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Planhandlingar
Gallande plan:

- Andring av stadsplanen for kv
Krokodilen i Kalmar 0880K-
1:301

Planhandlingarna bestar av:

- Andring av plankarta
(redovisas som bilaga i
planbeskrivningen)

- Andring av planbeskrivning

- Fastighetsférteckning

Till planen hér ocksa:

- Undersokning om betydande
miljdpaverkan

- Samradsredogoérelse

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har upprittats av Evelina Abrahamsson pa uppdrag av
Samhillsbyggnadskontoret pa Kalmar kommun i samrad med

kommunledningskontoret och Lantmiterimyndigheten 1 Kalmar kommun.

Evelina Abrahamsson
Planarkitekt
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Sammanfattning

Syftet med dndringen av detaljplanen dr att anpassa planen till nya férhallanden
och moijligedra utveckling av befintliga verksamheter. Planiandringen mojliggor
ocksa for en hogre bebyggelse inom befintlig markanvindning. Kommunen
har gjort en undersokning och i den bedomt att genomforandet av detaljplanen
inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobedémning krivs dirfor inte. Relevanta miljéaspekter behandlas i
planbeskrivningen.
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Inledning

Planhandlingarna f6r gillande dndring av stadsplanen f6r kv Krokodilen i
Kalmar 0880K-1:301 ska ldsas tillsammans med denna planandring. Det
innebar att de planbestimmelser som inte strukits eller ersatts av nya
bestimmelser i planiandringen fortsatt giller. En planbeskrivning ska underlitta
torstaelsen for planforslagets innebord och redovisa de syften och
forutsittningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa eventuella
avsteg som gjorts fran kommunens 6versiktsplan eller upprittat planprogram. I
beskrivningen ska skilen till planens utformning och de bestimmelser som
valts motiveras. Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan ska vara
vigledande vid tolkning av detaljplanen. Efter att planidndringen vunnit laga
kraft giller planforslaget.

Bakgrund

Fastighetsagare till Krokodilen 4 och 5 har inkommit med en férfragan om att
paborja ett nytt planarbete for att kunna utveckla sina verksamheter.
Fastighetsdgarna avser att var och en for sig kommer att utveckla omradet
genom nybyggnation och ombyggnation (renovering) av befintliga fastigheter.

Syfte med detaljplanen

Syftet med dndringen av detaljplanen dr att anpassa planen till nya férhallanden
och moijligedra utveckling av befintliga verksamheter. Planandringen mojliggor
ocksa for en hogre bebyggelse inom befintlig markanvandning,.
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Plandata

Omradet ligger intill pa- och avfart E22 utmed Erik Dahlbergs vig. Omradet
avgrinsas 1 norr mot bostider och 1 vist, Ost samt syd mot verksamheter.
Omradet utgor cirka 2 hektar och inrymmer fastigheterna Krokodilen 4 och 5
som dr privat dgda.

Planforfarande och tidsplan

I arbetet med att ta fram forslag till dndring av detaljplanen tillimpas
standardforfarande enligt plan- och bygglagens 5 kap. 7 § (PBL 2010:900).
Tidsplanen forutsitter att inkomna synpunkter under remisskeden eller nya
forutsittningar under planprocessens gang inte féranleder omfattande
revideringsarbete. Planens preliminira tidsplan:
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Nulage

Fastigheten Krokodilen 5 anvinds f6r kontorsverksamhet och omges av
grisytor och parkeringsytor. Fastigheten krokodilen 4 anvinds f6r bilhandel
och service och dr belagd med hardgjord yta varvid stor andel anvinds for
parkering av motorfordon.

Svart streckad linje visar var dndringen galler. Fastighetsgranser visas som grina linjer

Gallande detaljplan

For aktuellt planomrade anger gillande detaljplan fran ar 1968 (0880K-1:301)
Bestimmelsen H far anvindas for handel- och kontorsindamal. Jt far anvindas
tor industri avsedd for reparation och tillsyn av motorfordon och
bilutstillningslokaler samt omrade f6r parkering.

Andring av detaljplan giller del av detaljplan 0880K-1:301.
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Mark- och vattenforhallanden

Omradet ar relativt plant. Marknivan varierar mellan nivderna +5,85 till +4,87
meter. Hogsta punkten finns i den norra delen av omradet. Marken lutar svagt
mot vister, sdder och mot nordost. Ytorna inom avgrinsningen utgors av gris
och hardgjorda ytor belagda med asfalt och eller grus. Jordlager under ytskikten
utgors av friktionsjord 1 huvudsak av sandig morin och postglacial silt.

I bl Organisk jordart
Ler
! ! Silt
! ! Sand
{ / Grus
Sten-block
Isdlvssediment, sand-block
e - i Morénlera
g Morén
e | Berg/Moran
Il Berg
Fyllning
Ovrigt
Vatten

Jordartskarta

Natur och kultur

Omridet har tidigare anvints som odlingsmark. Bilverkstad har bedrivits sedan
1960-talet.

Bebyggelse

Fastigheterna ingar i en zon med verksamhetsbebyggelse mellan Erik
Dabhlbergs vig och bostadsomrade Oxhagen. Pa motsatt sida om Erik
Dabhlbergs vig ligger Kalmars gamla industriomrade med bade stora och sma
verksamheter i form av handel och industri. Arkitekturen ar relativt storskalig
med bebyggelse uppford i huvudsak mellan 1950—80-talet, men med enstaka
nyare byggnader uppférda under 2000-talet. Det nirliggande bostadsomradet
Oxhagen bestar av lamellhus om tre vaningar uppférda under 1960-talet i gult
tegel. Intill planomradet finns en byggnad med sju vaningsplan uppférd ar
2019.

Infrastruktur
Géng-, cykel- och biltrafik
Biltrafiken ang6r soder om fastigheterna fran Scheelegatan. Liangs Scheelegatan

mot fastigheterna Krokodilen 4 och 5 gar en trottoar. Cykelvig gar parallellt
med Scheelegatan lings Erik Dahlbergs vig. Del av Scheelegatan vister om
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fastigheten Krokodilen 5 stings av vid utryckning fran riddningstjinsten.
Gillande detaljplan reglerar utfartstérbud mot Arrheniusgatan samt del av
Scheelegatan.

Flygtrafik

Kalmar flygplats, Kalmar Oland Airport, utgér riksintresse fér kommunikation
enligt miljbalkens 3 kap. 8 §. Till riksintresset finns dven influensomraden
utanfor flygplatsen inom vilka bebyggelse patagligt kan forsvara tillkomsten
eller utnyttjandet av flygplatsen. Planomradet ligger inom influensomradet for
flyghinder och for elektromagnetisk stérning.

Teknisk forsorjning
Vatten, spillvatten och dagvatten

Planomradet ingar i verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Huvudman f6ér den allmidnna VA-anliggningen i Kalmar kommun dr Kalmar
Vatten AB. Serviser f6r vatten och spillvatten finns i anslutning till planomradet.

Enetgi och el

El tele, fiber och fjarrvirme finns 1 anslutning till planomradet. Ett omrade for
underjordiska ledningar gar ocksa parallellt soder om Arrheniusgatan.

Réiddning

Planomradet ligger inom normal insatstid for riddningstjansten. Slickvatten
finns i omgivande brandpostnit, vilket bedoms vara i tillricklig omfattning.
Gatunitet mojliggdr raiddningsinsats.
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Storning och risk
Buller
Enligt Bullerférordningens 3 § (SFS 2015:216) bor buller fran spartrafik och

vigar inte overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.

Bullerférordningen anger inga virden specifikt f6r kontor eller verksamheter.
Bullerspridning fran Erik Dahlbergs vig visar virden pa mellan 45-60 dBA.

< 40 dB(A)
[ 40 - 45 dB(A)
[ ]45 - 50 dB(A)
[] 50 - 55 dB(A)
| []55- 60 dB(A)
60 -65dB(A)
W 65 - 70 dB(A)
B > 70 dB(A)

Bullerspridning ekvivalent ljudnivi dB(A)

Dagvatten

Dagvattnet inom planomradet avrinner mot vist och mot syd samt ansamlas
inom planomridets norddstra del. Vid skyfall rinner vatten ytligt fran det
syd6stra markomradet och sedan genom den norddstra delen inom fastigheten
Krokodilen 4 och i riktning vidare mot norr.
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10(18)



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning

Datum Arendebeteckning

Upprittad 2022-04-14 2021-2774
Senast reviderad 2022-08-15

Markfororeningar

Risk for férorening finns sa fort nagon form av miljéfarlig verksamhet som
exempelvis bensinstation, avfallsverksamhet, verkstad, eller liknande bedrivits
pa en plats. Fastigheten Krokodilen 4 har dirfér identifierats som potentiellt

fororenat omrade.

Ett identifierat potentiellt férorenat omrade behdver inte vara férorenat 1
praktiken eller komma att kriva efterbehandlingsatgarder. Olika branscher
klassas for att beskriva branschspecifika fororeningar och for att visa pa
rekommenderad prioriteringsordning for fortsatt inventering. Generellt ska
klass 1-2 inventeras medan klass 3-4 har ldgre prioritering och kan kvarsta som
enbart identifierade. Verkstad som bransch klassas som nummer 3.
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Planandring

Forslag till dandring innebir ingen férindring av markanvindning. Forslaget ger
utokad moijlighet att bygga pa fastigheterna Krokodilen 4 och 5. Férdndringar i
planbestimmelser bestar i att begrinsningar av markens utnyttjande har tagits
bort och héjd pa byggnadsverk har 6kats. Inom grinsen for planandringen
andras byggnadshéjden till hégsta nockhéjd f6r att mojliggdra en hogre hojd.
Bestimmelse om hogsta tillitna byggnadshéjd 8 meter utgar ur planen och
redovisas med ett rott kryss. Planbestimmelsen hy har i stillet lagts till.
Bestimmelsen om att mark inte far forses med byggnad (prickad mark) tas bort
tor att mojliggora f6r en mer flexibel placering av bebyggelse. Det har ocksa
lagts till en placeringsbestimmelse p: som innebir att byggnad ska placeras
minst fyra meter fran fastighetsgrins mot gata.

Andring av planbestammelser

— Grans fér omradet dar &ndringarna géller.
wenn Markerad del av forbud mot in- och utfart upphévs.

hy Hogsta nockhdjd &r 15 meter fér huvudbyggnad.

P Byggnad ska placeras minst fyra meter fran
fastighetsgrans mot gata.

~ upphavs.
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Den nuvarande befintliga in- och utfarten lings den nordvistra sidan av
fastigheten Krokodilen 5 ir planstridig. Del av utfartsférbudet lings den vastra
sidan om Krokodilen 5 vid Scheelegatan, som inte innefattas av
riddningstjinstens utryckningszon, upphivs. Anledningen ér for att anpassa
planen till befintliga férhéillanden.

I planbeskrivningen star angivet maximal taklutning. Bestimmelse finns inte
angiven i plankartan, vilket kan bidra till otydlighet. I f6rslag till andring
tortydligas av den anledningen att lutning pé tak fortsatt inte regleras inom
angivet omrade for andring. Anvindningsomradena H och Jt kommer fortsatt
gilla och har kvar sin betydelse frin nir stadsplanen togs gram samt ska ldsas
utifran den aldre beskrivningen.
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Genomforande och konsekvenser

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomférandetiden for andring av detaljplanen ér 5 édr fran den dag
planindringen vinner laga kraft.

Fastighetsdgarna har under planens genomférandetid en garanterad bygeritt 1
enlighet med planen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under
genomforandetiden kan fastighetsdgarna ha ritt till ersattning av kommunen.

Ovriga avtal eller 6verenskommelser

Kostnader f6r utfort arbete utanfér samhallsbyggnadskontoret, hos mark- och
exploateringsenheten och projekt- och byggenheten regleras i ett sirskilt
foravtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Planidndringen féranleder inga krav pa fastighetsbildning da avgrinsningen
mellan planforslagets kvartersmark och allmin platsmark f6ljer befintliga
fastighetsgrinser. Servitut och ledningsritter finns anslutet till berérda
fastigheter och planomradet berdrs inte av nagra gemensamhetsanldggningar.

Tekniska fragor

Utredningar markmiljo

Verksamheten pa fastigheten Krokodilen 4 dr milj6farlig verksamhet enligt
miljobalken 9 kap. Nuvarande verksamhet dr diremot varken anmalnings- eller
tillstandspliktig. Samhillsbyggnadskontoret kan, med stod av 26 kap 9 och 22
§§ samt 10 kap 2 § miljobalken, foreligga att ta fram ett forslag till
provtagningsplan for undersékning av féroreningar inom fastigheten samt att
redovisa resultatet av genomforda provtagningar vid exploatering.

Ekonomiska fragor
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen bedémer att atgirder, som innebir kostnader och intékter f6r
kommunen, inte krivs for att ett genomférande av detaljplanen ska vara
mojligt.
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Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare och
rattighetshavare

Kommunen bedémer att atgirder, som innebar ekonomiska konsekvenser for
fastighetsagare och Ovriga ber6rda, inte krivs for att ett genomforande av
detaljplanen ska vara maijligt.

Planavgift

Planavgift ska inte utga vid bygglov, eftersom plankostnaden regleras i ett
sarskilt avtal.

Konsekvenser av planens genomfoérande

Undersokning betydande miljopaverkan

Nir en plan upprittas eller dndras ska kommunen enligt Miljébalken 6 kap 5 §
genom en undersékning bedéma om planens genomférande kan antas
medféra en betydande miljpaverkan. Om planens genomférande kan antas
medfora en betydande miljopaverkan, ska en strategisk miljobedomning goras
enligt Miljobalken 6 kap 3 § och 9 §. En miljokonsekvensbeskrivning skall da
upprittas i enlighet med Miljébalken 6 kap 11 §.

Kommunen har gjort en undersokning och i den bedémt att genomforandet av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk
miljobedémning krivs dirfor inte. Relevanta miljéaspekter behandlas i
planbeskrivningen.

Bebyggelse

Omradet utgor inte en sadan kinslig milj6 som foranleder att stilla krav pa
varsamhet eller f6rbud mot férvanskning, genom placering, utformning och
utférande av byggnadsverk. Omradet bedoms tdla hégre bebyggelse.

Omradet angransar en storre trafikled, annan verksamhet och en parkeringsyta.
Den 6kade byggritten bedoms inte utgéra nagon negativ paverkan pa
stadsbyggnadskaraktaren.

Tillganglighet och infrastruktur

Tillgidnglighet for nérliggande bostadsomrade paverkas inte negativt da
omradena utgdr kvartersmark och dr inhdgnade.

Bebyggelsen medges inte uppga till hdgre dn 15 meter. Samrad avseende
kommunikation och influensomradet for flyghinder rekommenderas for
bebyggelse fran 20 meter och hégre. Kommunen bedémer att riksintresset for
kommunikation avseende Kalmar Oland Airport samt influensomradet for
flyghinder och elektromagnetisk stérning inte paverkas negativt.
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Storning och risk

Trafiken styrs genom utfartsforbud mot Scheelegatan séder om fastigheterna.

Upphivandet av utfartsférbud har anpassats, efter den angivna zonen for
utryckningsfordon, sa att risker i och med utryckning inte ska uppsta.
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Tidigare stallningstaganden
Overkommunala beslut

Miljokvalitetsnormer

Regeringen har faststillt 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 méinniskors hilsa och miljon.

Utombusluft

Miljokvalitetsnormer (MKN) giller for kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium,
nickel, bensen(a)pyren och ozon. I Kalmar genomférdes mitningar under
2003-2004 vilka sammanstillts av Kalmar lians luftvardsférbund. MKIN
overskreds inte for nagot utslapp. Dock overskreds de nationella miljomalen
for exempelvis bensen.

Vatten

For att uppna EU:s mal om god vattenstatus har Sverige infort
miljokvalitetsnormer 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 uppnatt god status 2015. Eftersom det
bedémts tekniskt omdjligt att uppna statusen till 2015 har nytt mal satts att
vattenforekomsterna senast ar 2021 ska ha uppnatt god ekologisk status. I
forslaget till ny klassning infor perioden 2016-2021 féreslas fortsatt mattlig
ekologisk status med en forlingd tidsfrist till 2027. Miljoproblemet bedoms
frimst vara 6vergddning.

Oversiktsplaner

Oversiktsplan Kalmar kommun

Andringen medfér inte till att detaljplanen avviker fran gillande 6versiktsplan.
Gallande 6versiktsplan Unika Kalmar antagen ar 2013 redovisar omradet som
en del i ett utvecklingsstrak med mojlig fortitning. Inom straket ska finnas en
blandning av verksamheter, handel, samhillsservice och bostider. Erik
Dahlbergs vig fungerar som en viktig led for trafik till och fran innerstaden
varfor verksamheter limpar sig val intill vigen och nidrmast E22.
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