m2 och omride 2 (som
gar runt byggnaden pa tre sidor av byggnaden) ar ca 39
m2.
- o
7 KVARNHOLMEN 2:1

. . .
Karta som tillsammans med tabellen ovan visar de fastighetsrittsliga konsekvenserna av
planen.

Rattigheter
Inga rittigheter behéver bildas med anledning av planen.

Avtalsservitut for Tullhuset 1 som belastar Vedgardsholmen 15 (intrang, ritt
for trafik med hamnkranar mm, 08-IM-90/19948.1) ska 6verforas pa annan
formansfastighet som dgs av kommunen. Ifall servitutet visar sig inte behovas
lingre, kan det istillet upphavas.

Andra fastighetsrattsliga konsekvenser

I tidigare plan var kvartersmarken avsedd for allmant andamal. Som en f6ljd av
andringen till centrumandamal, upphor dven de inlésenrittigheter och
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inlosenskyldigheter f6r kommunen som var férenade med den tidigare
anvindningsbestimmelsen.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare

e DPlanforslaget kan innebira att fastigheten Tullhuset 1 far ett hogre
virde eftersom byggnaden tillats anvindas for centrumverksamheter.

e Tastighetsidgaren ansvarar for kostnader for skétsel av byggnaden och
tillhérande trappor och ramper inom fastigheten.

e [6r att genomfora planen kan lantmaiteriforrittning behova goras. For
den mark som fors 6ver till kvartermark kan eventuell ersittning
komma att krivas. Det innebar en 6kad kostnad for fastighetsiagaren.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

e Planforslaget medfér inga kostnader f6r Samhillsbyggnadskontoret,
kommunledningskontoret eller serviceférvaltningen.

Ersattning

Kalmar kommun bed6émer inte att planidndringen kommer att innebira att
ersittning ska betalas ut till fastighetsagaren. Den dndrade anvindningen
medfor inte att fastighetsidgaren férhindras att fortsitta anvanda byggnaden pa
det sitt som gjordes innan planindringen. Planbestimmelserna som skyddar
byggnaden mot exteridr férvanskning och rivning foérsvarar inte heller den
pagiaende markanvandningen.

Planavgift
Plankostnaden regleras i ett sirskilt avtal och darav ska planavgift inte utga vid
bygglov.

Miljokonsekvensbeskrivning

Enligt PBL 5:18 ska en miljokonsekvensbeskrivning upprittas om
”detaljplanen medger en anvindning av mark eller av byggnader eller andra
anldgeningar som innebar en betydande paverkan pa miljon, hilsan eller
hushallningen med mark och vatten och andra resurser.
Miljokonsekvensbeskrivningen skall mojliggéra en samlad bedémning av en
planerad anliggnings-, verksamhets- eller atgirdsinverkan pa miljon, hilsan och
hushallningen med mark och vatten och andra resurser”. For att avgora om en
milj6konsekvensbeskrivning behover upprittas gors en behovsbedomning med
syfte att ta reda pa om en betydande miljopaverkan uppstir till f6ljd av
detaljplanen.
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Behovsbedémning

Kommunen har gjort en behovsbedémning och 1 den bedémt att
genomforandet av detaljplanen inte kan antas medféra betydande
miljépéaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning krivs dirfor inte. Relevanta
milj6aspekter behandlas 1 planbeskrivningen.

Konsekvenser av planens genomforande

Nedan beskrivs de konsekvenser som foranlett sirskild planbestimmelse.

Bebyggelse

Konsekvenserna for Tullhuset blir att dess karaktirsdrag som ér viktiga for
dess kulturhistoriska virde bevaras samt att den skyddas mot rivning.
Stadsbilden kommer inte att paverkas av planférslaget. Den utékade byggritten
kommer inte heller att paverka byggnaden avsevirt eftersom marken som
tillkommer inte far foérses med byggnad.

Den féreslagna anvindningen “centrumverksamheter” innebir att Tullhuset
kommer att fortsitta att anvindas till det som den redan anvinds till. Planen
gor det moijligt att fortsitta anvinda Tullhuset f6r den anvindning som ar
aktuell idag och i framtiden. Anvindningen skulle kunna innebdra att flera
skyltar och flaggor efterfragas. For att historiska byggnader ska kunna finnas
kvar dr det viktigt att de hittar ett samspel med nya funktioner.

Tillganglighet och infrastruktur

Detaljplanen foérbittrar bygenadens tillganglighet genom att reglera tillhérande
trappor och ramper pa kvartersmark. Byggnaden blir mer tillginglig for
anvindare och besokare.

Planforslaget innebir att parkeringsbehovet for bil och cykel ska tillgodoses pa
allman parkering. Det innebir att Tullhusets parkeringsbehov hamnar pa
kommunens ansvar och belastar det befintliga systemet. Dock bedéms
tillgangligheten for bilister vara god i dagsliget och det finns goda mojligheter
att ta sig till och fran Tullhuset till fots, med cykel, kollektiva firdmedel och bil.

Service

Planforslaget innebir att Tullhuset kan anvindas for centrumverksamheter.
Det bidrar till aktiva fasader 1 Kalmar stadskirna som 1 sin tur kan bidra till en
okad upplevd trygghet och dirmed den sociala hallbarheten. Verksamheter
som har 6ppet kvillstid kan innebira ett 6kat flode av ménniskor i omradet pa
kvillen som ocksé kan bidra till en 6kad upplevd trygghet.

Teknisk férsoérjning

Planforslaget innebdr att avfallhanteringen ska ordnas i byggnaden. Det innebar
att marken som angrinsar till byggnadens norra fasad blir fri frin sopkatl och
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rummet pa norra sidan av Tullhuset bidrar till en trevligare stads- och
boendemiljo.

Storning och risk

Vissa delar av den mark som byggnaden star pa ligger under 2,8 meter 6ver
nollpunkten. Det innebir att de ar utsatta for en risk f6r 6versvimning. Dirav
foreslas planbestimmelse som reglerar att nybyggnad ska utformas sa att vatten
till 6ljd av stigande havsnivaer upp till nivan +2,8 meter
normalvattenstaind(RH2000) inte paverkar de delar av konstruktionen som inte
tal vatten. Byggnadens konstruktion ska under denna niva vara vattenbestindig
och uppfylla de egenskapskrav si att byggnadens avsedda funktion kan
bibehallas (4 kap. 12§ 1samt 4 kap 16§ PBL).
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Tidigare stallningstaganden
Riksintressen

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljé (Kalmar H48). Motiveringen
lyder ”Befistnings- och sjofartsstad som var huvudpunkten f6r Sveriges
Ostkustforsvar vid Danmarksgrinsen fram till 1600-talets senare del och som
utgor ett av landets frimsta exempel pa 1600-talets stadsbyggnadskonst”. Hur
planforslaget paverkar riksintresset f6r kulturmiljé beskrivs under rubriken
kulturmiljo.

Planomradet ingar dven i omradet fOr riksintresse for sjofart. Planforslaget
bedéms inte paverka riksintresset.

Fornlamningar

Planomradet ingar 1 fornlamningsomrade 93:1. Det innebir att kulturlager kan
vintas patriffas fran medeltiden, 1500- eller 1600-talet. Varje markingrepp
inom planomradet kriver tillstind fran Lansstyrelsen.

Strandskydd

Om strandskyddet har varit upphivt i en detaljplan aterintrider det om
omradet ersitts av en ny detaljplan. Eftersom en ny detaljplan ersitter en
tidigare ligger Tullhuset inom strandskyddsomrade och skyddas dirfér av
strandskydd.

Miljokvalitetsnormer

Regeringen har faststillt riktlinjer f6r utomhusluft, omgivningsbuller (ej aktuellt
1 Kalmar) och vatten, dessa normer ar huvudsakligen baserade pa krav i EU-
direktiv och syftar till att skydda ménniskors hilsa och miljon.

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormer (MKN) giller f6r kvivedioxid, kviveoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium,
nickel, bensen(a)pyren och ozon. I Kalmar har matning av luftkvaliteten pagatt
sedan 2002, mitningarna har sammanstallts av Kalmar lins luftvardstérbund.
MKN f6r PM10, PM2,5 och kvivedioxid har inte 6verskridits under de 4r som
mitningar har gjorts, dock 6verskreds de nationella miljémalen f6r bensen.

Vatten

For att uppna EU:s mal om god vattenstatus har Sverige infort
miljokvalitetsnormer {61 vatten (I attenforvaltningsforordningen 2004:660).
Vattenmyndigheterna beslutade i december 2009 om de normer
(=kvalitetskrav) som ska gilla for yt- och grundvatten. Malsittningen var att
alla vattenférekomster skulle ha uppnatt god status 2015. Eftersom det
bedoémts tekniskt omojligt att uppna statusen till ar 2015 har ett nytt mal satts
att vattenférekomsterna senast ar 2021 ska ha uppnatt god ekologisk status. I
forslaget till ny klassning infér perioden 2016-2021 foreslds fortsatt mattlig
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ekologisk status med en forlingd tidsfrist till 2027. Miljéproblemet bedéms
fraimst vara 6vergddning.

Oversiktsplan Kalmar kommun

Kalmar kommuns strategi i 6versiktsplanen (antagen KF 2013) ir att beakta
Kalmars kulturhistoria och kulturmiljé som helhet vid utveckling av staden och
att anpassa framtida projekt till platsens kvaliteter. Planomradet ingar i ett
omrade som kallas f6r befastningsstaden. Beféstningsstaden utgor ett historiskt
kirnomrade med internationellt virde f6r Kalmar kommuns vision f6r
innerstaden imorgon. Ett av Kalmar kommuns stillningstaganden ar att lyfta
fram befistningsstaden Kalmar.

Planen tar hinsyn till 6versiktsplanens riktlinjer f6r Kalmars kulturhistoria och
kulturmiljé som helhet och anpassar planforslaget till platsens kvaliteter.
Byggnaden inom planomradet skyddas fran exterior forvanskning och rivning.

Kalmar riksintresse, Etapp 1: norra delen

Kalmar Kommun har tillsammans med Linsstyrelsen i Kalmar lidn tagit fram
en uppgradering av riksintressebeskrivningen f6r kulturmiljon i Kalmar stad.
Syftet med beskrivningen dr att utgora ett gott planerings- och beslutsunderlag
tor det fortsatta utvecklingsarbetet med Kalmar. Riksintresset syfte ér att
tillvarata, utveckla och férstirka kulturhistoriska virden i existerande
bebyggelsemonster genom olika bevarandestrategier.

Hamnomradet dar Tullhuset ligger praglas av stadens senare utvecklingsskeden
med en storre bebyggelseskala och bestar av stora ytor amnade for
hamnverksamhet. Oppenheten i métet mellan hamnomradet och
befistningsstaden utgér en karaktir som haller isir olika utvecklingsskeden i
staden. Riksintressebeskrivningen framhaller att framtida férindringar i
hamnomradet bor fokusera pa en 6kad kontakt med vattnet, Slottsfjarden,
slottet och slottsparken i séder. Omradets sarskilda virde med utsikt och
vattenkontakt bor odlas pa ett siatt som bidrar till att bebyggelsens
hamnkaraktir vidmakthalls. Vidare framhalls att enhetligheten i Angkvarnen
och Tullhuset utgor en signifikant egenart och markant gatufasad som bor
finna ett samspel med nya funktioner.

Detaljplanen tar hinsyn till Kalmar riksintreses rekommendationer och
eventuella framtida férindringar i omradet. Genom anvindningen
centrumverksamhet skapas forutsattningar for Tullhuset att finna samspel med
nya funktioner utanfor planomradet.

Fordjupad oversiktsplan

I den fordjupade Gversiktsplanen f6r Kvarnholmen (antagen KF 2011) pekas
Tullhuset ut som ett byggnadsverk vars dominans ska vidmakthallas i
stadssiluetten vid vidare utveckling av staden. For att starka arvet fran 1600-
talsplanen ska befastningens grins tydliggdras genom att skapa kontraster som
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angransar till den. Angrinsande ytor till befastningsmuren ska utgéra publika
rum. Det framhalls att hamnomradet ska utgora ett publikt rum och att
utsikter, vattenkontakt och platsens 6ppenhet boér bevaras. Eventuella
byggnadstilligg bor utformas sa att platsens hamn- och sjofartskaraktir
vidmakthalls. Det poangteras att dven om det ar viktigt att sla vakt om de
historiska strukturella dragen maste befastningsstaden hallas levande och vara
dynamisk.

Vidare framhaller Kalmar kommun i den fordjupade oversiktsplanen att for att
skapa publika rum som kinns vilkomnande och inkluderande f6r bes6kare och
samtidigt ger ett rikt vardagsliv f6r dem som lever och verkar inom
planomradet ska det finnas manniskor. Det kan skapas genom sa kallade aktiva
fasader. Aktiva fasader skapas genom att entréer placeras mot det publika
rummet och att bottenvaningar fair ett aktivt innehalls 1 strategiskt viktiga lagen.

I den fordjupade Gversiktsplanen dr en av Kalmar kommuns strategier att
koppla samman stadsdelar som inte dr sammanhangande. Tullhamnen dar
Tullhuset ligger beh6ver starkare kopplingar i sydvastlig riktning.
Skeppsbrogatan som angrinsar till planomradet beskrivs som en barridr som
skiarmar av kajer och vatten fran 6vriga staden. Gatan foreslas tona ner
biltrafiken och fa stadsgatukaraktar.

Planforslaget foljer de riktlinjerna som beskrivs i den férdjupade
oversiktsplanen och ber6r planomradet. Det kulturhistoriska virdet 1
byggnaden skyddas genom skydd mot exterior forvanskning och rivning.
Samtidigt halls byggnaden levande och dynamisk genom att foresla
anvindningen centrumindamal. Det innebir att byggnaden far en ny
anvindning som dr anpassad till dagens efterfrigan samtidigt som den ar
flexibel for eventuella framtida anvindningar. Genom att mojliggéra service pa
bottenplan skapas aktiva fasader som ir i linje med den foérdjupade
oversiktsplanens strategier. Genom att begrinsa planomradet intill fastigheten
hindrar planen inte en framtida utveckling av hamnomradet som helhet.

Riktlinjer for parkering i Kalmar kommun — i detaljplan och
bygglov

Kalmar kommun har tagit fram Riktlinjer f6r parkering i Kalmar kommun — i
detaljplan och bygglov (antagen KF 2016) som ska utgéra underlag hur
parkeringsfragor ska hanteras vid framtagandet av detaljplaner. Riktlinjerna ska
tillimpas vid nybyggnad, tillbyggnad och vid dndrad anvindning av befintlig
funktion.

I f6rsta hand ska parkeringsefterfragan l6sas inom den egna fastigheten. Gar
inte det att 16sa kan parkeringsefterfraigan 16sas genom avtal pa annan fastighet
eller genom parkeringskop i en parkeringsanliggning. Enligt Boverkets
byggregler ska parkeringsplatser for personer med rérelsenedsittning ordnas
inom 25 meters gangavstind fran entréer till publika lokaler, arbetslokaler och
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bostadshus. Gillande cykelparkering handlar det om att se till att det finns
manga och attraktiva cykelparkeringar sa att cyklandet kan oka.

Parkeringsefterfragan ér inte tillgodosedd inom fastigheten. For aldre
fastigheter, sd som Tullhuset, kan det hinda att parkeringsefterfrigan for den
befintliga fastigheten inte ar tillgodosedd. Praxis dr att kommunen endast
stiller krav pa de extra parkeringsplatserna som ombyggnaden medfor.
Eftersom detaljplanen foéreslar den anvindningen som Tullhuset anvands till
redan idag tillkommer dirfor inget extra krav pa att 16sa parkeringsefterfragan.
Besokare och personal hinvisas till allmanna parkeringsplatser f6r bilar och
cyklar. I dagsldget dr det enkelt att ta sig till Tullhuset till fots, cykel, buss och
bil. Se mer i planférslaget under rubriken Tillginglighet och infrastruktur.

Antikvariska synpunkter efter besiktning i samband med
bygglov for &ndring av byggnad 2016-03-22

I samband med en besiktning av Tullhuset som gjordes innan planerade
forindringar av befintliga och nya entréer till byggnaden gavs antikvariska
synpunkter. Dessa gjordes av sakkunnig for att se till att férandringarna
anpassades till byggnadens befintliga karaktir och arketoniska kvaliteter. I den
antikvariska bedémningen beskrivs Tullhuset som en omistlig byggnad. Vidare
skrivs att bebyggelseomridets sirskilda historiska, kulturhistoriska,
miljémaissiga och konstnirliga virden ska skyddas. Bygglovet hanvisar till
foljande skyddsbestimmelser:

- Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras varsamt sa att befintliga
karakt6rsdrag respekteras och tillvaratas (2 kap 6 § plan- och bygglagen).

- Byggnaden far inte forvanskas (8kap 13 ( plan- och bygglagen). Underhall
ska anpassas till omgivningens karaktir och byggnadens virde.

- Utformningen av byggnaden och dess historiska, kulturhistoriska,
miljémaissiga och konstnarliga virden ska bevaras (8 kap 14 § plan- och

bygglagen).

Detaljplanen har tagit hiansyn till de antikvariska synpunkterna genom skydd
mot exterior férvanskning och rivning.

Lagsta fardiga golvhojd

I Samhallsbyggnadsnimnden fattades 2012-12-19 beslut om riktlinjen att ligsta
fardiga golvhojd f6r bostider ska vara beldgen minst 2,65 meter 6ver nollplanet
utifran det nationella hojdsystemet RH2000. Vissa delar ligger under 2,65
meter och for att ta h6jd for framtida klimatférindringar reglerar planen att vid
nybyggnad ska den utforas sa att naturligt Gversvimmande vatten upp till nivan
+2,8 meter 6ver nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion. Det innebar
att vid eventuell nybyggnad minskar risken f6r 6versvimning inom
planomradet.
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