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Sammanfattning

Planens syfte dr att méjliggora for centrumverksamheter, hotell och kontor.
Planforslaget skyddar den dldre bebyggelsen pa fastigheten Vedgardsholmen 15
samt sakerstiller allminhetens tillgang till kajpromenaden.

Genom att omradet planliggs for ovanstiende dandamal ges en mer breddad
markanvindning jamfort med gillande plan, vilket mojliggor fler servicefunkt-
ioner av olika slag. Strandskyddet féreslas upphivas och tillkommande bebyg-
gelse anpassas for att hantera sin narhet till hamnen med tillhérande verksam-
het.

Planforslaget anses vara forenligt med gillande 6versiktsplan unika Kalmar
2013 samt férdjupade 6versiktsplan Kvarnholmen med omgivande vattenrum
fran 2011.

Kommunen har gjort en undersékning och i den bedémt att genomforandet av
detaljplanen inte antas medféra betydande miljopaverkan. En miljobedémning
med milj6konsekvensbeskrivning enligt Miljobalkens 6:e kapitel behover darfor
inte goras. Relevanta miljéaspekter redovisas i planhandlingarna.
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Inledning

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebérd och
redovisa de syften och férutsittningar 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 rittsverkan 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

I den férdjupade Gversiktsplanen f6r Kvarnholmen (antagen 2011) anges ett
antal foéradlingspotentialer inom olika teman och darefter ledstjarnor och stra-
tegier for Kvarnholmens utveckling. bland annat nimns strategier om att gene-
rera stadsliv, mixa nytt och gammalt, koppla ihop stads-, park- och vattenrum,
tydliggorande av 1600-talsstadet genom att kontrastera samt att synliggéra sjo-
fartsstaden. Samtliga dessa fragor beror den sédra delen av Kvarnholmen dir
det aktuella planomradet ar belaget.

Ar 2014 vann detaljplanen fér Olandshamnen laga kraft, vars syfte var att moj-
ligg6ra en flytt av Linnéuniversitetet dit. Uppfoérandet av universitetsbyggnader
ar nu i slutfasen och under 2019 genomforde ett antal omkringliggande fastig-
hetsdgare 1 samarbete med Kalmar kommun ett visionsarbete f6r omradet runt
gasthamnen. I den samlade visionsbilden ingick en utveckling av Baronen med
utokad handel och service samt en pabyggnad med bostider mot hamnen, en
utveckling av Hamnkrogen och hotellet i fére detta packhuset, samt ett nytt
hotell inom kvarteret Jungmannen séder om gasthamnen.

Fastighetsagaren till Vedgardsholmen 15 dir Hamnkrogen ligger inkom 2016-
04-18 med ansokan om planbesked for att utveckla befintligt hotell och sam-
manbygga detta med en ny storre byggnadsvolym, samt att géra sidan mot
Olandshamnen mer attraktiv. Kommunen beslutade att en ny detaljplan skulle
upprittas for det aktuella omradet.
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Syfte med detaljplanen

Planens syfte ar att mojliggora for centrumverksamheter, hotell och kontor. Da
foreslagen bebyggelse dr placerad pa en framstiende plats i stadsrummet inom
riksintresse for kulturmiljé ska sirskild vikt lageas till hinsyn och god helhets-
verkan vad giller tillkommande bebyggelses firg- och materialval.

KALMAR

Planomradets ungefirliga avgrinsning.

Planomradet dr beliget pa den sodra delen av Kvarnholmen, direkt séder om
Olandskajen/Skeppsbrogatan. Det omfattar delar av fastigheterna Vedgards-
holmen 15, Kvarnholmen 2:1 och Kvarnholmen 2:6. Vedgardsholmen 15 édgs
av P&E och de tva 6vriga fastigheterna dgs av Kalmar kommun.

Planforfarande och tidsplan

Detaljplanen foljer planprocessen for detaljplaner som paborjas efter 1 januari
2015 enligt sa kallat utékat forfarande Plankartan dr utformad enligt Boverkets
allminna rad (2014:5) om planbestimmelser for detaljplan.

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

PLAN- & %%, GRANSKNING 5%,  ANTAGANDE L ACA
FORSLAG 4 K\/zﬁl:IALET 1:a KVZAC;E;'ALET KRAFT

I I
Synpunkter Synpunkter
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Nulage

Planomradet domineras av det befintliga Hotell Packhuset som dr samman-
byggt med Baronens képcentrum. I den 6stra delen av planomradet finns re-
staurangen Hamnkrogen som en fristaiende byggnad precis invid vattnet. Norr
om bebyggelsen gar Skeppsbrogatan och Skeppsbron och i anslutning till dessa
finns storre parkeringsytor. I planomradets s6dra del och ytterligare séder
ddrom breder gisthamnens, Olandshamnens och Tullhamnens bassinger ut sig
och lings Baronens sodra sida finns en kaj/brygga som fungerar som prome-
nadstrak lings vattnet. Norr om planomradet gar den gamla stadsmuren med
Bastion Johannes Rex som fungerar som ett centralt parkstrak med mycket
gronska och attraktiva rekreationsmiljoer.

Gallande detaljplaner

Cadeiny

" 0880K- 306

.- = ;,,"‘\ III‘ | \f’\
DEEF"?SUJ_‘%’HLEH* -~ 0BB0K-1_319..
For planomradet giller 1 dagsliget f6ljande detaljplaner:

e (0880K-P89_03, Detaljplan f6r omradet kring kv. Vedgardsholmen pa
Kvarnholmen (Laga kraft 1989-03-006). I ber6rda delar medges allmin
platsmark i1 form av huvudgata samt kvartersmark f6r handels- och
parkeringsindamal.

e (0880K-P14_11, Detaljplan for Eldaren 1, 6 och del av Kvarnholmen
2:6 m.fl., Olandshamnen (Laga kraft 2014-07-15). I berérda delar med-
ges allmin platsmark i form av huvudgata, vattenomrade i for av
brygea samt prickmarkerad kvartersmark f6r handel med egenskapsbe-
stimmelsen hamnplats.

Omkringliggande detaljplaner ér:

e 0880K-I_118, Andring av stadsplanen fér Barlastholmen och Vistra
upplagsplatsen i Kalmar (Laga kraft 1947-01-17)
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e (880K-I_88, Andring av stadsplanen for Jordbron och Olandstorget i
Kalmar (Laga kraft 1940-03-01)

e (0880K-I_174, Andring av stadsplanen fér kvarteren Domprosten och
Fialtskaren 1 Kalmar (Laga kraft 1953-02-27, nya bestimmelser genom
indring vann laga kraft 2001-02-14)

e (0880K-P96_04, Detaljplan f6r omride vid Centralstationen och Floras
Kulle (Laga kraft 1996-03-02)

e 0880K-P87_17, Andrad stadsplan f6r Kalmar Central (Laga kraft 1987-
06-11)

Mark- och vattenforhallanden

Planomradet dr plant och marknivan ar cirka 2 meter 6ver nollplanet. Ved-
gardsholmen var frin borjan ett skir i Kalmarsund som senare har inforlivats
med Kvarnholmen genom utfyllnad av omkringliggande vattenomraden. Enligt
SGU:s jordartskarta bestar marken i planomradet till storsta delen av fyllning
medan den 1 anslutning till Skeppsbrogatan och norr dirom bestir av sandig
moran.

I Baronens ursprungliga byggnader ldg tidigare en margarinfabrik, och hir har
dven funnits en kemtvitt. Kopplat till dessa finns det enligt Lansstyrelsens un-
derlag en potentiell markférorening i anslutning till planomradet. Denna har ej
riskklassats. I anslutning till planomradet, pa andra sidan Skeppsbrogatan finns
en konstaterad markférorening som har fatt klassningen 3 — Mattlig risk. Om
nya markféroreningar patriffas i samband med framtida markarbeten ska arbe-
tet avbrytas och en anmilan ska goras till tillsynsmyndighet.

Planomradet ir beliget inom delavrinningsomradet Rinner mot N v s Kalmarsunds
kustyatten som 1 sin tur dr en del av huvudavrinningsomradet Mellan Snérjebicken
och Ljungbyan. Planomradet berors av vattentorekomsterna N v s Kalmarsunds
kustvatten (ytvatten) samt Kalmarkustens sandstensformation (grundvatten). Enligt
statusklassning har vattenforekomsten Kalmarsund klassats som kustvatten
som ¢j uppnar god kemisk status och med mattlig ekologisk status. Nir det
giller grundvattenférekomsten bedéms denna inte paverkas av planférslaget da
hela planomradet ar hardgjort och ligger 1 direkt anslutning till havet.

I omradet finns det begrinsade férutsittningar for ytlig hantering av dagvatten.
Det dr sma nivaskillnader i omradet. Marken inom omradet ligger i genomsnitt pa
+2 meter. Marken bedoms vara svir att schakta i dd den aningen har hogt arkeo-
logiskt virde eller bestir av fyllning.

Natur och kultur
Omvrddets historia

Planomradet r till storsta delen beldget pa Vedgardsholmen som innan stadens
utbyggnad pa Kvarnholmen var ett skir i Kalmarsund. I samband med Kvarn-
holmens exploatering pa 1600-talet omformades skiret for att planeras in i
Kvarnholmens forsvarssystem. Vedgirdsholmen fick en funktion som hamn
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och knéts thop med Kvarnholmen via en bro i Kaggensgatans forlingning.
Holmen anvindes under 1600- och 1700-talet f6r lagring och virke och dir
bron anslot till Kvarnholmen bildades en lastplats och ett torg. Under 1800-
talet gjordes stora utbyggnader av Kalmar hamn och Vedgardsholmen genom
att kanalen mellan Kvarnholmen och Vedgardsholmen fylldes igen.

Som namnet skvallrar om anvindes Packhuset tidigare som magasinsbyggnad
inda fran 1700-talet. Pa 1980-talet genomgick bebyggelsen stora renoveringar i
samband med att nuvarande hotell etablerades.

Bild pé packhuset innan renovering

Omradet 6ster om Packhuset anvindes som firjelige for batarna 6ver till
Oland innan Olandsbron byggdes. P4 platsen for firjeliget bygedes sedan
Hamnkrogen.

Tidigare firjeldge
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Natur- och kulturvirden

Kvarnholmen har en kulturhistoria med stort internationellt virde som en av
de bist bevarade befistningsstiderna i norra Europa fran 1600-talet och omra-
det dr ett utpekat riksintresse for kulturmiljovarden (Kalmar [H48]). I riksin-
tressebeskrivningen motiveras utpekandet av att Kalmar dr en "Rendssans stad,
slottsmiljo och befdstningssystem samt tillhorande vattenomriden som sammantaget aterspeg-
lar stadens stora strategiska betydelse for landets forsvar, handel och sjdfart fran medeltid
fram till 1600-talet”. De 1 sammanhanget relevanta uttrycken for riksintresset ér:

e Kalmar rendssansslott och dess tydliga visuella samband med 1600-
talsstaden pa Kvarnholmen.

e Limningar efter befdstningsvallar, bastioner och stadsportar pa Kvarn-
holmen som markerar den pa 1600-talet nya stadens utbredning.

e Raka gator som forstirker den visuella kontakten mellan Gamla och
Nya staden, med slottet samt med omgivande vattenomraden.

e Kvarnholmens siluett med sin relativt laga och jamnhd&ga bebyggelse, 1
vilken Domkyrkan frin 1600-talet i italiensk barock vil framtrider.

e Gronomraden pa platser efter 1600-talets fastningsverk.

1650 ars stadsplan for Kalmar. Planomradets ungefirliga lige dr markerat med blatt.

Den omkringligeande gronstrukturen utgors 1 forsta hand av straket lings
Skeppsbrogatan, dir den gamla befistningsvallen fungerar som ett gronstrak
med vegetation i form av savil stora som sma trid och buskar. Inom eller 1
anslutning till planomradet finns inga utpekade naturvirden.

Stadsbild och befintlig bebyggelse

Baronen, packhuset och hamnkrogen ligger idag som ett fristaende byggnads-
komplex 1 anslutning till det tydliga strak som Skeppsbrogatan tillsammans
med gamla stadsmuren utgor. Det ursprungliga packhuset édr beliget mot norr
och har tidstypisk och karaktiristisk arkitektur 1 brunt tegel. Det dr samman-
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byggt med det putsade Packhuset som 16per lings vattnet 1 planomradets sodra
del. Inom planomradet finns ocksa Hamnkrogen byged ut i vattnet.

Opversikt 6ver bebyggelse och funktioner
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Norr om planomradet, pa Kvarnholmen, domineras stadsbilden av den ildre,
tata bebyggelsen som dr karaktaristisk for Kalmars stadskiarna. Omradet har en
jamn byggnadshojd med foretradesvis fyra vaningar, endast Domkyrkan har
historiskt sett tillatits stiga upp 6éver omkringliggande bebyggelse, och under
senare tid 4ven Vattentornet och Angkvarnen. Pa Kvarnholmen finns 35 bygg-
nader som ir skyddade som byggnadsminnen, vilka tillsammans vil aterspeglar
stadens utveckling fran 1600-talet och framat. Raka gator och en regelbunden
tomtindelning samt en till stora delar jimnhog bebyggelse ir ett resultat av
anpassning till denna 1600-talsstad.

Vister om planomradet ligger Baronens képcentrum och 1 6ster finns aldre
magasinsbyggnader med koppling till Olandshamnen. Séder om planomrédet,
pa andra sidan gasthamnen, ligger dels typisk hamnbebyggelse fran 1900-talets
mitt men lingre bort dven Linnéuniversitetets nya byggnader som har storre
volymer och en modern arkitektur.

Runt befintlig bebyggelse ligger i soder gasthamnens vattenomrade och i norr
gatumark och parkeringsytor. Oster om planomradet finns angoringsplats for
Olandsfirjan Dessi.

Infrastruktur och trafik

Planomradets tillganglighet dr god f6r samtliga trafikslag i och med det centrala
liget och den vil utbyggda infrastrukturen. Att omradet dr plant och omgivet
av separerade trafikytor for oskyddade trafikanter innebdr ocksa goda forut-
sattningar for manniskor med olika funktionshinder. En tydlig rumslighet ge-
nom gatunitet, byggnadsvolymerna och de omkringliggande vattenytorna gor
omradet littorienterat. Lings med vattnet finns en brygga dir allminheten kan
ga runt Baronen och Packhuset, entrén till denna promenad ir idag lite undan-
gémd mellan Hamnkrogen och Packhuset.

Skeppsbrogatan norr om planomradet ar en av Kvarnholmens huvudgator som
kopplar ihop planomradet till 6vriga Kalmar. Pa denna gata ir trafikmingden
cirka 3000-4000 fordon/dygn, varav 4 % ir tung trafik. P4 den mindre gatan
Skeppsbron som gir in i planomradets norra del har ar en mindre lokalgata
med begrinsad trafikmingd.

Inom och 1 anslutning till planomradet finns idag 232 parkeringsplatser, varav
75 platser dr beligna pa Baronens parkeringsdick och 6vriga 157 platser dr
beldgna lings Skeppsbrogatans sddra sida. Norr om Skeppsbrogatan ligger en
storre kommunal parkering med knappt 200 platser.

Direkt norr om planomradet gar en separerad gang- och cykelvig lings
Skeppsbrogatans sddra sida. Denna dr en del av stadens huvudcykelstrik och
aven del av cykel- och vandringsleden Kalmarsundsleden. Littillgiangliga gangs-
trak for fotgiangare finns lings kajerna vid hamnen samt lings Baronen norra
sida.

Vid Skeppsbrogatan i nirheten av planomradet ligger busshallplatsen Skepps-
bron som trafikeras av busslinje 421. Cirka 200 meter vaster om planomradet
ligger héllplatsen Universitetskajen som trafikeras av de mer hogfrekventa
busslinjerna 401 och 403 samt att antal regionala busslinjer. I niromradet ligger
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ocksa Kalmar centralstation som dr en knutpunkt for lokala och regionala tag-
och bussférbindelser.

Fossilbriinslefri kommun

Kalmar kommun har genom sitt Klimat- och energiprogram en malsittning
om att vara en fossilbrinslefri kommun till ar 2030. Tva av de strategier som
anges for att uppna detta mal ar Hallbart sambillsbyggande samt Hallbara transpor-
ter. Genom planomradets centrala lige samt den goda tillgangen till kollektiv-
trafik och gang- och cykelvigar ges goda forutsittningar utifran bada dessa
strategier.

Service

Baronens koépcentrum innehaller ett stort antal servicefunktioner i form av
bland annat detalj- och dagligvaruhandel, restauranger och biograf. Dirutéver
ligger Kalmars stadskirna pa Kvarnholmen, med ett rikt utbud av savil offent-
lig som kommersiell service.

Avstandet till Linssjukhuset dr cirka 2,5 kilometer och narmaste hilsocentral ar
beldgen pa Stromgatan drygt 500 meter norr om planomradet.

Nirmaste grundskolor dr Lind6éskolan (F-6) och Wasaskolan (F-9). Narmaste
gymnasieskola dr Stagneliusskolan, och direkt séder om planomradet ligger
Linnéuniversitetet.

Omkringliggande rekreationsmiljéer dr 1 forsta hand muren som idr belagen pa
Skeppsbrogatans norra sida. Langs denna fir ett gronstrak med goda prome-
nadméiligheter. Norra Kajplan, Landgingen, Olandskajen samt kajen lings
Baronens sédra sida utgor tillsammans ett ssmmanhingande gangstrik som
fyller en viss funktion for rekreation i naromradet. Cirka 500 meter vister om
planomradet ligger Sylvanderparken.

Teknisk forsorjning

Planomradet ér belaget inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, spill-
vatten och dagvatten. I dagsliaget sker ingen direkt f6rdréjning eller rening av
dagvatten. Huvudledningar finns forlagda lings Skeppsbrogatan. Planomradet
ar anslutet till fjairrvirmenitet, samt till el- och telenit. Narmaste atervinnings-
station ar beldgen 1 anslutning till Skeppsbrogatan, cirka 100 meter Gster om
planomradet.

Storning och risk
Olycksrisker

Séder om planomridet ligger Tjarhovet med bl.a. Kalmar Hamn och ett flertal
andra verksamheter som kan medféra risker. Som underlag for denna detalj-
plan har en riskutredning tagits fram for att kartligea planeringsférutsittning-
arna ur riskhanseende. I planomridets nirhet identifieras foljande riskobjekt:

e Cisterner for brandfarlig vitska och ammoniakl6sning
e Cistern for brandfarlig gas

e Upplag av brinnbart material
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e [Lagning och hantering av ammoniumnitrat (konstgddsel)

e Bitmack
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Karta 6ver riskfaktorer runt planomradet.

Transporter med farligt gods till Tjarhovet sker pa Tjirhovsgatan, cirka 250
meter vister om planomradet. Avstindet innebir att planomradet inte édr bela-
get inom transportledens riskhanteringsomrade. De hindelser som kan uppsta
pa Tjirhovet och som kan orsaka allvarliga skador eller dédsfall dr féljande:

e Brand i cistern eller invallning som ger paverkan med brandgaser
e Explosion i konstgddsel
e Brand i konstgodsel

Planomradet édr belaget 360-480 meter fran riskobjekten vilket dr inom zon for
MSB:s schabloniserade riskhanteringsavstand. For att fa fram ett verksamhets-
anpassat riskhanteringsavstand redovisas en riskbedémning for de olika verk-
samheterna med riskobjekt. Bedomningen baseras pa sannolikhet f6r och kon-
sekvenser foljande scenarion:

e Al — Cisternbrand

e A2 - Brand i gédningsmedel

e A3 - Liten explosion i ammoniumnitrat
e A4 - Stor explosion 1 ammoniumnitrat

e A5 - Brand i upplag pa Batlastholmen

Efter genomgang av overlagrad risk och dominoeffekter rekommenderas f6l-
jande dtgirder for ny bebyggelse inom planomradet:
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Ventilation: Vid detektering av brandrok stings ventilationssystem av automa-
tiskt, alternativt sker omkoppling till reducerat friskluftsintag. Ventilationsintag
utférs i riktning fran Tjirhovet.

Fonster: Fonster i riktning mot Tjarhovet utférs laminerade for att begrinsa
splitterrisk i samband med explosion.

Stomme: Byggnaders stomme utfors si att risk f6r byggnadskollaps till f6ljd av
explosion utifrin begrinsas. Detta ska 1 forstahand gilla nybyggnation och ej
om och tillbyggnad.

Om dessa atgirder utfors i samband med detaljplanens genomférande hamnar
planomraidet utanfor riskobjektens verksamhetsanpassade riskhanteringsom-
rade.

Verksamhetsanpassade riskhanteringsavstind (planomradet dr markerat med blatt).

Buller

Planomradet dr paverkat av verksamhetsbuller frain hamnen samt fran trafik-
buller fran Skeppsbrogatan.
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Tabell 1. Hogsta ekvivalent judniva for buller fran hamnverksamhet enligt gallande miljétillstand fran 2009. Angivna ljudnivaer
avser frifaltsvarden vid fasad.

Tidsperiod Leq dag Leq kvall Leq natt
(kl. 07-18) (kl. 18-22) (kL. 22-07)

Lordagar, sondagar och
helgdagar L=qdag och kvall

(kl. 06-22)
Vid bostader, utbildningslokaler 50 dBA 45 dBA 40 dBA
och vardbyggnader
Vid arbetslokaler for ej bullrande 60 dBA 55 dBA 50 dBA

verksamhet

Utéver angivna ljudnivaer i Tabell 1 galler att:

= Momentan ljudniva (Larmax) nattetid kl. 22.00 — 07.00 far uppga till hdgst 50 dB(A) fér bostader,
utbildningslokaler och vardbyggnader.

= Varden fér ekvivalent och maximal ljudniva kl. 22.00 - 07.00 behéver ej tillampas vid
utbildningslokaler.

Gillande grinsvirden frain hamnens tillstaind

Den bullerutredning som har tagits fram till detaljplanen visar att grinsvirden
enligt hamnens villkor innehalls dagtid. Kvills- och nattetid bedéms anvind-
ningen av kontoret inte utgora nagon skillnad fran dagtid, varvid en skirpning
av ljudnivaer enligt villkoren ej bedéms vara nédvandig. Ijudnivaer inomhus
kommer klara gillande ljudkrav oberoende av tidpunkt pa dygnet. Inga villkor
tor ljudnivaer vid hotell finns 1 hamnens miljotillstand. Slutsatsen 4r att detalj-
planen bedéms vara limplig f6r byggnation av hotell- och kontorsbyggnader
utan vidare reglering av ljudnivéer i plankartan.

] vy

Ekvivalent [udniva
dBA ref. 20 uPa

<=50
50 - 55

75 - 80 Bilaga 2 - Scenario 1
> 80 Lastning Skarspan Kaj 45

55 - 60 e
60 - 65
65 - 70

.70 - 75

Berakning av ljudniva vid fasad inom Ostra etappen,
frén verksamhet i Kalmar hamn

Sceario 1 - Lastning av skarspan, Kaj 45
Teckenférklaring Avser 2 kranar och 2 lastmaskiner samt
B veinsot lastbilstransporter under lastning. Vajerkran och
i byanad
truck som staplar om virkespaket pa Finngrundet.
I Fiancrad nybyognaton
[Jvaen Férgfalt visar ekvivalent ljudnivé 1.5 m ovan mark
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Radon

Enligt Kalmar kommuns radonkarta ligger planomridet inom e¢j bedémt om-
rade da marken bestar av fyllning. Omkringliggande markomraden édr dock
klassade som normalriskomrade f6r radon. For ny bebyggelse inom normal-
riskomrade rekommenderas radonskyddande atgirder, vilket dirfér ocksa kan
antas galla for planomradet.

Oversvimningsrisker

Kalmar Vattens simuleringar visar att planomradet riskerar att 6versvimmas
vid ett 20-arsregn. I samhillsbyggnadsnimnden fattades 2012-12-19 beslut om
att riktlinjen att ligsta fiardiga golvhojd f6r bostider ska vara beldgen minst 2,65
meter over nollplanet (RH 2000). Med samma syfte och stéd av Boverkets rad
kan reglering av den firdiga golvhéjden ersittas av reglerad konstruktionsniva 1
stillet.
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Planforslag

Syftet med detaljplanen dr mojliggora f6r en utveckling av fastigheten Ved-
gardsholmen 15 6stra del med en ny storre byggnadsvolym f6r centrumverk-
samheter, hotell och kontor. Planférslaget innebir att befintlig bebyggelse i
form av hamnkrogen rives och en ny volym tillkommer. Den tillkommande
byggnationens fotavtryck och dir med ianspraktagande av vattenrummet mot-
svarar nuvarande byggnations utbredning. Héjden regleras s att den foérhaller
sig till befintliga héjder inom fastigheten Vedgardsholmen 15 som dr +22 me-
ter, det vill sdga 5-6 vaningar. En mojlighet att sammanbygga ny och befintlig
bebyggelse mojliggdrs Gver den allmidnna kajpromenaden genom en 2D-
bestimmelse. Ovrig befintlig bebyggelse bevaras och skyddas med varsamhets-
bestimmelser mot férvanskning. Pa den innergard som finns bakom Packhuset
mojligedrs for byggnation. Planforslaget sikerstiller allmanhetens tillgang till
kajpromenaden och vattnet genom att det tidigare x-omradet i stallet blir all-
man platsmark. I samband med planens genomférande kommer dven den be-
fintliga kajpromenaden rustas upp och breddas.

Illustration, vy mot hamnen i mérkgratt, ny bebyggelse 1 ljusgratt.
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Andrade mark- och vattenforhallanden

Planférslaget innebir inga betydande férandringar i markhdéjder eller topografi.
For att hantera framtida risker med hojda vattennivaer ska byggnader inom
planomradet utformas sa att naturligt 6versvimmande vatten upp till nivan
+2,8 meter 1 RH2000 inte skadar byggnadens konstruktion. Vid en ny detalj-
plan aterintrider strandskyddet igen, planen foreslar att strandskyddet upphivs
da marken redan ar ianspraktagen samt att allmanhetens tillgang till vattnet
sikerstills genom den allminna platsmarken som kajpromenaden utgor.

I samband med planens genomférande behover den befintliga kajen renoveras
och forstirkas. Inom planomradet dr kajen delvis av enklare slag i form av
trabrygga. For att ge allminheten battre tillgang till vattnet foreslas att den be-
fintliga tribryggan byges om och breddas ut i vattnet. Detta sikerstiller att
konflikten mellan hotellgister, manniskor pa promenad samt fort6jda batar
minskar.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram, utredningen tittar bade pa planomradet i
sig men dven ett storre perspektiv for kringliggande avrinningsomraden. Utred-
ningen visar att det dr svért att gora storre dtgarder i den redan byggda miljon.
Omradet dr dessutom en del av en historisk miljé som ar kénslig for ingrepp, uté-
ver detta finns redan befintliga térsystem och lutningar/héjder pd marken.

Kommentar P N Pb Cu Zn Cd Ci N1 Hg SS
Baronen C hela 210 1700 19 23 110 0,65 6.7 8.6 0,054 86000
Baronen C

endast P-yta 140 2200 21 33 100 0,37 12 110,077 110 000
vig

Riktvirde 160 2000 8 18 75 0.4 10 15 0,03 40000

Redovisade halter (ug/! innan rening)

Utredningen foreslar tre méjliga forslag for rening av dagvatten, detta for att han-
tera féroreningar redovisade ovan. Huvudalternativet dr att anligga skirmbassing
under bryggor. Alternativt pumpa upp vatten till en upphéjd plantering och till sist
nedgrivda magasin. Relevanta storlekar pa atgirder samt halter efter rening redo-
visas nedan.

P N Pb Cu Zn Cd Cr Ni Hg SS

Magasin, 400 m? Baronen C hela magasin 52 1700 25 58 31 024 19 32 0019 18000
A g e 88 1300 63 12 45 037 23 45 004 19000
200 m* skiarmbassang

Biiofiter ; Baronen C endast P-yta vig 100 1800 64 24 34 0085 7 27 0,047 41000
Upphéjd plantering ‘ =

Riktvirde 160 2000 8 18 75 0.4 10 15 0,03 40000

beriknade halter (ug/1 efter rening) 3 olika losningar.

Flertalet av de mindre dtgirderna som foreslas i denna utredning kriver omfat-
tande markarbeten for att indra markens lutning varfor dessa atgirder endast be-
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déms vara motiverad om det skall géras stérre forindringar pa befintliga parke-
ringar. I utredningsomradet dir all mark redan dr bebyggd; dir marken dr flack och
dir ledningsnitet delvis dr dimt vid hoga vattennivéer 1 recipienten ér det svart att
skapa atgirder for dagvattenrening.

Kommentar P N Pb Cu Zn Cd Cr N1 Hg SS
Magasin, Homapel an o0 047 052 23 0012 014 016 0001 2000
400 mr magasin
Skérmbassang ~ BaronenChela ;.\, 43, 33 19 00083 013 o012 000041 2000
200 m? skdrmbassing
Biofilter Baronen C

Sk ’ Z 019 2,1 0,077 0,052 0,38 00015 0,027 0,047 000016 390
Upphéjd plantering  endast P-yta viig

Avskild mingd (kg/4r) (dagvatten + basflode) efter rening

Utredningen visar att alla tre alternativ ger god rening. I detta omrade kan rikt-
virden vara svira att na trots insatser fOr att rena dagvattnet. I och med att
omradet bestar av ett flertal mindre likartade avrinningsomraden ér det svart att
kompensera genom att gora extra atgirder i nagon specifik del av omradet.

Samtliga avrinningsomraden 4r sma om man ser till hur stora omraden som

brukar ansluta till dagvattendammar och andra reningsanliggningar. Det gar
inte att med sjalvfall samla ithop dagvatten fran ett stérre omrade. Pumpning
kan vara ett alternativ dven om det ar kostsamt.

I och med att det ir redan exploaterad mark bor en rimlighetsprincip gilla dir
man hittar basta mojliga atgard. Da édtgirder som har utretts ar skirmbassinger
(vid Packhuset/Baronens képcentrum och i Slottsfjarden), en damm vid det
framtida Mobilitetshuset, underjordiskt magasin, mindre magasin med filter
samt mindre sjalvfallslosningar 1 form av planteringar.

Den genomforda livscykelanalysen och viktningen av kostnader f6r de olika
anldgeningarna mot vilken mingd féroreningar som kan férvintas avskiljas
visar att skirmbassingerna dr de mest limpliga anliggningarna. Detta forutsit-
ter dock att anldggandet kan ske i samband med att bryggor byggs. Om sa inte
ar fallet ar kostnaden avsevirt dyrare. Skirmbassanger bidrar dock inte alls till
att skapa ekossystemtjianster eller skapa en god stadsmiljo till skillnad mot den
foreslagna dammen och planteringarna (biofilter).
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Ny bebyggelse

Planforslaget innebir att det mojliggdrs for centrumindamal, hotell och kontor
inom planomradet. Den tillkommande bebyggelsen ersitter nuvarande Hamn-

krogen och ir anpassad till 6vriga h6jder inom fastigheten Vedgardsholmen 15.

Ytterligare nybyggnation mojliggdrs pa innergarden vid Packhuset.

mE,

Illustration av méjlig bebyggelse som ersitter Hamnkrogen
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Stadsbild och kulturmiljovarden

Riksintresse kulturmiljo

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévard (KKalmar stad H48)
och en exploatering enligt planforslaget innebir en mindre paverkan pé detta.
Tillkommande bebyggelse har anpassats till siktlinjer som ér av vikt f6r upple-
velsen av riksintresset, frimst kopplat till vyerna ut mot sundet och kontakten
med vattnet som redovisas i bilden nedan. Riktningen som ny bebyggelse ar
orienterad i minskar paverkan fran Jordbroporten och befistningsvallen.

[ :

Ny bebyggelse i svart, siktlinjer i gront. Strukturer och rumslighet i rott.
Till planférslaget har det tagits fram en konsekvensutredning som slar fast att
det enskilda forslaget i sig inte innebdr ndgon paverkan pa riksintresset samt att
forslaget inte heller innebidr nagon 6kning av de kumulativa effekterna pa riks-
intresset.

I den kulturmiljéutredning som dr framtagen till detaljplanen konstateras att
planforslaget innebir att riksintressets uttryck sammantaget bedéms forbli
oforiandrade.

- Foréndring ————————————»

L} a
Omradets virden . @
att: Foradl. Forokas Forstarkas Farbli Forsvagas
oforandrade®  [®
L I |
Innebord Forbattring i‘ngenpdmu.n s Skada
e @
Inspirera
Forhaliningssatt Hansyn ®  (8Hindra-Lindra
Berika e =
.. kadk
e 19
a 9

Utsnitt fran konsekvensbedémningen

Efter nimnd utredning har ytterligare reglering inforts pa plankartan i form av
utformnings- och varsamhetsbestimmelser. En viktig aspekt som utredningen
framfor dr att de befintliga och tillkommande volymerna upplevs som fri-
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stdende fran varandra, detta med hinvisning till Vedgirdsholmens ursprungliga
O-form. Detta sikerstalls i planforslaget genom allmin ging passage och
prickmark, med undantag f6r maojlighet att pa en 6vre niva av +6 meter sam-
manbygga hotellets lokaler med tillkommande volym. Denna 6vergang doljs da
mellan bebyggelsen och framtrider inte i viktiga siktlinjer. Ytterligare viktig
aspekt dr att tillkommande bebyggelse férhaller sig till de befintliga h6jderna
inom fastigheten vedgardsholmen. Befintlig h6jd inom fastigheten dr +22 me-
ter vilket plankartan regleras med som hogsta totalh6jd pa en av de tillkom-
mande volymerna.

Vy fran konsekvensutredningen

Vy fran konsekvensutredningen

Ytterligare arbete har genomfért sedan utredningens fardigstillande och de
skadeforebyggande atgirder som foreslas har arbetats in i planforslaget sd som
minskat fotavtryck i vatten, utdkad reglering av utformning samt en mer defi-
nierad tillkommande byggritt.

Kommunen gor sammantaget bedémningen att planforslaget inte innebir na-
gon pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljé Kalmar stad H48, inte heller
bidrar det till att 6ka de kumulativa effekterna av den stadsutveckling som
s6dra Kvarnholmen tillsammans med Barlastholmen genomgir.
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Ny bebyggelse i vitt, siktlinjer i gront

Kulturvirden och stadsbild

Ny bebyggelse har brutits upp 1 tva férskjutna men sammanbyggda volymer
som ges sadeltak, detta gor att de efterliknar och harmoniserar med 6vrig be-
fintlig bebyggelse av magasinskaraktir. Riktningen som bebyggelsen ir oriente-
rad i dr dven samma riktning som det tidigare firjeldget ursprungligen var i.
Den befintliga bebyggelsen fransett Hamnkrogen skyddas 1 planen genom var-
samhetsbestimmelser. Den dldre margarinfabriken i tegel skyddas bland annat
fonstersittning, lister och fasaddekorationer, karaktirsdrag. Aven Packhuset
skyddas genom varsamhetsbestimmelser. Bade byggnaderna forses aven med
bestimmelse om rivningsférbud.

I den foérdjupade 6versiktsplanen f6r Kvarnholmen aterfinns ett antal ledstjdr-
nor, strategier och principer f6r Kvarnholmens utveckling. Planforslaget tar
fasta pa strategin Mixa som anger principerna mixa nytt och gammalt, variera ge-
staltningen och mixa funktioner samt pa strategierna Tydliggor 1600-talsstaden genom
att kontrastera och Tydliggor sjofartsstaden. Den nya byggnad som foreslas innebir
ett modernt inslag pa Kvarnholmen och forstirker Kvarnholmens brokighet
och variation. Hojder, orientering och uttryck har anpassats sa att volymen
harmoniserar med platsen. Sammantaget gér kommunen bedémningen att ny
bebyggelse inte orsakar nagon skalférskjutning eller negativ paverkan pa Kal-
mars siluett. F6r bes6kare och medborgare blir byggnaden ett tillskott och en
tydligare entré till den allmidnna kajpromenaden.

Tillganglighet och infrastruktur

En exploatering enligt detaljplanen medfér inga forandringar i tillganglighet,
vare sig for personer med olika funktionshinder eller f6r olika trafikslag. Till-
gingligheten till kajpromenaden bedéms 6ka med ny bebyggelse samt att ka-
jen/bryggan forbittras och kopplas thop med allminna gingnitet.
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Ny bebyggelse har en tillkommande bruttoarea pa cirka 3500 kvadratmeter.
Detta betyder att ny bebyggelse 6kar behovet av antal parkeringsplatser. Enligt
kommunens riktlinjer for parkeringstal genererar bade anvindningen kontor
och hotell 15 platser per 1000BTA, detta betyder att cirka 50 nya parkerings-
platser beh6ver anliggas. Foreslagen placering ar inom fastigheten Vedgards-
holmen 15 dir en utokning av det befintliga parkeringsdicket ska genomforas.
Ett exakt parkeringstal faststills i bygglovet nir storlek och anvindning av vo-
lymen slutligen slas fast. Eventuellt kan visst samnyttjande ske da anvindning-
en hotell och kontor i regel anvinder parkeringsplatser pa olika tider pa dygnet.

Ny service

I och med att fastigheten planlidggs for bland annat centrumandamal mojliggors
en breddning av serviceutbudet i omradet da denna bestimmelse dven kan
omfatta markanvindning som exempelvis restauranger, gym, biograf, teater,
samlingslokaler och tjansteverksamheter. Anvindningen hotell innebir att den
pagdende verksamheten inom fastigheten ges en méjlighet att expandera. De
befintliga flytbryggorna som nyttjas av gasthamnen sikerstills 1 planférslaget.

Den allminna kajpromenaden bade sikerstills och breddas i planforslaget.
Detta ger en battre mojlighet f6r fler manniskor att vistas och r6ra sig lings
med vattnet samtidigt som dels giasthamnens verksamhet med bitplatser, dels
hotellets uteplatser kan fortga.

Forandring av teknisk forsorjning

Befintliga anslutningspunkter till de olika ledningsniten bedéms kunna anvin-
das dven fortsittningsvis. En allmin dagvattenledning med utlopp 1 hamnbas-
sangen har sikerstillts i plan med ett u-omrade.

Behov av atgard mot storning och risk
Buller

I samband med planférslaget har en industribullerutredning tagits fram. Utred-
ningens visar att hamnens tillstind innehalls dagtid gillande kontor. For an-
viandningen hotell finns inga virden i hamnens miljotillstind. Slutsatsen av
utredningen ér att detaljplanen bedéms vara limplig f6r byggnation av hotell-
och kontorsbyggnader utan vidare reglering av ljudnivaer i plankartan.

Ljudnivaer utomhus féreslas inte paverka bedomningen av markens limplighet
utifran buller utan bor anvindas for att sikerstilla att dimensionering av ytter-
vigg innehaller ljudkrav enligt BBR inomhus.

Risk

Planomradet édr belaget inom schabloniserat riskhanteringsavstand fran ett antal
riskobjekt. Foljande riskobjekt finns i omradet eller 1 dess direkta nirhet; Ci-
sterner f6r brandfarlig vitska och ammoniaklosning, cistern f6r brandfarlig gas,
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upplag av brinnbart material (flis, massaved etc.), lagring och hantering av
ammoniumnitrat (konstgddsel), batmack.

Enligt framtagen riskutredning rekommenderas ett antal byggnadstekniska
atgarder som minskar risknivan for planomradet. De atgarder som foreslas ar:

e Ventilation: Vid detektering av brandr6k stings ventilationssystemet av
automatiskt, alternativt sker omkoppling till reducerat friskluftsintag.
Ventilationsintag utfors i riktning frin Tjarhovet/Batlastholmen.

e Donster: Fonster i1 riktning mot Tjarhovet utfors laminerade for att be-
grinsa splitterrisk i samband med explosion.

Ytterligare atgirder som kan vara aktuella dr att byggnadens stomme utfors sa
att den inte kollapsar vid ett infallande tryck av 64kPa f6ljt av en explosion av
ammoniumnitrat. I utredning har den dimensionerande méngden satts till 300
ton. Samtidigt slar utredning fast att ett scenario med explosion av ammoni-
umnitrat inte ér att betrakta som ett dimensionerande scenario och atgirder for
att begriansa konsekvenserna av scenariot bor dirfér endast vidtas om kostna-
derna bedéms rimliga. Det ammoniumnitrat som férvaras 1 hamnen har ge-
nomgatt detonations tester enligt géllande standard.

Byggnation enligt detaljplanens forslag innebir att fler personer befinner sig
nirmare riskkillan. De dtgirder som vidtas medfor att risknivan f6r personerna
inom detaljplaneomradet inte bedéms signifikant hogre dn for Gvriga personer
pa Kvarnholmen. Att atgirderna genomfors sikerstills i samband med bygg-
lovsprévningen.

Om atgirderna foljs reduceras risken f6r planomradet men den elimineras inte
helt. Vid storre explosioner av storre mangder ammoniumnitrat, 6ver 300 ton,
finns risk for byggnadskollaps, vilket skulle innebira storre konsekvenser for
personer som vistas pa fastigheten. Dock anses sannolikheten f6r att detta ska
ske vara sa lag att det ej bedoms rimligt att hantera vidare 1 planskedet. Riskut-
redningen ér utford enligt de beslutade riktlinjerna Riskahanteringsmodell for ny-
byggnation och etableringar i Kalmar kommun, samt enligt metodik fran Vardering av
risk fran MSB. Kommunen anser darfor att den kvarvarande risken ar accepta-
bel f6r foreslagen markanvindning.

Planen regleras med bestimmelse b3 pa tillkommande bebyggelse, "Byggna-
dens konstruktion ska vara dimensionerad for att klara ett infallande tryck av
65kPa”. Samt bestimmelse om ventilationens placering bort fran Tjarhovet.

Oversvimning

For att hantera Oversvamningsrisken 1 samband med framtida héjda havsvat-
tennivaer regleras 1 detaljplanen att byggnader ska utformas sa att naturligt
oversvimmande vatten upp till +2,8 meter Gver nollplanet inte skadar byggna-
ders konstruktion.
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Beskrivning av planbestammelser
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it i
[emi—

|
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Hemnte

Em”q:r” ar”,H-lln'E”

lllustration 3D-fastighet

Allman platsmark
Anviindningsbestimmelser

GATA Gata
GANG; Kajpromenad
(GANG,) Kajpromenad upp till +6 meter och éver +22 1

RH2000, sikerstiller kajpromenaden utmed vattnet.
Moijliggor tredimensionell fastighetsindelning.

Kvartersmark

Anviindningsbestimmelser

o Centrum

o Tillfallig vistelse

K Kontor

(O) Tillfallig vistelse mellan +6 till +22 i RH2000, Méjlig-
gor tredimensionell fastighetsindelning 6ver kajprome-
naden

(K)( Kontor mellan +6 till +22 1 RH2000, M6jliggor tredi-

mensionell fastighetsindelning. Over kajpromenaden
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(C) Centrum mellan +6 till +22 i RH2000, M6jliggor tre-

dimensionell fastighetsindelning 6ver kajpromenaden

Marken far inte forses med byggnad. Anvinds for att
siakerstilla den 6ppna ytan mellan muren och Baronen.

<> Hogsta totalh6jd i meter 6ver angivet nollplan. Reglerar
héjder pa befintliga och tillkommande bebyggelse.
P---0---0---0-- Korbar foérbindelse far inte anordnas.
fi Entré ska placeras mot vist. Entréer ska placeras bort

fran riskkilla Tjarhovet.

f Sdrskild vikt ska dgnas tillkommande bebyggelses firg-
och materialval kopplat till riksintresse for kulturmiljo.
Detta for att minska den kumulativa effekten pa riksin-
tresset.

b4 Byggnader ska utforas sa att naturligt 6versvimmande
vatten upp till en niva av +2,8 meter 6ver nollplanet
(RH2000) inte skadar byggnadens konstruktion.

b2 Ventilationen ska utféras i riktning bort fran tjarhovet.
Enligt rekommendationer fran riskutredningen.

bs Byggnadens konstruktion ska klara ett infallande tryck
av 64kPA. Enligt rekommendationer fran riskutred-
ningen.

k1 Fonster ska till form, material, indelning och proport-

ioner bibehallas till sin utformning. Bebyggelsen ar
utpekad som skyddsvird och skyddas med varsamhets-
bestimmelser

k2 Listverk och andra fasaddekorationer ska bibehallas till
sin huvudsakliga omfattning och utformning och far
inte forenklas. Bebyggelsen ar utpekad som skyddsvird
och regleras dirfér med varsamhetsbestimmelser

ks Byggnadens karaktirsdrag vad giller magasinsbyggnad
ska bibehallas. Bebyggelsen ér utpekad som skyddsvard
och regleras dirfor med varsamhetsbestimmelser

ks Aldre tegelfasad ska bevaras. Bebyggelsen ir utpekad
som skyddsvird och skyddas med varsamhetsbestim-
melser

ks Omradets karaktarsdrag vad giller struktur och bygg-

nadsriktningar ska bibehallas. Bebyggelsens utbredning
och orientering ir utpekad som skyddsvird och regle-
ras darfor med varsamhetsbestimmelser

ri Byggnad far inte rivas. Bebyggelsen ér utpekad som
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skyddsvird och skyddas darfor med rivningstorbud.
Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar,

kvartersmark

Administrativa bestammelser

Huvudmannaskapet dr kommunalt f6r allmén platsmark.
Genomforandetiden dr 5 dr fran det att planen har vunnit laga kraft.

Strandskyddet dr upphavt
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Genomforande och konsekvenser
Organisatoriska fragor

Genomforandetid

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

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

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen ar huvudman f6r allmén platsmark inom planomradet. Det inne-
bir att kommunen ansvarar f6r underhall och skotsel av dessa omraden.

Exploatéren ansvarar for planens genomférande inom kvartersmark.

Regler och tillstand

Planforslaget mojliggor for en utdkning av kajen lings Baronens sédra/Ostra
sida. En sadan utékning och de arbetet det medfor kraver tillstand for vatten-
verksambhet enligt 11 kap. MB. Tillstind limnas av Linsstyrelsen i Kalmar.

Exploateringsavtal

Under planprocessens gang ska ett exploateringsavtal tas fram mellan kommu-
nen och exploatéren. Exploateringsavtalet ska reglera genomférandet av pla-
nen och parternas atagande. Det ska undertecknas av kommunen och exploa-
toren innan detaljplanen antas.

Ovriga avtal eller 6verenskommelser

Till samradsskedet har ett féravtal upprittats som bland annat klargor kost-
nadsfordelning for allminplats och andra férutsittningar for planens genomfo-
rande. I avtalet regleras att exploatéren forvintas bekosta 75% av samtliga
kostnader kopplade till ombyggnation av kaj och bryggor lings med Vedgards-
holmen 15. Parkeringsbehovet f6r exploateringen ska l6sas inom fastigheten.
En bebyggelseskyldighet som reglerar tiden inom vilken exploatoren ska upp-
fora sin byggnad avses skrivas in i kommande exploateringsavtalet. Exploate-
ringsavtalet som ska upprittas innan planen antas kommer att ersitta foravtalet
1 sin helhet.

Fastighetsrattsliga fragor

Allmant

De fastighetsrittsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rittighet. For-
andringarna framgar av tabell och karta nedan. Arealuppgifter for respektive
omrade kan avldsas i sirskild tabell.

Fastighetsregleringarna genomfors i forsta hand med 6verenskommelse om
fastighetsreglering mellan fastighetsigarna som grund. Detsamma giller inrit-
tande av gemensamhetsanligeningar. Ansokan om lantmiteriférrittning gors
hos Lantmiterimyndigheten i Kalmar kommun.
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Kommunen bedémer att det inte kravs fastighetsindelningsbestimmelser for
att kunna genomfoéra detaljplanen. Om behov uppstar, kan fastighetsindel-
ningsbestimmelser inféras senare genom dndring av detaljplan. Alternativt
beskrivs hur fastighetsindelningsbestimmelser ska genomforas, ifall sidana
anvinds i planen.

Fastighetsbildning

I tabellen nedan framgar, tillsammans med en karta, vilka fastighetsrittsliga
atgirder detaljplanen medf6r f6r de berdrda fastigheterna och ledningshavarna.
Ungefirliga arealer f6r de beskrivna ytorna framgir av en sirskild tabell.

Fastighet Fastighetsrittsliga konsekvenser

Kvarnholmen 2:6 Omride 1 ska overforas frin Ved-
gardsholmen 15

Omride 2 och 3 ska 6verforas till
Vedgardsholmen 15 (alternativt fas-
tighet som nybildas)

Omrade 8 forblir inom Kvarn-
holmen 2:6

3D-fastighetsutrymme kommer ur-
holka Kvarnholmen 2:6 inom om-
ride 7 f6r centrum, kontor eller till-
tallig vistelse tillhorande Vedgards-
holmen 15 (alternativt nybildad fas-
tighet). Se nedan ang. tredimension-
ell fastighetsbildning,.

Kvarnholmen 2:25 Omrade 4 ska 6verforas till Ved-
gardsholmen 15 (alternativt fastighet
som nybildas)

Ovriga omraden 6 och 7 férblir
inom Kvarnholmen 2:25

Vedgardsholmen 15 Omride 1 ska 6verforas till Kvarn-
homen 2:6

Omrade 2, 3, 4 ska 6verforas till
Vedgirdsholmen 15 (alternativt fas-
tighet som nybildas)

Ovriga omriden 5. 9 och 10 f6rblir
inom Vedgardsholmen 15 (alterna-
tivt bildas ny fastighet)

3D-fastighetsutrymme ska bildas
inom omrade 7 f6r centrum, kontor
eller tillfillig vistelse tillhérande
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Vedgirdsholmen 15 (alternativt ny-
bildad fastighet). Se nedan ang. tre-
dimensionell fastighetsbildning.

Inom u-omride ska ledningsritt bil-
das for underjordiska ledningar.

Officialrittigheter

Fastighetsrittsliga konsekvenser

0880K-89/64.1

Servitut f6r avloppsledningar till
férmén f6r Kvarnholmen 2:1 belas-
tandes Vedgardsholmen 15 ska tas
bort da ledningsritt upplats for
samma dndamal och ersitter dirav
servitutet (u-omrade).

0880K-89/64.2

Servitut f6r allmin gangvig till f61-
man for Kvarnholmen 2:6 belastan-
des Vedgardsholmen 15 ska delvis
andras till f6ljd av férandrad mar-
kanvindning.

Ny ledningsritt

Inom u-omrade ska ledningsritt bil-

das for underjordiska ledningar.

P

Karta som tillsammans med tabell visar detaljplanens fastighetsrattsliga konsekvenser.

Omradesfigur | Areal, kvm

Nuvarande fastighet

Markanvindning
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enl. Dp

1 205 Vedgardsholmen 15 Allmin plats
2 89 Kwvarnholmen 2:6 Kvarter
3 48 Kvarnholmen 2:6 Kvarter
4 52 Kvarnholmen 2:25 Kvarter
5 293 Vedgardsholmen 15 Vattenomrade
6 3333 Kvarnholmen 2:25 Vattenomrade
7 272 Kvarnholmen 2:25 Allmin plats
8 1348 Kvarnholmen 2:6 Allmin plats
9 6532 Vedgirdsholmen 15 Kvarter
10 659 Vedgardsholmen 15 Kvarter

Gemensamhetsanlaggningar

For gemensamma anlidggningar och 6vriga anordningar kan gemensamhetsan-
liggningar beh6va bildas om fler fastigheter bildas ur Vedgardsholmen 15 och
det uppstir gemensamma behov.

Tredimensionellfastighetsbildning

Med anledning av planerad allmin kajpromenad (GANG2 i plankartan) samt
urholkande anvindning for kvartersmark ((C), (K) och (O) 1 plankartan) kom-
mer tredimensionell fastighetsbildning kravas for att aktuell kvartersmark ska
kunna erhalla bygglov och bebyggas. Kvarnholmen 2:6 kommer alltsd att ur-
holkas av ett 3D-fastighetsutrymme mellan +6 meter till +22 meter i RH2000
tillhérande Vedgardsholmen 15 (alternativt nybildad fastighet).

22meter

Ulustration éver fastighetsindelning inom omride 7. (GANG 2 ska ingd i Kvarnholmen
2:6, KCO ska inga i 1 edgardsholmen 15 (eller nybildad fastighet).
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Tekniska fragor

Tekniska utredningar

I genomférandet behéver en detaljerad geoteknisk undersékning tas fram som
siakerstaller limplig grundliggning for tillkommande bebyggelse, men dven
sakerstiller den befintliga bebyggelsens framtida grundliggningstérhallanden.

Tekniska anlaggningar

Till granskningen ska kajens renovering projekteras, dir kan vissa delar behéva
rittigheter fOr att ga under byggnader, sa som dragstag osv. Det vattenomrade

som finns inom planomradet skulle eventuellt delvis kunna fungera f6r rening

av dagvatten med skarmbassanger under tillkommande bryggor.

Ekonomiska fragor

Kommunen bedémer att planen dr ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kostnader

e Kostnader i samband med genomférande inom allmin platsmark,
frimst genom ombyggnation av kaj och bryggor.

e Okade drifts- och underhillskostnader

Intikter

e Moijlig intakt for forsiljning av mark

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare och rattighets-
havare

Kostnader

e De ledningsigare som kommer att anldgga behévliga ledningar till
planomradet kommer att fa en kostnad for det anliggandet. Kalmar
vatten AB, Kalmar Energi AB och Skanova AB ir troliga ledningsa-
gare.

e Kostnader uppstar for exploatéren 1 och med genomférandet av de-
taljplanen kopplat till deras ataganden i féravtal och exploateringsavtal
tecknat med Kalmar kommun. Kostnader uppstir ocksa da exploat6-
ren viljer att bebygga den nya byggritt som méjliggors i detaljplanen.

Intikter
e Exploatering enligt detaljplanen innebir ett hojt virde f6r fastigheten

e Hyresintikter fran framtida verksamheter
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e [edningsigare vars ledningar ska betjana planomréadet far intakter i
form av anslutningsavgifter och framtida brukningsavgifter

Planavgift

Planavgift ska inte utga vid bygglov, eftersom plankostnaden regleras i ett sir-
skilt avtal.

Konsekvenser av planens genomférande

Strategisk miljobedomning

Nir en plan upprittas eller dandras ska kommunen enligt Miljébalken 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 miljckonsekvensbeskrivning skall da
upprittas i enlighet med Miljoébalken 6 kap 11 §.

Undersokning
Till planférslaget har en undersékning gjorts och i denna bedéms det att ge-

nomférandet av detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljépaverkan.

Relevanta miljoaspekter redovisas i denna handling.
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Tidigare stallningstaganden
Overkommunala beslut
Riksintressen

Planomradet berors av riksintressen for hamn, sjofart, kulturmiljé. Ingen av
dess utpekade intressen bedéms skadas eller paverkas 1 och med planforslaget.

Strandskydd

Strandskydd éterintrider 1 och med ny detaljplan, omradet anses vara iansprak-
taget, samt att en bittre tillginglighet till vattenrummet skapas i samband med
planens genomforande.

Miljokvalitetsnormer

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

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormer (MKN) giller for kvivedioxid, kviveoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium, nick-
el, bensen(a)pyren och ozon. I Kalmar genomfordes matningar under 2003-
2004 vilka sammanstillts av Kalmar lins luftvardsférbund. MKN 6verskreds
inte for nagot utslapp. Dock 6verskreds de nationella miljomalen for exempel-
vis bensen.

Vatten

For att uppna EU:s mal om god vattenstatus har Sverige infort miljokvalitets-
normer f6r 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 upp-
natt god status 2015. Eftersom det bedémts tekniskt oméjligt att uppna statu-
sen till 2015 har nytt mal satts att vattenférekomsterna senast ar 2021 ska ha
uppnatt god ekologisk status. I forslaget till ny klassning infor perioden 2016-
2021 foreslas fortsatt mattlig ekologisk status med en forlingd tidstrist till
2027. Miljoproblemet bedéms frimst vara Gvergddning,.

Planomradet paverkar vattenférekomsten N v s Kalmarsund som har mattlig
ekologisk status och uppnar ¢j god kemisk status. Den ekologiska klassningen
beror pa 6vergddning och den kemiska statusen beror pa att imnena bromerad
difenyleter samt kvicksilver 6verskrider halterna f6r miljokvalitetsnormen.
Bromerad difenyleter och kvicksilver 6verskrids 1 alla Sveriges ytvatten och
beror fraimst pa langviga atmosfirisk deposition. Reningsverk och jordbruk
bedéms ha betydande paverkan nar det galler 6vergddning. Fritidsbétar kan
utgora en risk genom att tributyltenn sprids via batbottenfirg. Aven atmosfi-
risk deposition bedéms ha betydande paverkan. Beslutad miljokvalitetsnorm ar
att god ekologisk status skall nas till 2027 samt att det dr god kemisk ytvatten-
status (exklusive kvicksilver och PBDE, flamskyddsmedel).
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Tematiskt tillagg till oversiktsplanen
De tematiska tilligg som berors ar VA-planen fran 2015.

Punkter f6r en hallbar dagvattenhantering enligt VA-planen.

Angrip foéroreningskallorna. Minska andelen hardgjord yta vid exploatering
utifrin platsens férutsittningar. Oka andelen gronytor utifrin platsens férut-
sattningar for att skapa mojlighet for infiltration av dagvatten. Lokalt omhin-
dertagande av dagvatten dar sd ar mojligt utifran platsens forutsattningar. Ef-
terstriva 6ppen dagvattenhantering. Rena dagvatten nir det beh6vs.

Lagsta fardiga golvhojd

I Samhillsbyggnadsnimnden fattades 2012-12-19 beslut om riktlinjen att ligsta
tirdiga golvhojd for bostidder ska vara beligen minst 2,65 meter 6ver nollplanet
utifran det nationella héjdsystemet RH2000. Eftersom planomradet ber6r
marknivaer som ar ligre an foreskrivna ldgsta fiardiga golvhojd foreslas detta
regleras i planforslaget. I planforslaget anges bestimmelse som reglerar kon-
struktionsniva istallet for ldgsta firdiga golvhojd med samma syfte men utifran
Linsstyrelsens rapport “Fysisk Planering 1 Kalmar lin med hansyn till ett for-
andrat klimat — Rekommendationer f6r strandnira bebyggelse” fran
2015/2016.

Oversiktsplaner

Oversiktsplan for Kalmar kommun

Enligt 6versiktsplanen (Oversiktsplan for Kalmar kommmnn, antagen av kommunfull-
mdfktige 2013-01-25) ligger fastigheten Vedgardsholmen 15 inom innerstadens
stadskirna. I 6versiktsplanen anges att innerstaden ska fortsitta att utvecklas
till en blandad del av staden med ett stort utbud av arbets- och studieplatser,
affirer samt kultur- och idrottsverksamheter. Denna del av stadskirnan star
infor stora forindringar genom bland annat utvecklingen av Linnéuniversitetet.
Oversiktsplanen betonar att det ir viktigt att foridla, utveckla eller omvandla
och samtidigt behalla de kulturhistoriska kvaliteterna i utvecklingsarbetet. I
oversiktsplanen nimns strategier for 6kad attraktivitet och tillvaxt, till exempel
att fler ska fa chansen att bo och arbeta vid Kalmarsund, Kalmarsund ska vara
ett attraktivt turist- och bes6ksmal och livskvaliteten ska vara hég vid Kalmar-
sund. Planforslaget ar forenligt med Gversiktsplanens intentioner.

Fordjupad oversiktsplan

Planomradet ér beldget inom det omrade som omfattas av den férdjupade
oversiktsplanen f6r Kvarnholmen, antagen 2011-12-19. I planen anges att 6p-
penheten mellan hamnomridet och befistningsstaden ger en méjlighet att liasa
utvecklingen 1 handels- och sjofartsstaden Kalmar, samt att det ar viktigt att
bevara siktlinjer och utsikter. Gasthamnen dr ett populdrt besoksmal for savil
kommuninvanare som turister, och i den férdjupade Gversiktsplanen foreslas
att gasthamnen ska utvecklas och kompletteras med ytterligare publika verk-

37(38)



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning

Datum Arendebeteckning

Upprittad 2022-03-04 2016-5322

samheter 1 en genuin och trivsam maritim milj6. Linnéuniversitetets nya lage 1
hamnen skapar en ny plats for spannande moten och ger forutsittningar for ett
spannande stadsliv i en kreativ miljé. Den férdjupade 6versiktsplanen lyfter
ocksa att hamnomradet ér stadens finentré fran sjésidan och att verksamheter-
na dir inte ska std 1 konflikt med Tjarhovet och Kalmar hamn. Planforslaget ar
forenligt med den fordjupade Gversiktsplanens intentioner.
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