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Planomradet ar geografiskt belaget pa sédra Kvarnholmen.
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Sammanfattning

Det ansdkta omradet ligger vid Kvarnholmens sddra entré och innefattar en
restaurangverksamhet vid namn Grona stugan. Restaurangbyggnaden ar anlagd
pa den gamla stadsmuren inom det omrade dar Bastionen Christina Regina en
gang funnits.

Restaurangen ligger ursprungligen inom fastigheten Drottningen 1. Detaljplanen
innebar att redan ianspraktagna markytor runtom restaurangen regleras till
fastigheten Drottningen 1, samt att anvandningen inom dessa ytor férandras fran
allman platsmark till kvartersmark. Byggratt for den redan uppférda
serveringsdelen i sdder, samt for ett nytt skarmtak eller inbyggnad av
sophanteringen i norr mojliggérs i planforslaget.

Kalmar kommun

Planomradets granser.

Kommunen har gjort en undersodkning och i den beddmt att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk
miljébeddmning kravs darfor inte. Relevanta miljdaspekter behandlas i
planbeskrivningen.

Planférslaget 6verensstammer med Oversiktsplanen.
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Vad ar en planbeskrivning?

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen for planférslagets innebdrd och
redovisa de syften och forutsattningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens éversiktsplan 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 "Planforslag”. 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, valjer kommunen vilket forfarande férslaget ska handlaggas med.

Detaljplanen foljer planprocessen for detaljplaner som pabdrjas efter 1 januari
2015 enligt sa kallat begransat standardférfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan-
och bygglagen.

Standardférfarandet kan anvandas om planférslaget
e Arférenligt med dversiktsplanen och lansstyrelsens granskningsyttrande
¢ Inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt ar av stor
betydelse
¢ Inte kan antas medféra en betydande miljépaverkan

Da alla godkant planforslaget i samradet anvands begransat standardférfarande.
Da behover inte forslaget stallas ut fér granskning utan kan antas direkt efter
samradet.

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

Planens preliminara tidplan:

PLAN- SAMRAD ANTAGANDE
KVARTAL 4 KVARTAL 2
2025 2026

FORSLAG

Bearbetning
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1. Detaljplanens syfte
1.1  Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggéra for en fortsatt restaurangverksamhet pa
Drottningen 1. Hansyn behdver aven fortsatt tas till de omgivande vardefulla
kulturhistoriska miljéerna i samband med utveckling av fastigheten.
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2. Planeringsforutsattningar

21 Kommunala planeringsforutsattningar

Oversiktsplan

Kalmar kommun 6versiktsplan 2035 med utblick mot 2050

Kalmar innerstad beskrivs vara ett av landets framsta exempel pa 1600-talets
stadsbyggnadskonst enligt Kalmar kommun éversiktsplan (antogs 2023 i
Kommunfullmaktige och vann laga kraft 2025). Slottsmiljon och
befastningssystemet med intilliggande vattenomraden aterspeglar stadens
strategiska betydelse under manga arhundraden. Det ger en unik kulturmiljé med
byggnader och bebyggelsemiljder av stort kulturhistoriskt varde. Hela innerstaden
ar darfor av riksintresse for kulturmiljévarden och stora delar utgor
fornlamningsomrade.

I Oversiktsplanen beskrivs att bebyggelsen i innerstaden ska vara blandad bade
nar det galler funktioner och upplatelseform, samt utformas sa att den bidrar till
stadsliv och starker kanslan av trygghet och tillganglighet. Utvecklingen ska ske
med respekt for och med utgangspunkt i stadens kulturhistoriska arv och unika
miljéer. Vid forandringar ska betydelsen av innerstadens unika och historiska
varden sa som arkitektoniska sardrag, aldre gatunat, platsbildningar, gronytor,
siktlinjer och fondmotiv sarskilt framhallas och beaktas.

Innerstaden ska fortsatt vara attraktiv och upplevelserik for att locka besdkare,
naringsliv och invanare som vill bo och verka med narhet till centrum, kultur, ndje
och olika former av métesplatser. Innerstaden ska utvecklas genom blandade och
integrerade boendeformer, narhet till handel och service och med flexibla centrala
naringslokaler, mdjliga att anvanda for olika andamal. Narheten till kust- och
naturmiljoer ska fortsatt tas tillvara och utvecklas fér promenadstrak, bad och
annan upplevelsenaring.

En stdrre och mer funktionsblandad innerstad bidrar till att fler manniskor bor och
arbetar pa samma yta. Pa sa satt skapas forutsattningar for ett rikt stadsliv,
attraktivitet och upplevelsen av trygghet under dygnets alla timmar. Det bidrar
ocksa till 6kad tillganglighet och minskade transportbehov genom att vardagliga
malpunkter finns nara. Vilket i sin tur gynnar en god balans mellan trafikslagen. Ett
lagre trafiktempo pa gatorna forbattrar livsmiljon fér manniskor.

Nar innerstaden utvecklas och vaxer skapas nya strak och malpunkter. En
medveten utformning av stadens olika strak och gator bidrar till att minska de
fysiska och mentala avstanden och gor den mer tillganglig for alla. Strak dar det
finns handel, uteserveringar och offentliga rum ar attraktiva och inbjuder till att folk
vill vistas i dessa. Fasader med entréer vanda mot gatan bidrar till aktiva stadsrum.
Strak kan utvecklas genom naturomraden och langs med vattenrum. Innerstadens
unika kulturhistoria och andra kulturella aktiviteter kan ocksa bidra till attraktiva
strak.

Sdderut mot Slottet och Gamla stan vaxer innerstaden genom utvecklingen av
universitetsomradet och omvandlingen av Barlastholmens hamnomrade till en ny
stadsdel med bland annat kontor och hotell. Med férandring och utveckling av
stationsomradet forstarks kopplingen mellan de historiska stadskarnorna Gamla
stan, slottet och Kvarnholmen. Utvecklingen maste ta hansyn till hamnens
mojligheter att forandras och utvecklas. Den foreslagna utvecklingen
sammanfattas i kartan nedan. Planomradet ligger i anslutning till det omrade som



pekas ut for vidare utveckling, samt ar placerat i ett natur- och rekreationsstrak
som stadsmuren och dess omkringliggande miljé utgor.
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Urklipp fran Kalmar kommun 6versiktsplan 2035 med utblick mot 2050, Kalmar kommun 2026.

Fordjupad 6versiktsplan for Kvarnholmen med omgivande vattenrum

Planen innehaller riktlinjer for hur Kvarnholmen och dess omgivande
vattenomraden ska utvecklas. Planomradet berors framfor allt i temat som
behandlar kulturhistoria dar 1600-tals planen med rutnatsplanen, samt stadsmuren
och dess omgivning pekas ut som sarskilt vardefulla. | programmet anges att man
ska bevara siktlinjer och utsikter, samt att arvet fran sjoéfartsstaden fran 1800-talet
vid Elevatorskajen och s6dra Kvarnholmen ska starkas. Batar och fartyg
valkomnas langs med kajerna. Ny bebyggelse ska fa kvalitativa arkitektoniska och
kontextuella varden i Kvarnholmens gamla miljéer. Aven i temat stadsliv och
stadsrum berdrs planomradet. Blandningen av attraktioner och utbud i staden lyfts
som positivt samt att det finns bade ett aretruntutbud och kvallsnaringar.
Stadsrummen bér ha manga anvandningsomraden och kopplingarna mellan dessa
starkas. De parkrum och promenadstrak som finns langs med muren ska utvecklas
med en Okad tillganglighet och tydlighet.

Det historiska Kvarnholmen ska aven i framtiden vara tydligt 1asbar, samtidigt som
staden maste fa utvecklas och hallas levande for att inte bli ett museum.
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Siktlinjer som bor bevakas och utvecklas. Urklipp fran Férdjupad éversiktsplan fér Kvarnholmen. Bla cirkel
visar planomradets placering.

Gillande detaljplaner

Fastigheten Drottningen 1 omfattas av en detaljplan for omradet vid
Centralstationen och Floras kulle i Kalmar fran ar 1996 med aktnummer 0880K-
P96/04. Detaljplanen anger att en byggnad far uppforas inom en del av fastigheten
i en vaning med anvandning handel och kontor. En egenskapsbestammelse anger
att andring av byggnad ska ske med hansyn till omgivande vardefull miljé och
byggnaders kulturhistoriska varde. Delar av fastigheten har markerats med
prickmark och far inte bebyggas. Strax vaster om byggratten ar marken planlagd
for gata (som ingar i huvudnatet). En del av verksamhetens uteterrass ligger pa
denna yta.

| den sddra delen av planomradet omfattas omradet av en detaljplan fér omradet
kring Vedgardsholmen pa Kvarnholmen fran ar 1989 med aktnummer 0880K-
P89/03. Marken ar planlagd fér gatuplantering. Restaurangen har pa en del av
denna yta sin inglasade serveringsdel.

Strax dster om restaurangbyggnaden ligger stadsmuren som omfattas av en
andring av Stadsplanen fér Jordbron och Olandstorget i Kalmar fran 1940 med
aktnummer 0880K-1:88. Marken ar planlagd som "gamla stadsvallen”, sarskilda
regler for andringar av befastningsanlaggning galler. Restaurangbyggnaden ligger i
precis anslutning till denna och har en trekantig yta framfoér som ar stenlagd. Ytan
anvands som baksida av verksamheten.
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Planmosaik med géllande detaljplaner kring planomradet. Vit streckad linje visar planomradet.

Planbesked

En ansdkan om planbesked inkom den 19 september ar 2022 tillsammans med
ansokan om forlangning av det tillfalliga bygglovet for restaurangdelen pa den
kommunala fastigheten Kvarnholmen 2:22 (Diarienummer 2022-5480). Bygglovet
beviljades den 13 april ar 2012 och innebar att terrassen kunde glasas in och bli en
serveringsdel aret runt. Bygglovet har forlangts sedan dess, men kan som
maximalt férlangas till &r 2027. Byggnadsytan pa kommunens fastighet ar cirka 20
kvadratmeter.

Motivet till ansdkan om planandring ar att utdka gallande detaljplan och fastighet
sa att ett permanent bygglov kan ges fér den redan utbyggda restaurangdelen
mot sdder.

Fastigheter inom planomradet

Planomradet ligger geografiskt placerat pa sédra Kvarnholmen och ar 550
kvadratmeter stort. Inom planomradet inkluderas fastigheten Drottningen 1 som
ags av Steakhouse Nettono Aktiebolag och delar av Kvarnholmen 2:1 och 2:22
som &gs av Kalmar kommun.
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Kalmar kommun i

Flygfoto som visar inkluderade fastigheter.

2.2 Riksintressen

Kulturmiljévard

Delar av centrala Kalmar ingar i riksintresset for kulturmiljévard enligt 3 kap 6 §
Miljdbalken, med omradesnamn RIK H48 Kalmar. Inom riksintresset innefattas
renassansstaden med slottsmiljé och befastningssystem, samt tillhérande
vattenomraden. Miljoerna aterspeglar stadens stora strategiska betydelse for
landets forsvar, samt handel och sj6fart fran medeltid fram till 1600-talet. | kartan
nedan gar det att se omradets mer exakta geografiska placering.

| Lansstyrelsen i Kalmar lans underlag till riksintressen for kulturmiljévard i Kalmar
kommun lyfts flera viktiga aspekter att beakta. Har ar nagra punkter som direkt eller
indirekt berér planomradet:

- Kalmar rendssansslott, och dess tydliga visuella samband med 1600-
talsstaden pa Kvarnholmen samt med Grimskars befastning.

- Lamningar efter befastningsvallar, bastioner och stadsportar pa
Kvarnholmen som markerar den pa 1600-talet nya stadens utbredning.

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

- Kvarnholmens siluett med sin relativt laga och jamnhéga bebyggelse, i
vilken Domkyrkan fran 1600-talet i italiensk barock val framtrader.
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- Grénomraden pa platser efter 1600-talets fastningsverk.

Den réd/rosa polygonen visar riksintresset for kulturmiljovard enligt 3 kap 6 § Miljdbalken, med omradesnamn
RIK H48 Kalmar. Vit cirkel visar planomradet.

Trafikkommunikation

Kvarnholmen berdrs av riksintresse for flyg och darmed Trafikkommunikationer
enligt 3 kap 8 § Miljébalken. Intresset innefattar influensomrade for flyghinder,
paverkansomraden for vaderradar och paverkansomrade for luftrum, samt pa vissa
platser flygbuller. Planomradet &r belaget inom det yttre influensomradet for
flyghinder som finns vid Kalmar Oland Airport. Enligt Trafikverkets rapport
"Riksintresseprecisering Kalmar flygplats” innebar det en héjdbegransning for
byggnader inom planomradet med en hogsta totalhdjd om +60,3 meter Gver havet.
For att sakerstalla intresset samrader kommunen med Kalmar flygplats vid
byggnation av hégre objekt, i sammanhallen bebyggelse galler vid objekt éver 20
meter och utanfor sammanhallen bebyggelse galler vid objekt 6ver 45 meter.

| narheten av planomradet finns bade riksintresse for vag (Sédra vagen), jarnvag
(Kalmar central), samt hamn och sjéfart (Kalmar hamn) som samtliga ingar inom
riksintresse for trafikkommunikationer.



Kartan visar omraden i Kalmar som ar av riksintresse for flyg och dérmed Trafikkommunikationer enligt 3 kap 8
§ Miljébalken. Vit cirkel visar planomradet.

Totalforsvar

Kalmar flygplats ar aven av riksintresse for totalférsvar enligt 3 kap 9 § Miljébalken.
Intresset for Forsvarsmakten inkluderar liksom fér den civila flygplatsen
influensomrade for flyghinder, paverkansomraden for vaderradar och
paverkansomrade for luftrum aven Forsvarsmakten pa Kvarnholmen. P& andra
platser kan aven flygbuller inkluderas. Kommunen samrader darfér aven med
Forsvarsmakten vid byggnation av hogre objekt. | sammanhallen bebyggelse galler
det vid objekt dver 20 meter och utanfér sammanhallen bebyggelse galler det vid
objekt dver 45 meter. Samma hojdbegransning som for den civila flygplatsen med
en totalhdjd om +60,3 meter dver havet galler for ny bebyggelse.

2.3 Miljokvalitetsnormer

Regeringen har faststallt riktlinjer fér utomhusluft, omgivningsbuller (endast aktuellt
langs med E22 och Olandsleden) och vatten, dessa normer &r huvudsakligen
baserade pa krav i EU-direktiv och syftar till att skydda méanniskors halsa och milj6.
I 5 kap Miljébalken finns foreskrifter om miljdkvalitetsnormerna.

Luft

Miljékvalitetsnormer (MKN) for luft omfattar kvavedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid,
bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium, nickel,
bensen(a)pyren och ozon. | Kalmar méats partikelhalter och kvavedioxid sedan ar
2020. Matningarna samordnas av Kalmar lans luftvardsforbund enligt en
gemensam kontrollstrategi for Kalmar lans kommuner. Matningarna fran ar 2020—
2023 visar att miljokvalitetsnormerna (gransvardena) inte dverskrids fér nagot
utslapp.
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Vatten

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

Planférslaget berdr grundvattenférekomsten kalmarkustens sandstensformation,
samt ytvattenférekomsten NVS kalmarsunds kustvatten. Planomradet ar belaget
inom huvudavrinningsomrade mellan Snarjebacken och Ljungbyan samt inom
delomrade som rinner mot NVS Kalmarsund.

Kalmarkustens sandstensformation

Kalmarkustens sandstensformation ska enligt beslut i foérvaltningscykel 3 uppna en
god kvantitativ status, samt en god kemisk grundvattenstatus ar 2027 med
undantagen tidsfrist for klorid.

Enligt senaste beddmning uppnar Kalmarkustens sandstensformation i dagslaget
en otillfredsstéllande kemisk och kvantitativ status. Den otillfredsstéllande
kvantitativa statusen beskrivs bero pa observationer i Blekinge dar
grundvattennivan sjunkit och haft svart att aterhamta sig under vinterhalvaret, samt
saltintrangningar i kustnara brunnar i Blekinge. Att férekomstens status har
otillfredsstallande kemisk niva kopplas enligt bedémningscykel 3 aven till att
riktvarde av klorid dverskridits till foljd av saltvattenintrangning i ett antal brunnar i
Blekinge.

Nvs Kalmarsund

Vattenférekomsten NVS Kalmarsund utgérs av den del av Ostersjén som &r
beldgen utmed kustlinjen i hdjd med Halltorp. Enligt senaste beddmningen i VISS
uppnar NVS Kalmarsund inte god kemisk status och mattlig ekologisk status. Att
NVS kalmarsund uppnar en mattlig status beskrivs bero pa problem kopplade till
Overgddning

NVS Kalmarsund ska enligt forvaltningscykel 3 uppna en god ekologisk status ar
2039, samt en god kemisk ytvattenstatus med undantag pa bromerade diffenyleter
och kvicksilver.

2.4 Fysisk miljo
Bebyggelse och omgivning

Kvarteret Drottningen ligger mitt i den gamla stadsmuren och i nara anslutning till
Bastionen Christina Regina som ar en del av den gamla befastningen. Platsen
verkar ha anvants for restaurangverksamhet redan pa 1920-talet. Restaurangen
kallades for "Grona ladan” och bade kaffe och kroppkakor ska ha serverats. Den
ursprungliga byggnad som idag finns byggdes 1957 som en turistbyra. Under sent
1900-tal blev byggnaden i stéllet restaurangverksamhet. Idag utgérs fastigheten av
en byggnad med trapanel, glasade partier, samt ett platt tak i plat. Marken kring
byggnaden ar terrasserad.

17(38)
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Byggnaden har byggts om och till under senare ar. Under tidigt 2000-tal byggdes
en storre terrass runt om byggnaden som sags vara placerad 6ver en aldre
befintlig uteplats. Ar 2012 beviljades ett tillfalligt bygglov for inglasning av delar av
terrassen.

Strax s6der om kvarteret finns kopcentrumet Baronen som under 1970-talet
byggdes om med kommersiella lokaler. Byggnaden utgjorde tidigare margarinfabrik
fran 1900-talets borjan. Den ursprungliga fabriksbyggnaden framhavs ha ett
sarskilt hogt kulturvarde.

Norr om fastigheten Drottningen 1 finns kvarteret Faltskararen som genom sitt
goda lage alldeles intill hamnen blev en eftertraktad plats for kbpmannen att
bebygga pa 1600-talet. Hillska garden ar en statlig, helt kringbyggd képmannagard
med en stor gard som ligger i ena &nden av kvarteret. Garden &r idag klassad som
ett byggnadsminne med delar som har sitt ursprung under 1600-talets senare halft.
| kvarteret finns aven flera andra byggnader som har kategoriserats med olika
kulturmiljéhistoriska varden. Har finns bland annat odd-fellow huset som uppférdes
1904-1905 i svensk jugend.

Service

Planomradet ligger centralt belaget pa Kvarnholmen och utgér tillsammans med
annan nara belagen service ett brett utbud av restauranger, apotek, kaféer, klades,
fritids - och inredningsbutiker, samt olika aktiviteter s& som bio, konserter, teater
och bowling. Flertalet skolor och férskolor finns strax utanfér Kvarnholmen bade
norrut och sydvast. Pa Kvarnholmen finns aven flera vardcentraler.

Kulturmiljé

| kommunens kulturmiljéportal har en bedémning av kvarteret Drottningen gjorts
dar byggnaden uttrycks ha ett visst kontinuitetsvarde, sdval som lokalhistoriskt
varde och som samhallsvarde.

Hela Kvarnholmen utgor en fornlamning med benamning L1958:9303. P&
Riksantikvarieambetets hemsida beskrivs att kartlagret innefattar bosattningar pa
Kvarnholmen fran 1650-talet da staden flyttade hit. Kalmar anses vara en av
Sveriges aldsta stdder. Nar staden fick sina forsta privilegier ar okant. Stadssigillet
aterfinns tidigast pa ett brev fran ar 1256/61 och ar Nordens aldsta bevarade.

Miljderna inom och runt planomradet ingar aven i Riksintresse for Kulturmiljo, 1as
mer om detta under rubriken 2.2 Riksintressen och underrubriken Kulturmiljévard.

2.5 Trafik

Planomradet ligger idag utmed Larmgatan, strax innan korsningen mot
Skeppsbrogatan. Delar av Larmgatan och Skeppsbrogatan ar idag under
ombyggnation som planeras vara klar vid arsskiftet ar 2025/2026.
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Gang- och cykeltrafik

| samband med ombyggnationen anlaggs en gang- och cykelvag utmed
Larmgatans vastra sida innanfér en allé. P& den &stra sidan far trottoaren en ny
stenbelaggning.

Kollektivtrafik

Ungefar 100 meter fran planomradet ligger Kalmar Centralstation dar det ar mgjligt
att resa med bade tag och buss inom Kalmar samt vidare direkt till bland annat
Karlskrona, Vaxj6, Malmd, Képenhamn, Oskarshamn, Linkdping och Géteborg.

Motortrafik

Enligt en genomférd matning av motortrafik (oktober ar 2019) pa Larmgatan i hojd
med planomradet passerar 4 985 motorfordon per dygn har (veckomedel-
dygnstrafik). Andelen tung trafik berdknas vara 12,1 %, vilket beror pa att flertalet
busslinjer trafikerar strackan. Hastighetsbegransningen pa Larmgatan ar 30 km/h
och gatans stenbelagda kdérbana uppmuntrar till lagre hastigheter.

Transporter

Larmgatan nyttjas for varuleverans- och servicefordon till verksamheten inom
planomradet.

2.6 Sociala forutsattningar

Eftersom planomradet geografiskt ar begransat redogors det framst for
Kvarnholmen som helhet.

Manniskor som bor pa Kvarnholmen har en medelhdg inkomst och utbildningsniva,
samt en nagot hogre forvarvsgrad an kommunens genomsnitt. Arbetslésheten och
nivan pa det ekonomiska bistandet ar lagt, medan andelen fédda utanfér EU ar
jdmférbar med kommunens genomsnitt.

Det finns goda forutsattningar att ha ett enkelt valfungerande vardagsliv pa
Kvarnholmen. Du kan enkelt fardas kollektivt, till fots eller cykel till viktiga
malpunkter som till exempel arbete/skola/barnomsorg, handel, rekreation och
sjukvard. Det finns ett brett utbud av saker att gora i naromradet som attraherar
saval barn, unga och aldre. P4 Kvarnholmen finns bland annat en stor lekplats
med tillganglighetsanpassade lekredskap. Ur ett tillganglighetsperspektiv kan dock
kullerstenen som aterfinns pa Kvarnholmen vara ett hinder fér saval barnvagnar
som for rullstolar och rollatorer.

Over lag bidrar utbudet till att en mangfald av manniskor vistas i omradet, spritt
Over flera timmar av dygnet, vilket ar en viktig faktor for upplevd trygghet. Samtidigt
har flera personer har identifierat stationen och omradet runt Baronen som otrygga
i kommunens trygghetsundersokning fran ar 2023, som sammanstalls av féretaget
Embrace. Den inglasade serveringsdelen kan anses bidra till upplevd trygghet i
direkt anslutning till planomradet, da det mojliggér en dverblick dver det som sker
utanfor.

Langs med Larmgatan i direkt anslutning till planomradet férekommer 12,1% tung
trafik, da flera bussar och varutransporter fardas har. Tung trafik &r en utmaning for
barn med en lagre mognadsgrad som kan réra sig oférutsdgbart i gaturummet och
har svarare att beddoma avstand och hastighet. Hastighetsbegrénsningen pa



Larmgatan &r 30 km/h och gatans stenbelagda kérbana uppmuntrar till 1agre
hastigheter.

2.7 Natur och miljo

Strandskydd

Strandskyddsomraden syftar till att bevara allemansratten och skydda djur- och
vaxtliv vid strander. Det innebar att det oftast ar forbjudet att bygga eller utféra
atgarder som inskranker allmanhetens tillgang till strandomraden. Planomradet
ligger cirka 70 meter fran strandkant, vilket innebar att det ligger inom det avstand
som normalt brukar omfattas av strandskydd. Strandskyddet ar upphavt inom den
befintliga detaljplanen och omradet omfattas darfor inte idag av strandskyddet.

Skyfall

| narheten av planomradet finns stationsgatan som ar utpekat som ett omrade med
séarskild skyfallsproblematik i skyfallsplanen fér Kalmar kommun. Aven vid den
Ostra delen av parkeringen vid jordbroporten finns ett omrade dar vatten kan
ansamlas i storre volymer. Sett till skyfallskarteringen som ar gjord ar 2019 finns
inget omrade direkt intill planomradet som har nagon sarskild problematik vid
skyfall. P4 mindre delar av Larmgatan framfor fastigheten visar karteringen att 10—
20 centimeter staende vatten kan samlas vid ett 400-arsregn med klimatfaktor 1,3.

Dagvatten

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for VA. Kapacitet
beddms finnas i ledningsnat.

Natur- och gronomraden

Storre delen av Kvarnholmen pekas ut som bristomrade for biologisk mangfald.
Det innebéar svarigheter att uppna malet om en krontéckningsgrad pa 30 % inom
Kvarnholmen, som anges som riktlinje i kommunens handlingsplan om 3-30-300.
Intill planomradet finns dock stadsmuren med dess anlagda parkmiljder. Langs
med Larmgatan finns dven en mindre allé. Platsen ar ddrmed omgiven av relativt
mycket gronska for att vara pa Kvarnholmen.

| den norra delen av planomradet finns ett larktrdd som véxer snett upp mot muren.

Tradet ger karaktar at platsen och bedéms ha ett visst biologiskt varde. Tradet bor
darfér bevaras.
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Larktrad med st‘am inom fastigheten Drottningen 1.

2.8 Geoteknik

Planomradet befinner sig delvis pa mark dar stadsmuren tidigare statt. Marken ar
darfor sedan dess kompakt fran den tidigare grundlaggningen. Generellt antas det
vara goda foérutsattningar fér grundlaggning. Med hjalp av en borrbandvagn har
skruvprovtagning av jord gjorts i tva borrpunkter intill planomradet som kan ge
ytterligare indikationer for geotekniken. Borrproverna visar att marken bestar av
moran i form av grusig sand vilket ar ett bra friktionsmaterial. Borrpunkterna har ett
provtagningsdjup pa mellan 1 — 2,20 meter.

Marken antas utifran provtagningen i sig ha goda egenskaper sett till infiltration,
men den hardgjorda ytbeldggningen som stérre delen av planomradet bestar av
begransar mojligheten till filtration.

Nivan for grundvatten ligger mellan +0,22 och +0,94 meter.

Provtagningspunkter strax intill planomradet



2.9 Tekniska forutsattningar

| samband med ombyggnationen av Larmgatan laggs nya ledningar for VA.
Fastigheten kommer darmed att fa nya ledningar for spill/vatten och dagvatten.
Vissa stupror pa Drottningen 1 kommer att kopplas direkt till ledning.

Befintlig infrastruktur finns for el och andra ledningar.

2.10 Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

For centrumverksamheter finns inga reglerade ljudnivaer dad manniskor mer
tillfalligt vistas pa platsen.

Uppmatta bullervarden for vagtrafik vid uteplats och fasad uppgar till 55-60 dBA
ekvivalent ljudniva och 75-80 dBA maximal ljudniva. Vid en jamforelse med
riktlinjer for ljudnivaer vid bostader ar fasadvardena inom riktlinjerna, medan
uteplatsen ligger cirka 5—10 dBA &ver riktvardena for bade maximala och
ekvivalenta ljudnivaer.

Nar det galler buller fran jarnvagen ligger ljudnivaerna pa 65-70 dBA maximal niva
och 55-60 dBA ekvivalent niva. Om de uppmatta vardena for spartrafik jamfors
med riktvarden for bostader ligger aven dessa inom riktvardena vid fasad, men ar
5-10 dBA hdégre an tillatna varden vid uteplats nar det galler ekvivalent ljudniva.

Buller forekommer aven fran hamnens verksamhet sdder om planomradet.

Risk for olyckor

Langs med Sodra vagen/Jarnvagsgatan/Tjarhovsgatan passerar farligt gods.
Planomradet ligger mer &n 150 meter fran farligt godsled vilket innebar att det
hamnar utanfoér det primara riskhanteringsomradet.

Drygt 40 meter fran planomradet ligger jarnvagen. Nar det galler kontor eller annan
liknande bebyggelse rekommenderas ett sakerhetsavstand fran jarnvag till
bebyggelse pa minst 30 meter for nybyggnationer, enligt Trafikverket.

I hamnomradet pa Barlastholmen och Tjarhovet finns flera verksamheter som
omfattas av Sevesolagstiftningen samt 2 kap 4§ Lag om skydd mot olyckor.
Planomréadet ligger utanfor schabloniserade riskhanteringsavstand fran de olika
verksamheterna. Avstanden ar bedémda utifran nuvarande verksamheters tillstand
(Miljobalken), samt skriften "Battre plats for arbete”. Ett visst skydd ges ocksa av
byggnader som ligger mellan planomrade och hamnverksamheten.

Risk for 6versvamning

Planomradet ligger i ett direkt kustnara lage pa Kvarnholmen. Vid en
havsnivahojning pa 160 centimeter uppstar ingen risk for versvamning inom
planomradet. Daremot visar simuleringar av havsnivahojningar en problematik vid
bade 280 och 310 centimeter.
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Markmiljo

Planomradet ar till storsta delen tackt av restaurangbyggnad eller hardgjorda ytor
av kullersten och asfalt. Marken inom planomradet utgérs av resterna fran tidigare
befastning pa Kvarnholmen. Befastningen konstruerades under 1600-talet och revs
under senare delen av 1800-talet. Eftersom konstruktionen var fran 1600-talet
misstanks inga fororeningar i marken. Vidare har en miljéteknisk
markundersdkning genomforts ar 2024 i samband med ombyggnation av
Olandskajen. Tva av provpunkterna (23W107 och 23W108) var placerade ca 10
meter vaster om planomradet. Analysresultatet visade varden av metaller och
cyanid som var under Naturvardsverkets generella riktvarde for kanslig mark. Aven
PAH var under riktvardet for kanslig mark med undantag for en provpunkt dar
halten PAH-H var under riktvardet for mindre kanslig mark. Inga kanda miljéfarliga
verksamheter som skulle kunnat ge upphov till féroreningar har bedrivits inom
planomradet.

Fororeningar som uppkommit genom miljostorande verksamheter pa intilliggande
fastigheter skulle potentiellt kunna sprida sig in i omradet. Darfér beskrivs aven de
verksamheter som bedrivits i omgivningen och deras paverkan pa markmiljon.

Marken 6ster om planomradet som numera ar parkeringsyta fylldes enligt
historiska utredningar ut nadgon gang mellan ar 1830 och 1860. En miljéteknisk
undersokning gjordes ar 2008 i samband med planer péa att bygga ett
parkeringshus. Resultatet fran undersdkningen av parkeringsytan kan anvandas
som underlag for att bedéma risken for att fororeningar fran utfyllnaden kan ha
spridit sig till planomradet. Enligt resultatet underskrider fyllnadsmassorna
Naturvardsverkets generella riktvarden for mindre kanslig mark fér samtliga
analyserade metaller samt cyanid. Det verkar dock finnas en forekomst av férhéjda
halter av cancerogena PAH i fyllnadsmassorna da 2 av 11 prover visade varden
Over datidens referensvarde foér mindre kanslig mark. Fylinadsmassorna uppvisar
en heterogen férekomst av PAH och bedémning gors darfor att denna fororening
har tillkommit efter utfylinaden.

Fran ar 1863 fram till 1908 drevs ett stenkolsgasverk pa intilliggande fastighet ca
50 meter oster om planomradet. Gasverk tillverkade stadsgas av stenkol och en
restprodukt i processen var cyanid. Vid den miljétekniska undersdkningen av
omradet som genomférdes ar 2008 undersoktes dven férekomst av cyanid. Utver
cyanid undersoktes aven metaller och PAH. Resultatet fran undersékningen visade
att metaller och cyanid var under Naturvardsverkets generella riktvarden for mindre
kanslig mark, MKM. | tva av provpunkterna var halterna av PAH Over riktvardet for
mindre kanslig mark. Féroreningar som pavisats i miljétekniska undersoékningar har
troligen orsakats av gasverket da PAH ar en branschtypisk férorening. PAH ar
opolara hydrofoba (vattenskyende) organiska amnen med lag vattenldslighet som
binder starkt till den organiska fraktionen i marken. Vanligen har PAH lag
spridningsbenagenhet med grundvatten men det finns variation inom gruppen déar
stérre molekyler visar lagst rorlighet. Den laga rorligheten styrks av
undersokningen dar den hdgst halt pavisats i provpunkt 6A ca 10 meter fran
provpunkt 1 med lagst halt. Planomradet bedéms med anledning av den laga
rorligheten inte vara paverkat av PAH som spridits fran gasverkets
verksamhetsomrade.
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Pa detta foto fran ar 1870 kan man se resterna av Bastion Christina som en mur bakom det gasverk som star i
forgrunden. Foto: Bastion CR 1870. Johan Dryselius. KLMF.B01569. Hamtat fran Kalmar Lansmuseum.

Fran 1940-talet fram till 1994 drevs tva drivmedelanlaggningar pa intilliggande
fastighet cirka 40 meter vaster om planomradet. Drivmedelsanlaggningar kan
typiskt sett ge upphov till féroreningar av alifatiska och aromatiska kolvaten samt
andra petroleumprodukter och bly. Miljoteknisk undersékning genomférdes ar 1995
i samband med att verksamheten upphérde. Resultatet fran undersékningen
visade forekomst av féroreningar i form av aromater och alifater samt bly i en av
provpunkterna. Férorenade massor schaktsanerades redan samma ar och arbetet
godkandes av miljékontoret i Kalmar kommun. Planomradet bedéms med
anledning av féroreningens begransade omfattning samt vidtagna atgarder inte
vara férorenad av tidigare drivmedelsanlaggning.

Andra misstankt férorenande verksamheter som bedrivits i narheten av
planomradet inkluderar kemtvatt, bilvardsanlaggning samt ytbehandling av tra.
Dessa verksamheter var relativt sma och beddms inte féranleda nagon risk for
férorening inom planomradet.

Radon

Storre delen av fastigheten ligger inom normalriskomrade for radon.

3. Beskrivning av detaljplanen
3.1 Bakgrund

En ans6kan om planbesked inkom den 19 september ar 2022 dar man énskar att
utdka och andra géllande detaljplan sa att ett permanent bygglov kan ges for den
redan utbyggda restaurangdelen mot séder. Onskemal om skarmtak éver
sophanteringen har dven inkommit vid senare dialog. Samtidigt som ansdkan for
planbesked skickades, ldmnades aven en ansdkan om férlangning av det tillfalliga
bygglovet for restaurangdelen pa den kommunala fastigheten. Det tillfalliga
bygglovet forlangdes till och med 2027-10-01 och kommer inte att kunna férlangas
igen.
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Drottningen 1 ags av Steakhouse Nettono AB och verksamheten drivs av Grona
Kalmarstugan AB. Kontakten sker via Steakhouse Nettono AB. Det ansdkta
omradet ligger vid Kvarnholmens sddra entré, och restaurangen ar byggt pa den
gamla stadsmuren och inom omrade dar Bastionen Christina Regina en gang

funnits.

Utover fastigheten Drottningen 1 finns mark i anslutning till byggnaden pa

Kvarnholmen 2:22 som anvands for att verksamheten ska fungera. Marken som ar
i ansprakstagen utgdrs dels av den tillfalliga serveringsdelen som omfattar cirka 20
kvadratmeter byggnadsyta, dels av en terrass mot Larmgatan, uppstaliningsyta pa

baksidan och angoring for leveranser.

3.2 Planforslag

Planférslaget majliggor for en stdrre restaurangverksamhet genom att utka
kvartersmarken. Ytor som tillkommer &r redan idag ar ansprakstagna av

Drottningen 1.
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Utklipp fran plankartan..
Bebyggelse

Den nya detaljplanen mdjliggor for ett skdrmtak vid sophanteringen eller en mindre
inbyggnad av denna i den norra delen av fastigheten, samt att den inglasade
serveringsdelen far en byggratt pa kvartersmark. Totalt ar det mgjligt att bygga Hill
ungefar 30 kvadratmeter utdver serveringsdelen. Pa grund av att stérre delen av
fastigheten har reglerats med prickmark ar mojligheterna for utbyggnad begransad.
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Utemiljo

Inom fastigheten finns en uteservering utmed Larmgatan. Vid ombyggnationen av
Olandskajen och Larmgatan anlaggs aven en mindre torgyta séder om fastigheten
som kan anvandas av restaurangen.

Trafik och angoring

Detaljplanen innebar ingen férandring for trafiken inom planomradet.
Parkeringsmdjligheter finns inom fastigheten pa den norra sidan. Angéring med
transporter och sophamtning sker fran Larmgatan idag.

SKARMTAK/
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« ¢ . HANTERING
: \*i\“-?\?‘ ‘\
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Situationsplan som visar utvecklingen av Larmgatan, befintliga restaurangbyggnader, samt férandringen med
skarmtak eller inbyggd sophantering. Vit streckade linje visar planomradesgrans.

3.3 Genomforandetid

Genomférandetiden 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 fastighetsdgarna ha ratt till ersattning av
kommunen.

3.4 Kvartersmark

Kvartersmarken utokas till att innefatta mark som idag anvands och behdévs for
restaurangverksamheten.



4. Motiv till detaljplanens regleringar

4.1 Motiv till regleringar

Anvéandning av kvartersmark

C C - Centrumverksamhet

Anvandningen centrumverksamhet méjliggér en fortsatt
anvandning som restaurangverksamhet. Anvandningen
centrum innebar aven att andra typer av
centrumverksamheter kan etablera sig pa platsen vid
behov. Anvandningen mojliggoér fér en langsiktig
verksamhet pa platsen och en levande stadskarna.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Stoérsta byggnadsarea ar 300 m2

Byggnadsarean regleras till maximalt 300m? inom detaljplaneomradet. Det innebar
att det ar mojligt att tillfora ytterligare 30 m2 for att uppfora ett skarmtak vid eller
inbyggnad av avfallshanteringen. Genom regleringen av prickmarken begransas
vart dessa 30 m? kan uppforas.

Hogsta nockhojd ar 6,5 meter 6ver angivet nollplanet

Hogsta tillatna nockhojd regleras till 6,5 meter éver nollplanet, vilket utgar fran
nuvarande hoéjder pa taket. Genom att begransa nockhéjden bedéms inte nagon
ytterligare paverkan pa riksintresset for kulturmiljo ske.

Hogsta totalhojd ar 9,7 meter éver angivet nollplan

Hogsta tillatna totalhdjd regleras till 9,7 meter dver nollplanet. Totalhdjden
innefattar uppstickande delar 6ver taket s& som skorstenar och antenner. Den
angivna hojden utgar fran nuvarande héjder pa dessa. Genom att begransa
totalh6jden bedoms inte nagon ytterligare paverkan pa riksintresset for kulturmiljo
eller totalférsvar och flyg ske.

_____________ Marken far inte forses med byggnad

vastra och dstra sidan av restaurangbyggnaden. Genom att
begréansa markens nyttjande tillkommer ingen ytterligare
paverkan pa riksintresset for kulturmiljo eller stadsbilden.

Strandskyddet ar upphavt
Bestammelsen syftar till att upphava strandskyddet. Marken ar sedan lang tid
tillbaka iansprakstagen.

Paverkan pa omkringliggande kulturhistorisk vardefull miljé ska beaktas
Bestammelsen syftar till att skydda omkringliggande kulturhistorisk vardefull miljé
som pekas ut i riksintresset for kulturmiljévard. Riksintresset innefattar
renassansstaden med slottsmiljé och befastningssystem, samt tillhérande
vattenomraden.

''''''''''''' Bestammelsen innebar att ingen byggnad far placeras pa mark
férsedda med denna symbol. Bestammelsen galler pa den norra,
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Totalhdjd + 9,7 m

Nockhéjd + 6,5 m

Ev tillbyggnad/
skarmtak

Larmgatan

Sektion som visar maximal tillaten nockhéjd och totalhdjd. Hojderna utgar fran hojder pa den befintliga
byggnaden (svart figur). Gra byggnad symboliserar en eventuell tillbyggnad, alternativt skarmtak vid
sophanteringen i den norra delen. Sektionen ar fran Larmgatan sett.
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5. Genomforandefragor

5.1 Fastighetsrattsliga fragor

De fastighetsrattsliga andringarna beskrivs per fastighet och rattighet.
Forandringarna framgar av tabell och karta nedan. Arealuppgifter for respektive
omrade kan avlasas i sarskild tabell.

Fastighetsregleringarna genomférs i férsta hand med éverenskommelse om
fastighetsreglering mellan fastighetsdgarna som grund. Ansékan om
lantmateriforrattning gors hos Lantmaterimyndigheten i Kalmar kommun.

Fastighetsindelningsbestammelser

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

Forandrad fastighetsindelning (fastighetsbildning)

| efterféljande tabell framgar tillsammans med en karta vilka fastighetsrattsliga
atgarder detaljplanen medfér for de berérda fastigheterna och ledningshavare.
Ungefarliga arealer for de beskrivna ytorna framgar av en sarskild tabell.

Fastighet Fastighetsrattsliga konsekvenser

DROTTNINGEN 1 Omrade 2—4 ska overforas till
Kvarnholmen 2:22.

Omrade 1 ska fortsatt tillnéra
Drottningen 1

Drottningen 1 fran Kvarnholmen 2:1 och

KVARNHOLMEN 2:1 Omrade 2 ska 6verforas till Drottningen
1 fran Kvarnholmen 2:1.
KVARNHOLMEN 2:22 Omrade 3—4 ska overforas till

Drottningen 1 fran Kvarnholmen 2:22.
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L{(VARNHOLMEN>// .

konsekvenser.

Areal, kvm [Markanvandning enligt detaljplaneforslaget
Omradesfigur Nuvarande fastighet

CENTRUM DROTTNINGEN 1

1 389
2 12 CENTRUM KVARNHOLMEN 2:1
3 77 CENTRUM KVARNHOLMEN 2:2
4 71 CENTRUM KVARNHOLMEN 2:2

Obs. Arealuppgifterna ar ungefarliga

Gemensamhetsanlaggning med mera

Om fler fastigheter bildas ur omradena (se bild ovan) och gemensamma behov
uppstar kan gemensamhetsanlaggning behdva bildas, till exempel for att 16sa
fastigheternas behov av angdéring/tillfart, parkering och ledningar.

Inga befintliga gemensamhetsanlaggningar finns inom planomradet.

Rattigheter

Ett fastighetsrattsligt genomférande av planen forutsatter inte att nagra rattigheter
bildas eller &ndras.

5.2 Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Kommunen avser att teckna ett exploateringsavtal med exploatoren
(fastighetsagaren till Drottningen 1). Avtalet tecknas innan detaljplanen antas.



Samtliga nedan redovisade inkomster och utgifter ar angivna i 2025 ars prisniva
(exklusive moms).

Da det endast ar exploatéren som har nytta av planen star denne for kostnaderna
for detaljplanens genomférande. Kostnader och intakter for kommunen och
exploatéren framgar av texten nedan.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kostnader
Inga kostnader uppstar for kommunen till f6ljd av detaljplanen.
Intakter

Kommunledningskontoret far en intakt vid markférsaljning/fastighetsreglering.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Kostnader

Fastighetsagaren till Drottningen 1 (exploatéren) har genom detaljplanen kostnader
for framtagande av detaljplan.

Fastighetsagaren far vid genomférandet kostnader for:

- Ersattning av mark (markforsaljning) samt kostnader for
lantmateriférrattning for att genomféra markdverforingen.

- Bygglov i samband med sdkandet av permanent bygglov.
Fastighetsagaren far kostnader fér framtagande av handlingar for bygglov
samt kostnader fér handlaggning for bygglov (enligt vid den tidpunkten
gallande taxa)

- Tillkommande anlaggningsavgift fér vatten och avlopp (enligt vid den
tidpunkten gallande taxa)

Intékter
Fastighetsagaren till Drottningen 1 far inga 6vriga intakter till foljd av detaljplanen,
men som en konsekvens av att befintlig tillbyggnad med tillfélligt bygglov nu kan bli

permanent slipper fastighetsagaren arliga kostnader i form av avgift for
markupplatelse allman platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for rattighetshavare

Det finns inga rattighetshavare som berérs ekonomiskt av detaljplanen.

Planavgift

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

Exploateringsavtal

Avtalets 6vergripande syfte:

e vilka markdverlatelser eller markupplatelser som avses regleras i avtalet,
e vem som ska ansdka om fastighetsbildning,
e reglera att marken Overlats i befintligt skick.

Eventuellt kan detta istéllet regleras i avtal och éverenskommelse om

fastighetsreglering.

5.4 Tekniska fragor

| samband med ombyggnationen av Larmgatan laggs nya ledningar for VA.
Fastigheten kommer darmed att fa nya ledningar for spill/vatten och dagvatten.
Vissa stupror pa Drottningen 1 kommer att kopplas direkt till ledning.

5.5 Kulturvarden

Planomradet ar lokaliserat ovanpa muren och den gamla bastionen Christina
Regina. Allt markarbete innebar darfér paverkan pa fornlamning och tillstand
behovs darfor fran Lansstyrelsen.

Om ny byggnation sker i framtiden ska dven paverkan pa det miljder som pekas ut

i riksintresset for kulturmiljo beaktas.

5.6 Upplysningar och préovning enligt annan
lagstiftning

Tillstand for paverkan av fornlamning hos Lansstyrelsen kravs for markingrepp
inom planomradet.

| samband med att en ny detaljplan tas fram aterintrader strandskyddet och en ny
beddmning gors.
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6. Konsekvenser

6.1 Fastigheter och rattigheter

Se avsnitt 5.1.

6.2 Riksintresse

Kulturmiljévard

Eftersom planforslaget inte innebar nagon direkt skillnad i den fysiska miljon
beddms inte riksintresset for kulturmiljévard paverkas.

Trafikkommunikation

Detaljplanen mgjliggér inte foér nagon hogre bebyggelse, vilket inte innebar nagon
paverkan pa riksintresset for flyget.

Totalforsvar

Detaljplanen mojliggor inte for nagon hégre bebyggelse, vilket inte innebar nagon
paverkan pa riksintresset for totalférsvaret.

6.3 Miljokvalitetsnormer

Luft

Detaljplanen forvantas inte paverka mojligheten att uppna miljokvalitetsnormen for
luft.

Vatten

Detaljplanen innebar en mycket liten forandring och paverkar darfor inte
mojligheten att uppna miljokvalitetsnormer for vatten.

6.4 Fysisk miljo
Bebyggelse och omgivning

Ingen eller en mycket liten férandring férvantas ske inom fastigheten.

Service

Detaljplanen mojliggoér for en fortsatt restaurangverksamhet pa platsen.
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Kulturmiljé

Eftersom planforslaget innebar en liten skillnad bedéms ingen paverkan ske.

6.5 Trafik

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget innebar att den nuvarande gatusektionen fastslas, vilket innebéar att
endast en trottoar utan majlighet till cykeltrafik kan placeras mot restaurangen.
Cykeltrafik hanvisas till motsatt sida dar en ny kombinerad gang- och cykelvag
anlaggs i samband med ombyggnationen av gaturummet.

Kollektivtrafik

Planférslaget innebar ingen skillnad for kollektivtrafik.

Motortrafik

Planférslaget innebar ingen skillnad fér motortrafik.

Transporter

Planférslaget innebar ingen skillnad for antalet transporter eller dess angéring.

6.6 Sociala konsekvenser

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte paverka de sociala férutsattningarna
da det inte innebar nagra storre férandringar i den fysiska miljon.

6.7 Natur och miljo
Strategisk miljobedomning

Nar en plan upprattas eller andras ska kommunen enligt Miljdbalken 6 kap 5 §
genom en undersdkning beddma om planens genomférande kan antas medféra en
betydande miljopaverkan. Om planens genomférande kan antas medféra en
betydande miljopaverkan, ska en strategisk miljiobedémning goéras enligt
Miljobalken 6 kap 3 § och 9 §. En miljokonsekvensbeskrivning ska da upprattas i
enlighet med Miljobalken 6 kap 11 §.

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

Kommunen har gjort en undersoékning och i den beddmt att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljépaverkan. En strategisk
miljébeddmning kravs darfor inte. Relevanta miljdaspekter behandlas i
planbeskrivningen.
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Strandskydd

| samband med att den befintliga detaljplanen ersatts med en ny plan, aterintrader
strandskyddet enligt 7 kap 18 § Miljobalken. Syftet med strandskyddet ar att
langsiktigt sékra forutsattningarna for allmanhetens friluftsliv och samtidigt
bibehalla goda livsvillkor fér vaxt och djurliv pa land och vatten. Eftersom marken
redan tagits i ansprak pa ett sadant satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddet syfte (7 kap 18c § Miljdbalken) gér Kalmar kommun bedémningen
att strandskyddet kan upphévas aven i den nya detaljplanen.

Skyfall

Detaljplanen medfér ingen 6kad risk fér dversvamning i samband med skyfall.

Dagvatten

Kapaciteten, samt reningen for dagvattensystemet inom avrinningsomradet
beddms vara tillracklig for att kunna omhanderta det dagvattnet som uppstar fran
befintlig byggnad, samt eventuellt tillkommande skarmtak.

Natur- och gréonomraden

Detaljplanen innebar ingen paverkan pa nagra natur- eller gronomraden, samt
mojligheten att uppna 3-30-300.

Landskapsbild

Detaljplanen innebar en minimal férandring av landskapsbilden.

6.8 Geoteknik

Planférslaget innebar ingen forandring gallande markens mdjlighet till infiltration.
Marken inom planomradet antas ha goda grundlaggningsférhallanden. Om nagon
ny grundlaggningskonstruktion skulle géras i framtiden, rekommenderas dock att
en fordjupad undersdkning gors for att sakerstalla grundlaggningsforhallandena.

6.9 Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Inga riktlinjer fér omgivningsbuller finns fér centrumverksamheter. Varken
trafikbuller eller buller fran hamnens verksamhet beddms inte heller vara
alarmerande hdoga.

Oversvamning

| framtiden finns en risk for att delar av Kvarnholmen drabbas av éversvamning pa
grund av stigande havsnivaer. Centrumverksamhet ar inte nagon samhallsviktig
verksamhet och nagra atgarder kravs darfor inte. Generella atgarder for
Kvarnholmen i ett stérre sammanhang behéver bedémas i framtiden.



Olyckor

Planférslaget innebar att nuvarande byggnad med omgivande ytor far en mer
korrekt planlaggning och medfér darfor ingen direkt ny bebyggelse. Namnda risker
sa som jarnvag, farligt godsled och hamnverksamhet innebar idag inga krav pa
atgarder inom fastigheten.

Avstandet mellan Jarnvagsgatan (som ar farligt godsled) och planomradet &r mer
an 150 meter och bedéms darfor vara tillrackligt for att inte innebara nagon risk
som paverkar planomradets anvandning.

Avstandet till jarnvagen fran planomradet ar drygt 40 meter och darmed nagot mer
an det minsta avstand pa 30 meter som rekommenderas av Trafikverket.

Eftersom avstandet mellan planomradet och verksamheterna pa Barlastholmen
och Tjarhovet bedéms vara tillrackliga enligt de skyddsavstand som finns for
respektive verksamhet, anses det inte behdvas nagra atgarder med hansyn till
planerad anvandning.

Markmiljo

Markmiljén inom planomradet har bedémts genom historisk anvéndning av
omradet samt med stéd av undersdkningar pa intilliggande fastigheter. Marken
inom planomradet utgor resterna fran befastningsverk konstruerat pa 1600-talet
och som revs pa 1800-talet. Eftersom konstruktionen var fran 1600-talet misstanks
inga féroreningar i marken orsakade av befastningsverket. Beddmningen stdds
aven av att halter av metaller, cyanid och PAH var under riktvardet fér mindre
kanslig mark i de provpunkter som lag 10 meter vaster om planomradet.

Parkeringsytan 6ster om planomradet utgoér utfylld mark. Utfylinaden gjorden under
mitten av 1800-talet och fylilnadsmassorna uppvisade inga halter over riktvardet for
mindre kanslig mark fér de metaller som undersokits.

Gasverket gav upphov till férhéjda halter cyanid och PAH pa den intilliggande
fastigheten. Halterna av cyanid var under riktvarde for mindre k&nslig mark och
fororeningar av PAH &r relativt orérliga i marken. Planomradet beddms inte vara
paverkat av PAH eller cyanid som spridits fran gasverkets verksamhetsomrade.
Drivmedelsanlaggningarna underséktes och sanerades 1995. Planomradet
bedoms inte vara paverkat av aromater, alifater eller andra petroleumprodukter
fran drivmedelsanlaggningarnas verksamhetsomrade.

Det beddéms inte finnas nagra féroreningar som hindrar detaljplanens planerade
markanvandning. Marken bedéms darmed Iamplig fér dess andamal.

Radon

Marken klassas som normalriskomrade, vilket innebar att atgarder fér radonskydd
ska vidtas pa grundkonstruktionen om nybyggnation sker.
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7.Planeringsunderlag

7.1 Beslutsprotokoll

Beslut om samrad av SBN 2025-12-11 § 234

Antas av Samhallsbyggnadsnamnden, se beslut i arende SBK 2025-1921.

7.2 Kommunala

Detaljplan

Andring av Stadsplanen fér Jordbron och Olandstorget i Kalmar fran ar 1940 med
aktnummer 0880K-I_88

Detaljplan for omradet vid Centralstationen och Floras kulle i Kalmar fran ar 1996
med aktnummer 0880K-P96/04

Detaljplan for omradet kring Vedgardsholmen pa Kvarnholmen fran ar 1989 med
aktnummer 0880K-P89/03

Grundkarta

Diarienummer SBK 2025-2902

Oversiktsplan

Kalmar kommun dversiktsplan 2035 med utblick mot 2050, antagen av
Kommunfullmaktige 2023-06-19

Fordjupad 6versiktsplan fér Kvarnholmen med omgivande vattenrum, antagen av
kommunfullméaktige 2011-12-19

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

SBN 2025-12-11 § 234

Geoteknisk utredning

Olandskajen ombyggnation av gator och ledningar 13.03 markteknisk
undersokningsrapport, geoteknik (mur/geo), WSP 2024-04-11

Markmiljoutredning

Oversiktlig miljoteknisk markundersdkning Olandskajen, Kalmar kommun, WSP
2024-02-28
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7.3 Annat underlag

Underlag till riksintressen for kulturmiljovarden — Kalmar kommun

Underlag till riksintressen for kulturmiljévarden — Kalmar kommun, Lansstyrelsen
Kalmar lan, Antagen av Riksantikvarieambetet 2016-03-09, 2016-03-11 samt
2016-11-07



https://www.lansstyrelsen.se/download/18.52638b1418d2a6f01f2e09a/1706088697536/Riksintresse%20kultur%20Kalmar_TGA.pdf

	1. Detaljplanens syfte
	1.1 Syfte

	2. Planeringsförutsättningar
	2.1 Kommunala planeringsförutsättningar
	Översiktsplan
	Kalmar kommun översiktsplan 2035 med utblick mot 2050
	Fördjupad översiktsplan för Kvarnholmen med omgivande vattenrum

	Gällande detaljplaner
	Planbesked
	Fastigheter inom planområdet

	2.2 Riksintressen
	Kulturmiljövård
	Trafikkommunikation
	Totalförsvar

	2.3 Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Kalmarkustens sandstensformation
	Nvs Kalmarsund


	2.4 Fysisk miljö
	Bebyggelse och omgivning
	Service
	Kulturmiljö

	2.5 Trafik
	Gång- och cykeltrafik
	Kollektivtrafik
	Motortrafik
	Transporter

	2.6 Sociala förutsättningar
	2.7 Natur och miljö
	Strandskydd
	Skyfall
	Dagvatten
	Natur- och grönområden

	2.8 Geoteknik
	2.9 Tekniska förutsättningar
	2.10 Hälsa och säkerhet
	Omgivningsbuller
	Risk för olyckor
	Risk för översvämning
	Markmiljö
	Radon


	3. Beskrivning av detaljplanen
	3.1 Bakgrund
	3.2 Planförslag
	Bebyggelse
	Utemiljö
	Trafik och angöring

	3.3 Genomförandetid
	3.4 Kvartersmark

	4. Motiv till detaljplanens regleringar
	4.1 Motiv till regleringar
	Användning av kvartersmark
	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark


	5. Genomförandefrågor
	5.1 Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsindelningsbestämmelser
	Förändrad fastighetsindelning (fastighetsbildning)
	Gemensamhetsanläggning med mera
	Rättigheter

	5.2 Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Ekonomiska konsekvenser för kommunen
	Kostnader
	Inga kostnader uppstår för kommunen till följd av detaljplanen.
	Intäkter

	Ekonomiska konsekvenser för enskilda fastighetsägare
	Kostnader
	Intäkter

	Ekonomiska konsekvenser för rättighetshavare
	Planavgift

	5.3 Organisatoriska frågor
	Exploateringsavtal

	5.4 Tekniska frågor
	5.5 Kulturvärden
	5.6 Upplysningar och prövning enligt annan lagstiftning

	6. Konsekvenser
	6.1 Fastigheter och rättigheter
	6.2 Riksintresse
	Kulturmiljövård
	Trafikkommunikation
	Totalförsvar

	6.3 Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten

	6.4 Fysisk miljö
	Bebyggelse och omgivning
	Service
	Kulturmiljö

	6.5 Trafik
	Gång- och cykeltrafik
	Kollektivtrafik
	Motortrafik
	Transporter

	6.6 Sociala konsekvenser
	6.7 Natur och miljö
	Strategisk miljöbedömning
	Ställningstagande om betydande miljöpåverkan enligt 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
	Strandskydd
	Skyfall
	Dagvatten
	Natur- och grönområden
	Landskapsbild

	6.8 Geoteknik
	6.9 Hälsa och säkerhet
	Omgivningsbuller
	Översvämning
	Olyckor
	Markmiljö
	Radon


	7. Planeringsunderlag
	7.1 Beslutsprotokoll
	7.2 Kommunala
	Detaljplan
	Grundkarta
	Översiktsplan
	Särskilt beslut om betydande miljöpåverkan
	Geoteknisk utredning
	Markmiljöutredning

	7.3 Annat underlag
	Underlag till riksintressen för kulturmiljövården – Kalmar kommun



