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Planhandlingar

Planhandlingar bestar av:

Plankarta med bestdmmelser
Planbeskrivning

lllustrationsplan

Undersdkning om betydande miljépaverkan
Grundkarta

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

Till planen hoér ocksa:

Kulturhistorisk vardebeskrivning
PM fornlamningsomrade
Bullerutredning
Dagvattenutredning

PM Kalmar Brandkar

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har upprittats av ATRIO Arkitekter 1 Kalmar i samrad med Sam-
hillsbyggnadskontoret, Kommunledningskontoret och Lantmiterimyndigheten

1 Kalmar kommun.

lustrationer av byggnaden i planhandlingarna baseras pa ritningar upprittade

av Mats Dahlstrom Arkitektkontor AB.

Filippa Eriksson

Planarkitekt, Kalmar kommun
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Sammanfattning

Planférslaget skapar forutsittningar for centralt beldgna ligenheter i Kalmar
genom moijligegérandet av ett flerbostadshus pa fastigheten Domherren 6. Plan-
omradet ligger pa Malmen som utg6r en del av Kalmar stadskarna enligt Kal-
mar kommuns 6versiktsplan. Totalt mojliggor planforslaget ca 6 tillkommande
ligenheter 1 ett attraktivt innerstadslige med nirhet till service, kultur och kom-
munikationer.

Vid reglering av den tillkommande bebyggelsen har hinsyn tagits till omradets
kulturhistoriska och arkitektoniska virden. For att den tillkommande byggna-

den ska tillféra och berika omradet samtidigt som det tar hinsyn till omradets
kulturmilj6 foreslas byggnadens position, h6jd och till viss del utformning re-

gleras enligt detaljplan.

Byggnaden placeras i anslutning till brandgaveln pa Esplanaden 16A, fastig-
heten Dombherren 19, ca 1,7 meter fran gatuliv i linje med tandldkarvillans ut-
skjutande bursprak. For att tillata den befintliga bebyggelsen vara framtridande
regleras byggnadens position och héjd i detaljplan dir den vidare delas den upp
1 tre hojder och tva volymer fOr att ge ett nittare intryck. Vidare skiljs voly-
merna at i gestaltning dir volymen mot Esplanaden har en mer framtridande
karaktir som méter gatans miljé och dir volymen mot garden har en subtilare
karaktir som méter gardsmiljon. Byggnaden skapar och tillfor ytterligare en
arsring i staden.

Pa bostadsgarden finns det plats f6r omkring 8 parkeringsplatser. For att upp-
fylla Kalmar kommuns parkeringsnorm ar det moijligt via avtal att hyra reste-
rande parkeringsplatser utanfor fastigheten inom rimligt avstand. For att tillgo-
dose mer friyta pa bostadsgarden dr det mojligt att reducera antalet parkerings-
platser ytterligare om man prioriterar platser for personer med nedsatt rorelse-
funktion samt besékare. Domherren 6 ligger centralt, dar bil inte behéver an-
vindas 1 stor utstrickning. Dirmed har planforslaget som malsittning att skapa
goda forutsittningar for bra utformade cykelplatser pa innergarden. Genom
korsmark finns maojlighet till viderskydd som skapar bekvima l6sningar och
som underldttar anvindandet av cykel.

Kalmar kommun gér bedomningen att genomférandet av detaljplanen inte kan
antas medfora betydande miljopaverkan (se Undersékning om betydande mil-
jopaverkan). En Miljokonsekvensbeskrivning krivs darfor inte. Relevanta mil-
joaspekter behandlas i planbeskrivningen.

Syftet med planen ir att skapa forutsittningar for att kunna fortita omradet
med bostider dir nybyggnationen tar hinsyn till omridets befintliga kulturhi-
storiska och arkitektoniska virden. Nybyggnaden ska underordna sig intillig-
gande byggnad pa fastigheten Domherren 19, brandgaveln pa Esplanaden 16A,
1 bade volym och héjd.
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Inledning

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebérd och
redovisa de syften och foérutsittningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens oversiktsplan eller upp-
rittat 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 innebir att pla-
nen beskriver forslag till mojlig utveckling. Efter att detaljplanen vunnit laga
kraft giller planforslaget.

Bakgrund

Fastighetsagaren till divarande Domherren 21 limnade 2016-07-04 in en anso-
kan om planbesked. Syftet var f6r att komplettera bebyggelsen pa fastigheten
med ett nytt bostadshus mot befintlig brandgavel pa Esplanaden 16A, fastig-
heten Domherren 19.

I ett yttrande till planbesked 2016-10-03 féreslog Samhaillsbyggnadskontoret att
ge ett positivt svar till sékanden angaende férfragan om att prova ny detaljplan
tor Domherren 21. Davarande fastighet Domherren 24, med samma fastig-
hetsagare, foreslogs innefattas i detaljplanen.

Beslut om start av detaljplan gillande fastigheterna Domherren 21 och 24 gavs
2020-11-03.

Diirefter har en sammanslagning av fastigheterna skett med nuvarande benim-
ning Dombherren 6.

Syfte med detaljplanen

Syftet med planen ir att skapa forutsittningar for att kunna fortita omradet
med bostider dar nybyggnation tar hinsyn till omradets befintliga kulturhisto-
riska och arkitektoniska virden. Foreslagen tillkommande byggritt ska under-
ordna sig befintlig intilliggande byggnad i volym och befintlig brandgavel 1
hojd.

5(55)



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning

Datum Arendebeteckning
Upprittad 2023-05-05 2020-2248 6(55)
Plandata
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Planomradet bestiende av fastigheten Domherren 6.

Fastigheten Domherren 6 (fore detta fastigheterna Domherren 21 och 24) till-
hoér stadsdelen Malmens syddstra del, mellan Esplanaden och Sédra vigen.
Fastigheten ar utpekad som en del av stadskirnan i oversiktsplanen dir kvarte-
ret omgirdas av gatorna Esplanaden, Norra vigen, Spikgatan och Smalandsga-
tan.

Planomradet ir privatigt och har en areal pa cirka 1255 m>.
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Planforfarande och tidsplan

Det finns tva planférfarande som kan anvindas vid framtagandet av en detalj-
plan, standard och utékat. Standardforfarandet kan anvindas om planférslaget

e ir forenligt med Oversiktsplanen,

e ir forenligt med liansstyrelsens granskningsyttrande,
e inte ir av betydande intresse f6r allminheten,

e inte i Gvrigt dr av stor betydelse och

e inte antas medféra en betydande miljépaverkan

Om alla godkianner planforslaget 1 samradet kan ett begransat standardforfa-
rande anvindas. Da behéver inte forslaget stillas ut f6r granskning utan kan
antas direkt efter samridet.

Om nagot av kriterierna for standardférfarande inte uppfylls ska ett utokat for-
farande anvindas.

Detaljplanen foljer planprocessen f6r detaljplaner som pabdrjas efter 1 januari
2015 enligt sa kallat standardférfarande. Plankartan dr utformad enligt Bover-
kets allmianna rad (2014:5) om planbestimmelser f6r detaljplan.

Tidsplanen forutsitter att inkomna synpunkter under remisskeden eller nya
forutsittningar under planprocessens gang inte féranleder omfattande revide-
ringsarbete. Planens preliminira tidsplan:

SAMRAD ™%, GRANSKNING ®%;, ANTAGANDE LAGA
4 KVARTALET 2 KVARTALET @ 4 KVARTALET
2022 2023 2023 KRAFT

| |
Synpunkter Synpunkter
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Nulage

Planomradet bestdende av fastigheten Dombherren 6.

Fastigheten Domherren 6 ér beldgen 1 kvarterets vistra del. Fastigheten och
planomradet innehaller idag tre enskilda byggnader uppférda vid olika tidpunk-
ter: ett flerbostadshus i séder, jugendvillan 1 norr (dven kind som tandlikarvil-
lan) och en mindre garagebyggnad placerad pd innergarden i vister. Fastighet-
ens byggnader skapar tillsammans med omkringliggande miljéer en innegard
dir ytorna bade bestar av hardgjord yta samt gronyta. Innegarden har fraimst
betydelse f6r de boende pa fastigheten och har en lummig karaktir. Fastig-
heten bedéms inneha en h6g miljoskapande karaktir for kvarteret. Den bidrar
till dess brokighet som har vuxit fram sporadiskt under tidens gang. Fastig-
heten Dombherren 6 ir ett mycket tydligt exempel pa stadsdelen Malmens be-
byggelseutveckling.

I norra delen av fastigheten finns en jugendvilla uppférd 1909 ritad av | Fred
Olsson. Idag anvinds byggnaden som tandlikarmottagning och bostad, dven
kallat ’tandldkarvillan”. Villan dr unik och identifieras som ett stycke espla-
nadvillaarkitekur” som i nagra fall finns exemplifierad lings pampiga gator likt
Esplanaden. Den dr ombyggd, frimst interiort, 1936 samt 1981 da tandlikar-
mottagningen tillkom. Arkitekturen ir tidstypisk och har idag en vilbevarad ex-
terior.

I sédra delen av fastigheten finns ett flerbostadshus byggd 1880-1890 och som
vetter mot Spikgatan. Byggnadstypen ir enkel och tidstypisk men sillan beva-
rad. Flerbostadshuset dr troligen den forsta bebyggelsen pa fastigheten som vid
tidpunkten dven hade en angrinsande gata i 6ster vid namn Kyrkogardsgatan.
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Ar 2003 har byggnadens vindsvaning bygets till och idag innehaller huset 9 13-
genheter.

Pa innergardens vistra del finns ett gardshus fran 1928 som tidigare har varit
bilgarage. Ar 1981 byggdes garaget om till soprum men stér idag férhallandevis
tomt. Bygganden ir ritade av samma arkitekt som jugendvillan, ] Fred Olsson.
I anslutning till gardshuset i soder finns ett viderskydd for cyklar.

Innegarden har frimst betydelse f6r de boende pa fastigheten och bestar av
hardgjord yta samt gronyta. Den hardgjord ytan utgérs idag av parkering med
tillhorande infart. I anslutning till s6dra fasaden pa tandlikarvillan finns dven
en mindre stensittning och uteplats. Langs uteplatsen finns en rabatt som till-
sammans med innergardens tva trad skidrmar av mot parkeringen.

Gronytorna finns frimst 1 anslutning till tandldkarvillan samt flerbostadshuset.
Innergardens gronytor fortydligar jugendvillans karaktir. Gronytan 1 norr ut-
gors av en hiack som bidrar till en rumslig karaktir 1 gatumiljon samt har en in-
ramande effekt pa tandlikarvillan. Grénytan 1 anslutning till flerbostadshuset
bestar av grisyta och plantering. I planomradet sydéstra horn star ett mindre
trad likt de tva pa innergarden.

Boendeparkering lokaliseras lings med 6stra sidan av planomradet dir in- och
utfart till Esplanaden sker i den norddstra delen. Cykelparkeringsplatser till-
handhalls idag f6r de boende intill gardshuset under ett viderskydd, 10 platser.
Cykelparkering till verksamheten i villan tillhandahalls vid dess entré, 10 plat-
sef.

Inga kinda verksamheter har funnits inom planomradet som gor att marken
misstinks vara férorenad.

Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet. Fér planomradet giller la-
gen om kulturminnen (SFS 1988:950), vilket betyder att linsstyrelsens tillstand
krivs for all byggnation och alla andra markingrepp.
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Gallande detaljplaner
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Detaljplan f6r del av Domherren 21, 0880K-1:396, 1981-11-06.

Fastigheten dr i gillande detaljplan (Detaljplan for kvarteret Domherren,
0880K-1:396, 1981-11-06) planlagd f6r bostadsindamal. Den punktprickade
marken far ej bebyggas. Korsprickade marken anger dir uthus far och dylikt
undantagsvis far uppforas. Enligt gillande detaljplanen ir in- och utfart mot
Esplanaden endast tilliten i fastighetens nordvistra del.

Tandldkarvillan i norra delen av planomradet ar belagd med bestimmelsen Bq
som syftar till bostdder med sirskild miljohidnsyn déir byggnadens yttre form
och allminna karaktar inte far forvanskas. Bestimmelsen q syftar till att i forsta
hand bevara huset och i andra hand bevara dess lige, volym och karaktir i
kvarteret.

Flerbostadshuset séder inom planomradet dr planlagt f6r bostadsindamal dar
ligenhetsstorleken ej far 6verskrida 90 kvm Bi. Bestimmelsen m syftar till att
byggnaden ska uppforas med avseende pa allmin gestaltning och i huvudsak
overensstimmer med kulturhistorisk virdefull bebyggelse pa omradet. Inredd
vind utéver angivet vaningsantal ar ¢j tilliten och regleras med bestimmelsen
n. Hogsta tillitna byggnadsho6jd uppgar till 6,5 meter dir tva vaningar tillats,
angett i romerska siffror II.

Tillhérande planbeskrivning redovisar att den blandade bebyggelsekaraktiren
ar typisk for stadsdelen. Malmen pekas ut som det omriade som kom att paver-
kas mest av Ohnellska stadsplanen 1867 dir kvarterets ytterkonturer som skap-
ades som in finns pa plats idag. Kvarteret Domherren bedéms innehalla ett
rikt matt av viktigt Kalmarhistoria, vilken pa ett pedagogiskt sitt fortfarande
gar att utldsa i kvarteret. Stomindelningar och placering av byggnader forklarar
delar av Kalmars tidigare utbyggnadshistoria.
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Gérdshuset ir frin tiden 1880-90 och it uppfort enligt Ohnellska planens sy-
stem, troligen da med tillfart fran Spikgatan.

Socioekonomiska forutsattningar

Stadsdelen Malmen ir ett attraktivt bostadsomrade med blandad bebyggelse
fran olika tidsepoker. Malmen dr i 6versiktsplanen utpekat som ett omrade i in-
nerstaden ddr manga bor men dven arbetar och dr verksamma.

Tillgiinglighet och trygghet
Avstandet till grona rekreationsomraden som Vinortssparken och Kalmar
stadspark dr ca 270 respektive 500 meter.

Mark- och vattenférhallanden

Planomradet har en relativt jimn topografi och ligger 5 meter 6ver nollpunkten
(RH 2000). Den intilliggande innergarden 6ster om planomradet dr beldgen
cirka 4,5 meter 6ver nollpunkten dir man har uppfért en stddmur med tillh6-
rande staket fOr att hantera nivaskillnaden.

Dombherren 6 ér del av ett storre omrade som dr utpekat som ”flack morian och
tyllningsmark” samt ”’stadsmilj6” 1 Planeringsunderlag Kalmar som tillhanda-
halls av Lansstyrelsen. Vidare i kartmaterial frain SGU 1:25000 — 1:100 000
anges sandig morin vara den jordart som aterfinns inom planomradet.

Planomradet bedéms vara beldget inom normalriskomrade for radon.

Planomradet ligger inom Kalmar kommuns verksamhetsomrade for vatten,
spillvatten och dagvatten.

=

Tul

pueib swonsAn Auusr

Utdrag fran SGU 1:25000-1:00000 dir sandig morin pekas ut som jordart fér planomradet.
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Natur och kultur

Riksintressen

Planomradet grinsar till riksintresse for kulturmiljé dir Ostra Malmen enligt
Riksantikvarieimbetets publikation ”Riksintresse for kulturmiljovarden” 2018-
02-31 ar angivet som en smaskalig trihusbebyggelse och kvartersindelning ur-
sprungligen tillkommen pa 1600-talet i samband med etableringen pa Kvarn-
holmen.

Utdrag fran planeringsunderlag Linsstyrelsen som visar omridet f6r riksintresse kulturmiljo-
vird.

I planeringsunderlag fran Lansstyrelsen Kalmar lin faller delar av fastigheterna
under markerat omrade for Riksintresse 3 kap 9§ (Férsvarsmakten) som faller
under paverkansomrade for civil flygplats.
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Utdrag fran planeringsunderlag Linsstyrelsen som visar omridet for riksintresse civil flygplats.

Fornlimningar

Planomradet ligger inom stadslager Kalmar 93:1 och ingar i fornlimning Rad
93 Kalmar socken. I omradet kan kulturlager patriffas fran medeltid och 1500—
1600-tal.

Enligt PM fran Kalmar lins museum daterad 2020-12-15 aterfinns det i ndirom-
radet rester efter S:t Gertruds kyrkogard. I anslutning till planomradet har det
skett arkeologisk undersékning i form av schaktningsévervakning ar 2017 i
Strémgatan. Da framkom inget daterande material.

Efter genomgéng av historiska kartor i Kalmar lins museums arkiv har inga
uppgifter om tidigare byggnader pa platsen, eller dldre limningar, patriffats
inom planomréidet. Det dr trots detta inte helt sidkert att det inte funnits nagra
ildre lamningar som inte syns i kart- och arkivmaterialet. Enligt Kalmar lins
museum ér delar av marken nirmast villan sannolikt urschaktad. Hur det dr
inne pa parkeringsytan 4r svarare att bedéma.

For planomradet giller lagen om kulturminnen (SFS 1988:950), vilket betyder
att lansstyrelsens tillstind kravs for all byggnation och alla andra markingrepp.

Kulturhistoriska miljoer

Enligt Fordjupad 6versiktsplan f6r Kvarnholmen, dir de 6stra delarna av Mal-
men ingar, gar det att ldsa att 1800- och 1900-talens bebyggelseutveckling speg-
lar en viktig del i stadens utveckling och gar framfor allt att avldsa pa Malmen
och delar av Kvarnholmen. Tomtindelningar och placering av byggnader gor
att man fortfarande kan ldsa delar av Kalmars utbyggnadshistoria.
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Tandlikarvillan och flerbostadshuset pa fastigheten Domherren 6 finns utpe-
kade i kommunens dokument Vilbevarade bebyggelsemiljéer, (Kommunfull-
miktiges beslut 1980-09-29, §247), en sammanfattning av allminna beslut och
bestimmelser i milj6- och bevaringssyfte. Byggnaderna dr markerade i gult som
star for ”"Byggnad som ér q, m eller C-mirkt i stadsplan.” Det raster som ligger
pa byggnaderna star for att bygganden ej bor rivas och innehar férbud mot riv-
ning Vidare fir bygganden ej férvanskas, vare sig genom arbeten pa den, eller
genom bebyggelse i grannskapet.

111

Utdrag fran Vilbevarade bebyggelsemiljéer som visar datiden bedémning av Byggnaderna del-
vis inom fastigheten Dombherten 6.

Enligt Kulturhistoriks vardebeskrivning utférd av Byggkult 2022-08-25 for fas-
tigheten Dombherren 6, har stadsdelen Malmens bebyggelse utvecklats framst
fran 1600-talet mitt och framat. Omradet hade fram till dess till storsta del be-
statt av odlingslotter och dkerlyckor tillh6rande stadens borgare. Kvarnar och
annan enklare bebyggelse fanns ocksa sedan tidigare.

Kvarteret Domherren bedoms vara ett av Malmens ildsta bebyggda kvarter. 1
anslutning och inom kvarteret finns nagra av Kalmars dldsta vagstrickningar.
Spikgatan anvindes som vig till akrar och kvarnar dar dess lige kan samman-
fall med den yttre grins for det fria skottfilt som omgav gamla stadens befast-
ningar. Idag utgor gatan grins mellan kvarteret Domherren och Arkagarden.
Kyrkogardsgatan, som lades igen pa 1930-talet, anslot fran Spikgatan och 16pte
norrut genom kvarteret lings den vistra sidan av den davarande muren till Sa
Gertrudes kyrkogird som var 1 bruk fram till slutet av 1800-talet. Idag skénjas
Kyrkogardsgatans infart tack vare den dldre bebyggelsens placering och tomt-
grinser, da frimst vid tomtgransen mellan fastigheterna Domherren 6 och 23.
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harrm & &r 1906. Karta: K.almar kommunarkiv Domherren & &r 1918, ]\.arta. Kalmar kommunarkiv

Dombherren 6ar 202" Karta: Lammalenel

Utdrag fran Kulturhistorisk virdebeskrivning, Byggkult, 2022-08-25.

Kvarteret Domherrens nuvarande ytterkonturer dr tillkomna i enlighet med
Ohnells stadsplan frin 1877. Nir 1874 ars byggnadsstadga tvingade stiderna
att uppritta stadsplaner for sin utbyggnad resulterade detta f6r Kalmars del den
Ohnellska stadsplanen fran 1876. Denna plan rutade in ett vidstrickt omrade
med kom endast till delvis genomférande. Den stadsdel som kom att priglas
mest var Malmen. Utan storre hinsyn till befintliga férhallande lades Esplana-
den med dess tvirgator och kvarter ut. Kvarteret Domherren har dn idag kvar
sina ytterkonturer. Hogts troligen har kvarterets ytterkonturer tidigare anor.
Kvarteret Domherren bedéms innehalla ett rikt matt av viktig Kalmarhistoria,
vilket pa ett pedagogiskt sitt fortfarande gar att utldsa i kvarteret.

Idag bestar kvarteret av varierad bebyggelse med fristaiende villor och flerbo-
stadshus fran olika tidsepoker. Frimst dterfinns bostdder i1 kvarteret men hir
finns dven service likt tandlikarmottagning och skola. Flera av husen dr upp-
férda under mitten eller i slutet av 1800-talet, en del pa 1910-talet. Lings Es-
planaden finns flerbostadshus fran forsta halvan av 1900-talet. Under 2010-ta-
let har kvarteret fortitats med flerbostadshus i den Ostra delen.

Bebyggelse

Kvarteret Domherren bestar av en smaskalig blandad bebyggelse med bade
sten- och trihus fran olika tidsildrar. Hir finns storre och mindre flerbostads-
hus, villor samt ett flertal lokaler for verksamhet.

Pa fastigheten finns en befintlig jugendvilla ritad av J. Fred Olson. Huset bygg-
des 1910 och byggdes om, frimst interiort, ar 1936 och 1981. Idag anvinds det
som bostad och tandlikarmottagning. Pa innergirden finns ett girdshus som
tidigare var ett garage. Bredvid gardshuset under ett viderskydd finns det 10
cykelplatser f6r de boende. Pa fastigheten i séder finns dven ett flerbostadshus
byggt ar 1880—1890.
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Planomradet sett frin Esplanaden. Tandldkarvillan till hger i bild, brandgavel pi Esplanaden
16A till vinster i bild.

Planomradet sett frin innergirdens 6stra hérn, mot gardshus och tandldkarvillan. Bakom plan-
teringen finns uteplatsen.
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E

Planomradet sett fran innergirdens vistra sidan. Gardshus till héger i bild, flerbostadshuset i
bakgrunden.

Spikgatan, vy mot 6st. Flerbostadshuset till vinster i bild.
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Bebyggelsen och dess virde pa fastigheten beskrivs och utvirderas vidare i
Kulturhistorisk virdebeskrivning utférd av Byggkult 2022-08-25. Fastigheten
Dombherren 6 har en blandad ildre bebyggelse som till stora delar bedéms som
vilbevarad. Flerbostadshuset mot Spikgatan fran slutet av 1800-talet dr sanno-
likt fastighetens tidigaste bebyggelse. Byggnadstypen var en vanlig byggnadstyp
1 staderna vid tiden men finns idag sillan bevarad. Byggnaden har ett hogt do-
kumentvirde som visar pa stadsdelen Malmens ursprung som arbetarstadsdel
och kontrasten till den pa fastigheten nagot senare uppforda jugendvillan be-
skriv som sldaende. Flerbostadshuset bedoms ha vilbevarad exteriér. Dess pla-
cering bedéms vara mycket betydelsefull f6r gatumiljon mot Spikgatan och for
kvarterets blandade karaktir. Enligt virdebeskrivnigen markerar flerbostadshu-
set tillsammans med den ildre byggnaden pa grannfastigheten Domherren 23,
genom sin placering, dessutom infarten till den gamla, ej lingre existerande
Kyrkogardsgatan.

Jugendvillan, uppford 25 ér senare efter flerbostadshuset, dr enligt beskriv-
ningen ett uttryck for den exklusiva ”esplanadvillaarkitekturen” som i nagra fall
finns exemplifierade lings pampiga gator likt Esplanaden 1 Kalmar. Villan be-
déms ha ett hogt kulturhistoriskt virde genom sin tidstypiska arkitektur och till
stora delar vilbevarade exteriér, men bedéms ocksa vara mycket betydelsefull
tor upplevelsen av kvarteret Domherrens karaktiristiska brokighet. Villans fria
lige och 6ppenheten runt omkring med inslag av tridgard beskrivs vara av stor
vikt f6r uppritthallandet av dessa virden.

I virdebeskrivningen finns fastighetens tredje byggnad omnimnd. Garagebygg-
naden pa garden mellan de bada bostadshusen har genom sin vilbevarade,
enkla men tidstypiska arkitektur ett hogt kulturhistoriskt virde. Den bedoms
vara mycket betydelsefull for upplevelsen av gardsmiljons sammansatta dldre
karaktir. Den hir typen av garage fran bilismens tidiga skede ir dven ett viktigt
tidsdokument 6ver hur bilen succesivt kom att paverka bebyggelsen i staden.
Det markerar ocksa villans hégre status och bedoms forstirka liksom de 6ppna
ytorna mellan husen, dess villakaraktir bland de 6vriga flerbostadshusen.

Den kulturhistoriska virdebeskrivningen sammanfattar fastigheten Domherren
6 som ett tydligt exempel pa hur stadsdelen Malmen har utvecklat sin bebyg-
gelse. For kvarteret Domherren édr bygegnaderna pa fastigheten Domherren 6
oumbirliga f6r det langsiktiga bevarandet av dess sporadiskt framvuxna ildre
karaktir. Aven byggnaderna pa angrinsande fastigheter har héga kulturhisto-
riska virden varfor fastigheten och byggnaderna ingér i ett omrade med i all-
minhet hoga eller sarskilt hoga kulturhistoriska virden. Byggnaderna, bortsett
garaget, dr sedan tidigare utpekade som bevarandevird bebyggelse 1 1986 ars
kartligening.

Bade jugendvillan och flerbostadshuset bedéms uppfylla kraven for sérskilt
virdefull bebyggelse som avses i plan- och bygglagen 8 kap 13 - Forvansk-
ningsférbud. Aven garagebyggnaden bedéms inneha héga kulturhistoriska vir-
den bade som enskild byggnad och 1 sitt ssmmanhang. Varsamhetskraven i
Plan- och bygglagen 8 kap 17§ bor dérfor sarskilt beaktas.
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Fastighetens samlade virdeskapande element

e Hur byggnaderna ir placerade och forhaller dig till varandra dir bygg-
naderna dr uppforda i skilda sammanhang. Genom detta bidrar fastig-
heten med hoga miljoskapande virden till kvarterets brokiga och spora-
diskt framvuxna karaktir.

e Byggnadernas fristiende placering.
e Innergirdens gronytor som fortydligar jugendvillans karaktr.

e Bygenadernas material. Till trots olika tillkomst ar ar materialen sam-
stimmiga, dven i férhéallande till angrinsande bebyggelse. Bland annat
putsfasader och det réda lerteglet bidrar till byggnadernas samt fastig-
hetens miljoskapande egenskaper, kvarterets och inte minst Esplana-
dens aldre karaktir.

e Byggnaderna form och volym. Begrinsad skala och takform i mot gata
1 form av sadeltak eller brutet tak ar viktigt for kvarterets karaktar.

Byggnadernas virdeskapande element

e TFlerbostadshuset

o Byggnaden har kontinuitets- och aldersvirde, byggnadshisto-
riskt, samhillshistoriskt och miljoskapande virde.

o Byggnaden innehar virdeskapande detaljer likt: byggnadens
lingstrickta form och volym, placering, fasadmaterial med
mera.

e Jugendvillan

o Byggnaden har aldersvirde, arkitektoniskt-, byggnadshistoriskt-,
socialhistoriskt- och miljoskapande virde.

o Byggnaden innehar virdeskapande detaljer likt: form och vo-
lym, fristiende placering, fasadmaterial med mera.

e Garaget

o Byggnaden har byggnadshistoriskt, samhillshistoriskt och mil-
joskapande virde.

o Byggnaden innehar virdeskapande detaljer likt: form och vo-
lym, fasadgestaltning och material med mera.

Infrastruktur och trafik

Gang- och cykelviig

Planomradet angors fraimst via Esplanaden i norr. Vigen dr dubbelriktad med
gangvig i norr samt gang- och cykelvig pa sodra sidan. Mitten av gatan utgors
av en esplanad med tridd- och grasplantering med mojlighet till att ta sig fram
till fots och cykel.

Planomradet ligger pa sydostra delen av Malmen som utg6r en del av Kalmars
stadskirna enligt Kalmar kommuns 6versiktsplan. Det finns goda kopplingar,
bade med cykel och till fots, in till centrum och centralstation.
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Parkering

Totalt finns det idag 9 bilparkeringar pa innergarden férdelat pa verksamheten
och boende. Fér de boende finns idag viderskyddad cykelparkering pa fastig-
heten, 10 platser placerade mellan flerbostadshuset och gardshuset. Verksam-
heten har idag 10 platser f6r cyklar, placerade motsatt ingangen till kallare.
Lings med Esplanadens bédda riktningar aterfinns allmian parkering.

Enligt kommunens parkeringsriktlinjer 6nskar man fortita stadskirnan med
nya flexibla 16sningar pa parkeringsefterfragan dir atgarder for att minska bilin-
nehavet och bilresor ska stimuleras. Kommunen bedémer att det i stadskdrnan
finns mycket goda alternativ till bil, dels 1 form av kollektivtrafik, dels med
goda moijligheter f6r cykel och ging. I stadskdrnan finns goda maojligheter till
att samnyttja parkeringsplatser. Kraven pa antalet parkeringsplatser for bil kan
sinkas om forutsittningar skapas for hallbart resande. I dessa fall tillimpas sa
kallade flexibla parkeringstal dir kommunen da kan tillita en reduktion av bil-
platser.

I 6vrigt g6r kommunen bedomningen att gatuparkeringarna pa Esplanaden
och 6vriga vignitet i ndromradet dr hart belastat. Ddrmed ar det inte 6nskvirt
att belasta det annu mer.

Kollektivtrafik

Foreslaget detaljplaneomrade ligger faktiskt avstand ca 750 meter till Kalmar
centralstation dir tag, stadsbussar och landsbygdsbussar utgar fran.

Nirmaste busshéllplats dr lokaliserad ett kvarter vister om planomradet, ca 150
meters avstind. Busshallplatsen Rostad trafikeras ca var 30:e minut av linje 411
Skogsraet — Djuringen — Oxhagen - Kalmar C.

Inom en radie av 250 meter finns busshallplatsen Malmen placerad pa Norra
vigen som trafikeras av flertalet stadsbussar.

Kalmar Centralstation

©

Planomradet i rott i forhallande till kollektivtrafik.
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Riiddningsvig

Enligt Kalmar brandkar, PM Framkomlighet f6r brandkaren 2020-04-02 gar
foljande att ldsa. For att riddningstjansten ska kunna anses ha tilltrade till en
byggnad bor avstandet mellan uppstillningsplats f6r riddningstjanstens fordon
och byggnadens angreppspunkt normalt inte Gverstiga 50 meter. Aven den bit-
bara stegen ska baras maximalt 50 meter i litt terrang. Tillgdngligheten till fas-
tigheten Domherren 6 bedéms ur plansynpunkt som god.

Om en byggnad placeras si att avstindet mellan byggnadens angreppspunkt
och riddningstjanstens uppstillningsplats blir for langt krivs att sarskild radd-
ningsvig anordnas for att sakerstilla riddningstjanstens tillgang till byggnaden.
All nybyggnation sker enligt boverkets byggregler. I bygglovsprocessen sker en
provning av planerat byggnadstekniskt brandskydd innan bygglov beviljas.

Transporter

Inga transporter utéver bil kopplade till verksamhet och bostad aterfinns.
Idag sker in- och utfart i strid mot plan i Ostra delen av fastigheten.

Service

Fastigheten Domherren 6 har nirhet till bade offentlig och kommersiell ser-
vice. Nirmaste dagligvarubutik 4r en mindre nirbutik 1 grannkvarteret. Till
centrum ar det ca 700 meter.

Till nirmaste kommunala férskola, Kungsfageln, dr det ca 200 meter. Lika
lingt 4r det till Montessoriforskolan Backsippan. Till nirmaste kommunala
grundskola, Vasaskolan (F-9), dr det ca 700 meter och till friskolorna S6dra
skolan (6-9) och Vistra skolan (7-9) ar det 200 respektive 400 meter.

Teknisk forsorjning
Vatten- och aviopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet f6r kommunalt vatten. I omra-

dets norra del finns en kommunal servispunkt f6r dagvatten.

Dagvattnet fran denna del av planomradet avleds via kommunala dagvattenled-
ningar till Systrastrémmen, som ingar i N v s Kalmarsunds vattenférekomst.

El

Inom planomradet norddstra del dterfinns en anslutningsservis. Innan byggnat-
ion sker inom planomridet maste servisen omlokaliseras.

Virme
De befintliga byggnaderna pa Domherren 6 ar anslutna till fjarrvarme.

Avfall

En god och rationell avfallshantering édr ett viktigt allméint intresse enligt Plan-
och bygglagen. Lokalisering och utformning av bebyggelse och byggnadsverk
ska alltsa ske med sirskild hinsyn tagen till méjligheterna att anordna avfalls-

hantering. Avfallshanteringen maste uppfylla krav for tillginglighet och
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arbetsmiljo. Storleken pa utrymmet bestims av storleken pa och antalet karl
som behéver finnas 1 forhéllande till hur méanga hushall som ska nyttja utrym-
met. Vidare finns det nationella riktlinjer f6r utformning av utrymmet, place-
ring och antal kirl. F6r Kalmar kommun giller dven “Foreskrifter om avfalls-
hantering for Kretslopp sydost” 2021-01-01.

Idag ordnas avfallshantering f6r de boende och verksamheten i tva stora 660-
liters karl i samband med befintlig infart, mot brandgavel Esplanaden 12C. Av-
fallshantering tillhandahalls av Kretslopp sydost. Vid nybyggnation bedomer
kommunen att det finns maojlighet att fa skyltad lastplats lings Esplanaden.
Ledningar

Inga 6vriga ledningar dterfinns idag pa fastigheten.

Storning och risk
Trafik
Skyltad hastighet lings Esplanaden ir idag 30 km/h.

En trafikmitning dr gjord under oktober 2019 pa Esplanaden (mellan Sma-
landsgatan-Norra vagen). For att uppskatta trafikmingd pa lingre sikt brukar
Kalmar kommun anta att trafikmingden 6kar med 1% per ar.

Nedanstaende siffror dr hur trafikmingden beridknas vara ar 2040 da trafik-
mingden 6kar 1% ar.

Trafikmatningen visar pa foljande:

Esplanaden (riktning 6sterut)

ADT (ar 2019) 2842
Tung trafik 6,1%
ADT (ar 2040) 3500

Esplanaden (riktning visterut)

ADT (ar 2019) 3131
Tung trafik 5,2%
ADT (4r 2040) 3900
Buller

For nybyggnation av bostader giller Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, med dndring SFS 2017:359. Riktvirdena i férordningen ska
tillimpas i detaljplaneirenden, i drenden om bygglov och i drenden om f61-
handsbesked paboérjade frin och med 2 januari 2015. Riktvirden tillater att 60
dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad kan uppnas.
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Riktvirdena tilliter ocksa att 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan anordnas i anslutning till bostad.

For en bostad om hégst 35 kvadratmeter giller i stillet att 65 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad inte bor 6verskridas.

Om riktvirdet for ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad anda 6ver-
skrids bor minst hilften av bostadsrummen 1 en bostad vara vinda mot en sida
dir 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad och minst hilften av
bostadsrummen vara vinda mot en sida diar 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids nattetid vid fasad. Om 70 dBA maximal ljudniva vid fasad dnda
overskrids far den gora det hogst fem ganger per timme under perioden kl. 06-
22 och da med hogst 10 dB.

I trafikbullerutredningen fran WSP 2023-09-20 har berdkningar gjorts med tra-
tikfloden for ett nulage ar 2023 samt for prognosar 2040. Trafik pa Esplanaden
samt kringliggande Norra vagen och Smialandsgatan har inkluderats i berak-
ningarna. Resultat visar att riktvirde LAeq 60 dB inte beriknas Gverskridas vid
nagon fasad.

Emellertid b6r de maximala ljudnivaerna bemétas vid dimensionering av fons-
ter fOr att sdkerstilla att ljudkrav inomhus kan uppfyllas. Om balkonger plane-
ras mot nortr eller vister 6verskrids riktvirden for ljudniva pa uteplats. En ge-
mensam uteplats eller takterass bor kunna anordnas séder om byggnaden dir
riktvarden kan innehallas. Den gemensamma uteplatsen kan da utgéra komple-
ment till balkongerna.
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Ekvivalent ljudniva ar 2040, WSP 2023-09-20.

Ekvivalent ljudniva fasader ar 2040, WSP 2023-09-20.
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Maximal ljudniva fasader ar 2040, WSP 2023-09-20.
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Radon

Planomradet bedéms vara beldget inom normalriskomrade fér radon.

Fororenad mark

Inga kinda verksamheter har funnits inom planomradet som gor att marken
misstinks vara fororenad. Narmast fororenad mark, pa fastigheterna Arkagar-
den 1 och 2 sydost om aktuellt planomride, dr angiven som “Bilvardsanligg-
ning, bilverkstad samt dkerier”” och ”Grafisk industri”.

Det idr inte ovanligt att mark i samhallen ar utfyllda med férorenade massor el-
ler att nyttjade av marken for parkeringsindamal kan ha medfért att marken
tororenats. Vid misstanke eller upptickt av fororening i samband med schakt-
ning av planomradet maste tillsynsmyndigheten, kommunen, omedelbart un-
derrittas. En anmilan maste dd inkomma till tillsynsmyndigheten. Vedertagna
nivaer for bostider dr kinslig markanvindning KM, enligt naturvardsverkets
generella riktvirden for férorenade omraden.

Oversvimning

Planomradet riskerar ej att drabbas av 6versvimning enligt karta fran Kalmar
kommuns klimatanpassningsplan 2021-11-29 som visar gransen for havsyta pa
2,8 meter, dvs det omrade som Linsstyrelsen 1 nuliget anger som riktvirde till
2120.

Bildtext: Karta som
visar gransen fir haviyta
e 2,8 meier, des det
amrede som
Linsstyrelsen i mudiiget
anger sone rikivarde (il
2120, Enligt muvarande
persia senare dar
narmalvaitenstandet hijt
mied cirka 1,3 meter i
2120, Dérntiver
tilllepmmer tenpordra
hijningar pd_ytrertigare
1.5 meter. (frin
Eommtnens

handidggarkarta)

Utdrag ur Kalmar kommuns klimatanpassningsplan, 2021-11-29. Planomrade inom r&d cirkel.

Skyfall

De intensiva regnen férvintas bli allt vanligare, med kraftigare och mer langva-
riga skyfall. Trots att Kalmar ldn ligger i regnskugga bakom det smaldndska
héglandet férvintas drsmedelnederbérden ha 6kat med 15-20 procent vid sek-
lets slut. Okningen sker frimst vintertid. Den maximala dygnsnederborden
okar med cirka 20 procent till slutet av seklet. Den extrema 1-timmesnederbor-
den férvintas 6ka med uppemot 30 procent.
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For att bedéma den 6versvimningsrisken i den bebyggda miljon togs bland an-
nat en skyfallskartering fram. Karteringarna visar var det ir, respektive inte ér,
limpligt att planera f6r ny bebyggelse och vilka redan bebyggda omraden som
ar extra utsatta. Behovet av helhetssyn blir tydligt, eftersom det inte enbart ar
byggnadens konstruktion som behéver sikras mot Gversvimning, utan dven in-
frastrukturen sé att transporter och f6rsorjning av olika slag kan uppritthallas.

Karteringen visar omraden som riskeras att 6versvimmas vid intensivt regn i
ett forindrat klimat. Skyfallskartering f6r 100-arsregn respektive 400-arsregn
visar ligpunkter inom fastigheten med risk for ansamling av vatten. Aven ute
péa Esplanaden i anslutning till fastigheten aterfinns lagpunkter med risk for an-
samling av vatten.

Teckenforklaring
[ Jetoem

I 10-20em

Il :0-30cm

[ ]30-40em

g] 40-50 cm

I 50 cm

Utdrag ur Kalmar kommuns handliggarkarta, 100-arsregn.
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Teckenfidrklaring
[ J<wem

I 10-20em

Bl 20-30cm

[ ]30-40em

I:l 40-50 em

| B

Utdrag ur Kalmar kommuns handldggarkarta, 400-drsregn.

Dagvattenhantering

Enligt kommunens klimatanpassningsplan 2021-11-29 bildas 6versvimningar
till f6ljd av stigande havsnivaer och 6kad nederbérd som i sin tur paverkar dag-
vattenhanteringen. Sirskilt kinsliga dr anlidggningar nira vattendrag och i lag-
linta omriden. Aven anliggningar i nirheten av braddpunkter och utjimnings-
ytor ér utsatta. Mer regn, vintertid i kombination med snd, kan orsaka hogin-
tensiva fléden som belastar ledningssystemet. Om havsnivan 6verstiger dagvat-
tenutloppen paverkas kapacitet och funktion negativt for hela dagvattensyste-
met. Vid fortitningar eller annan exploatering av ytor som inte dr hardgjorda
minskar naturliga infiltrationsomriden, vilket minskar motstandskraften mot
6versvimningar. Hinsyn behover tas till den 6kade risken f6r markrorelser
som kan skada ledningar och andra anordningar under mark och dirmed pa-
verka dagvattenhanteringen. Alla fastighetsigare i kommunen berors eftersom
de ansvarar fOr att dagvattnet hanteras korrekt. Man ser positivt pa att arbeta
med multifunktionella ytor som kan ta hand om regnvattnet vid kraftiga skyfall.

Fastighetsdgaren ansvarar fOr att ett val fungerande dagvattensystem i enlighet
med kommunens mal f6r en hallbar dagvattenhantering utférs vid byggnation.
Kommunen ser vidare att fastighetsidgaren nyttjar mojligheter att utféra grona
tak och andra 16sningar for att minimera hardgérning av olika ytor och ddrmed
minska, utjiamna och rena dagvattenflédena. Utéver det dven undviker bygg-
nadsmaterial av frimst obehandlad koppar och zink.

Infér byggnation inom planomradet har man utfért en utredning gjord av
Mkonsult 2021-01-29. Man pekar ut omradet som en del av det kommunala
verksamhetsomradet och att det i omradets norra del finns en servispunkt for
dagvatten. Dagvatten fran denna del av planomradet avleds via kommunala
dagvattenledningar till systerstrémmen, som ingar i N v s Kalmarsunds kust-
vattenférekomst.
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Mkonsult rekommenderar en begrinsad miljopaverkan diar man féresprakar
basta mojliga teknik. Man rekommenderar dven ett miljovanligt byggnads-
material. Man bor efterstriva att stuprorskastare utmed den sédra husfasaden
ansluts till vixtbdddar. Pa sa sitt f6rdr6js utflodet, reningen av vattnet blir na-
turlig. Om ej sa ar mojligt, bor avledningen direkt-avledas mot den kommunala
dagvattenservispunkten.

Vidare rekommenderar man att parkeringsplatserna pa innergirden har en av-
ledning via filterbrunn som ansluts till det kommunala dagvattensystemet.
Brunnen ska ha maojlighet att samla upp olja och att reducera metalljoner.

Mkonsult papekar dven vikten av en god héjdsittning i kombination med
gronytor med en férdréjande avrinningstakt som minimerar risken f6r inne-
stangt vatten.

Paverkan pa recipienten bedoms ej 6ka om kraven for filterbrunn och vatten-
utkastare via vixtbaddar uppfylls enligt Mkonsult.

Klimatanpassning

I den kommunala klimatanpassningsplanen 2021-11-29 redogérs det for att
stadsmiljon med sin hardgjorda yta dr extra utsatt f6r 6kade skyfall. Vid fortit-
ningar av bebyggelse och 6kande mingd hardgjord yta minskar naturliga omra-
den dir vatten tas om hand och infiltreras, vilket stiller 6kade krav pa dagvat-
tenhantering. Ansamlingar av vatten pa markytan utgér en risk f6r mianniskors
hilsa och sikerhet om samhaillsviktiga funktioner paverkas eller om ansamling-
arna av vatten blir sa djupa eller férorenade att de i sig utgor en risk. Idag upp-
gar befintlig gronyta till ca 330 kvm och utgor ca 25 % av fastigheten.

Nir det giller virmebolja dr det bebyggda samhallet framf6r allt utsatt dar eko-
systemtjianster som parker, trid och annan vegetation saknas. Hardgjorda ytor
och tit bebyggelse lagrar virme under dagen och avger virmen under natten.
Detta gor att mycket varma platser, sd kallade virmedar, riskerar att bildas.
Grona ytor i stadsmiljé fungerar avkylande och hindrar lagring av virme. Be-
hovet av skuggiga platser i stadsmiljon Okar.

Kommunens ser positivt pa att lindra klimateffekter genom att bevara och
starka ekosystemtjinster i bebyged milj6. Exempel dr gronomraden, trad och
dammar som ger skugga och tar hand om dagvatten.

Gronstrukturplan

I kommunens Gronstrukturplan 2010-11-29 pekas Malmen ut som en av de
stadsdelar som har minst rekreativ gronyta (9%) dir stadsdelen aven bedoms
saknar naturkaraktirer 1 form av bostadsnira naturomraden och friluftsomra-
den. Malmen bedéms ha minst gronyta per invanare (23 kvadratmeter) och
minst andelar grannskapspark och stadsdelspark per invanare (2.5 kvadratme-
ter).

For stadsdelar likt Malmen gér man bedémningen att bristen pa stadsdelspark
ar svar att atgirda. I stadsdelar dar parktillgangen iér liten i férhallande till folk-
mingden, likt Malmen, bor befintliga parker och naturomraden ses som
mycket virdefulla.
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S6dra Malmen mellan Esplanaden och Sodra vigen dr omgiven av stora trafik-
barridrer och har ingen tillgianglig grannskapspark eller allmin lekplats. Inom
grannskapet finns en planlagd skoltomt och park i Rostad, dir en grundskola
har etablerat sig. For att kompensera bristen féreslar gronstrukturplanen att en
mojlig atgard kan vara att pa skolomradet anlagga en lekplats.

I stadsdelar dar parktillgangen ar liten 1 forhallande till folkmédngden bedémer
kommunen att befintliga parker och naturomraden ses som mycket virdefulla.
De boér bevaras och utvecklas for att erbjuda hog kvalitet. Vid utveckling av
stadsdelarna bor man ocksa utreda moijligheterna att skapa nya park- och na-
turomriden samt stirka forbindelserna till nirliggande parker och naturomra-
den. Andra 16sningar for att forbittra tillgangen till rekreationsmiljéer (dock
inte alltid till grona miljoer) kan vara att samutnyttja skol- och bostadsgardar
liksom att utveckla andra stadsrum med hoga rekreativa virden, exempelvis ga-
gator och torg. Kalmar kommun ser det som virdefullt att 1 dialog med bygg-
herrar och fastighetsigare utveckla kvartersmarkens grona och rekreativa kvali-
teter.

Rattigheter

Inga rattigheter aterfinns inom planomradet.
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Planforslag

Andrade mark- och vattenforhallanden

Planforslaget bedoms ej paverka markens topografi i stérre utstrickning,

Planforslaget bedoms kunna ansluta till befintligt spill- och dagvattensystem.

Natur och kultur

Riksintressen
Planférslaget paverkar ej intilliggande riksintresse f6r kulturmiljo.

Planforslaget bedoms ej paverka riksintresse for flyg dd huvudbygegnaden ar
ligre dn befintlig bebyggelse. Eventuell hisstopp bedéms ej paverka riksintres-
set 1 storre utstrackning.

Fornlimningar
For planomradet giller lagen om kulturminnen (SES 1988:950), vilket betyder
att lansstyrelsens tillstaind kravs for all bygegnation och alla andra markingrepp.

Inga direkta undersékningar har utférts pa fastigheten varfoér det ej kan uteslu-
tas fornlimningar.

Kulturhistoriska miljoer

Planforslaget bedoms vara forenligt med kulturhistoriska miljoer. Planen med-
ger for ny bebyggelse. For att virna om den utpekade kulturmiljon skyddas be-
fintlig bebyggelse. I kvarteret finns tomtindelningar och placering av byggnader
som gor att man fortfarande kan lisa delar av Kalmars utbyggnadshistoria.
Dessa bevaras samt skyddas och gar fortfarande att utldsa trots fortitning av
fastigheten. Genom att placera huvudbyggnaden ett steg in ifran gatuliv, dr de
tre olika hojderna samspelar med befintlig bebyggelse och ej 6verstiger dess
hojd, tillater man 6vriga delar av kvarteret att vara framtridande samtidigt som
bygganden bidrar till en fortitning av stadskidrnan. Byggnaden delas upp 1 tva
volymer, en storre med mer framtridande karaktir vind mot Esplanaden och
en mindre vind mot giarden med paralleller till ett gardshus i skala och gestalt-
ning. Fortitningen ar tinkt att skapa en liknande dynamik och brokighet som
aterfinns 1 dagens kvarter. Nytillkommen bebyggelse tar efter likande strukturer
1 kvarteret med tydligt fasadsprak mot Esplanaden. Byggnaden bidrar till annu
en arsring i stadens bebyggelsehistoria, likt tidigare bebyggelse pa Malmen.

Tekniska 16sningar anses som godtagbart sa linge det inte paverkar helhetsin-
trycket av att underordna sig den befintliga huskroppen pa fastigheten Dom-
herren 19 och dess brandgavel. Detta giller frimst vy fran gata.

Gronstrukturplan

Planférslaget bedoms forenligt med kommunens gronstrukturplan da den dels
ej hindrar utférande av atgirder som gar 1 linje med planen, dels déa planen re-
glerar mojligheten till vegetationsbeklitt tak for att starka gronstrukturen i
kvarteret och staden. Planen reglerar dven genomslippligt material vilket i sin
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tur kan innebdra ytor som gris och planteringar vilket gar i linje med grén-
strukturplanen.

Ny bebyggelse

Vid reglering av den tillkommande bebyggelsen har hinsyn tagits till bebyggel-
seomradets kulturhistoriska och arkitektoniska virden. For att den tillkom-
mande byggnaden ska tillféra och berika omradet féreslds byggnadens volym
och placering regleras enligt detaljplan. Huvudentrén placeras mot Esplanaden
och foljer pa sa sitt det bebyggelsemonster som finns lings gatan. For att lata
omkringliggande bebyggelse vara framtridande, tillats ej balkonger ut mot gata
och Esplanaden. Huset delas vidare upp i tva volymer dir volymen mot gatan
har en mer framtridande karaktir och dir volymen mot garden har en subtilare
samt smaskalig gardskaraktir. Hela byggnaden placeras i anslutning till brand-
gaveln pa Esplanaden 10A, 1 linje med tandldkarvillans fasad ca 1,7 meter frin
gatuliv, dir den Ohnellska planen fortfarande gar att utlisa i dagens gatuliv.
Genom att ansluta pa brandgavel tillats existerande byggnader fortsatt ha en
upplevd fristiende placering.

Byggnadens huvudsakliga h6jd ér indelat i tre delar med motiveringen att den
ej 6verstiger befintlig anslutande byggnad. P4 s sitt begrinsas skalan dir man
tillater den omgivande miljon att vara framtridande. Detaljplanen mojliggor for
en byggnad som samspelar med bebyggelseomradet och skapar ytterligare en
arsring i kvarteret samt staden och som bidrar till kvarterets brokighet.

Volymstudie, ATRIO Arkitekter & Mats Dahlstrém Arkitekter 2022-06-28.
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Volymstudie, ATRIO Arkitekter & Mats Dahlstrém Arkitekter 2022-06-28.
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Skuggstudie

En skuggstudie har tagits fram for att visa hur den foreslagna bebyggelsen kan
komma att paverka befintliga bostider i niromradet. Studien visar frimst pa-
verkan pa intilliggande innergard i Oster.

Virdagjamning 20 mars

09.00 12.00 15.00

Sommarsolstand 21 juni

09.00 12.00 15.00

Hoéstdagjamning 22 sep

09.00 12.00 15.00
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Bostadsarkitektur liings med Esplanaden och i kvarteret Domherren

For att skapa god anpassning till den arkitektoniska och kulturhistoriska miljén
pa Malmen och i kvarteret Domherren har nedanstiende bilder och referenser
tagits fram. Referenserna visar pa omgivningar i direkt narhet, men som ocksa
tillh6r brokigheten i1 den stora skalan lings med Esplanaden. Foljande referen-
ser ska anvindas vigledande for framtida gestaltning, bade i kvalité och pro-
portioner.

Del I

Visar hur byggnader vinder sig mot Esplanaden i givakt med viss maktighet.
Bottenvéiningen ir forstirkt med rusticerad puts och/eller uppglasad butik,
portal, trapphus eller entréhall.

Foto fran Esplanaden som visar pa arkitektonisk och kulturhistorisk milj6.
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Foto fran Esplanaden som visar pa arkitektonisk och kulturhistorisk milj6.

Del II

Visar variationen av takfotshéjder, taklandskap och indragningar. Klassisk har-
monisk fonstersittning mot Esplanaden.

Foto fran Esplanaden som visar pa arkitektonisk och kulturhistorisk milj6.
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Del III

Visar att inom kvarteret sa dr byggnader mot gard och Spikgatan enklare II-va-
ningsbyggnader i tri eller puts.

Foto fran Spikgatan som visar pi arkitektonisk och kulturhistorisk miljé.

Tillganglighet och infrastruktur

Detaljplanen medger for en in-och utfart men dir liget ar obestamt. Vidare far
detta konsekvenser f6r parkering och tillginglighet. Beroende pa vilket alterna-
tiv man tittar pa far detta dven konsekvenser for kulturmiljén da innergardens
gestaltning paverkas i forhallande till antal parkeringsplatser. Ju firre parke-
ringsplatser, desto storre mojlighet till gronyta.

Dombherren 6 bedéms ligga i ett centralt ldge i Kalmar ddr kommunen vill fore-
spraka miljévinliga alternativ till bil. Genom att delar av parkeringsplatserna ej
torliggs inom fastigheten skapas mojlighet till gronyta. Detta anses positivt ur,
dels kulturmiljésynpunkt, dels skapar méjlighet till bostadsnira rekreation.
Gronytan pa Domherren 6 bedéms som en viktig del av helhetsupplevelsen
nir det kommer till tandldkarvillan. Den lummiga innergirden ir en tillging for
samtliga boende, verksamma och besékare pa fastigheten.

Vid avtal skapas forutsittningarna fér en gronare innergard som gar 1 linje med
kulturhistorisk virdebeskrivning dir gronytorna beskrivs som en viktig del 1 att
fortydliga jugendvillans karaktir. Det gar dven i linje med kommunens gron-
strukturplan (mojlighet till rekreativ gronyta pa kvartersmark) samt
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klimatanpassningsplan (tillgang till ekosystemtjinster) dar det finns mojlighet
tor goda 16sningar dven rérande dagvatten (f6rdrojning vid killa med mera).

Beroende pa avstand kan det vid avtal skapas mojlighet till avlastning av gatu-
parkeringarna pa Esplanaden och 6vriga vignitet i ndiromradet. Via redukt-
ionstalens principer som ror cykel kan man bland annat gora det formanligt att
anvinda cykeln, bland annat genom skdrmtak och skapa goda moijligheter till
underhall. Cykeln ar litt och anvinda dir kommunen foresprakar ett klimat-
smart alternativ, speciellt i ett sd centralt lige som planomradet ar beldget i.

Garaget dr enligt den kulturhistoriska virdebeskrivningen en viktig del ur ett
byggnadshistoriskt och samhillshistoriskt perspektiv. Den bedéms dven for
fastigheten ha ett miljoskapande virde.

Behovet av parkering riknas enligt “Riktlinjer f6r parkering 1 Kalmar kom-
mun”, 2016. Inom detaljplanen f6r Domherren 6 inkluderas befintliga och till-
kommande bostader. Grundtalet f6r den sammanstillda parkeringen gillande
bilar och cyklar redovisas 1 tabellen nedan. Behov for parkeringsplatser f6r per-
soner med rorelsenedsittning riknas till 5% utav det totala behovet, vilket 1
detta fall uppgar till en extra plats utéver. I detta fall blir utfallet 1 plats for per-
soner med rérelsenedsittning.

Grundtal Avrundning uppét

Totalt bilplats boende 7,6

varav bilplats besékande 10%: 0,8 1
Totalt cykelplatser boende 30,3 31
varav cykelplats besékande 50% 15,2 16
Totalt bilplats verksamhet 3,4 4
Totalt cykelplats verksamhet 5,3 6
Tot. Bilp: 12
Tot. Cykelp. 37

Grundtal f6r parkering utan reduktion.

I 6vrigt bedéms planférslaget ej paverka méjlighet f6r insats gillande radd-
ningstjanst eller paverkan av tillgdngligheten i utomhusmiljé negativt.

Flexibla parkeringstal for bil

Det beraknade grundtalet visar hur manga bilplatser som ska anordnas. Kraven
pa antalet parkeringsplatser f6r bil kan sinkas om forutsittningar skapas for
hallbart resande. I dessa fall tillimpas flexibla parkeringstal och kommunen kan
tillata en reduktion av bilplatser. Beridkning av reduktionen gors 1 6 steg, och i
varje steg stills sirskilda krav. Erfarenheter visar att anvindning av kollektiv-
trafik och bilpool 6kar om dven beteendepaverkande dtgirder tillimpas.
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Enligt steg 6 kan reduktion sikerstillas genom avtal. Fastighetsigaren ska redo-
visa en plan for hur parkeringsefterfrigan ska 16sas f6r den mingd parkering
som man fatt reduktion f6r. Det hir steget sidkerstaller att fastighetsdgaren ar-
betar aktivt med de dtagande som ligger till grund f6r reduktion for parkerings-
talet. Reservplanen ska regleras 1 ett avtal mellan kommunen och fastighetsiga-
ren och féljas upp med ett foérutbestimt intervall. I detta fall bedomer man det
limpligt att fastighetsdgaren upphandlar parkeringsplatser med annan aktér f6r
att sakerstilla p-behovet. Vidare krav frain kommunen giller for att sakerstilla
nirhet och tillgang till parkering 6ver tid.

Dombherren 6 uppfyller kraven foér nirhet och utbud av kollektivtrafik (steg 2).
Fastighetsdgare har dven moijlighet att 16sa bilpool (steg 3) och G6vriga beteen-
depaverkande atgirder (steg 4). Om fastigheten uppfyller dessa tre parametrar
kan parkeringsplatser reduceras med 4 platser vid bygglovsbeslutet. Konse-
kvenserna av det blir 7 bilparkeringsplatser, dock tillkommer 2 bilpoolplatser.
Aven en bilparkeringsplats for personer med rérelsenedsittning maste siker-
stallas inom fastigheten.

Parkeringslosning - Alternativ 1

e

\
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Illustrationsplan som visar mojlig parkeringslosning 8+1 platsert, in- och utfart i vistra hérnet
av planomradet och gardshus rivs (bla och r6d skraffering).
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In- och utfart tillats till en i antalet ut mot Esplanaden och forlidggs i vastra
hornet och medger f6r 8+1 bilparkeringsplatser. Tre bilparkeringsplatser maste
dirmed l6sas genom avtal.

Rekommendationerna fran Kalmar kommun att f6lja riktlinjer gillande fri sikt
med grinstalet pa 2,5 meter. Det dr moijligt att uppna detta i denna del av fas-
tigheten. Trafiksikerheten bedéms dock vidare som osiker 1 detta lige dar bi-
larna som passerar in och ut maste ligga sig langt at hoger for att ha fri uppsikt
over korsande cykel- och gangbana. Det kan komma att kriva viss gestaltning
av gatumiljon 1 form av tilltrade till tandldkarvillans entré med malet om en god
trafiklosning for samtliga trafikanter.

Vid anldggning av in- och utfart i vastra hornet krivs viss omlokalisering och
gestaltning av trapp pa tandlikarvillans vistra sida. Detta anses nédvandigt for
att fa till en god passage for bilar. Detta kan innebira paverkan av kulturmiljo.

For att vidare kunna skapa en bra parkerings- och helhetslésning rorande mo-
bilitet och tillginglighet foreslds det att nuvarande gardsbyggnad/garage tivs,
skrafferad rott 1 bilden nedan. Garaget ar enligt den kulturhistoriska virdebe-
skrivningen en viktig del ur ett byggnadshistoriskt och samhillshistoriskt per-
spektiv. Den bedoms dven for fastigheten ha ett miljoskapande virde.

Konsekvenserna av forslaget innebir att man uppfyller Kalmar kommuns rikt-
linjer f6r parkering. Eventuell paverkan pa tandlikarvillan kommer ske, utvin-
digt och eventuellt invindigt, da samtliga entré behover ses Over for att skapa
en goda forutsittningar for biltrafiken vilket kan fa effekt pa kulturmiljon.

Vidare, genom att ej férligga in- och utfart mellan jugendvillan och tillkommen
byggritt skapas moijlighet till gronyta dir den fristiende kdnslan for jugendvil-
lan kan bevaras. For att skapa en flexibilitet i planen och om ovanstiende for-
slag mot férmodan ej skulle kunna genomféras kan aven utfart forlaggas mel-
lan jugendvillan och tillkommen byggritt. Parkeringsplatserna skulle da skjutas
vister ut for att skapa fri passage, se alternativ 2.
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Parkeringslosning - Alternativ 2

_
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Illustrationsplan som visar mojlig parkeringslésning 7+1 platser, in- och utfart i vistra hérnet
av planomradet och gardshus bevaras.

In- och utfart tillats till en i antalet ut mot Esplanaden och forldggs 1 6stra hor-
net och medger for 7+1 bilparkeringsplatser. Fyra bilparkeringsplatser maste
dirmed I6sas genom avtal. Vid reduktion uppfyller antalet ej kravet f6r hur
manga bilparkeringsplatser som maste finnas pa fastigheten, tva maste dirmed
16sas genom avtal. I detta férslag behalls gardshuset som tillsammans med £6-
reslagen infart till parkeringen minskar mojligheten till parkeringsyta.

Kalmar kommuns rekommendationer for fri sikt bildar en sikttriangel med ett
grinstal pa 2,5 meter. Det dr mojligt att uppna detta 1 denna del av fastigheten.
Anldggning av in- och utfart i 6stra hérnet bedoms som fordelaktigt da forut-

sittningar for god sikt 4r béttre. Smalast passagen blir mellan den nya byggnat-
ionen och burspraket till tandldkarvillan och uppgar till 3,80 meter.

Konsekvenserna av forslaget bidra till att en utpekad viktig del av gardsmiljon
bevaras, dock pa bekostnad av parkeringsyta.
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Parkeringslosning - Alternativ 3

Illustrationsplan som visar moijlig parkeringslosning da samtliga parkeringar (férutom de f6r
personer med rérelsenedsittning och besokare) 16ses genom avtal. In- och utfart i vistra hor-
net av planomridet dir gardshuset och mycket av den ursprungliga kulturmiljén bevaras.

In- och utfart tilldts till en 1 antalet ut mot Esplanaden och forliggs i Ostra de-
len av planen. Bilparkeringsplatser sakerstills frimst genom avtal. Parkerings-
platser till boende och verksamhet sikerstills inom ett rimligt avstind och ska
upplevas som nira. Bilparkeringsplatser pa innergarden ger prioritering till be-
sOkare och till personer med rorelsenedsittning. Tillsammans bildar detta tva
platser for beskare, en for bostider och en for verksamheten. Utéver dven en
plats for personer med rorelsenedsittning.

Konsekvenserna av detta alternativ skapar goda forutsittningar for en siker in-
och utfart dir mycket parkeringsyta kan frigoras for andra funktioner. Tradgar-
den tillhérande tandlikarvillan kan bevaras vilket bedoms som positivt ur kul-
turmiljosynpunkt. Kommunala malsittningar 1 gronstrukturplan (méjlighet till
rekreativ gronyta pa kvartersmark) samt klimatanpassningsplan (tillgang till
ekosystemtjinster) dir det finns mdjlighet f6r goda 16sningar dven rérande
dagvatten (fordrojning vid killa med mera) uppfylls.

Dombherren 6 bedoms ligga 1 ett centralt lage 1 Kalmar dir kommunen vill fore-
spraka miljévinliga alternativ till bil. Genom att delar av parkeringsplatserna ej
torlages inom fastigheten skapas méjlighet till gronyta som skapar mojlighet till
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bostadsnira rekreation. Genom korsmark tillats vidare goda 16sningar f6r va-
derskydd till behovet av samtliga cyklarplatser inom fastigheten.

Ny service

Planforslaget tillater for vidare centrumverksamhet 1 Tandldkarvillan.

Forandring av teknisk forsorjning

Elservis med tillhérande kablar vid planens nordéstra punkt bor omlokaliseras.
Kostnad for utfort arbetet tillkommer exploatoren. I 6vrigt paverkar planfor-
slaget ej teknisk forsorjning. Nybyggnationen forvintas ansluta till existerande
ledningar och avtal.

Behov av atgard mot storning och risk
Trafik

Planforslaget innebir fler trafikanter i omradet men bedéms ej paverka den
okade trafikméngden i stor skala. In- och utfart mot Esplanaden tillats vara
max 1 till antalet. Med fordel placeras in- och utfarten med storsta méjliga man
for bra sikt da fordon kommer korsa bade cykelbana och trottoar for att
komma ut pa Esplanaden. For att halla hastigheten nere kan man tanka sig en
hastighetsddimpande atgird som exempelvis ett fartgupp 1 anslutning till gavel

pa byggnad.

Buller

Bullerutredning utférd av WSP 2023-09-20 visar att riktviardena f6r buller upp-
nas vid fasad for nybyggnationen och tandlikarvillan.

Emellertid bér de maximala ljudniviaerna bemotas vid dimensionering av fons-
ter fOr att sdkerstilla att ljudkrav inomhus kan uppfyllas. Om balkonger plane-
ras mot nortr eller vister 6verskrids riktvarden for ljudniva pa uteplats. En ge-
mensam takterrass bor kunna anordnas s6der om byggnader dir riktvirden kan
innehallas. Den gemensamma uteplatsen kan da utgéra komplement till bal-
kongerna. Vid anliggning av gemensam uteplats ska den placeras sa att den
uppfyller riktvardet pa 50 dBA ekvivalent samt 70 dBA maximal ljudniva an-
givna riktvirden.

Oversvimning

Planforslaget bedoms ej vara paverkat av 6versvimningsrisk fran férindrade
havsnivier. Dock finns en maojlighet till vattenansamlingar vid kraftiga skyfall
da storre delen av marken utgor hardgjord yta. Genom att kompensera for det
bortfall av gronyta som blir vid anliggning av parkering samt in- och utfart har
planforslaget mojlighet att méta rekommendationerna f6r mer gronyta och in-
filtrationsmojligheter, dels genom anlidggning av gront tak pa nybyggnationen,
dels genom mojligheten till ny anldggning av gronyta pa fastigheten.
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Dagvattenhantering

Planforslaget gar i linje da det ej hindrar utférandet av ned stiende punkter gil-
lande kommunens dagvattenstrategi.

* Forebygga och begrinsa fororeningar vid killan — rena nir det beh6vs
* Ta hand om dagvattnet lokalt dir det dar mojligt

* Efterstriva Oppen dagvattenhantering

* Minska andelen hardgjord yta

* Oka andelen grénytor

e Infiltrera dér det dr mojligt

* Se till att ha kapacitet for extremsituationer

* Gora en hojdsittning som skyddar mot 6versvimningar

Klimatanpassning

Planforslaget gar 1 linje da det ej hindrar utférandet av en god klimatanpass-
ning.

Radon

Planomradet paverkas ej av radon.

Beskrivning av planbestammelser
Allman platsmark

Allmin platsmark édterfinns ej inom planomradet.

Kvartersmark

Planomradet utgors av kvartersmark med anvindningen bostader B och cent-
rum C. Pa sd vis mojligeors fortsatt centrumverksamhet i den sa kallade tand-
likarvillan men hindrar ej méjligheten till att 1 framtiden férvandla byggnaden
till endast bostider.

Planomradets prickmark regleras med bi som méjligedr endast en utfart mot
Esplanaden.

Omradet for tilltink nybyggnation regleras med b; som anger att byggnad ska
anordnas med vegetationsbeklitt tak. Pa sa sitt bejakar man innegarden mojlig-
het till gronska samt skapar goda forutsittningar for dagvattenhantering. Taket
kompenserar dven for det bortfall av moijlighet till gronyta pa fastigheten och
har da goda méjligheter till att uppna totalt 25% likt dagens lige. Det gréna ta-
ket kan kombineras med takterrass for att mota kravet pa tyst uteplats. Dess
limplighet och dimensioner avgors i en helhetsbedémning av hardgérandegrad
och samt den 6ppenhet och rymd grénskan ger till volymerna.

For att dels bidra till en god dagvattenhantering, dels virna om den 6ppenhet
som skapar rymd at volymerna, foreslas att minst 20% av fastighetsarean ska
besta av genomslappligt material bz. Vidare bidrar detta till mojligheten for att
dagens mingds gronyta med tillhorande 6ppna karaktir av innergardens lum-
mighet kan bevaras. Innergarden bestar idag av ca 25% genomslippligt
material 1 from av vegetation av olika slag.
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Volym mot Esplanaden i blatt och volym mot innergard i rott.

Egenskapsbestimmelsen h; 9.0 reglerar sédra byggnadens befintliga nockhéjd
som den har idag.

Nockhoéjden fér nybyggnad regleras sa att den ej ska Gverskrida befintlig
brandgavel och pa sa sitt underordna sig befintlig kulturhistorisk samt arkitek-
toniks virdefull milj6. Planen skapar forutsittningar for tva volymer med tre
hojder dar den frimre (h; 12.0 och h; 15.0) méter upp Esplanaden och dess
omgivande fasader. Den bakre volymen (hs 6,5) far en mer gardslik skala och
relaterar till det som finns inne pa gardarna i kvarteret.

For egenskapsomradet h; 15,0 bedoms det som sannolikt att tekniska 16sningar
likt hisstopp maste tillkomma. Tekniska 16sningar utéver anses som godtagbart
sa linge det inte paverkar helhetsintrycket, framst fran gatan, av att underordna
sig den befintliga huskroppen och dess brandgavel.

Lutningen medger for platt tak och begriansas inom spannet for ett bra fall f6r
avvattning ox.

Ny bebyggelse ska visa hinsyn till omradets kulturhistoriska och arkitektoniska
virden samt anpassas till omgivningens sirprigel i materialval och detaljerings-
grad och regleras med fi.

Egenskapsbestimmelsen f; reglerar vidare intrycket av en nattare gestaltning

bryts ny byggnad upp i fasadmaterial, fargsattning eller liknande for att upple-
vas som tva byggnadskroppar. Bla markering visar den volym ut mot Esplana-
den och som bor anta dess gatukaraktir. Denna ligger dikt an mot existerande

hy 12,0 01 5,0Ff;fif
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brandgavel och avslutas dir existerande fasad avslutas i soder. R6d markering
visar den volym som ska anta gardarnas karaktir och tar vid dar bla slutar,
dock med ett ligre vaningsantal. Bestimmelsen skapar en nittare volym uppde-
lad i tva med tre hojdsittningar. Bygganden underordnar sig existerande bygg-
nader. Byggnaden speglar kulturmiljon bade lings Esplanaden och innergarden.

Huvudentré placeras ut mot Esplanaden likt omgivande bebyggelse och regle-
ras med bestimmelsen fs. Bestimmelsen vill dven visa pa vikten av en toningi-
vande fasad liknande 6vrig esplandarkitektur” som aterfinns lings Esplana-
den. Vidare tillats ej balkonger f; mot gata for att skapa mojligheter for ett av-
skalat uttryck som skapar forutsattningar f6r att uppleva helheten av den stads-
missiga karaktiren lings Esplanaden. Ett avskalat uttryck pa en fasad underlat-
tar vidare vid underhall eller vid eventuella infdstningar. Takterrass tillits da
den ej bedéms paverka uttrycket pa fasaden.

Bestaimmelse ki varsamhet innebir att bygganden ej far férvanskas dir under-
hall och férindringar ska utféras varsamt och med hinsyn till karaktirsbarande
egenskaper utpekade 1 den kulturhistoriska virdebeskrivningen. Detta giller
sarskilt bygenadens form och volym, fasadmaterial av puts, takets tegeltick-
ning, dekorativa snickeri- och platdetaljer sa som takfotter och de rundade ku-
pornas plattickning.

Bestimmelse k; varsamhet innebir att bygganden ej far férvanskas dir under-
hall och férindringar ska utféras varsamt och med hansyn till karaktidrsbiarande
egenskaper utpekade 1 den kulturhistoriska virdebeskrivningen. Detta giller
sarskilt byggnadens form och volym, sprojsade sidohdngda trifonster, skdrm-
tak Over entrédorrar.

Bestimmelse qi skydd innebir att byggnaden ej far foérvanskas. De karaktirs-
drag som ir viktiga for byggnadens kulturhistoriska virde utpekade i den kul-
turhistoriska virdebeskrivningen ska bevaras. Detta innefattar byggnadens
form och volym, entrédorr med smidesricke och skirmtak, sidohidngda trd-
fonster.

Bestimmelse qz skydd av kulturvirden innebar att byggnaden ej far férvanskas.
De karaktirsdrag som ar viktiga for byggnadens kulturhistoriska virde utpe-
kade i den kulturhistoriska virdebeskrivningen ska bevaras. Detta innefattar
byggnadens form och volym, fasadmaterial av spritputs, entrédorrar och dess
placering, stentrappor samt ricken, taktickning av enkupigt tegel.

Bakgrund till regleringarna ki, ka, q1, q2 gar att lisa nirmare 1 den kulturhisto-
riska utredningen.

Genom r; rivningsforbud bevaras sirskild vardefull bebyggelse utpekade i den
kulturhistoriska virdebeskrivningen.

Planomradet regleras med prickmark och korsmark. Prickmarken aterfinns i
anslutning till den befintliga tandldkarvillan och flerbostadshuset inom planom-
radet. Prickmarken siakrar bevarandet av byggnadernas volym och fristaende
karaktir. Korsmarken tilliter viss bebyggelse i form av komplementhus, skirm-
tak och anliggningar lokaliserat pa innergarden. Detta ger vidare mojlighet f6r
vaderskyddad parkering for cyklar. Exploateringsgraden och héjdsittningen
bed6ms 1 bygglovskedet.
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Genomforandetiden dr 10 ar (120 manader) fran den dagen da planen vunnit
laga kraft.

Upplysningar

Kulturhistoriska Virdebeskrivning utférd av Byggkult 2022-08-25 ar vigle-
dande vid gestaltning samt utformning av ny bebyggelse. I beskrivningen finns
bade strukturer, bebyggelse och byggnadsdetaljer beskrivna som ska vara vigle-
dande vid framtida gestaltning.
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Genomforande och konsekvenser

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomférandetiden ér 10 dr (120 manader) fran den dag planen vinner laga
kraft.

Fastighetsagarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt i
enlighet med planen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under
genomforandetiden kan fastighetsagarna ha ratt till ersdttning av kommunen.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastigheten ar privatigd och ingen allmin platsmark berors.

Regler och tillstand
For planomradet giller lagen om kulturminnen (SES 1988:950), vilket betyder
att lansstyrelsens tillstaind kravs for all byggnation och alla andra markingrepp.

Anmailningsplikt giller vid alla markingrepp, det vill sdga att arbetet ska avbry-
tas och linsstyrelsen kontaktas om en fornlimning eller fornfynd patréffas.

Exploateringsavtal

Inget exploateringsavtal kommer upprittas.

Ovriga avtal eller 6verenskommelser
Inga 6vriga genomférandeavtal kommer upprittas mellan kommun och explo-
ator.

Parkeringsavtal kan behova upprittas mellan exploator och annan privat fastig-
hetsdgare for att tillgodose parkeringsnormen i samband med bygglov.

Fastighetsrattsliga fragor

Allmant

En sammanslagning av fastigheterna Domherren 21 och 24 skedde 2021 som
nu bildar fastigheten Domherren 6.

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

For planomradet giller lagen om kulturminnen (SES 1988:950), vilket betyder
att lansstyrelsens tillstind kravs for all byggnation och alla andra markingrepp.
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Utover ér planomradet e undersokt till den milda grad att man kan utesluta
fornlimningar i férhéallande till kvarterets historiska betydelse.

Tekniska anlaggningar

Vid genomférande av detaljplan bor anslutningspunkt £6r el i nordvistra hor-
net forflyttas.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare och rattighetsha-
vare

Ekonomiska fragor hanteras av fastighetsagaren till Domherren 6.

Plankostnadsavtal
Plankostnadsavtal har tecknats med fastighetsagaren till Domherren 6.

Konsekvenser av planens genomforande

Strategisk miljobedomning

Nir en plan upprittas eller dndras ska kommunen enligt Miljobalken 6 kap 5 §
genom en undersokning bedéma om planens genomférande kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan. Om planens genomférande kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan, ska en strategisk miljobedémning gbras en-
ligt Miljobalken 6 kap 3 § och 9 §. En milj6konsekvensbeskrivning skall da
upprattas 1 enlighet med Miljobalken 6 kap 11 §.

Undersokning

Kommunen har gjort en undersékning och i den bedémt att genomforandet av
detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobed6émning kravs déirfor inte. Relevanta miljéaspekter behandlas 1 planbe-
skrivningen.
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Tidigare stallningstaganden

Overkommunala beslut

Riksintressen

Planomridet grinsar till riksintresse for kulturmilié dir Ostra Malmen enligt
Riksantikvarieimbetets publikation ”Riksintresse for kulturmiljévarden” 2018-
02-31 ir angivet som en smaskalig trihusbebyggelse och kvartersindelning ur-
sprungligen tillkommen pa 1600-talet i samband med etableringen pa Kvarn-
holmen.

I planeringsunderlag fran Linsstyrelsen Kalmar lin faller delar av fastigheterna
under markerat omrade f6r Riksintresse 3 kap 9§ (Férsvarsmakten) som faller
under paverkansomrade for civil flygplats.

Planférslaget bedéms ej paverka Riksintressen.

Fornminnen
Planomradet ligger inom stadslager Kalmar 93:1 och ingar i fornlimning Raa

93 Kalmar socken. I omradet kan kulturlager patriffas fran medeltid och 1500—
1600-tal.

Enligt PM 2020-12-15 fran Kalmar lins museum aterfinns det i ndiromradet
rester efter S:t Gertruds kyrkogard. I anslutning till planomradet har det skett
arkeologisk undersékning i form av schaktningsévervakning ar 2017 i Strémga-
tan. D4 framkom inget daterande material.

Efter genomgang av historiska kartor i Kalmar lins museums arkiv har inga
uppgifter om tidigare byggnader pa platsen, eller aldre limningar, patriffats
inom detaljplaneromradet. Det ar trots detta inte helt sidkert att det inte funnits
ndgra ildre limningar som inte syns i kart- och arkivmaterialet. Enligt Kalmar
lins museum ir delar av marken niarmast villan sannolikt urschaktad. Hur det
ar inne pa parkeringsytan ér svarare att bedéma.

For planomradet giller lagen om kulturminnen (SES 1988:950), vilket betyder
att lansstyrelsens tillstaind kravs for all byggnation och alla andra markingrepp.

Miljokvalitetsnormer

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

Utomhusluft
Miljokvalitetsnormer (MKN) giller for kvivedioxid, kviveoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium,

nickel, bensen(a)pyren och ozon. I Kalmar genomférdes matningar under
2003-2004 som Kalmar lins luftvirdsférbund sammanstillt. MKIN 6verskreds
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inte for nagot utslapp. Dock 6verskreds de nationella miljomalen for exempel-
vis bensen.

Planférslaget mojligeor for tillskott av ca 6 ligenheter vilket dven kan medféra
ett Okat tillskott av biltrafik 1 omradet. Tillskottet av bilar medfér dven tillskott
av avgas 1 luften. Dock bedoms inte tillskottet pa biltrafik som planférslaget
mojligedr att paverka utomhusluften 1 stérre utstrickning.

Vatten

For att uppna EU:s mal om god vattenstatus har Sverige infort miljokvalitets-
normer for vatten (Vattenforvaltningsforordningen 2004:660). Vattenmyndig-
heterna beslutade i december 2009 om de normer (=kvalitetskrav) som ska
gilla f6r yt- och grundvatten. Malsittningen var att alla vattenférekomster
skulle ha uppnatt god status 2015. Eftersom det bedomts tekniskt omaojligt att
uppna statusen till 2015 har nytt mal satts att vattenférekomsterna senast ar
2021 ska ha uppnatt god ekologisk status. I forslaget till ny klassning infor peri-
oden 20162021 foreslas fortsatt mattlig ekologisk status med en forlingd tids-
frist till 2027. Miljoproblemet bedéms frimst vara 6vergddning.

Kalmar kommun har tagit fram en Handlingsplan fo6r god vattenstatus 21-05-
31 som kompletterar andra styrande dokument som 6versiktsplanen, tematiskt
tillige Vatten och Avlopp (KS 2015/0385). Handlingsplanen relaterar till kli-
matanpassningsplan och dagvattenhanteringsplan. Malet om god vattenstatus
och hur det ska uppnas anges 1 handlingsplanens éatgirdslista. Ekologisk god
status uppnds genom att minska 6vergdédningen och stirka ekosystemen. I
handlingsplanen anges dven vidare atgirder for att uppna god vattenstatus till
2027.

Det finns faststillda miljokvalitetsnormer (MKN) for samtliga vattenférekoms-
ter i Sverige. For det aktuella planomradet dr Kalmarkustens sandstensformat-
ion (WA22382365) grundvattenférekomsten. Den kemiska och kvantitativa
statusen dr otillfredsstillande. Ytvattenférekomsten ar N v s Kalmar sunds
kustvatten dir ekologisk status bedoms som mattlig och kemisk status bedoms
som ej god.

Planférslaget med tillhérande dagvattenlésning bedéms ej paverka miljokvali-
tetsnormerna for vatten negativt.

Oversiktsplaner
Oversiktsplan Kalmar kommun

Enligt kommunens Oversiktsplan ér ett av malen for stadskidrnan att planera en
tat och blandad bebyggelse. Fler bostider och verksamheter kan byggas genom
fortitning och omvandling for att skapa liv 6ver storre del av dygnet. Dir det
gynnar stadslivet ska service och verksamheter planeras i bottenvaningarna.
For att hushalla med mark- och naturresurser bor vi bygga 1 befintliga omraden
dir infrastruktur redan finns och genom att bygga i kollektivtrafiknira ligen
frimjas den miljomassiga hallbarheten. De unika och historiska virdena 1
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Kalmars stadskirna ska fortsitta utvecklas med hog kvalitet 1 struktur och arki-
tektur.

Foljaktligen foljer planforslagets bostadsindamal oversiktsplanen.

Tematiskt tillagg till oversiktsplanen

Enligt VA-policyn (Vatten och avlopp — tematiskt tillige till Gversiktsplanen,
antagen av kommunfullmaktige 2016-01-25) ska dagvattnet ses som en resurs i
planering och byggande. Dagvattnet ska tas om hand for ett pa platsen lampligt
satt fran estetisk, biologisk och sikerhetshetssynpunkt. All dagvattenhantering
ska ske pa ett sakert sitt f6r manniskor, byggnader, anlaggningar samt djur-
och vixt-liv.

En hallbar dagvattenhantering innebir att

* Forebygga och begrinsa fororeningar vid killan — rena nir det behovs
* Ta hand om dagvattnet lokalt dir det dr méjligt

* Efterstriva 6ppen dagvattenhantering

* Minska andelen hardgjord yta

* Oka andelen grénytor

* Infiltrera dér det ar mojligt

* Se till att ha kapacitet for extremsituationer

* Gora en hojdsittning som skyddar mot dversvimningar

Bedémningen ir att planforslaget ar forenligt och ej hindrar de beskrivningar
av virden och mojligheter som sammanfattas ovan. Vidare dr anses forslaget
torenligt med kommunens planer gillande hantering av dagvattenhantering da
det ej hindrar utférandet av relaterade atgirder. Planen reglerar méjligheten till
vegetationsbeklatt tak vilket vidare gir i linje med kommunens ambitioner gal-
lande delar av ovanstiende punkter.

Fordjupad oversiktsplan

Planomradet innefattas inte av nagon férdjupad 6versiktsplan, men tangerar
Fordjupad 6versiktsplan f6r Kvarnholmen med omgivande vattenrum, antagen
2011-12-19. Dir finns nedanstaende illustration med tillhérande text.

Planférslaget bedéms ha en viktig del i en framtida utveckling och nirhet till
stadskidrnan, dir bostdder i detta lige 4r unikt och en moijlighet f6r framtida
stadsutveckling.
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Stadskirnan ska i framtiden utvecklas upp mot Malmen. Sveaplan blir dd stadskidrnans geogra-
fiska mitt. Inom en radie pd en kilometer runt Sveaplan nar man stérre delen av stadskérnan.

Kommunala program och beslut i 6vrigt

Riktlinjer for parkering

I dokumentet Riktlinjer f6r parkering i Kalmar kommun (antagen 2016) fram-
halls att for dldre fastigheter kan det hinda att parkeringsefterfragan f6r den
befintliga fastigheten inte ir tillgodosedd. Samhillsbyggnadsnimnden har da
ritt att havda PBL:s parkeringskrav for hela fastigheten 1 skalig utstrackning,
men praxis ar att man endast stiller krav pa de extra parkeringsplatser som den
tillkommande byggnaden medfér. I denna detaljplan stills parkeringskraven pa
samtlig byggnation inom planomradet.

Parkeringsplats for cykel och bil bor fraimst 16sas inom planomradet enligt
grundprincipen 1 Kalmar kommuns p-norm. I den man parkering ej kan anord-
nas inom den egna fastigheten kan parkeringsfragan 16sas genom avtal.

Klimatanpassning

I klimatanpassningsplanen 2021-11-29 redogors det for att stadsmiljon med sin
hardgjorda yta dr extra utsatt for 6kade skyfall. Vid fortitningar av bebyggelse
och 6kande mingd hardgjord yta minskar naturliga omraden dar vatten tas om
hand och infiltreras, vilket stiller 6kade krav pa dagvattenhantering. Ansam-
lingar av vatten pa markytan utgor en risk fér manniskors hilsa och sikerhet
om samhillsviktiga funktioner paverkas eller om ansamlingarna av vatten blir
sa djupa eller férorenade att de 1 sig utgor en risk. Planomradet bestir idag av
delvis hardgjordyta, delvis gronyta med tillhérande trid och planteringar. Idag
uppgar befintlig gronyta till ca 340 kvm och utgor ca 30 % av fastigheten.

Nir det giller virmebolja dar det bebyggda samhallet framfor allt utsatt dar eko-
systemtjanster som parker, trad och annan vegetation saknas. Hardgjorda ytor
och tit bebyggelse lagrar virme under dagen och avger virmen under natten.
Detta gor att mycket varma platser, sd kallade virmedar, riskerar att bildas.
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Grona ytor 1 stadsmiljé fungerar avkylande och hindrar lagring av virme. Be-
hovet av skuggiga platser i stadsmiljon okar. Kommunens ser positivt pa att
lindra klimateffekter genom att bevara och stirka ekosystemtjinster 1 bebyggd
milj6. Exempel dr gronomraden, trid och dammar som ger skugga och som
aven kan ta hand om dagvatten.

Planforslaget gar i linje med klimtanpassningsplanen med bestimmelser om an-
del gronyta pa fastigheten och vegetationsbeklitt tak. Planen hindrar ej mojlig-
heten till gronyta dir det finns maojlighet att anldgga grus, grasarmering eller dy-
likt vid tilltdnkta parkeringsplatser pa innergarden. Vidare finns det goda moj-
ligheter till plantering av trad och buskar som kan motverka bildandet av var-
meoar inom fastigheten. Vid utférande av detaljplanen dr det av stor vikt att
bevara gronyta for att skapa ett sa bra resultat som maijligt gillande klimatan-
passningsplanen. Bedomningen ar att planforslaget édr forenligt med de beskriv-
ningar av virden och mdjligheter som beskrivs i1 klimatanpassningsplanen.

Vidare anses forslaget forenligt med kommunens ambitioner gillande klimatan-
passning da det ej hindrar utférandet av relaterade atgirder. Planen reglerar
mojligheten till vegetationsbeklatt tak vilket vidare gar i linje med kommunens
ambitioner gillande klimat- och dagvattenanpassning.

Gronstrukturplan

I kommunens Gronstrukturplan 2010-11-29 pekas Malmen ut som en av de
stadsdelar som har minst rekreativ gronyta (9%) dir stadsdelen aven bedoms
saknar naturkaraktirer 1 form av bostadsnira naturomraden och friluftsomra-
den. Malmen bedéms ha minst gronyta per invanare (23 kvadratmeter) och
minst andelar grannskapspark och stadsdelspark per invanare (2.5 kvadratme-
ter).

For stadsdelar likt Malmen gér man bedémningen att bristen pa stadsdelspark
ar svar att atgirda. I stadsdelar dar parktillgangen iér liten i férhallande till folk-
mingden, likt Malmen, bor befintliga parker och naturomraden ses som
mycket virdefulla.

S6dra Malmen mellan Esplanaden och Sodra vigen dr omgiven av stora trafik-
barridrer och har ingen tillginglig grannskapspark eller allmin lekplats. Inom
grannskapet finns en planlagd skoltomt och park i Rostad, dir en grundskola
har etablerat sig. For att kompensera bristen kan en mojlig atgard vara att pa
skolomradet anligga en lekplats.

I stadsdelar dar parktillgangen r liten i férhallande till folkméngden bedémer
kommunen att befintliga parker och naturomraden ses som mycket virdefulla.
De bor bevaras och utvecklas for att erbjuda hog kvalitet. Vid utveckling av
stadsdelarna bor man ocksa utreda moijligheterna att skapa nya park- och na-
turomraden samt stirka forbindelserna till nirliggande parker och naturomra-
den. Andra 16sningar for att forbittra tillgangen till rekreationsmiljéer (dock
inte alltid till gréna miljoer) kan vara att samutnyttja skol- och bostadsgardar
liksom att utveckla andra stadsrum med hoga rekreativa virden, exempelvis ga-
gator och torg. Kalmar kommun ser det som virdefullt att 1 dialog med
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byggherrar och fastighetsigare utveckla kvartersmarkens grona och rekreativa
kvaliteter.

Bedomningen ar att planforslaget ar forenligt med de beskrivningar av virden
och méjligheter som beskrivs i gronstrukturplanen. Vidare dr anses forslaget
forenligt med kommunens ambitioner gillande gronstrukturer da det ej hindrar
utférandet av relaterade atgarder. Planen reglerar moijligheten till vegetations-
beklitt tak vilket vidare gar i linje med kommunens ambitioner gillande grén-
struktur.

Lagsta fardiga golvhojd

For att ta hojd for framtida klimatférindringar anges 2,8 meter 6ver nollplanet
(RH2000) som riktlinje frin kommunen.

Planomradet och dess tinkta bebyggelse ligger beligen pa ca 5 6ver nollplanet
(RH2000).
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