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ALHAGEN 1

Planomrédets lage i inom Kalmar tatort.
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Sammanfattning

Planomradet omfattas i dagslaget av en detaljplan som endast tillater
industriverksamhet. Den nya detaljplanen genomférs i syfte att mdéjliggéra en mer
flexibel anvandning av fastigheten och det inom en byggrattsvolym som béttre kan
anpassas till efterfrdgad etablering och till de i omradet redan radande
byggnadshdjderna och -volymerna.

Detaljplanen mojliggor for etablering av verksamheter inom saval verksamhet som
handel, kontor, service och centrumverksamhet. Pa grund av det tydliga skyltlaget,
alldeles vid den sydvastra infarten till Hansa City, intill sdval Trangsundsvagen och

Olandsleden som jarnvagen skall sarskild hansyn tas till gestaltning och
anpassning till platsen.

Planforslaget omfattar mestadels redan bebyggd eller hardgjord mark, befintlig
tradrid& mot vaster och gronytor sydvast om fastigheten bevaras.
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Karta som visar planomrades lage inom Hansa City

Kommunen har gjort en understkning och i den bedémt att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. En strategisk

miljdbeddémning kravs darfor inte. Relevanta miljdaspekter behandlas i
planbeskrivningen.

| gallande oversiktsplan (antagen 2013-06-17) for Kalmar kommun ar planomradet
markerat som regionalt intresseomrade, gransande till handelsomrade direkt at

nordost och flankerat av utbredningsomrade for jarnvag till vaster samt
rekreationsstrak till soder, se 2.1.1.

Foreslagen detaljplan beddms dverensstdmma med 6versiktsplanen.
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Vad ar en planbeskrivning?

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen for planforslagets innebérd och
redovisa de syften och férutsattningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens oversiktsplan eller
upprattat planprogram. | beskrivningen ska skalen till planens utformning och de
bestdmmelser som valts motiveras.

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

| planbeskrivningen anvands benamningen "Planférslag”. Det innebar att planen
beskriver forslag till mojlig utveckling. Efter att detaljplanen fatt laga kraft galler
planférslaget.

Planforfarande och tidplan

Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan och startar
en planprocess, véljer kommunen vilket forfarande férslaget ska handlaggas med.

Detaljplanen foljer planprocessen for detaljplaner som pabdrjas efter 1 januari
2015 enligt sa kallat begransat forfarande i enlighet med 5 kap 78 plan- och

bygglagen.

Standardforfarandet kan anvandas om planférslaget
e Arforenligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
e Inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt ar av stor
betydelse
e Inte antas medféra en betydande miljopaverkan

Om alla godkanner planforslaget i samradet kan ett begransat standardforfarande
anvandas. Da behover inte forslaget stallas ut for granskning utan kan antas direkt
efter samradet.

Om nagot av kriterierna for standardférfarande inte uppfylls ska ett utokat
forfarande anvéandas.

Plankartan &r utformad enligt Boverkets foreskrifter om detaljplaner (2020:5) och
allmanna rad om redovisning av reglering i detaljplan (2020:6).

Planens preliminéra tidplan:
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Planhandlingar:
- Plankarta med planbestammelser
- Planbeskrivning
- Undersokning om betydande miljopaverkan
- Grundkarta
- Fastighetsforteckning
- Samradsredogorelse
- Granskngsutlatande

Planeringsunderlag:
- lllustrationsplan
- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning (2023-08-30)

Medverkande
Detaljplanen har uppréttats av Tengbom i samarbete med
Samhallsbyggnadskontoret.

Hanna Maleus Larsson
Planhandlaggare, Kalmar kommun
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1. Detaljplanens syfte

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa detaljplanens syfte. Detaljplanens
syfte ska kortfattat uttrycka vad detaljplanen ska mgjliggora, samt vilka varden pa
platsen eller i omgivningen som detaljplanen ska forhalla sig till.

1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen &r att forstarka och utveckla handelsomradet Hansa Citys
sydvastra del, som ocksa utgdr en naturlig infart till handelsomradet fran staden.
Detta astadkoms med en mer flexibel anvandning av fastigheten genom att tillata
etablering av saval verksamheter som handel, kontor, service, centrumverksamhet
och veterinarsanlaggning for sallskapsdijur. Syftet ar ocksa att mojliggéra en
byggrattsvolym som béttre kan anpassas till efterfragad etablering och till de i
omradet redan rddande byggnadshdéjderna och -volymerna.
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2. Planeringsforutsattningar

Planbeskrivningen ska innehalla en redovisning av planeringsférutsattningarna, det
vill saga de forutsattningar pa platsen och i omgivningarna som har haft betydelse
for planens utformning och omfattning. Kommunen ska beskriva vilka varden och
karaktarsdrag som kan ha betydelse for planen, men ocksa vilka risker och
utmaningar som behdver hanteras i planarbetet. Redovisningen ska ocksa
innehalla en sammanfattning av innehallet i de planeringsunderlag som anvants
och vilka slutsatser som varit relevanta for detaljplanens utformning och
omfattning.

2.1 Kommunala planeringsférutsattningar

2.1.1  Oversiktsplan

| gallande oversiktsplan for Kalmar kommun fran 2013 ingar planomradet och
handelsomrédet Hansa City i Vastra staden och planomradet &r markerat som
regionalt intresseomrade, gransande till handelsomrade direkt &t nordost och
flankerat av utbredningsomrade for jarnvag till vaster samt rekreationsstrak till
soder. | dversiktsplanen uttrycks en ambition om att Hansa City ska utvecklas till en
sammanhangande stadsmiljo med Flygstaden.

Foreslagen detaljplan bedéms 6verensstimma med géallande 6versiktsplan.

#%) Relreationsstrak
v Utredningsomrade for

jarmvig
. Regionalt intresseomrdde
. Handelsomrade
Stadsutvecklingsstrak
Innerstaden

Bl o=
Utsnitt frdn gallande oversiktsplan som visar planomréadets lage.

Kalmar kommun har arbetat fram en ny éversiktsplan som antogs av
kommunfullmaktige den 19 juni. Oversiktsplanen har dverklagats tills
forvaltningsratten.
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I den nya oversiktsplanen ar planomradet belaget inom Norra kuststaden, i ett
verksamhetsomrade gransande med natur och rekreation till séder och
Oversiktsplanen kan, efter antagande, antas medge liknande forutséttningar for
planomradet.

A4

TECKENFORKLARING

VAGAR

== JARNVAG

— NATUR- & REKREATIONSSTRAK

1% NATUR & REKREATION

— PRIORITERAT KOLLEKTIVTRAFIKSTRAK
++ UTVECKLING AV REGIONALA CYKELSTRAK
«= UTREDNING NY VAGKOPPLING

& CENTRUMUTVECKLING

@ TRAFIKNOD

KVARTER

I VERKSAMHETSOMRAGEN

I UTVECKLING VERKSAMHETER

1% STADS- OCH BEBYGGELSEUTVECKLING
KULTURLANDSKAP/JORDBRUKSMARK.

Utsnitt frAn ny éversiktsplan som visar planomradets lage inom Kalmar stad.
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2.1.2 Géllande detaljplaner
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Utsnitt frdn Kalmar kommuns karttjanst som visar en planmosaik av de géllande detaljplaner so
planomradet.

Gallande detaljplaner inom planomradet ar:

0880K-P03/03 Detaljplan for del av BILEN 3 och del av HAGBYGARDE 2:2,
laga kraft 2003-06-16

Detaljplan for del av kvarteret Bilen 3, Séder om City Gross,

Hansa City, laga kraft 2011-01-12

Detaljplan for del av kvarteret Bilen, Handelsomradet vid IKEA,
laga kraft 2007-05-07

0880K-P11/05

0880K-PO7/17

Angransande detaljplaner &r:

0880K-1:347 Forslag till ny och andrad stadsplan fér omrade vid KV. BILEN i
Kalmar kommun, laga kraft 1976-03-25

Forslag till &ndrad stadsplan for omrade mellan Skalby

trafikplats och Trangsundsvagen, laga kraft 1986-11-20

0880K-1:421

Fastigheten Alhagen 1 omfattas i dagsléget av detaljplan 0880K-P03/03 som for
den bebyggbara marken endast tillater industriverksamhet med en hogsta
nockhojd om 5,5 respektive 7,5 meter med en placering om minst 8 meter fran
tomtgrans, utan forbehall avseende fastighetens exploateringsgrad.

Fastigheten Bilen 3 som ar inom planomradet omfattas av detaljplan 0880K-
P11/05 som tilldter Handel som anvandning med en parkeringsnorm. Planen
begransar exploatering med prickmark inom hela planomradet.

Detaljplan 0880K-P07/17 som omfattar 6vrig intilliggande bebyggelse tillater
handel med en hégsta byggnadshodjd om 9 meter och hdgsta totalhdjd om 14
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meter. Férutom att planen reglerar var byggnader far placeras finns ingen
angivelse om exploateringsgrad.

2.1.3 Planbesked

Alhagen 1 beviljades planbesked av kommunstyrelsens planutskott den 15
december 2020, dar tjansteyttrandet hade arendebeteckning KS 2020/0855.

| yttrandet till planbeskedet, arendebeteckning SBK 2020-4824, ansag man det
lampligt att paborja ett detaljplanarbete for andrad markanvandning fran industri till
handel, kontor och upplevelser, med en skiss pa en samlad bruttoarea om 10 500
m? som grund.

2.1.4 Planprogram

| samband med att Hansa City planerades uppréttades ett planprogram for
handelsomradet 2006. Det aktuella planomradet ingar endast dversiktligt i detta
dokument, med riktlinjer avseende gestaltningen:

- omradet ska ges en sammanhallen karaktar genom att
byggnadskropparna placeras utmed omgivande trafikleder,

- ”baksidor” med inlastzoner doljs genom smala gronstrak,

- utformning av belysningen s att denna aven bidrar till att skapa visuell
upplevelse och sammanhallen helhetskaraktar,

- gemensamt skyltprogram.

2.2 Riksintressen

2.2.1 Trafikkommunikation

Planomradet &ar belaget inom det inre influenssomradet med hansyn till flyghinder
for Kalmar Oland Airport, som &r av riksintresse for anlaggningar for
trafikkommunikation. Enligt Trafikverkets rapport "Riksintresseprecisering Kalmar
flygplats” fran 2014-02-25 innebér det en hojdbegransning for byggnader inom
planomradet med en hogsta totalhjd om +50,3 meter dver havet.
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Bildutsnitt fran Trafikverkets rapport "Rikéintresseprecisering Kalmar fIygpIatsr"‘”

2.2.2 Totalforsvar

Kalmar Oland Airport ar dven ett riksintresse for totalférsvaret och planomradet ar
belaget inom dess paverkansomrade for civil flygplats. Hoga objekt inom
paverkansomradet ska remitteras till Forsvarsmakten. Hoga objekt &r objekt som ar
hogre @n 45 meter inom sammanhallen bebyggelse och 20 meter utanfor
sammanhallen bebyggelse.

Biidufsnitt fran Fbrsvarsmaktens rikéinfressekatalog "Riksintressen for totalforsvarets militara del |, Kalmar lan
2023"

14(47)



15(47)

2.3 Miljokvalitetsnormer

Regeringen har faststallt riktlinjer for utomhusluft, omgivningsbuller (ej aktuellt i
Kalmar) och vatten, dessa normer ar huvudsakligen baserade pa krav i EU-direktiv
och syftar till att skydda manniskors héalsa och miljon.

2.3.1 Luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) for luft omfattar kvavedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid,
bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium, nickel,
bensen(a)pyren och ozon. | Kalmar méts partikelhalter och kvavedioxid sedan ar
2020. Matningarna samordnas av Kalmar lans luftvardsforbund enligt en
gemensam kontrollstrategi for Kalmar 1ans kommuner. Matningarna fran ar 2020-
2022 visar att miljokvalitetsnormerna (gransvardena) inte 6verskrids for nagot
utslapp.

Méatning av partikel- och kvavedioxidhalter kommer fortga aven under 2023 och
2024. Under 2023 kommer 9 av 12 kommuner i Kalmar lan att méata halterna av
kvéavedioxid och flyktiga organiska kolvaten (VOC)."

2.3.2 Vatten

Miljokvalitetsnormerna for vatten stéller krav pa att vattenforekomster ska uppna
en viss kvalitet vid en viss tidpunkt. En vattenférekomst ar en specifik
vattensamling i naturen av en viss geografisk storlek, till exempel en sjo eller en
vik. Grundkravet var tidigare att alla vattenforekomster skulle ha uppnatt sa kallad
god status 2015. Det tidigare mélet har bedémts tekniskt omojligt att uppna, darfor
har varje specifik vattenforekomst undantagsbeslut som innehaller senare
tidpunkter for nar god status ska uppnas.

Planomradet ligger inom Kalmar Vattens verksamhetsomrade for dagvatten och
omfattas darfor av Kalmar Vattens dagvattennét. Enligt rubrik 2.7.1. ingar
planomréadet i Hagbygardedammets avrinningsomrade, dar dagvattnet renas innan
det nar recepienten Tornebybacken som i sin tur mynnar i kustvattenférekomsten
Vastra sjon.

Tornebybécken

Tornebybacken har otillfredsstallande ekologisk status och uppnar ej god kemisk
status. Vattenforekomsten ska uppnd God ekologisk status 2033 och God kemisk
ytvattenstatus. Mindre stranga krav finns for bromerad difenyleter och kvicksilver.
Tornebybacken har otillfredsstallande ekologisk status utifrdn bedémning av fisk.
Morfologiska férandringar, évergédning och forekomsten av miljogifter pekas ut
som miljéproblem. Urban markanvandning (dagvatten), jordbruk och enskilda
avlopp bedéms ha betydande paverkan nar det galler évergddningen.
Tornebybacken Uppnar ej god kemisk status. Halterna av kvicksilver, PBDE, nickel
bens(a)pyren och PFAS 6verskrider gransvardena for ytvatten. Inom
avrinningsomradet finns flygplats och flera brandévningsomraden som har
betydande paverkan genom utslapp av bens(a)pyren och PFOS. En nedlagd
deponi bedéms ha betydande paverkan genom utlakning av kadmium och
bens(a)pyren, Férekomsten av kvicksilver och bromerade difenyletrar kommer ifran
framst ifran langvaga atmosfarisk deposition. Halterna for kvicksilver och
bromerade difenyletrar dverstigs i alla Sveriges ytvatten.

Vastra sjon

For Vastra sjon har kvalitetskraven God ekologisk status 2039 och God kemisk
ytvattenstatus faststéllts. Mindre strénga krav finns for bromerad difenyleter och
kvicksilver. Vastra sjon har otillfredstallande ekologisk status pa grund av



Overgddning. Urban markanvéandning (dagvatten), jordbruk och enskilda aviopp
bedoms ha betydande paverkan nar det géller fosfor och kvave. Forbattrad
dagvattenhantering i planeringen anges som en av atgarderna som behéver
genomforas for att uppna miljokvalitetsnormen. Vastra sjon uppnar ej god kemisk
status. Halterna av bromerad difenyleter och kvicksilver éverstiger
miljokvalitetsnormen. Dessa 6verskrids i alla Sveriges ytvatten och beror pa
langvéaga luftburen spridning och atmosfarisk deposition.

Kalmarkustens sandstensformation

Planomradet ligger ovanfor grundvattenférekomsten Kalmarkustens
sandstensformation. Kalmarkustens sandstensformation har otillfredsstéllande
kemisk status och otillfredsstallande kvantitativ status. Statusen beror pa
saltvattenintrdngning i Blekinge 1an med hdga halter av klorid som resultat.
Kvalitetskraven ar god kemisk grundvattenstatus och god kvantitativ status.

2.4  Fysisk miljo
2.4.1 Bebyggelse och omgivning

Inom planomradet finns idag en industribyggnad som ursprungligen nyttjades som
postterminal men som idag anvands som lager maskinuthyrning. Byggnaden ar
orienterad i en norr-sydlig riktning och ar placerad i fastighetens sydvastra horn.
Lagervolymen har lastkajer med skarmtak 6ver pa 6mse langsidor och pa stdra
kortsidan finns en vidbyggd, nagot lagre kontorsdel i ett plan.

Fastigheten ar helt omgardad med ett cirka tvd meter hogt stangsel kront med
taggtrad och med stolpar i metall

Utanfor planomradet domineras omkringliggande bebyggelse helt av
handelsomradets stora hallbyggnader med platfasad i norr och dster. Deras
respektive tomter ar generellt inte inhagnade.

Soder planomradet och Olandsleden finns ett par mindre ekonomibyggnader med
rodmalade trafasader och tak av korrugerad svart plat. De star pa en fastighet som
ar omgardat av ett lagre stdngsel med trastolpar.

2.4.2 Service

Planomradet ligger inom handelsomradet Hansa City och har saldes flertalet storre
och mindre affarer inom sallankdpshandeln samt en storre dagligvarubutik inom
omedelbart avstand. Restauranger finns bade inom handelsomradet och vid den
intilliggande rastplatsen vaster om E22, som &ven rymmer drivmedelsstation och
elbilsladdare.

Soder om planomradet finns en brukshundsklubb som nas fran Trangsundsvagen.

Da planomradet ar belaget inom ett omrade som ar en tydlig malpunkt for bilburna
besodkare och narmsta bostadsomrade ar belaget pa andra sidan om E22, cirka
800 meter osterut, ar utbudet av annan samhallsservice som vard, skola, omsorg,
rekreation och lek begransat.
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2.5 Trafik
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Planomrade, gatunamn och in- och utfarter dverlagrade p& Kalmar kommuns Informationskarta.

2.5.1 Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagnatet ar val utbyggt i anslutning till planomradet. | nord-sydlig
riktning I6per det en huvudcykelvag parallellt med Trangsundsvagen, med direkt
forbindelse med planomradet, till Gastens idrottsplats och vid Trafikplats Berga
over E22 i norr, till Erik Dahlbergs vag i sbder som sedan fortsatter in till
Kvarnholmen och till flygplatsen och vidare till Smedby i vast. | stlig foljer en GC-
vag Olandsleden via GC-bro éver E22 till Skalby gard. GC-vagarna forgrenar sig
via dvergangsstallen vid rondeller in i handelsomradet och planomradet nas aven
fran nordost via handelsplatsens parkeringar och sedan 6ver en GC-bro éver E22
som nar Djurangen och vidare.

2.5.2 Kollektivtrafik

I anslutning till planomradet finns tva busshallplatser, Hansa City som ligger cirka
250 meter at nordost (fagelvagen) fran planomradets grans och som trafikeras av
linje 106 (Kalmar C-Férjestaden) och 405 (Kalmar C-Norrliden), samt
Folehagsvagen cirka 450 meter soder om planomradesgransen och som trafikeras
av linje 106, 402 (Kalmar-Kalmar Oland Airport-Smedby) samt 405.

2.5.3 Motortrafik och transporter

Bilburna bestkare kommer till handelsomrédet Hansa omradet och planomrédet
via infarter fran Trangsundsvagen i norr och séder, samt via Olandsleden i Gster.
Norr om Bilen 3 léper en raddningsvag parallellt med omradesgransen, invid
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grannbyggnadens soderfasad, som &r skyltad med C2 Foérbud mot trafik med
fordon.

Verksamheterna i norr angoér med transporter och personaltrafik fran
Trdngsundsvagen som har enkelritade in- och utfarter. Norr om Alhagen 3 finns en
in- och utfart som nyttjas framst av Baushaus transporter.

Inom planomradet sddra del finns idag en in- och utfart mot Olandsleden som
brukas for fastighetens behov. Den star idag inte i forbindelse med
bestksparkeringarna inom handelsomradet. Mot Trangsundsvagen finns ocksa en
aldre in- och utfart som inte langre ar i bruk for tidigare Postakeriets
personalparkering. Oster om planomradet ansluter dven intilliggande affarers in-
och utfarter fér personalparkering och varumottag.

2.6 Sociala forutsattningar

2.6.1 Samvaro

Planomradet och dess naromrade mellan E22 och jarnvagen innehaller idag inga
bostader utan personer inom omradet ar antingen pa genomresa, ar anstallda eller
besokare till de verksamheter som verkar inom omradet.

Som del av handelsomradet ar méjligheterna till samvaro inom eller i narheten av
planomradet i dagslaget begransade.

Huvuddelen av samvaron inom handelsomradet kan idag antas ske inom ramen
for restaurangbesok, antingen vid nagon av de fristdende restauranger som finns
inom omradet eller vid ndgon restaurang tillhérande nagon av de storre
handelsverksamheterna. Det finns inga direkta motesplatser for dem som inte
onskar eller har mojligheten att spendera pengar.

I mitten av handelsomradet har Bauhaus stéllt upp utelekredskap som gungor och
rutschkanor i forevisningssyfte och &ven om det teoretiskt ar méjligt att anvanda
dessa som lekplats inbjuder inte makadamunderlaget till lek utan &r snarare direkt
olampligt.

2.6.2 Mobilitet

Det finns goda mojligheter att ta sig till omradet saval via gang- och cykelvagnatet
sadsom med kollektivtrafik. Dock innebar omradets lokalisering i stadens utkant,
separerat frAn huvuddelen av tatortens boende genom fysiskt avstand samt av
E22, och verksamheternas art, att det framst attraherar en bilburen publik. Den
fysiska miljon ar optimerad for att det ska vara enkelt att hitta en parkeringsplats for
att sedan besdka handelslokalen.

Narmsta busshallplatsen, Hansa City, nds med buss 405 som trafikerar Kalmar C-
Hansa City-Norrliden-Kalmar C och omvéant. Vardagar gar dessa linjer i huvudsak
var 10:e minut i vardera riktningen, med reducerad sommartrafik. P& helger gar de
i 20-minuterstrafik, undantaget lordagsfor- och eftermiddagar da de géar var 10
minut. Dessutom trafikeras hallplatsen av linje 106 Kalmar C-Farjestaden med
halvtimmestrafik pa vardagar och timmestrafik p& helger.

Busshallplatsen &r belagen i mitten av handelsomradet, har vind- och vaderskydd
och cykelstall &t bada riktningarna samt ar tillganglighetsanpassade med vit
kantlinje och ledstrék. Vantytan ar val separerad frdn gang- och cykelvagen som
I6per bakom respektive hallplats.
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Pa grund av verksamheternas natur och omradets avstand till bostadsomraden
och skolor forvantas barn inte réra sig ensamma inom omradet i nagon storre
utstrackning.

2.6.3 Trygghet

Som ett i princip renodlat handelsomrade besoks omradet i huvudsak under
séllanvaruhandelns dppettider mellan klockan 10 och 19 eller 20, medan
dagligvaruhandeln och restauranger attraherar bestkare under sina dppettider
som kan stracka sig fran klockan 07 till 22. Utanfor dessa timmar kan &aven viss
varutransport till verksamheterna ske, men i stort & omradet da stangt och tomt.

Omradet har tydliga baksidor med varumottag som vénder sig utat frAn omradet
med inaktiva fasader som i huvudsak ar utfoérda utan fénster. Dessa
otrygghetsfaktorer beddms till viss del kompenseras av de valtrafikerade vagar
som omgardar omradet.

Gang och cykelvagar ar separerade fran bilvagarna med grasytor med
valmarkerade 6vergangsstéllen vid rondellerna, som bidrar till att sanka bilisternas
hastighet. Gang- och cykelpassager éver in- och utfarter for inlastning ar
uppmarkerade for att fa en béattre utformning ur ett trafiksakerhetsperspektiv. De
anvisade dvergangsstallena ar ocksa belagna pa relativt stort avstand fran
varandra och, beroende pa start- och malpunkt, inte alltid pa genaste vagen varfor
cyklister och fotgangare kan tankas anvanda och korsa vagar och vagomraden
som inte ar avsedda for detta.

2.7 Natur och milj6

2.7.1 Dagvatten

Kalmar kommuns VA-policy (Vatten och avlopp — tematiskt tillagg till
Oversiktsplanen, antagen av kommunfullméaktige 2016-01-25) fastslar att dagvatten
ska ses som en resurs i samhallsplaneringen och att det ska tas om hand om pa
ett lampligt satt ur saval estetiska, biologiska samt sakerhetsméassiga perspektiv.

Fastigheten ar belagen inom Kalmar Vattens verksamhetsomrade for dagvatten
och fastigheten ar darmed ansluten till deras dagvattennat. Dagvatten som faller
inom fastigheten har darfor olika satt som det kan tas omhand pa. Antingen via
infiltration lokalt inom fastigheten (eller intilliggande naturmark utanfér fastigheten)
eller genom att det leds vidare genom det kommunala dagvattennatet. Om en
storre andel av dagvattnet tas omhand inom fastigheten minskas séledes
belastningen pa& det kommunala nétet.

| samband med att 0880K-P07/17 "Detaljplan for kvarteret Bilen, Handelsomradet
vid IKEA” (laga kraft 2007-07-07) togs fram genomférdes det enligt tillh6rande
planbeskrivning omfattande dagvattenutredningar som resulterade i atgarder med
syfte att forhindra markdversvamningar och avlasta dagvattensystemet vid
Oxhagen. Utjamningsmagasin anlades i handelsomradets sydostra del for att
jamna ut flédet som avvattnas till Hagbygéardediket som i sin tur mynnar i Véastra
sjon vid kusten till séder via recipienten Térnebybacken. Norr om aktuellt
planomréde anlades ocks& en pumpstation for att pumpa dagvatten fran norra
delen av handelsomrédet till tidigare nAmnda utjamningsmagasin.

Sedan 2012 renas vattnet i Hagbygéardediket genom att det leds via det anlagda
Hagbygardeddmmet alldeles dster om Kalmar Damme. Enligt "PM Dagvatten
Bergkristallen” som togs fram i samband med detaljplan 2020-6076 "Detaljplan for
Bergkristallen 2, Topasen 1, del av Oxhagen 2:1 m. fl.” (laga kraft 2021-05-05)
maste vatten fran Hagbygardediket pumpas till dammet pa grund av hojdskillnader,
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varfor kapacitetsbrist gor att endast 70% av arsavrinningen kan tas om hand,
medan 6vrigt braddas och leds direkt till Térnebybacken. Ytterligare
utjamningsmagasin planeras men det konstateras att ytterligare férdréjning av
dagvattnet inom dammets avrinningsomrade pé 651 hektar ger ett jamnare flode till
pumpstationen vilket resulterar i att en storre andel av arsavrinningen kan tas om
hand.

Om mangden héardgjord yta inte 6kar mer &n marginellt och tilldten anvandning
inom planomradet ar snarlik antas belastningen pa dagvattennéatet vara pa
mariginalen oférandrad och darmed inte drabba nétets kapacitet. Idag uppgar
hardgjorda ytor inom planomradet till 11 290 kvm (uppmétt pa flygfoto) av
planomradets totala 15 600 kvm, eller drygt 72%. Utgangspunkten vid
genomforandet bor vara att andelen hardgjorda ytor inte 6kar for mycket jamfort
med idag.
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Karta fran "PM Dagvatten Bergkristallen” med palagd text. Turkos Ilnje ar avrinningsomradet. Bla linje oppna
diken, bla yta dammar. Brun ellips visar var ytterligare utjamningsmagasin planeras. Grona linjer med pilar ar
dagvattenkulvertar med flodesriktning. Skraffering och réd markering hor till detaljplanen for Bergkristallen m.fl.

Enligt Kalmar kommuns policydokument "Riktlinjer for oljeavskiljare i Kalmar
kommun” ska nyanlagda, hardgjorda parkeringsytor utanfor vattenskyddsomrade
forses med oljeavskiljare om de rymmer fler &n 50 personbilar.

Parkeringsplatser som exempelvis utfors grasarmerade sa att dagvattnet kan
infiltreras pa en biologiskt aktiv yta kan antas bortraknas fran det gransvarde om
50 personbilar som anges i oljeavskiljningsriktlinjerna.

2.7.2 Natur- och grénomraden

Langs planomradets norra grans stracker sig idag en rad planterade trad som en
skarm mot grannbyggnadens sdderfasad. Mellan tradplanteringen, som skulle
kunna beskrivas som en allé, och fasaden |6per en raddningsvag i st-vastlig
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riktning. Tradalléer omfattas normalt av biotopskydd men i Naturvardsverkets
informationsbilaga “"Beskrivning och végledning fér biotopen Allé i bilaga 1 till
forordningen (71998:1252) om omradesskydd enligt miliobalken m.m.” framgar det
att en sadan allé, for att atnjuta biotopskydd, till 6vervagande del ska utgoras av
vuxna trad och att "vuxna trad” avser trdd som mater minst 20 cm i diameter i
brosthojd eller har uppnétt en alder om 30 ar.

Information om nar traden planterades saknas men de ser férhallandevis spada ut,
med en diameter under 20 cm i brésthojd, samtidigt som detaljplanen som
mdjliggjorde byggnaden som de flankerar vann laga kraft 2007-05-07, varfor
beddmningen &r att de inte omfattas av biotopskydd.

Skarmklipp frdn Goog etview visandes raden med planterade trad. Skarmklipp till vanster ar fotograferat i
juni 2022, till hdger september 2009. Notera planteringsstdden i hégra bilden vilket antyder att traden ar relativt
nyplanterade.

Soder om planomradet finns Skalbystraket som i Kalmar kommuns
gronstrukturplan frdn 2010 pekas ut som den tydligaste tvarférbindelsen fran Svino
vid kusten till Tjuvbackarna i vaster. Det foreslas utvecklas med trafiksaker
korsning 6ver TrAngsundsvagen, dock ett par hundra meter séder om
planomradet.

Inom Skalbystraket finns brukshundsklubb och koloniomrade som &ar angivet som
ett rekreationsstrak i dversiktsplan for Kalmar kommun fran 2013.

Vaster om planomradet, mellan fastigheten och jarnvagen, finns akermark dar det
forefaller odlas vall for ensilage.

2.8 Geoteknik

Enligt SGUs jordartskarta bestar planomradet samt intilliggande fastigheter av
sandig moran, postglacial silt och postglacial finlera. Vidare bedoms omradet med
sandig moran ha medelhdg genomslapplighet medan 6vriga jordarter ha lag. Det
skattade jorddjupet till berg anges till 10-20 meter.

| yttrandet till planbeskedet menades det finnas goda maéjligheter fér grundlaggning
eftersom omrédet i sin sydvastra del redan idag ar bebyggt men att ny bebyggelse
bor foregas av en detaljerad geoteknisk undersoékning, varfor sddan bor utforas till

tekniskt samrad.

2.9 Tekniska forutsattningar

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for dricks-, spill- och
dagvatten. Kommunala VA-, och fjarrvarmeledningar |6per i ett strdk pa



fastighetens norra del. | nuvarande plan finns inget u-omrade varfor det i
planbeskedet uppmanas att i ny detaljplan skydda ledningarna med ledningsréatt.

2.10 Halsa och sakerhet

2.10.1 Risk for olyckor

| planbeskrivning till detaljplan for kvarteret Bilen (0880K-P07/17) anges det att den
riskutredning som genomfoérdes i syfte att samlat behandla riskerna for kv. Bilen
avseende farligt gods-transporter pa Stangadalsbanan (jarnvag vaster om
planomradet) visade pa att risknivan var lag. Aven riskutredningen for kv. Gasten,
vid trafikplatsen norrut ansag att risken fran jarnvagen ar 1ag.

Byggnaderna i handelsomradet och kv. Gasten ligger narmare jarnvagen &n vad
som ar mojligt inom det aktuella planomradet. Mellan jarnvagen och planormadet
ligger jordbruksmark samt Trangsundsvagen. Risk for janrnvagen och farligt gods
anses vara lag.

Gang- och cykelvagar korsar in- och utfarter for verksamheternas varumottag vilket
kan utgora en risk vid bristande uppmarksamhet. Markeringar har forstarkts for att
Oka trafiksakerheten vid korsningar. | planbeskedet star det aven att "Norra sidan
av Trangsundsvagen saknar gc-vag, varfor fastigheten angors av oskyddade
trafikanter fran gc-vag langs Trang-sundsvédgen.” Det antas vara norra sidan av
Olandsleden som avses och bristen p& GC-véag at nordost innebér att cyklister som
kommer soderifran langs Trangsundsvagen idag saknar lagliga mojligheter att ta
sig in pa handelsplatsen utan att ta stora omvagar runt antingen den ostra eller
norra grannbyggnaden vilket riskerar att uppmuntra till farliga 6verfarter och
brytande mot infartsforbud.

2.10.2 Risk for 6versvamning

Planomradet ligger, enligt grundkartan, 5-6 meter 6ver havsnivan, varfor det
beddms vara liten risk for dversvamning med hansyn till framtida havsnivahajning.

Den stora andelen hardgjorda ytor inom plan- och handelsomradet gor dock att
omradet riskerar 6versvamning vid skyfall. Utéver 6versvamningsrisken bedéms
den stora andelen hardgjorda ytor och de stora byggnadsvolymerna aven bidra till
periodvis forekommande harda vindbyar och varmebdljor.
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Utsnitt frdn den kommunala skyfallskarteringen fér 100-arsregn.

Enligt kommunens skyfallskarteringar ansamlas vattenmangder i huvudsak i
planomradets utkant eller utanfor detta. | planomradets inre delar finns framforallt
tva lagpunkter dar vattenmassor riskerar att ansamlas, ett alldeles i norra delen av
planomradet och ett precis 6ster om befintlig byggnad. Den norra ansamlingen
kommer att behdva hanteras eller avledas for att inte riskera att skada nya
byggnader inom planomradet eller befintliga byggnader utom det samma.
Ansamlingen invid befintlig byggnad beror pa att byggnaden ar utférd med en
nedsankt lastkaj som utgor en konstgjord lagpunkt och vid genomférandet
forvantas denna lagpunkt att utga varfor vattenmassorna istallet kommer att
fordelas ut 6ver narliggande markytor.

Vattenmassorna kan hanteras exempelvis genom 6kad mojlighet for vattnet att
infiltrera inom befintligt planomrade, genom att avrinning sker till intilliggande
gronytor eller att olika former av fordréjningsdammar eller -magasin utfors inom
planomradet for senare infiltration eller bortledning genom dagvattennétet.

Gronytan omedelbart séder om planomradet, norr om Olandsleden, &r nagot mer
laglant an planomradet och ar utdikat langs med gransen mot vagnatet och kan
darfor utgora en vardefull yta for dagvattnets mojlighet att infiltrera vid skyfall.

2.10.3 Markmiljo

Enligt Lanstyrelsens EBH-karta, som visar missténkta eller konstaterade
fororenade omrade, finns ingen konstaterad eller misstankt férorening inom
planomradet. EBH-databasen anger huruvida en verksamhet som kan ha gett
upphov till fororeningar finns eller har funnits pa fastigheten.

Enligt planbeskrivningen till for planomradet nu gallande detaljplan 0880K-P03/03
fanns innan Postakeriets lokaler (befintlig byggnad) uppférdes en fotbollsplan och



tillhérande parkeringsplatser inom planomradet. Angréansande fotbollsplanen, som
nyttjades av kommunen och Volvo, fanns en idrottshall som tillhérde Volvofabriken.
Volvoverken i Kalmar invigdes 1974 och enligt Lantméteriets historiska ortofoton i
karttjansten Min karta nyttjades marken innan dess som odlingsmark.

Laboratorieanalysen av jordprover som tagits under planarbetet (se avsnitt 6.9.2.)
visar att inga prover dverskrider riktvardena fér mindre kanslig markanvandning,
MKM.

2.10.4 Radon

Enligt Kalmar kommuns Oppna geodata-portal ligger planomrédet inom
"normalriskomrade: 10-50 kBg/m? jordluft”

3. Beskrivning av detaljplanen/
planforslaget

For att skapa battre forstaelse for detaljplanen ska planbeskrivningen innehalla en
redovisning av detaljplanens huvuddrag, samt de dvervaganden som legat till
grund for detaljplanens utformning. Aven prévningar enligt annan lagstiftning som
genomfoérts under detaljplaneprocessen ska redovisas.

3.1 Bakgrund

Planforslaget syftar till att genomféra en markanvandningsférandring pa
fastigheten fran industri till en blandning av handel, kontor, service och
centrumbebyggelse. Enligt illustrationsplanen finns det skisser pa
byggnader/lokaler med en total byggnadsarea pé cirka 5180 kvadratmeter inom
fastigheten Alhagen 1.

| den norra delen av Alhagen 1 beskrivs en byggnad i ett plan som avsedd for
volymhandel. | den sddra delen planeras en byggnad i tv& vaningar med
sammansatta byggnadskroppar, vilken ar avsedd for samhéllsservice med en
inriktning pa veterinarklinik for husdijur.

Enligt den Oversiktsplan som faststalldes 2013 och den nya dversiktsplanen som
antog av Kommunfullmaktige under sommaren 2023 men som ar éverklagad ingar
fastigheten i Vastra staden och ar belagen i handelscentrumet Hansa City. Malet &r
att skapa en sammanhangande stadsmiljo tillsammans med Flygstaden och
kulturlandskapet.

Nuvarande lokaler pa fastigheten Alhagen 1 ar specialbyggda for Postakeriet men
har de senaste aren hyrts ut till foretaget Hyreslandslaget, som hyr ut
entreprenadmaskiner och verktyg.

Placeringen av fastigheten intill Olandsleden och Trangsundsvagen, samt dess
hérntomtsplacering, innebar krav pa trafiksakerhet vid angéring och logistik samt
krav pa god gestaltning, for att skapa en visuell entré och en logisk avslutning av
handelsomrédet.

Tidigare har ett positivt planbesked utfardats och beslut om att paborja
detaljplanearbete togs i Kommunstyrelsens planutskott den 27 november 2020.
Sedan dess har arbetet fortsatt och den 10 mars 2023 tog kommunstyrelsens
planutskott beslut om ett foravtal infor exploatering av fastigheten Alhagen 1.
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3.2 Heladetaljplanen

Inom omradet Kv. Alhagen och Kv. Bilen finns ett antal detaljplaner som stracker
sig frdn Guldfageln Arena i norr till IKEA i séder. Det gemensamma fér omradet ar
dess storskaliga struktur och gradvisa féréndring av verksamheter, vilket
aterspeglas i konverteringen av detaljplanerna fran rena kontors-, lager- och
industriverksamheter till handel och centrumfunktioner.

Trots att fastigheterna klart kan identifieras inom samma utvecklingsomrade, tillats
de stora handelsvolymerna en utbredning och byggnadshéjd som skiljer sig
avsevart frAn den betydligt Iagre hojden som idag medges fér Alhagen 1 och del av
Bilen 3.

Genom att skapa en ny plan for Alhagen 1, del av Alhagen 3 och Bilen 3 kan en
mer enhetlig behandling av volymer och verksamheter skapas, vilket ar i linje med
det mal som efterstravas enligt dversiktsplanen. For att sakerstélla tillfart till norra
delen av Alhagen 1 planlaggs markreservat for gemensamhetsanlaggning pa del
av Alhagen 3.

= ‘ -
e I el [%)

— |

[

—

HANDEL

A

S—

e

uobgaspunsBUBL

™ \,‘\.” ) ”'
lllustrationsplanen som visar mojlig utveckling av planférslaget.
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3.2.1 Planomréadet

Fastigheten Alhagen 1, som forvarvades av PoE Fastigheter ar 2022, ar belagen i
handelsomradet Hansa City sydvastra del. Planomradet omges av gronomraden
som &gs av kommunen i vaster och sdéder som i sin tur till TrAngsundsvagen i vast
och Olandsleden i séder. Bortom Trangsundsvagen finns i vast ett 6ppet
odlingslandskap och séder om Olandsleden nar man rekreations- och grénomradet
Skalby. Tva storre, befintliga volymhandelsbyggnader (Stadium/Lager 157 och
Jula/City Gross) och kundparkeringsytor ligger i anslutning till planomradets norra
och Ostra delar.

Den totala fastighetsarean for Alhagen 1 &ar 14 992 kvm och péa tomten finns en
befintlig byggnad pa 1180 kvm som uppférdes for tidigare Postakeriets rakning.
Enligt planférslaget kommer den befintliga byggnaden att rivas for att méjliggéra en
mer effektiv bebyggelse som battre anpassas till omradets topologi och
verksamhetsinriktning.

Fastighetsagaren for Alhagen 1 har understkt mojligheterna att bygga om och
utdka den befintliga byggnaden. Dessa undersdkningar visade dock att det skulle
innebara funktionella svéarigheter och stora rivnings- och ateruppbyggnadsinsatser
som motverkar hdllbarhetstanken. Det bedémdes vara mer framkomligt att uppna
samtida miljo-, klimat- och hallbarhetskrav genom uppforande av nya byggnader
som ar utformade att mota dessa krav fran borjan.

Utodver Alhagen 1 ingér dven ett skifte av fastigheten Bilen 3 i planomradet. Detta
skifte ligger som ett L, vridet 90 grader medurs, runt Alhagen 1 norra grans och
nordvastra horn och omfattar 610 kvm av Bilen 3.

For att sékerstalla mojlig infart i norra delen till fastigheterna Bilen 3 och Alhagen 1
ar del av Alhagen 3 inkluderad i planomradet och planlaggs med markreservat for
gemensamhetsanlaggning. Alhagen 3 planlaggs &ven med befintliga anvéndningar
och bestdmmelser. Planbestdmmelse om stérningsskydd tas bort eftersom
planforslaget enbart hanterar vagbanan och stérningsskyddet géller framst vid
bebyggelsen dar lossning och tomgéngsskorning framst sker. Aven
planbestdmmelse om mark och vetegation dar planen anger planering av trad tas
bort i planforslaget eftersom bestammelsen baseras pa en illustrationsbild som inte
gar att hitta idagslaget.

Totalt omfattar planomradet 18 242 kvm.



Flygfoto med fastighetsindelning i och omkring planomréadet. Utéver Alhagen 1 ingdr det skifte av Bilen 3 som
gransar till bade Alhagen 1 och Alhagen 3 i planomradet.

Med ett nytt planforslag kan fastigheten utnyttjas pa ett effektivt satt med
bibehallen logistik och trafiklosningar. Dessutom kan synergimajligheter utnyttjas i
samband med anslutningen till det befintliga handelsomradet.

3.2.2 Ny bebyggelse

Det nya projektet innebar uppforandet av tva separata byggnadsblock inom
fastigheten Alhagen 1 med olika funktioner och inriktningar. Den norra delen av
fastigheten narmast handelsomradet &r tankt att rymma en byggnad for
volymhandel, med en utformning som paminner om och smélter in med de
befintliga grannbyggnaderna. Detta ger en naturlig kundangoéring och
parkeringsmgjligheter direkt i anslutning till de etablerade omradena. Varumottag
och inlastning kommer att ske i det nordvéastra hdrnet av fastigheten, dar liknande
logistik redan &r etablerad.

Pa den sddra delen av fastigheten planeras det for uppforandet av en byggnad
bestdende av olika byggnadskroppar som planeras att anvandas av en
veterinarmottagning. Denna byggnad kommer att gestaltas pa ett organiskt satt
som harmoniserar med verksamhetens etablerade profil, och passar val in med de
befintliga byggnaderna i sydostra delen av omradet. Dessutom ligger byggnaden
nara naturomradet soderut, vilket ocksd kommer att speglas i utformningen.

Ovriga delar av fastigheten bestér dels av kundparkering och parkering for
anstallda enligt kommunens parkeringstal, samt naturmark och viss vegetation
langs Trangsundsvagen. Sammantaget ger projektet en val avvagd planering med
hansyn till bade funktion och estetik.
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3.2.3 Trafik och angoéring

P& Alhagen 1 finns idag en huvudinfart fran Olandsleden som planeras att bevaras
for in- och utfart. Handels- och veterinarparkeringen §tér i forbindelse med
varandra med gemensam in- och utfart séderut mot Olandsleden.

Parkering for saval bilar som cyklar ska uppfylla det p-tal som anges for respektive
verksamhetstyp i kommunens riktlinjer for parkering i Kalmar kommun (antagen av
kommunfullméktige 2016-06-20).

I nordvastra hornet av planomradet finns en befintlig, enkelriktad infart till norra
bebyggelsen. Infarten anvands framst for inlast till verksamheterna i byggnaderna.
Den befintliga infarten och kérbanan planlaggs med en markreservation for
gemensamhetsanlaggning for att méjliggéra infart for varutransporter, sophantering
och liknande till den norra handelsbyggnaden inom Alhagen 1 och Bilen 3. Utfart
sker via grannfastighetens utfart, belagen drygt 150 meter norrut inom Alhagen 1.

En befintlig huvudcykelvag langs Trangsundsvagen loper parallellt med fastigheten
och kommer att bevaras i sin nuvarande form. Fran denna GC-vég finns det
mojlighet for nya anslutningar fér kommunikation att skapas till fastigheten och
vidare in till handelsomradet, se bilaga illustrationsplan. Idag saknas dock
finansiering eller konkreta planer for annat an dagens befintliga anslutningar, utan
det &r just en framtida méjlighet.

3.3 Genomfdrandetid

Genomforandetiden ar 60 manader (vilket motsvarar 5 ar) fran den dag planen fatt
laga kraft. Fastighetsagarna har under planens genomférandetid en garanterad
byggratt i enlighet med planen. Om planen ersatts med en ny, andras eller
upphavs under genomférandetiden kan fastighetsagarna ha ratt till ersattning av
kommunen.

3.4 Allméan plats

Den begransade del av planomradet som omfattar allméan plats bestar idag av
naturmark eller av en igenvuxen infart inom kvartersmark. Allmén plats inom
planomrédet utgors vid antagande uteslutande av naturmark som sés med gras
lika intilliggande naturmarksytor utanfér planomradet.

3.5 Kvartersmark

Forslaget ar att anvanda kvartersmarken enligt de andamal som specificeras i
plankartan, med en mgjlig utformning som presenteras i illustrationsplanen.

Inom kvartersmarken planeras det for cykel- och bilparkering fér bade besokare
och anstéllda. Cykelparkeringar kan utformas vaderskyddade under skarmtak eller
likande for hogre mobilitetspoang och aven kundvagnsparkering i den norra delen
av fastigheten utfors vaderskyddade med fristdende skarmtak inom
parkeringsomradet. Handelsbyggnaden i norr, som forvantas ha en stor
godsmangd, kommer att ha en separat lastningsomrade for varor, avfall och
liknande som nas via befintlig infart for varutransporter till grannfastigheten.

For att avgransa omradet frdn angransande fastigheter féreslas planteringar eller
lagre fysiska barriarer, men ingen stangsling. Belysningsarmaturer kommer att
installeras pa kvartersmarken i anslutning till gator, gang- och cykelstrak,
parkering, varumottag och byggnader enligt behov.
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Korbar mark och gang- och cykelstrak kommer att anlaggas med hardgjorda
material, men med maximal genomslapplighet och med grasytor mellan
nodvéndiga kommunikationsvagar for ytterligare permeabilitet. Parkeringsplatser
foreslas sektioneras och ramas in genom plantering av mindre trad for
dagvattenfordrdjning och forbattrat mikroklimat.

4. Motiv till detaljplanens regleringar

| planbeskrivningen ska kommunen motivera varje bestammelse som finns i
plankartan. Planbestammelserna ska vara tydligt motiverade utifran planens syfte
och funktion, samt Plan- och bygglag (2010:900) 2 kap.

4.1 Motiv till regleringar

4.1.1 ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

NATUR

Naturomrade

| planomradets nordvastra horn, intill infarten mot
Tradngsundsvagen, utfors en remsa naturmark vid tidigare,
numera obrukad infart och en kort strécka langre norrut for
att férhindra att annan in- eller utfart &n den befintliga
tillskapas. Viss marginal mot befintlig infart Iamnas for att
tillata att denna vid behov kan breddas eller utvecklas pa
annat satt.

4.1.2 ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Centrum

Fastighetens lage invid en huvudinfart till handelsomradet
innebar att en mangd olika verksamheter av olika storlekar
kan vara aktuella for fastigheten. Centrum mdjliggor att
mindre verksamheter med olika anvandningar simultant kan
rymmas inom samma fastighet och darmed forstéarka och
utveckla handelsomradets sydvastra del i enlighet med
planens syfte.

Handel

P& Alhagen 3 for att efterlikna det som ar planlagt idag.
Alhagen 1 norra del bedéms i huvudsak nyttjas till
detaljhandel varfér bestammelsen &r aktuell dar utdver de
blandade handelsverksamheter som ingar i C.
Bestammelsen H stéarker handeln i Hansa Citys sydvastra
del i enlighet med planens syfte.

Pumpstation
Sakerstaller yta for den befintliga pumpstationen.

Kontor

For att mojliggora en diversifierad anvandning vid infarten
till handelsomradet ges bokstaven K som mgjliggér kontor
utover av den komplementara art som ingar i C. Det
utvecklar sydvastra delen av handelsomradet i enlighet med
planens syfte.
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Djursjukhus

Som forsta byggnad att nas vid infart till planomradet
foreslas en veterinaranlaggning eller djursjukhus for
séllskapsdijur, i enlighet med planens syfte.

Besdksanlaggningar

Besoksanlaggningar tillats for planomradets norra byggratt
for att mojliggéra exempelvis verksamheter inom idrott och
rekreation som inte ar férknippade med stdrre publiksiffror,
sa som trampolinhall, lekland eller liknande.

Verksamheter

Soder om planomradet finns Hagbygarde industriomrade
och for att mojliggora vissa synergieffekter foreslas
verksamheter med begransad omgivningspaverkan kunna
rymmas inom fastigheten.

4.1.3 EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Inga séarskilda egenskapsbestammelser fér allmén platsmark.

4.1.4 EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Marken far inte férses med byggnad.

Langs planomradets ostra grans skapas ett fyra meter brett
omrade som inte far forses med byggnad for att undvika att
framtida byggnader placeras for nara befintlig bebyggelse. Langs
planomradets sddra och véstra grans gérs omradet 10 meter
brett for att sakerstélla att volymerna uppférs indragna fran
omkringliggande vagar, lika befintliga byggnader i naromradet.

Hogsta nockhdjd ar 21 meter dver angivet nollplan

En nockhdjd om 21 meter ovan nollplanet RH 2000 mdjliggor
verksamheter med hoga krav pa takhojd som trampolinparker,
hoglager eller verksamheter med mattliga krav pa takhojd i flera
plan som handel eller djursjukhus.

Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Tva vast-0stliga markreservat skapas for att sakra ledningsratter
for ledningar som idag ar oskyddade och mgjliggora framtida
etableringar. Ett reservat foreslas i norra delen av planomradet
och ett i planomradets mitt.

Minst 20% av markytan inom anvéndningsomradet ska utformas
genomslapplig for infiltration av dagvatten och far inte hardgoras
med annat an grasarmerad betong eller annan genomslapplig
markbelaggning.

Forbéattrar forutsattningarna for dagvattnet att infiltreras inom
planomradet. Parkeringsplatser som utférs grasarmerade eller
pa annat satt infiltrerande kan bortraknas fran kravet om
oljeavskiljare for avgdende dagvatten enligt kommunens policy
for oljeavskiljare.

Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.
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Begransar byggnation till Iamplig exploateringsgrad med hansyn
till planens syfte.

Markreservat for gemensamhetsanlaggning
For att sakerstalla mojligheten till in- och utfarter till Alhagen 1
och Bilen 3.

Utfartférbud
For att sakerstélla att inga fler in- och utfarter férlaggs mot
naturomradet.

5. Genomforandefragor

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behdvs for att planen ska kunna
genomforas pa ett samordnat och andamalsenligt satt. Det ska forutom en
beskrivning av hur genomfarandet ska ga till aven framga vilka konsekvenser som
detaljplanens genomférande medfor for de berdrda fastighetsédgarna och andra

som berdrs av planen.

5.1 Fastighetsrattsliga fragor

De fastighetsréattsliga andringarna beskrivs per fastighet och réattighet.
Forandringarna framgar av tabell och karta nedan.

Bilen 3 Frin Bilen 3 ska omrdde 4 éverforas till Alhagen 1.
Till Bilen 3 ska omrade 6 Gverforas frin Alhagen 1.
Alhagen 3 P4 g-omrdde inom figur 1 ska gemensamhetsanliggning
tor in- och utfartsvig bildas.
Alhagen 1 Till Alhagen 1 ska omride 4 6verforas fran Bilen 3.

Frin Alhagen 1 ska omrdde 6 &verféras till Bilen 3.

Fran Alhagen 1 kan omride 4, 7, 8 och 9 avstyckas till flera
fastigheter.

Nya ledningsritter ska bildas f6r u-omriden inom Alhagen
1 eller dess blivande styckningslotter.

P4 g-omrdde inom figur 9 ska gemensamhetsanliggning
tor in- och utfartsvig bildas.
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Plantolkning av detaljplan for Alhagen 1, 3 och del av Bilen 3
Lantmaterimyndigheten i Kalmar kommun (RL.)
2023.00.25
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Omradesfigur Areal, kvm MNuvarande fastighet Mark enligt detaljplaneférslag
1 2227 Alhagen 3 H
2 258 Hagbygérde 2:4 Natur
3 126 Hagbygérde 2:4 E
4 547 Bilen 3 CHKZR
5 63 Bilen 3 Natur
6 45 Alhagen 1 Natur
7 30 Alhagen 3 CHKZR
8 7468 Alhagen 1 CHKZR
9 7478 Alhagen 1 CKZL
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0BS! Arealuppgifterna dr ungefarliga.

Fastighetsregleringarna genomfdrs i férsta hand med éverenskommelse om
fastighetsreglering mellan fastighetsagarna som grund. Detsamma galler



inréttande av gemensamhetsanlaggningar. Ansdkan om lantmaéteriférrattning gors
hos Lantméaterimyndigheten i Kalmar kommun.

5.1.1 Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen beddmer att det inte kravs fastighetsindelningsbestammelser for att
kunna genomféra detaljplanen. Om behov uppstar, kan
fastighetsindelningsbestammelser inféras senare genom andring av detaljplan.

5.1.2 Gemensamhetsanlaggning

Nya gemensamhetsanlaggningar for in- och utfarter behover bildas for att
sakerstalla tillgang till handelsomradet i Alhagen 1 och Bilen 3. En
gemensamhetsanlaggning ska forlaggas norrut 6ver Alhagen 3 d& varutransporter
maste anvanda denna vag. De passager som kommer att kravas 6ver nuvarande
Bilen 3 kommer att hanteras genom att berérd mark Gverlats till Alhagen 1. Detaljer
for markoverlatelserna kommer att specificeras i ett exploateringsavtal enligt rubrik
5.4.1.

Den andra gemensamhetsanlaggningen ar for att sakerstalla in- och utfart for
personal och kunder mellan den blivande norra fastigheten och Olandsleden.
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lllustration Gver vilkka omraden som behover sékras via gemensamhetsanlaggning. Fastigheten Alhagen
markerat med Gront, Bilen 3 &r markerad med blatt och Alhagen 3 med orange.
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5.1.3 Rattigheter

U-omraden skapas for att sakerstalla utrymme for allmanna underjordiska
ledningar. Inom omradena far varken byggnation ske eller plantering av sadant
vars rotter kan komma att skada ledningarna. U-omrade har lagts in pa plankartan,
inom u-omradet kan ledningsratt eller servitut bildas. Ledningsagarna ansvarar for
att anstka om ledningsratt/servitut.

5.2 Mark- och utrymmesforvarv

Kommunen avser att 6verféra del av kommunalt &gda Bilen 3 om cirka 547 kvm till
den privat &gda Alhagen 1 genom fastighetsreglering. Samtidigt 6vergar cirka 45
kvm av Alhagen 1 till Bilen 3 och planléggs som natur.

Kalmar Vatten forlagger ledningar i det norra U-omradet, som i sin helhet kommer
att vara belaget inom fastigheten Alhagen 1 efter reglering, parallellt och intill den
norra planomradesgransen.

Kalmar Energi forlagger ledningar i U-omradet som ligger mitten av Alhagen 1.

5.3 Ekonomiska fragor

5.3.1 Planekonomisk beddmning

Kommunen avser att teckna exploateringsavtal med &garen till Alhagen 1. Avtalet
tas upp for beslut i samband med att detaljplanen antas.

5.3.2 Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Detaljplanens genomférande vantas ej medfora nagra ekonomiska kostnader for
kommunen. Del av fastigheten Alhagen 1 som 6verléats till kommunen enligt punkt
5.2, gor detta utan ersattning och blir naturmark.

Kommunens forséljning av del av Bilen 3 enligt punkt 5.2 genererar intakter till
kommunen. Dessa overlatelser specificeras i kommande exploaterinngsavtal.

5.3.3 Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Fastighetsagaren for Alhagen 1 vantas f& kostnader for:

- Detaljplan och tillhérande utredningar

- Ersattning for markoverforing

- Lantmateriférrattning vid fastighetsreglering vid markodverforing samt
bildande av ledningsratt

- Kostnader for flytt av vatten- och avloppsledningar samt fjarrvarmeledning

- Eventuella utbkade anslutningsavgifter

- Rivnings- och saneringskostnader

- Uppférande av gemensamhetsanlaggning

Fastighetsagaren for Alhagen 1 vantas fa intakter for:

- Okade hyresintékter i och med utékad byggratt som mojliggor fler
uthyrbara kvadratmeter

- Okade hyresintékter i och med att planen tilliter verksamheter med hogre
hyresnivaer
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- Haogre fastighetsvarde avseende mgjlighet till hogre avkastning pa
fastigheten enligt ovanstaende tva punkter
- Hogre fastighetsvarde i och med storre yta genom markforvéarv av Bilen 3

Fastighetsagaren for Alhagen 3 kan f& eventuella kostnader vid uppférande av
gemensamhetsanlaggning.

Kommunen vantas fa intakter vid en eventuell forsaljning av del av Bilen 3

5.3.4 Ekonomiska konsekvenser for rattighetshavare

Rattighetshavare forvantas inte fa ekonomiska konsekvenser eftersom de
kostnader som uppstar for flytt av ledningar inom planomradet ska béras av den
enskilde fastighetsagaren for Alhagen 1.

5.3.5 Planavgift

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

5.4 Organisatoriska fragor

5.4.1 Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en exploatdr/privat
fastighetsagare om genomforandet av en detaljplan pa mark som inte 4gs av
kommunen.

Kommunen avser att teckna exploateringsavtal med exploatdren/agaren till
fastigheten Alhagen 1. Avtalet ska reglera genomforandet av detaljplanen, sdsom
vilka fastighetsbildningsatgarder som ska goras, ansvar och kostnader for
ledningsflyttar, reglering av atgarder pa allman platsmark med mera.

Kommunen avser att dverfora del av Bilen 3 som planlaggs som kvartersmark till
fastigshetsagare till Alhagen 1. Exploatdren har ratt att bilda
gemensamhetsanlaggning med Alhagen 3 enligt detaljplanen. Se mer under
kapitlet 5.1 fastighetsrattsliga fragor.

Kommunen bekostar inte nagra atgarder i och med exploateringsavtalet och
detaljplanen. Exploatoren star for kostnader for atgarder som ar till nytta for eller
kravs for att genomféra detaljplanen. Detta innefattar bland annat:

- Flytt av allmanna ledningar

- Markoverforingar och lantmateriférrattning

- Fastighetsbildning

Exploateringsavtal tecknas i enlighet med kommunens riktlinjer for
exploateringsavtal.

5.5 Tekniska fragor

5.5.1 Tekniska atgarder

Detaljprojektering av el, tele, bredband och fjarrvérme genomférs av ansvarigt

bolag tillsammans med exploatdren. Flytt av ledningar inom kvartersmark bekostas

av exploattren.
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Allmanna ledningar inom kvartersmark planldggs med underjordiska ledningar.

Behovet av brandpostnat kommer att utredas i samband med genomférandet enligt
gallande rutin och policy for brandposter.

5.5.2 Utbyggnad av vatten och avlopp

Det kommunala vatten- och avloppsnatet ar utbyggt i anslutning till planomréadet.

6. Konsekvenser

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa detaljplanens konsekvenser.

6.1 Fastigheter och rattigheter
Se avsnitt 5.1. for Lantmateriets fragor.
6.2 Riksintresse

6.2.1 Trafikkommunikation

Planférslaget medger en hogsta nockhojd om +21,0 meter dver nollplanet i RH
2000, vilket ar val under vad Trafikverket tillater inom flygplatsens inre
influenssomrade med héansyn till flyghinder om +50,3 meter 6ver havet. Nagra
konsekvenser for riksintresset for trafikkommunikation foreligger darmed inte.

6.2.2 Totalforsvar

Planforslaget ligger inom paverkansomrade civil flygplats och inom sammanhallen
bebyggelse, for vilken Forsvarsmakten tillater en hogsta hojd pa byggnad om 45
meter. Byggnader inom planférslaget blir som hégst cirka 16 meter (6ver mark),
varfor det inte foreligger nagra konsekvenser for riksintresset for totalférsvaret.

6.3 Miljokvalitetsnormer

6.3.1 Luft

Planforslaget innebar forvisso att mangden trafik inom planomradet borde 6ka
jamfort med idag men da framst avseende lattare personbilstrafik. Sddan kan
antas ha hogre krav pa avgasrening an de lastbilar som trafikerade fastigheten
under Postakeriets verksamhet eller de anlaggningsmaskiner for uthyrning som
idag ryms inom omradet. Oavsett ar den relativa trafikmangden som kan komma
att trafikera planomrédet begransad kontra de volymer som redan idag trafikerar
omkringliggande fastigheter inom handelsomradet, varfér ndgon betydande 6kning
av luftféroreningar inte ar att vanta.

6.3.2 Vatten

Planomradet ligger inom Tornebyb&ckens och Vastra sjons avrinningsomraden
samt ovan grundvattentakten Kalmarkustens sandstensformation, som alla idag
har problem med den status de ska uppna enligt miljokvalitetsnormerna.
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For att inte riskera att forsdmra den kemiska eller ekologiska statusen for
recipienterna ar det viktigt att sékerstalla att eventuella féroreningar inte fors vidare
fran planomradet till vattenférekomsterna med dagvattnet. Dagvatten bor i forsta
hand tas om hand lokalt inom planomradet genom infiltration, varfor det ar av stor
vikt att markytan i s& stor utstrackning utférs permeabel.

Hagbygardedammet, som renar vattnet som fors vidare via dagvattennatet fran
planomrédet, har en begransad kapacitet avseende stérre vattenfloden eftersom
vattnet behover pumpas till dammet. | den méan dagvatten fors vidare fran
planomradet bor detta darfor fordrojas for att utgaende vattenflode ska vara lagt
och jamnt for att inte riskera att vattnet braddas forbi dammet och orenat na
recipienterna nedstroms.

Detaljplanens genomférande bedoms inte paverka miljckvalitetsnormerna for
vattenférekomsterna i negativ riktning eftersom planomradet idag redan ar
exploaterat och hardgjort i motsvarande omfattning.

6.4 Fysisk miljo
6.4.1 Bebyggelse och omgivning

Forutom att befintlig byggnad inom planomradet behover rivas i samband med att
planen genomfdrs forvéntas inga konsekvenser for den lokala bebyggelsen.

6.4.2 Service

Idag rymmer planforslaget en uthyrningsverksamhet fér anléggnings- och
entreprenadmaskiner. | och med planférslagets genomférande kommer denna
verksamhet att avvecklas och erséattas med en veterinarklinik och handel eller
annan verksamhet som ar forenlig med planférslaget. Utbudet av service bor
sammantaget darmed oOka.

6.5 Trafik

6.5.1 Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykeltrafik avses att utvecklas och forbattras i och med planforslagets
genomfoérande. Den framsta forbattrande atgéarden bestar i att nuvarande
stangsling runt fastigheten Alhagen 1 avlagsnas i samband med att mer utatriktade
verksamheter utan stoldbegarlig materiel som forvaras utomhus pa fastigheten
etableras. Detta innebér att det kommer finnas méjlighet for gang- och
cykeltrafikanter att rora sig tvars éver planomradet istallet for att behdva kringga
det som idag.

Huvudsaklig kommunikation forvantas att fortsatta ske i nord-sydlig riktning langs
befintlig huvudcykelvag parallell med Trangsundsvagen, dar befintlig anslutning
mellan cykelvagen och planomradet utgor den framsta entrén for fotgangare och
cyklister till planomradet. | planomradets norra del planeras en férbindelse in i
planomradet och vidare mot det stérre handelsomradet. En framtida, tredje
tvarforbindelse i planomradets mitt &r mojlig men i dagslaget ofinansierad.
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Utsnitt fran illustration éver huvudéalig kommunikation éver gang- och cyk\;égér i nord-sydlig riktning samt
férgreningar in i planomrédet och vidare. Streckad pil anger mojlig kommunikation in i planomradet som det
saknas kommunal finansiering for.

6.5.2 Kollektivtrafik

Planforslaget bedoms 6ka antalet resenarer med kollektivtrafiken till omradet i och
med den andring i exploatering och verksamhetstyper som det innebar. Kontra
antalet besdkare som redan idag reser till handelsomradet boér genomfort
planférslag dock endast innebédra en marginell 6kning av antalet resenarer.

6.5.3 Motortrafik

Motortrafiken inom planomradet kommer att 6ka i och med genomfort planforslag,
framforallt avseende persontransporter med personbil. Bestkare djur- och
handelsomrédet kommer att anvanda befintlig in- och utfart mot Olandsleden.
Antalet trafikanter kommer 6ka marginelt och bedéms inte paverka omgivande
vagar.
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6.5.4 Transporter

Behovet av transporter till och fran fastighterna bér 6ka i och med att planforslaget
genomfors. Djurkliniken bedéms endast generera sma tillkommande transporter
medan behovet av transporter till den norra delen av planomradet helt beror pa
vilken typ av verksamhet som etableras dar. Relativt befintlig transportméangd
forvantas 6kningen oavsett vara mattlig.

6.6 Sociala konsekvenser

6.6.1 Samvaro

Med planforslaget infors mojligheten att etablera centrumverksamheter och
besoksanlaggningar vilket skapar forutsattningar for en verksamhetsmix som battre
framjar samvaro inom naromradet &n idag. Genom att tilldta bestksanlaggningar
mojliggors tillférande av nya malpunkter for fritidsaktiviteter och rekreation i
naromradet som idag saknas, exempelvis en trampolinpark eller lekland.

Utomhusmiljén utférs med mer vaxtlighet &n vad som ar vedertaget inom
handelsomradet for att géra den mer inbjudande foér spontana sociala interaktioner.
Nagon ren rekreations- eller samvaroyta som exempelvis en lekplats féreslas dock
inte.

6.6.2 Mobilitet

Planforslaget paverkar inte naromradets forutsattningar for mobilitet i ndgon stérre
utstrackning an att méjliggéra en mer direkt rorelse for cyklister och fotgangare fran
sydvast mot nordost 6ver fastigheten.

Lokalt inom planomradet bor olika initiativ for att underlatta bilfria kommunikationer
tas i genomforandet. Dessa initiativ kan bland annat vara att erbjuda
vaderskyddade cykelparkeringar i narheten av entréer, méjligheter for
elcykelladdning och logiska kommunikationer inom fastigheten for fotgangare och
cyklister.

6.6.3 Trygghet

Planforslaget forvantas paverka upplevd och faktisk trygghet i naromradet starkt i
positiv bemarkelse. Idag ar planomradet belaget pa en tydlig baksida i hornet av
handelsomradet eftersom omkringliggande handelsbyggnader ar vanda in mot
parkeringsplatserna i handelsomradets centrum. Tillagget av en djurklinik, som
dessutom forvantas vara bemannad dygnet runt, tillsammans med 6kade
mojligheter att réra sig igenom omradet med borttagande av befintligt stangsel,
kommer att 6ka rorligheten och uppsikten éver omradet markant. Det kommer aven
bidra med 6kad trygghet for de som fardas langs gang- och cykelvagarna langs
med Trangsundsvagen.

Ett problem avseende trygghet som finns redan idag och dar sarskild hansyn bor
tas vid genomférandet ar gadng- och cykelsituationen vid infarten till varumottaget
till grannfastighet och planerad handelsbyggnad. Idag har huvudcykelvagen
bredvid Trangsundsvagen markerats i sin 6verfart vid infarten till grannfastighetens
varumottag (rod ellips i bild nedan). Markeringar har forstarkts for att 6ka
trafiksakerheten men kan fortfarande utgdra en risk vid bristande uppmérksamhet.
Idag anvands ocksa raddningsvagen soder om grannbyggnaden som GC-vag
vilket den inte ar avsedd for, varfor 6nskemal har funnits om att etablera en GC-
vag parallellt med denna pa planerat u-omrade.
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Denna tvarférbindelse kommer oundvikligen att korsa infarten till varumottag for
planerad handelsbyggnad (bla ellips i bilden) varfér aven denna korsning bor
utformas med sérskild hansyn.

— i | n,mr;‘kl NI T 1 | L— R
Korsningar GC-vé&g och infarter for lastbilar som kréver sarskild hansyn vid utformning. R6d &r befintlig medan
bl &r tilkommande.

Utover okad trygghet pa platsen 6kar aven tryggheten for djuragare i regionen i
den man att en for andamalet byggd djurklinik 6kar tillgangligheten till kvalificerad
vard av husdjur fér invanare i hela regionen.

6.7 Natur och milj6

6.7.1 Strategisk miljdbedémning

Nar en plan uppréttas eller andras ska kommunen enligt Miljobalken 6 kap 5 8§
genom en undersdkning bedéma om planens genomférande kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Om planens genomférande kan antas medfora en
betydande miljopaverkan, ska en strategisk miljobedémning géras enligt
Miljobalken 6 kap 3 § och 9 §. En miljokonsekvensbeskrivning skall d& upprattas i
enlighet med Miljdbalken 6 kap 11 8.

6.7.2 Stallningstagande om betydande miljopaverkan enligt 4 kap. 33 b
§ plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunen har gjort en undersékning och i den bedémt att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljdpaverkan. En strategisk
miljdbeddmning kravs darfor inte. Relevanta miljdaspekter behandlas i
planbeskrivningen.
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6.7.3 Dagvatten

Planomradet ar beldaget inom verksamhetsomrade for dagvattennétet, och
fastigheterna ar darmed anslutna till dagvattennatet via servispunkter. Efter
samverkan med Kalmar Vatten under planarbetet har det framkommit att de inte
anser att det féreligger ndgon kapacitetsproblematik avseende
dagvattenhanteringen vid detaljplanens genomférande. Detta eftersom
planomradet redan idag till storsta del ar hardgjort, varfér andelen hardgjord yta,
och forenklat darmed aven belastningen pa dagvattennétet, endast forvantas 6ka
marginellt jAamfért med idag nar planforslaget genomférs. Om det under
genomforandet vidtas forebyggande atgarder, s& som dagenvattendammar,
fordréjningsmagasin, dversvamningsytor eller att tak helt eller delvis utférs grona,
torde det rent av vara mdjligt att minska belastningen pa dagvattennétet jamfort
med idag.

Sa som planforslaget ar illustrerat i bifogad illustrationsplan skulle det innebéra att
den hardgjorda ytan inom planomradet 6kar fran cirka 11300 kvm till cirka 11900
kvm, eller fran 72% till 76%. | dessa siffror har parkeringsplatser om 1600 kvm
illustrerats/raknats som grasarmerade och darmed ej hardgjorda.

Inom fastigheten Alhagen 1, som har en area om 14992 kvm, &r idag cirka 11000
kvm, eller knappt 74% av fastighetsarean, hardgjord. Om planférslaget genomfors
enligt illustrationsplanen férvantas andel hardgjord yta inom Alhagen ¢ka till knappt
77%, eller 11500 kvm. Detta ar exklusive 1600 kvm grasarmerad parkering enligt
foregdende stycke. Om all illustrerad parkering utfors hardgjord innebar detta att
cirka 13100 kvm eller drygt 87% av fastighetsarean skulle bli hardgjord.

Anvandningsgransen som delar planomradet i tva delar fastigheten Alhagen 1 i tva
nastan exakt jamnstora ytor pa knappt 7500 kvm vardera. lllustrerad hardgjord yta
(exklusive grasarmerade parkeringsplatser) uppgar i soder till 5740 kvm (knappt 77
procent) och i norr till 5690 kvm (knappt 76 procent). Den séda delen av
planomradet omfattar 68 parkeringsplatser som &r illustrerade som grasarmerade
om totalt 850 kvm, eller drygt 11%, medan motsvarande siffror for den norra delen
av planomradet &r 60 p-platser, 750 kvm eller ganska exakt 10%.

For att sékerstalla att tillrackliga markytor genomférs genomslappliga for
dagvattenhanteringen infors planbestdmmelse ni, som reglerar en minsta andel av
fastighetsarea som utfors genomslapplig.

Exempelsiffror ovan visar att det ar mojligt klara kravet pa genomslappliga
markytor enligt planbestammelsen dven om fastigheten skulle styckas av till tva
separata fastigheter.

Efter dialog med sakkunnig i vattenmiljofragor pA kommunen konstaterades att
parkeringsplatser som utfors gréasarmerade, och darmed biologiskt aktiva, kan
bortses ifrAn nar det kommer till kravet om oljeavskiljare vid fler &n 50
parkeringsplatser enligt kommunens policy for oljeavskiljare. Eventuella oljespill
kan da anses kvarstanna inom planomradet och fors inte vidare med
dagvattennatet.

De flesta uppvuxna trad som finns i tradrid&n i vastra delen av planomradet
planeras att bevaras och nya trad planteras bland parkeringsplatserna. Trots att
tradraden med mindre trad parallellt med den norra planomradesgransen avgar
kan darfor nettot av tradens biomassa férvantas vara jamférbart med dagens lage.
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Avvattningsplan som visar hur vatten avleds mot grasarmerade parkeringsplatser och grénytor i planomréadets

utkant. | planomradets vastra sida finns utrymmen for mojliga 6versvamningsytor.

Dagvattnet bor i storsta mojliga man omhandertas lokalt, inom fastigheten och
planomradet. De topografiska forutsattningarna i och intill planomradet ar dock
sadana att intilliggande naturmark séder och vaster om planomradesgransen kan
anvéandas for att ta hand om 6verskjutande dagvatten. De ligger naturligt mer
laglant an planomradet och med en medveten hojdsattning under genomférandet,
utford i linje med bilagd Avvattningsplan, kan ytavrinningen till dessa omraden
bidra till en hallbar dagvattenhantering. Grasytorna ar val avdikade mot
Trangsundsvagen och Olandsleden, varfor eventuellt tillskjutande ytdagvatten inte
riskerar att dversvamma vagnatet.



6.7.4 Natur- och grénomraden

Traden som ar planterade parallellt med raddningsvagen i norra delen av
planomrédet maste tas bort i och med att omradet planlaggs som u-omrade och
ledningar forlaggs dit. Da tradplanteringen inte beddms atnjuta biotopskydd enligt
redogorelse for befintliga naturvarden anses detta endast utgéra begransad
paverkan pa befintliga naturvarden.

Planforslaget forvéantas inte paverka nagra befintliga natur- eller gronomraden
under genomférandet annat an att den synliga landskapsbilden fran naturomradet
soder om planomradet férandras nagot i och med den 6kade exploateringen.

6.7.5 Landskapsbild

Aven om den tkade exploateringen inom planomradet oundvikligen leder till en
paverkad landskapsbild ar planforslaget utformat for att minimera denna paverkan.
Den storre handelsvolymen skyls delvis av befintlig tradplantering i vaster och det
ar tankbart att denna plantering kan utokas. | sédra delen av planomradet saknas
denna skylande tradrida men dar forvantas istéllet sjalva byggnadsvolymen vara
mer uppbruten och mer traditionellt utformad som lador med sadeltak.

6.8 Geoteknik

Planforslagets hogre exploatering i sa val hojd som utbredning kommer stélla
hogre krav pa markens barighet @n idag. Exploateringen ar dock jamforbar med
den for nérliggande fastigheter varfér de lokala forutsattningarna bor vara
gynnsamma. En geoteknisk undersdkning bor dock utféras under genomférandet
for att sakerstélla barigheten for nya byggnader.

6.9 Halsaoch sakerhet

6.9.1 Oversvamning

For generella konsekvenser avseende dagvattenhantering, se rubrik 6.7.3. Enligt
tidigare fort resonemang bor planforslaget inte innebara nagon stérre skillnad mot
idag for marken att omhanderta vare sig normala mangder dagvatten eller fran mer
lagfrekventa skyfall.

For att forbattra forutsattningarna fér marken att ta emot och infiltrera eller férdroja
vattenmangder vid skyfall av stérre omfattning kan en mdjlig 16sning vara att
anlagga oversvamningsytor inom fastigheten mellan féreslagen handelsbyggnad
och Trangsundsvagen. Omradena utgor enligt kommunens skyfallskartering redan
idag lagpunkter dar vatten naturligt ansamlas i mindre méangder, ett férhallande
som kan forstarkas genom medveten hojdsattning under genomférandet.

Pa samma vis ar det mojligt att anvanda intilliggande naturmark i séder och véster,
utanfor planomradet, som dversvamningsytor genom att via hojdsattning tillse att
dagvatten som inte kan infiltreras inom planomradet avleds till dessa ytor.
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Utsnitt fran skyfallskartering med illustrationsplanens planerade byggnader éverlagrade tillsammans med réda
ellipser for var 6versvamningsytor kan anordnas inom planomradet samt orange ellipser for befintlig naturmark
utanfor planomradet som kan anvandas som dversvamningsytor om ytavrinning sakerstalls under
genomférandet.

Den higa andelen hardgjorda ytor och den omfattande exploateringen stéller htga
krav pa ett medvetet arbete att minimera risker for 6versvamningar och andra
konsekvenser fran dagvatten under genomférandeskedet.

6.9.2 Markmiljo

Eftersom planomradet historiskt inte forefaller ha huserat verksamheter som kan
antas generera féroreningar kan risken att paverka fororenad mark vid exploatering
av fastigheten anses vara Iag.

Inom ramen for den 6versiktliga miljétekniska markundersékning som tagits fram
under planarbetet togs tio markprover fran planomradet for vidare analys. Enligt
resultattabellen fran laboratorieanalysen av dessa 6Gverskrider inga provpunkter de
av Naturvardsverket uppsatta gransvarden som finns fér mindre kénslig
markanvandning (MKM).

Alla massor som schaktas bort fran ett omrade réaknas som ett avfall
(Naturvardsverket, 2010). OM schaktmassorna overstiger jamforvardena for
"mindre an ringa risk”, MRR, ska en anmalan om ateranvanning av avfall inlamnas
och godkénnas av tillsynsmyndigheten. | samband med anmélan kan
kompletterande provtagning bli aktuell.

7. Planeringsunderlag

I planbeskrivningen ska kommunen redovisa en sammanstallning av de
planeringsunderlag som legat till grund fér detaljplanens omfattning och



utformning. De flesta planeringsunderlag finns sparade i kommunens diariesystem,
EDP Vision (se diarienummer under respektive underlag). | enstaka fall finns nagra
handlingar i Lantméterimyndighetens arkiv (se akthummer under respektive
underlag).

7.1 Beslutsprotokoll

Beslut om samrad av SBN 2023-10-26 §188
Beslut om granskning av SBN genom delegation 2024-03-15

Antagen av samhallsbyggnadsnamnden 2024-05-23 §XXX

7.2 Kommunala

7.2.1 Detaljplan

Detaljplaner som ersatts delvis:
Detaljplan for del av Bilen 3 och del av Hagbygéarde 2:2. Laga kraft 2003-06-16,
0880K-P03/03

Detaljplan for del av kvarteret Bilen, Handelsomradet vid IKEA. Laga kraft 2007-05-
07, 0880K-P0O7/17

Detaljplaner som ersatts i sin helhet:
Detaljplan for del av kvarteret Bilen 3, Séder om City Gross, Hansa City. Laga kraft
2011-01-12, 0880K-P11/05

Detaljplaner i naromradet:
Forslag till ny och andrad stadsplan fér omrade vid KV. BILEN i Kalmar kommun.
Laga kraft 1976-03-25, 0880K-1:347;

Forslag till andrad stadsplan for omréade mellan Skalby trafikplats och
Trdngsundsvagen. Laga kraft 1986-11-20, 0880K-1:421;

7.2.2 Planbesked

Alhagen 1, Hansa city i Kalmar, Kalmar kommun - Yttrande till planbesked. 2020-
11-25, SBK 2020-4824
https://kalmar.se/download/18.2a2efe8c1764128b4d85e0/1607607320864/03-
planbesked-alhagen-hagbygarde.PDF

Planbesked for fastigheten Alhagen 1, Hagbygérde. Tjansteskrivelse 2020-11-27,
beviljades 2020-12-15, KS 2020/0855.
https://kalmar.se/download/18.2a2efe8c1764128b4d85e0/1607607320864/03-
planbesked-alhagen-hagbygarde.PDF

7.2.3 Grundkarta

Grundkarta dver Alhagen 1 Kalmar kommun, 2023-09-29 dnr: 2023-1083
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https://kalmar.se/download/18.2a2efe8c1764128b4d85e0/1607607320864/03-planbesked-alhagen-hagbygarde.PDF
https://kalmar.se/download/18.2a2efe8c1764128b4d85e0/1607607320864/03-planbesked-alhagen-hagbygarde.PDF
https://kalmar.se/download/18.2a2efe8c1764128b4d85e0/1607607320864/03-planbesked-alhagen-hagbygarde.PDF
https://kalmar.se/download/18.2a2efe8c1764128b4d85e0/1607607320864/03-planbesked-alhagen-hagbygarde.PDF
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7.2.4 Oversiktsplan

Oversiktsplan for Kalmar kommun, antagen 2013-06-17, KS 2012/0567 s. 134-139.
https://kalmar.se/download/18.5830fa4e15bf250a09e8a0/1494847175077/hela_op

-pdf

Ny oversiktsplan for Kalmar kommun - Granskningsférslag 11 2023. Granskning
avslutad 2023-05-10.
https://experience.arcgis.com/experience/4224d95ff082463fb4d124a73ee0d730/

7.2.5 Ovrigt kommunalt planeringsunderlag

Kalmar kommun. Oppna geodata. https://data-kalmar.opendata.arcgis.com/

Kalmar kommun. Vatten och avlopp — tematiskt tillagg till 6versiktsplanen ("VA-
policy”), antagen av kommunfullméktige 2016-01-25.
https://kalmar.se/download/18.d5aedbd15ebc6e00cf185f/1507707420909/04 vatte
n_avloppsplan_tematiskttill%C3%A4qgg.pdf

Kalmar kommun. Riktlinjer for oljeavskiljare i Kalmar kommun. Antagen 2015-11-
18.
https://naringsliv.kalmar.se/download/18.4696bc851672f4a08e8266/15428091880
47/riktlinjer-oljeavskiljare-antagna-20151118. pdf

Kalmar kommun. 100-ars regn (skyfallskartering, arbetsmaterial). 2023
Kalmar kommun. Planprogram kv. Bilen (Hansa City). 2006
Kalmar kommun. Informationskarta.

https://kalmar.maps.arcgis.com/apps/MapSeries/index.html|?appid=15d114ffe9404
997abc53cbde560e7a7&entry=1/

Kalmar kommun. Gronstrukturplan fér Kalmar stad 2010. Antagen av
kommunfullméktige 2010-11-29 § 155.
https://kalmar.se/download/18.3d99d73715¢c38c8a9e14b09/1496846551475/gronst

rukturplan.pdf

Kalmar kommun. Féravtal infor exploatering av fastigheten Alhagen 1. 2023-03-10.
KS 2023/0088.
https://kalmar.se/download/18.25106bc51865287bf192d00/1678716372000/04-
foravtal-infor-exploatering-fastigheten-alhagen.pdf

Kalmar Vatten. PM Dagvatten Bergskristallen. Bilaga till detaljplan 2018-0336
"Detaljplan for Bergkristallen 2, Topasen 1, del av Oxhagen 2:1 m. fl.”, laga kraft
2021-05-04.
https://kalmar.se/download/18.421382e9176639bfe305b1/1608622766512/tillagqg-
dagvattenutredning-antagande-del-av-bergkristallen-2-och-oxhagen-2-1.pdf

7.3 Utredningar

7.3.1 Markmiljéutredning

WSP. Oversiktlig miljoteknisk markundersékning Alhagen 1 m fl., Kalmar kommun
2023-08-30


https://kalmar.se/download/18.5830fa4e15bf250a09e8a0/1494847175077/hela_op.pdf
https://kalmar.se/download/18.5830fa4e15bf250a09e8a0/1494847175077/hela_op.pdf
https://experience.arcgis.com/experience/4224d95ff082463fb4d124a73ee0d730/
https://data-kalmar.opendata.arcgis.com/
https://kalmar.se/download/18.d5aedbd15ebc6e00cf185f/1507707420909/04_vatten_avloppsplan_tematiskttill%C3%A4gg.pdf
https://kalmar.se/download/18.d5aedbd15ebc6e00cf185f/1507707420909/04_vatten_avloppsplan_tematiskttill%C3%A4gg.pdf
https://naringsliv.kalmar.se/download/18.4696bc851672f4a08e8266/1542809188047/riktlinjer-oljeavskiljare-antagna-20151118.pdf
https://naringsliv.kalmar.se/download/18.4696bc851672f4a08e8266/1542809188047/riktlinjer-oljeavskiljare-antagna-20151118.pdf
https://kalmar.maps.arcgis.com/apps/MapSeries/index.html?appid=15d114ffe9404997abc53cbde560e7a7&entry=1/
https://kalmar.maps.arcgis.com/apps/MapSeries/index.html?appid=15d114ffe9404997abc53cbde560e7a7&entry=1/
https://kalmar.se/download/18.3d99d73715c38c8a9e14b09/1496846551475/gronstrukturplan.pdf
https://kalmar.se/download/18.3d99d73715c38c8a9e14b09/1496846551475/gronstrukturplan.pdf
https://kalmar.se/download/18.25106bc51865287bf192d00/1678716372000/04-foravtal-infor-exploatering-fastigheten-alhagen.pdf
https://kalmar.se/download/18.25106bc51865287bf192d00/1678716372000/04-foravtal-infor-exploatering-fastigheten-alhagen.pdf
https://kalmar.se/download/18.421382e9176639bfe305b1/1608622766512/tillagg-dagvattenutredning-antagande-del-av-bergkristallen-2-och-oxhagen-2-1.pdf
https://kalmar.se/download/18.421382e9176639bfe305b1/1608622766512/tillagg-dagvattenutredning-antagande-del-av-bergkristallen-2-och-oxhagen-2-1.pdf
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7.4 Annat underlag

7.4.1 Statliga myndigheter

Forsvarsmakten. Riksintressen for totalforsvarets militara del | Kalmar lan 2023,
paverkansomrade riksintresse Kalmar Oland Airport. FM2022-23088:1 Bilaga 10,
s. 55-57. https://www.forsvarsmakten.se/siteassets/4-om-
myndigheten/samhallsplanering/riksintressen/bilaga-10-kalmar-lan.pdf

Lantmateriet. Min karta. https://minkarta.lantmateriet.se/

Lansstyrelsen. EBH-kartan. https://ext-
geoportal.lansstyrelsen.se/standard/?appid=ed0d3fde3cc9479f9688c2b2969fd38¢c

Lénsstyrelsen, VISS. Térnebybécken.
https://viss.lansstyrelsen.se/Waters.aspx?waterMSCD=WA28961080

Lénsstyrelsen, VISS. Vastra sjon.
https://viss.lansstyrelsen.se/Waters.aspx?waterMSCD=WA27917257

Lansstyrelsen, VISS. Kalmarkustens sandstensformation.
https://viss.lansstyrelsen.se/Waters.aspx?waterMSCD=WA22382365

Naturvardsverket. Allé - Beskrivning och vagledning for biotopen Allé i bilaga 1 till
forordningen (1998:1252) om omradesskydd enligt miljobalken m.m. 2014-04-15.
https://www.naturvardsverket.se/globalassets/vagledning/skyddad-
natur/biotopskyddsomraden/01-alle-2014-04-15.pdf

Naturvardsverket. Atevinning av avfall i anlaggningsarbeten, Handbok 2010:1
Utgava 1. 2010-01-15.

Naturvardsverkets handbok for atervinning av avfall i anlaggningsarbeten, ISBN
978-91-620-0164-3 (naturvardsverket.se)

Sveriges geologiska understkning (SGU). Kartvisaren Jordarter 1:25 000-1:100
000. https://www.sgu.se/produkter-och-
tjanster/kartor/kartvisaren/jordkartvisare/jordarter-125-000-1100-000/

Trafikverket. Rapport Riksintresseprecisering Kalmar flygplats, influensomrade
riksintresse Kalmar Oland Airport. 2014:043, s. 25-26. 2014-02-2.
https://bransch.trafikverket.se/contentassets/62ac3c64c709466ca5abd7949160dfOf
/luftfart/riksintresset _kalmar_flygplats precisering_riksintresse.pdf

7.4.2 Privata aktorer

Hansa City, Om oss, hamtad 2023-04-18, https://hansacity.se/om-hansa-city
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