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Planhandlingar  
Planhandlingarna består av: Till planen hör också: 
• Plankarta med bestämmelser Undersökning 

• Planbeskrivning Riskutredning 

• Grundkarta Konsekvensutredning Kulturmiljö 

• Fastighetsförteckning Industribullerutredning 

• Samrådsredogörelse Dagvattenutredning 

• Granskningsutlåtande Trafikutredning 

 

 

Medverkande tjänstepersoner 
Detaljplanen har upprättats av Samhällsbyggnadskontoret och kommunled-
ningskontoret i Kalmar kommun.  

 

 

 

Peter Skarpnord 

Planarkitekt 
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Sammanfattning 
Planens syfte är att möjliggöra för centrumverksamheter, hotell och kontor. 
Planförslaget skyddar den äldre bebyggelsen på fastigheten Vedgårdsholmen 15 
samt säkerställer allmänhetens tillgång till kajpromenaden. 

Genom att området planläggs för ovanstående ändamål ges en mer breddad 
markanvändning jämfört med gällande plan, vilket möjliggör fler servicefunkt-
ioner av olika slag. Strandskyddet föreslås upphävas och tillkommande bebyg-
gelse anpassas för att hantera sin närhet till hamnen med tillhörande verksam-
het.  

Planförslaget anses vara förenligt med gällande översiktsplan unika Kalmar 
2013 samt fördjupade översiktsplan Kvarnholmen med omgivande vattenrum 
från 2011. 

Kommunen har gjort en undersökning och i den bedömt att genomförandet av 
detaljplanen inte antas medföra betydande miljöpåverkan. En miljöbedömning 
med miljökonsekvensbeskrivning enligt Miljöbalkens 6:e kapitel behöver därför 
inte göras. Relevanta miljöaspekter redovisas i planhandlingarna. 
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Inledning 
En planbeskrivning ska underlätta förståelsen för planförslagets innebörd och 
redovisa de syften och förutsättningar planen har. Planbeskrivningen ska också 
redovisa eventuella avsteg som gjorts från kommunens översiktsplan eller upp-
rättat planprogram. I beskrivningen ska skälen till planens utformning och de 
bestämmelser som valts motiveras.  

Planbeskrivningen har ingen egen rättsverkan utan ska vara vägledande vid 
tolkning av detaljplanen. 

I planbeskrivningen används benämningen ”Planförslag”. Det innebär att pla-
nen beskriver förslag till möjlig utveckling. Efter att detaljplanen vunnit laga 
kraft gäller planförslaget. 

 

Bakgrund 
I den fördjupade översiktsplanen för Kvarnholmen (antagen 2011) anges ett 
antal förädlingspotentialer inom olika teman och därefter ledstjärnor och stra-
tegier för Kvarnholmens utveckling. bland annat nämns strategier om att gene-
rera stadsliv, mixa nytt och gammalt, koppla ihop stads-, park- och vattenrum, 
tydliggörande av 1600-talsstadet genom att kontrastera samt att synliggöra sjö-
fartsstaden. Samtliga dessa frågor berör den södra delen av Kvarnholmen där 
det aktuella planområdet är beläget. 

År 2014 vann detaljplanen för Ölandshamnen laga kraft, vars syfte var att möj-
liggöra en flytt av Linnéuniversitetet dit. Uppförandet av universitetsbyggnader 
är nu i slutfasen och under 2019 genomförde ett antal omkringliggande fastig-
hetsägare i samarbete med Kalmar kommun ett visionsarbete för området runt 
gästhamnen. I den samlade visionsbilden ingick en utveckling av Baronen med 
utökad handel och service samt en påbyggnad med bostäder mot hamnen, en 
utveckling av Hamnkrogen och hotellet i före detta packhuset, samt ett nytt 
hotell inom kvarteret Jungmannen söder om gästhamnen. 

Fastighetsägaren till Vedgårdsholmen 15 där Hamnkrogen ligger inkom 2016-
04-18 med ansökan om planbesked för att utveckla befintligt hotell och sam-
manbygga detta med en ny större byggnadsvolym, samt att göra sidan mot 
Ölandshamnen mer attraktiv. Kommunen beslutade att en ny detaljplan skulle 
upprättas för det aktuella området. 
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Syfte med detaljplanen 
Planens syfte är att möjliggöra för centrumverksamheter, hotell och kontor. Då 
föreslagen bebyggelse är placerad på en framstående plats i stadsrummet inom 
riksintresse för kulturmiljö ska särskild vikt läggas till hänsyn och god helhets-
verkan vad gäller tillkommande bebyggelses färg- och materialval. Syftet är vi-
dare att säkerställa allmänhetens passage över privat fastighet. 

 

Plandata 

 
Planområdets ungefärliga avgränsning.  

 

Planområdet är beläget på den södra delen av Kvarnholmen, direkt söder om 
Ölandskajen/Skeppsbrogatan. Det omfattar delar av fastigheterna Vedgårds-
holmen 15, Kvarnholmen 2:1 Kvarnholmen 2:25 och Kvarnholmen 2:6. Ved-
gårdsholmen 15 ägs av Oiger baronen AB och de två övriga fastigheterna ägs 
av Kalmar kommun.  

Planförfarande och tidsplan 
Detaljplanen följer planprocessen för detaljplaner som påbörjas efter 1 januari 
2015 enligt så kallat utökat förfarande Plankartan är utformad enligt Boverkets 
föreskrift om detaljplan (2020:5) om planbestämmelser för detaljplan.  

Tidsplanen förutsätter att inkomna synpunkter under remisskeden eller nya 
förutsättningar under planprocessens gång inte föranleder omfattande revide-
ringsarbete. Planens preliminära tidsplan: 

 

 

 
SAMRÅD 

1:a KVARTALET  
2022 

GRANSKNING 
1:e KVARTALET  

2023 

PLAN- 
FÖRSLAG 

ANTAGANDE 
2:a KVARTALET  

2023 

LAGA  
KRAFT 

    

Synpunkter Synpunkter 
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Nuläge  
Planområdet domineras av det befintliga Hotell Packhuset som är samman-
byggt med Baronens köpcentrum. I den östra delen av planområdet finns tidi-
gare restaurangen Hamnkrogen som en fristående byggnad precis invid vattnet. 
Norr om bebyggelsen går Skeppsbrogatan och Skeppsbron och i anslutning till 
dessa finns större parkeringsytor. I planområdets södra del och ytterligare sö-
der därom breder gästhamnens, Ölandshamnens och Tullhamnens bassänger 
ut sig och längs Baronens södra sida finns en kaj/brygga som fungerar som 
promenadstråk längs vattnet. Norr om planområdet går den gamla stadsmuren 
med Bastion Johannes Rex som fungerar som ett centralt parkstråk med 
mycket grönska och attraktiva rekreationsmiljöer. 

 

Gällande detaljplaner  

 
För planområdet gäller i dagsläget följande detaljplaner: 

• 0880K-P89_03, Detaljplan för området kring kv. Vedgårdsholmen på 
Kvarnholmen (Laga kraft 1989-03-06). I berörda delar medges allmän 
platsmark i form av huvudgata samt kvartersmark för handels- och par-
keringsändamål. 

• 0880K-P14_11, Detaljplan för Eldaren 1, 6 och del av Kvarnholmen 
2:6 m.fl., Ölandshamnen (Laga kraft 2014-07-15). I berörda delar med-
ges allmän platsmark i form av huvudgata, vattenområde i for av 
brygga samt prickmarkerad kvartersmark för handel med egenskapsbe-
stämmelsen hamnplats. 

Omkringliggande detaljplaner är: 
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• 0880K-I_118, Ändring av stadsplanen för Barlastholmen och Västra 

upplagsplatsen i Kalmar (Laga kraft 1947-01-17) 

• 0880K-I_88, Ändring av stadsplanen för Jordbron och Ölandstorget i 
Kalmar (Laga kraft 1940-03-01) 

• 0880K-I_174, Ändring av stadsplanen för kvarteren Domprosten och 
Fältskären i Kalmar (Laga kraft 1953-02-27, nya bestämmelser genom 
ändring vann laga kraft 2001-02-14) 

• 0880K-P96_04, Detaljplan för område vid Centralstationen och Floras 
Kulle (Laga kraft 1996-03-02) 

• 0880K-P87_17, Ändrad stadsplan för Kalmar Central (Laga kraft 1987-
06-11) 

 

Mark- och vattenförhållanden 
Planområdet är plant och marknivån är cirka 2 meter över nollplanet. Ved-
gårdsholmen var från början ett skär i Kalmarsund som senare har införlivats 
med Kvarnholmen genom utfyllnad av omkringliggande vattenområden. Enligt 
SGU:s jordartskarta består marken i planområdet till största delen av fyllning 
medan den i anslutning till Skeppsbrogatan och norr därom består av sandig 
morän. 

I Baronens ursprungliga byggnader låg tidigare en margarinfabrik, och här har 
även funnits en kemtvätt. Kopplat till dessa finns det enligt Länsstyrelsens un-
derlag en potentiell markförorening i anslutning till planområdet. Denna har ej 
riskklassats. I anslutning till planområdet, på andra sidan Skeppsbrogatan finns 
en konstaterad markförorening som har fått klassningen 3 – Måttlig risk. Om 
nya markföroreningar påträffas i samband med framtida markarbeten ska arbe-
tet avbrytas och en anmälan ska göras till tillsynsmyndighet. 

Planområdet är beläget inom delavrinningsområdet N v s Kalmarsunds kustvatten 
som i sin tur är en del av huvudavrinningsområdet Mellan Snärjebäcken och 
Ljungbyån. Planområdet berörs av vattenförekomsterna N v s Kalmarsunds kust-
vatten (ytvatten) samt Kalmarkustens sandstensformation (grundvatten). Enligt sta-
tusklassning har vattenförekomsten Kalmarsund klassats som kustvatten som 
ej uppnår god kemisk status och med måttlig ekologisk status. När det gäller 
grundvattenförekomsten bedöms denna inte påverkas av planförslaget då hela 
planområdet är hårdgjort och ligger i direkt anslutning till havet.  

I området finns det begränsade förutsättningar för ytlig hantering av dagvatten. 
Det är små nivåskillnader i området. Marken inom området ligger i genomsnitt 
på +2 meter. Marken bedöms vara svår att schakta i då den aningen har högt 
arkeologiskt värde eller består av utfylldmark samt kan vara förorenad.  
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Natur och kultur  
Områdets historia 
Planområdet är till största delen beläget på Vedgårdsholmen som innan stadens 
utbyggnad på Kvarnholmen var ett skär i Kalmarsund. I samband med Kvarn-
holmens exploatering på 1600-talet omformades skäret för att planeras in i 
Kvarnholmens försvarssystem. Vedgårdsholmen fick en funktion som hamn 
och knöts ihop med Kvarnholmen via en bro i Kaggensgatans förlängning. 
Holmen användes under 1600- och 1700-talet för lagring och virke och där 
bron anslöt till Kvarnholmen bildades en lastplats och ett torg. Under 1800-ta-
let gjordes stora utbyggnader av Kalmar hamn och Vedgårdsholmen genom att 
kanalen mellan Kvarnholmen och Vedgårdsholmen fylldes igen.  

Som namnet skvallrar om användes Packhuset tidigare som magasinsbyggnad 
ända från 1700-talet. På 1980-talet genomgick bebyggelsen stora renoveringar i 
samband med att nuvarande hotell etablerades.  

 
Bild på packhuset innan renovering 

Området öster om Packhuset användes som färjeläge för båtarna över till 
Öland innan Ölandsbron byggdes. På platsen för färjeläget byggdes sedan 
Hamnkrogen. 
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Tidigare färjeläge 

Natur- och kulturvärden 
Kvarnholmen har en kulturhistoria med stort internationellt värde som en av 
de bäst bevarade befästningsstäderna i norra Europa från 1600-talet och områ-
det är ett utpekat riksintresse för kulturmiljövården (Kalmar H48). I riksintres-
sebeskrivningen motiveras utpekandet av att Kalmar är en ”Renässans stad, slotts-
miljö och befästningssystem samt tillhörande vattenområden som sammantaget återspeglar 
stadens stora strategiska betydelse för landets försvar, handel och sjöfart från medeltid fram 
till 1600-talet”. De i sammanhanget relevanta uttrycken för riksintresset är: 

• Kalmar renässansslott och dess tydliga visuella samband med 1600-tals-
staden på Kvarnholmen. 

• Lämningar efter befästningsvallar, bastioner och stadsportar på Kvarn-
holmen som markerar den på 1600-talet nya stadens utbredning. 

• Raka gator som förstärker den visuella kontakten mellan Gamla och 
Nya staden, med slottet samt med omgivande vattenområden. 

• Kvarnholmens siluett med sin relativt låga och jämnhöga bebyggelse, i 
vilken Domkyrkan från 1600-talet i italiensk barock väl framträder. 

• Grönområden på platser efter 1600-talets fästningsverk. 
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1650 års stadsplan för Kalmar. Planområdets ungefärliga läge är markerat med blått. 

Den omkringliggande grönstrukturen utgörs i första hand av stråket längs 
Skeppsbrogatan, där den gamla befästningsvallen fungerar som ett grönstråk 
med vegetation i form av såväl stora som små träd och buskar. Inom eller i an-
slutning till planområdet finns inga utpekade naturvärden. 

 

Stadsbild och befintlig bebyggelse  
Baronen, packhuset och hamnkrogen ligger idag som ett fristående byggnads-
komplex i anslutning till det tydliga stråk som Skeppsbrogatan tillsammans 
med gamla stadsmuren utgör. Det ursprungliga packhuset är beläget mot norr 
och har tidstypisk och karaktäristisk arkitektur i brunt tegel. Det är samman-
byggt med det putsade Packhuset som löper längs vattnet i planområdets södra 
del. Inom planområdet finns också Hamnkrogen byggd ut i vattnet. 

 
Befintlig bebyggelse Hamnkrogen 
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Översikt över bebyggelse och funktioner 

Norr om planområdet, på Kvarnholmen, domineras stadsbilden av den äldre, 
täta bebyggelsen som är karaktäristisk för Kalmars stadskärna. Området har en 
jämn byggnadshöjd med cirka +18 till +25meter i byggnadshöjd, endast Dom-
kyrkan har historiskt sett tillåtits stiga upp över omkringliggande bebyggelse, 
och under modernare tid även Vattentornet och Ångkvarnen.  



Samhällsbyggnadskontoret  Planbeskrivning  

Datum Ärendebeteckning  
Upprättad 2022-03-04 
Senast reviderad 23-05-10 

2016-5322   13(46) 

   

 

 
Nockhöjder från nollplanet i RH2000 (högsta värde inom kvarter) 

 

 
Siluett av Kvarnholmen från sydost, (Märkesbyggnader inom parentes) 

 

På Kvarnholmen finns 35 byggnader som är skyddade som byggnadsminnen, 
vilka tillsammans väl återspeglar stadens utveckling från 1600-talet och framåt. 
Raka gator och en regelbunden tomtindelning samt en till stora delar jämnhög 
bebyggelse är ett resultat av anpassning till denna 1600-talsstad. 

Väster om planområdet ligger Baronens köpcentrum och i öster finns äldre 
magasinsbyggnader med koppling till Ölandshamnen. Söder om planområdet, 
på andra sidan gästhamnen, ligger dels typisk hamnbebyggelse från 1900-talets 
mitt men längre bort även Linnéuniversitetets nya byggnader som har större 
volymer och en modern arkitektur. 

Runt befintlig bebyggelse ligger i söder gästhamnens vattenområde och i norr 
gatumark och parkeringsytor. Öster om planområdet finns angöringsplats för 
Ölandsfärjan Dessi. 

 

Infrastruktur och trafik 
Planområdets tillgänglighet är god för samtliga trafikslag i och med det centrala 
läget och den väl utbyggda infrastrukturen. Att området är plant och omgivet 
av separerade trafikytor för oskyddade trafikanter innebär också goda förutsätt-
ningar för människor med olika funktionshinder. En tydlig rumslighet genom 
gatunätet, byggnadsvolymerna och de omkringliggande vattenytorna gör områ-
det lättorienterat. Längs med vattnet finns en brygga där allmänheten kan gå 
runt Baronen och Packhuset, entrén till denna promenad är idag lite undan-
gömd mellan Hamnkrogen och Packhuset. 
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Skeppsbrogatan norr om planområdet är en av Kvarnholmens huvudgator som 
kopplar ihop planområdet till övriga Kalmar. På denna gata är trafikmängden 
cirka 3000-4000 fordon/dygn, varav 4 % är tung trafik. På den mindre gatan 
Skeppsbron som går in i planområdets norra del har är en mindre lokalgata 
med begränsad trafikmängd. 

Inom och i anslutning till planområdet finns idag 232 parkeringsplatser, varav 
75 platser är belägna på Baronens parkeringsdäck och övriga 157 platser är be-
lägna längs Skeppsbrogatans södra sida. Norr om Skeppsbrogatan ligger en 
större kommunal parkering med cirka 200 platser.  

Direkt norr om planområdet går en separerad gång- och cykelväg längs 
Skeppsbrogatans södra sida. Denna är en del av stadens huvudcykelstråk och 
även del av cykel- och vandringsleden Kalmarsundsleden. Lättillgängliga gångs-
tråk för fotgängare finns längs kajerna vid hamnen samt längs Baronen norra 
sida. 

Vid Tullhamnen i närheten av planområdet ligger busshållplatsen Tullhamnen 
som trafikeras av busslinje 421. Cirka 200 meter öst om planområdet ligger 
hållplatsen Universitetskajen som trafikeras av de mer högfrekventa busslin-
jerna 401 och 403 samt att antal regionala busslinjer. I närområdet ligger också 
Kalmar centralstation som är en knutpunkt för lokala och regionala tåg- och 
bussförbindelser. 

Fossilbränslefri kommun 
Kalmar kommun har genom sitt Klimat- och energiprogram en målsättning 
om att vara en fossilbränslefri kommun till år 2030. Två av de strategier som 
anges för att uppnå detta mål är Hållbart samhällsbyggande samt Hållbara transpor-
ter. Genom planområdets centrala läge samt den goda tillgången till kollektiv-
trafik och gång- och cykelvägar ges goda förutsättningar utifrån båda dessa 
strategier. 

Service  
Baronens köpcentrum innehåller ett stort antal servicefunktioner i form av 
bland annat detalj- och dagligvaruhandel, restauranger och biograf. Därutöver 
ligger Kalmars stadskärna på Kvarnholmen, med ett rikt utbud av såväl offent-
lig som kommersiell service. 

Avståndet till Länssjukhuset är cirka 2,5 kilometer och närmaste hälsocentral är 
belägen på Strömgatan drygt 500 meter norr om planområdet. 

Närmaste grundskolor är Lindöskolan (F-6) och Wasaskolan (F-9). Närmaste 
gymnasieskola är Stagneliusskolan, och direkt söder om planområdet ligger 
Linnéuniversitetet. 

Omkringliggande rekreationsmiljöer är i första hand muren som är belägen på 
Skeppsbrogatans norra sida. Längs denna får ett grönstråk med goda prome-
nadmöjligheter. Norra Kajplan, Landgången, Ölandskajen samt kajen längs Ba-
ronens södra sida utgör tillsammans ett sammanhängande gångstråk som fyller 
en viss funktion för rekreation i närområdet. Cirka 500 meter väster om plan-
området ligger Sylvanderparken. 
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Teknisk försörjning  
Planområdet är beläget inom kommunalt verksamhetsområde för vatten, spill-
vatten och dagvatten. I dagsläget sker ingen direkt fördröjning eller rening av 
dagvatten. Huvudledningar finns förlagda längs Skeppsbrogatan. Planområdet 
är anslutet till fjärrvärmenätet, samt till el- och telenät. Närmaste återvinnings-
station är belägen i anslutning till Skeppsbrogatan, cirka 100 meter öster om 
planområdet. 

Störning och risk  
Olycksrisker 
Söder om planområdet ligger Tjärhovet med bl.a. Kalmar Hamn och ett flertal 
andra verksamheter som kan medföra risker. Som underlag för denna detalj-
plan har en riskutredning tagits fram för att kartlägga planeringsförutsättning-
arna ur riskhänseende. I planområdets närhet identifieras följande riskobjekt: 

• Cisterner för brandfarlig vätska och ammoniaklösning 

• Cistern för brandfarlig gas 

• Upplag av brännbart material 

• Lagning och hantering av ammoniumnitrat (konstgödsel) 

• Båtmack 

• Transportled för farligt gods 

 
Karta över riskfaktorer runt planområdet. 
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Transporter med farligt gods till Tjärhovet sker på Tjärhovsgatan, cirka 250 
meter väster om planområdet. Avståndet innebär att planområdet inte är belä-
get inom transportledens riskhanteringsområde. De händelser som kan uppstå 
på Tjärhovet och som kan orsaka allvarliga skador eller dödsfall är följande: 

• Brand i cistern eller invallning som ger påverkan med brandgaser 

• Explosion i konstgödsel 

• Brand i konstgödsel 

Planområdet är beläget 360-480 meter från riskobjekten vilket är inom zon för 
MSB:s schabloniserade riskhanteringsavstånd. För att få fram ett verksamhets-
anpassat riskhanteringsavstånd redovisas en riskbedömning för de olika verk-
samheterna med riskobjekt. Bedömningen baseras på sannolikhet för och kon-
sekvenser följande scenarion:  

• A1 – Cisternbrand 

• A2 - Brand i gödningsmedel 

• A3 - Liten explosion i ammoniumnitrat 

• A4 - Stor explosion i ammoniumnitrat  

• A5 - Brand i upplag på Barlastholmen 

Efter genomgång av överlagrad risk och dominoeffekter rekommenderas föl-
jande åtgärder för ny bebyggelse inom planområdet: 

Ventilation: Vid detektering av brandrök stängs ventilationssystem av automa-
tiskt, alternativt sker omkoppling till reducerat friskluftsintag. Ventilationsintag 
utförs i riktning från Tjärhovet. 

Fönster: Fönster i riktning mot Tjärhovet utförs laminerade för att begränsa 
splitterrisk i samband med explosion. 

Stomme: Byggnaders stomme utförs så att risk för byggnadskollaps till följd av 
explosion utifrån begränsas. Detta ska i förstahand gälla nybyggnation och ej 
om och tillbyggnad. 

Om dessa åtgärder utförs i samband med detaljplanens genomförande hamnar 
planområdet utanför riskobjektens verksamhetsanpassade riskhanteringsom-
råde.   
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Verksamhetsanpassade riskhanteringsavstånd (planområdet är markerat med blått). 

 

Buller 
Planområdet är påverkat av verksamhetsbuller från hamnen samt från trafik-
buller från Skeppsbrogatan.  

 
Gällande gränsvärden från hamnens tillstånd 
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Den bullerutredning som har tagits fram till detaljplanen visar att gränsvärden 
enligt hamnens villkor innehålls dagtid. Kvälls- och nattetid bedöms använd-
ningen av kontoret inte utgöra någon skillnad från dagtid, varvid en skärpning 
av ljudnivåer enligt villkoren ej bedöms vara nödvändig. Ljudnivåer inomhus 
kommer klara gällande ljudkrav oberoende av tidpunkt på dygnet. Inga villkor 
för ljudnivåer vid hotell finns i hamnens miljötillstånd, användningen hotell er-
bjuder tillfällig vistelse som inte anses utgöra någon ökad hälsorisk för tillfälliga 
besökare. Slutsatsen är att detaljplanen bedöms vara lämplig för byggnation av 
hotell- och kontorsbyggnader utan vidare reglering av ljudnivåer i plankartan.  

  
Utsnitt ifrån bullerutredningen 

Radon 
Enligt Kalmar kommuns radonkarta ligger planområdet inom ej bedömt om-
råde då marken består av utfylld mark. Omkringliggande markområden är dock 
klassade som normalriskområde för radon. För ny bebyggelse inom normal-
riskområde rekommenderas radonskyddande åtgärder, vilket därför också kan 
antas gälla för planområdet. 

Översvämningsrisker 
Kalmar Vattens simuleringar visar att planområdet riskerar att översvämmas 
vid ett 20-årsregn. I samhällsbyggnadsnämnden fattades 2012-12-19 beslut om 
att riktlinjen att lägsta färdiga golvhöjd för bostäder ska vara belägen minst 2,65 
meter över nollplanet (RH 2000). Med samma syfte och stöd av Boverkets råd 
kan reglering av den färdiga golvhöjden ersättas av reglerad konstruktionsnivå i 
stället.  
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Markföroreningar 
Området har fyllts ut under slutet av 1890-talet. De massor som använts kan 
ha varit förorenade. Den verksamhet som har bedrivits på intilliggande bebyg-
gelse kan ha förorenat marken runt befintlig bebyggelse. För användningen 
Hotell, centrum och kontor gäller Naturvårdsverkets generella riktvärden för 
Mindre känslig markmiljö (MKM). Då tillkommande bebyggelse är till största 
del placerad i vatten berörs inte föreslagen byggrätt. En del av föreslagen bygg-
nation är placerad på fast mark, den marken är dock en del av kajkonstrukt-
ionen vilket försvårar provtagning. 

De historiska användningarna av vedgårdsholmen är lite oklara, Den tidigare 
dåvarande ön Vedgårdsholmen togs i anspråk redan i början av 1700 talet när 
båttrafiken ökade och handeln inte riktigt fick plats inom stadens portar. An-
vändningen då tros ha varit mindre magasinsbyggnader i form av skjul. Under 
slutet av 1800-talet Fylldes området mellan Jordbroporten och Vedgårdshol-
men ut och fram till ris- och ångkvarnen samt skeppsbron drogs det fram järn-
väg för att stödja industrin. 

  
Flygfoto från 1930-talet. Som visar segelskuta förtöjd vid planområdet samt järnvägsräls vid 
magasinsbyggnaderna kom snart igen 

 

Fram till 1950 användes vedgårdsholmen för att tillverka margarin. I början av 
1960-talet användes området som färjeläge för Ölandsbåtarna, vilket upphörde 
när Ölandsbron invigdes 1972.  
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Färjeläget för Ölandsbåtarna 

De sista spåren av Färjeläget revs i början av 1980-talet när restaurang Hamn-
krogen byggdes på platsen. I samma tidsålder etablerades hotell Packhuset i de 
gamla godsmagasinsbyggnaderna utmed vattnet. 

Enligt Länsstyrelsen portal för potentiellt förorenade områden finns en note-
ring om att det skett tillverkning av tegel och keramik inom planområdet. För-
oreningen är inte riskklassad. 
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Planförslag 
Syftet med detaljplanen är möjliggöra för en utveckling av fastigheten Ved-
gårdsholmen 15 östra del med en ny större byggnadsvolym för centrumverk-
samheter, hotell och kontor. Planförslaget innebär att befintlig bebyggelse i 
form av hamnkrogen rives och en ny volym tillkommer. Den tillkommande 
byggnationens fotavtryck och där med ianspråktagande av vattenrummet mots-
varar nuvarande byggnations utbredning. Höjden regleras så att den förhåller 
sig till befintliga höjder inom fastigheten Vedgårdsholmen 15 som är +22 me-
ter, det vill säga 5-6 våningar. En möjlighet att sammanbygga ny och befintlig 
bebyggelse möjliggörs över den allmänt tillgängliga kajpromenaden genom en 
bestämmelse som reglerar höjdnivå ovan mark av det administrativa x-områ-
det. Övrig befintlig bebyggelse bevaras och skyddas med varsamhetsbestäm-
melser mot förvanskning. På den innergård som finns bakom Packhuset möj-
liggörs för byggnation. Planförslaget möjliggör allmänhetens befintliga tillgång 
till kajpromenaden och i samband med planens genomförande kommer även 
den befintliga kajpromenaden rustas upp och breddas. Ny volym följer den ti-
digare byggnadsriktningen som anspelar på det tidigare färjeläget på platsen.  

 

 
Illustration, vy mot hamnen i mörkgrått, ny bebyggelse i ljusgrått.  
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Ändrade mark- och vattenförhållanden  
Planförslaget innebär inga betydande förändringar i markhöjder eller topografi. 
För att hantera framtida risker med höjda vattennivåer ska byggnader inom 
planområdet utformas så att naturligt översvämmande vatten upp till nivån 
+2,8 meter i RH2000 inte skadar byggnadens konstruktion. Vid en ny detalj-
plan återinträder strandskyddet igen, planen föreslår att strandskyddet upphävs 
då marken redan är ianspråktagen samt att allmänhetens tillgång till vattnet sä-
kerställs genom att det allmänna stråket som kajpromenaden utgör säkerställs i 
planen. 

I samband med planens genomförande behöver den befintliga kajen renoveras 
och förstärkas. Inom planområdet är kajen delvis av enklare slag i form av 
träbrygga. För att ge allmänheten bättre tillgång till vattnet föreslås att den be-
fintliga träbryggan byggs om och breddas ut i vattnet. Detta säkerställer att 
konflikten mellan hotellgäster, människor på promenad samt förtöjda båtar 
minskar. 

 

Dagvatten  
En dagvattenutredning har tagits fram, utredningen tittar både på planområdet 
i sig men även ett större perspektiv för kringliggande avrinningsområden. Ut-
redningen visar att det är svårt att göra större åtgärder i den redan byggda mil-
jön. Området är dessutom en del av en historisk miljö som är känslig för in-
grepp, utöver detta finns redan befintliga rörsystem och lutningar/höjder på 
marken.  

 
Redovisade halter (µg/l innan rening)  

 

Utredningen föreslår tre möjliga förslag för rening av dagvatten, detta för att 
hantera föroreningar redovisade ovan. Huvudalternativet är att anlägga skärm-
bassäng under bryggor. Alternativt pumpa upp vatten till en upphöjd plante-
ring och till sist nedgrävda magasin. Relevanta storlekar på åtgärder samt halter 
efter rening redovisas nedan. 

 
beräknade halter (µg/l efter rening) 3 olika lösningar. 
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Flertalet av de mindre åtgärderna som föreslås i denna utredning kräver omfat-
tande markarbeten för att ändra markens lutning varför dessa åtgärder endast 
bedöms vara motiverad om det skall göras större förändringar på befintliga 
parkeringar. I utredningsområdet där all mark redan är bebyggd, där marken är 
flack och där ledningsnätet delvis är dämt vid höga vattennivåer i recipienten är 
det svårt att skapa åtgärder för dagvattenrening. 

 

 
Avskild mängd (kg/år) (dagvatten + basflöde) efter rening 

 

Utredningen visar att alla tre alternativ ger god rening. I detta område kan rikt-
värden vara svåra att nå trots insatser för att rena dagvattnet. I och med att 
området består av ett flertal mindre likartade avrinningsområden är det svårt att 
kompensera genom att göra extra åtgärder i någon specifik del av området. 

Samtliga avrinningsområden är små om man ser till hur stora områden som 
brukar ansluta till dagvattendammar och andra reningsanläggningar. Det går 
inte att med självfall samla ihop dagvatten från ett större område. Pumpning 
kan vara ett alternativ även om det är kostsamt. 

I och med att det är redan exploaterad mark bör en rimlighetsprincip gälla där 
man hittar bästa möjliga åtgärd. Då åtgärder som har utretts är skärmbassänger 
(vid Packhuset/Baronens köpcentrum och i Slottsfjärden), en damm vid det 
framtida Mobilitetshuset, underjordiskt magasin, mindre magasin med filter 
samt mindre självfallslösningar i form av planteringar. 

Den genomförda livscykelanalysen och viktningen av kostnader för de olika 
anläggningarna mot vilken mängd föroreningar som kan förväntas avskiljas vi-
sar att skärmbassängerna är de mest lämpliga anläggningarna. Detta förutsätter 
dock att anläggandet kan ske i samband med att bryggor byggs, om så inte är 
fallet är kostnaden avsevärt dyrare. Skärmbassänger bidrar dock inte alls till att 
skapa ekossystemtjänster eller skapa en god stadsmiljö till skillnad mot den fö-
reslagna dammen och planteringarna (biofilter).  

Skärmbassängen anläggs under den allmänna platsen som promenadstråket ut-
görs av. Detta stråk ska renoveras inom 4 år varvid lösningen passar ovanstå-
ende kriterier. Dagvattenanläggningen kommer att anläggas och skötas av Kal-
mar vatten AB samt vara belägen på den kommunalt ägda fastigheten Kvarn-
holmen 2:25.  

 

Geoteknik 
Eftersom marken är utfylld samt att den ny byggrätten är placerad ut över vat-
ten så behöver byggnaden grundläggas genom pålning. I samband med 
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Hamnkrogens byggnation genomfördes en geoteknisk undersökning som visar 
att fast botten finns cirka 6-8 meter under havsnivå i de östra delarna av plan-
området och den nya byggrätten. 

 

Ny bebyggelse  
Planförslaget innebär att det möjliggörs för centrumändamål, hotell och kontor 
inom planområdet. Den tillkommande bebyggelsen ersätter nuvarande Hamn-
krogen och är anpassad till övriga höjder inom fastigheten Vedgårdsholmen 15. 
Ytterligare nybyggnation möjliggörs på innergården vid Packhuset.  

 
Illustration av möjlig bebyggelse som ersätter Hamnkrogen 
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Stadsbild och kulturmiljövärden 
Riksintresse kulturmiljö 
Planområdet ligger inom riksintresse för kulturmiljövård (Kalmar stad H48) 
och en exploatering enligt planförslaget innebär en mindre påverkan på detta. 
Tillkommande bebyggelse har anpassats till siktlinjer som är av vikt för upple-
velsen av riksintresset, främst kopplat till vyerna ut mot sundet och kontakten 
med vattnet som redovisas i bilden nedan. Riktningen som ny bebyggelse är 
orienterad i minskar påverkan från Jordbroporten och befästningsvallen.  

 
Ny bebyggelse i svart, siktlinjer i grönt. Strukturer och rumslighet i rött. 

Till planförslaget har det tagits fram en konsekvensutredning som slår fast att 
det enskilda förslaget i sig inte innebär någon påverkan på riksintresset samt att 
förslaget inte heller innebär någon ökning av de kumulativa effekterna på riks-
intresset.   

I den kulturmiljöutredning som är framtagen till detaljplanen konstateras att 
planförslaget innebär att riksintressets uttryck sammantaget bedöms förbli 
oförändrade. 

 
Utsnitt från konsekvensbedömningen 

Efter nämnd utredning har ytterligare reglering införts på plankartan i form av 
utformnings- och varsamhetsbestämmelser. En viktig aspekt som utredningen 
framför är att de befintliga och tillkommande volymerna upplevs som 
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fristående från varandra, detta med hänvisning till Vedgårdsholmens ursprung-
liga ö-form. Detta möjliggörs i planförslaget genom allmän gång passage och 
prickmark, med undantag för möjlighet att på en övre nivå av +5 meter i 
RH2000 sammanbygga hotellets lokaler med tillkommande volym. Denna 
övergång döljs då mellan bebyggelsen och framträder inte i viktiga siktlinjer. 
Ytterligare viktig aspekt är att tillkommande bebyggelse förhåller sig till de be-
fintliga höjderna inom fastigheten vedgårdsholmen. Befintlig höjd inom fastig-
heten är +22 meter vilket plankartan regleras med som högsta totalhöjd på en 
av de tillkommande volymerna. 

 
Vy från konsekvensutredningen 

 
Vy från konsekvensutredningen 

Ytterligare arbete har genomfört sedan utredningens färdigställande och de 
skadeförebyggande åtgärder som föreslås har arbetats in i planförslaget så som 
minskat fotavtryck i vatten, utökad reglering av utformning samt en mer defini-
erad tillkommande byggrätt. 

Kommunen gör sammantaget bedömningen att planförslaget inte innebär nå-
gon påtaglig skada på riksintresset för kulturmiljö Kalmar stad H48, inte heller 
bidrar det till att öka de kumulativa effekterna av den stadsutveckling som 
södra Kvarnholmen tillsammans med Barlastholmen genomgår. 
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Ny bebyggelse i vitt, siktlinjer i grönt 

Kulturvärden och stadsbild 
Ny bebyggelse har brutits upp i två förskjutna men sammanbyggda volymer 
som ges sadeltak, detta gör att de efterliknar och harmoniserar med övrig be-
fintlig bebyggelse av magasinskaraktär. Riktningen som bebyggelsen är oriente-
rad i är även samma riktning som det tidigare färjeläget ursprungligen var i. 
Den befintliga bebyggelsen frånsett Hamnkrogen skyddas i planen genom var-
samhetsbestämmelser. Den äldre margarinfabriken i tegel skyddas bland annat 
fönstersättning, lister och fasaddekorationer, karaktärsdrag. Även Packhuset 
skyddas genom varsamhetsbestämmelser. Både byggnaderna förses även med 
bestämmelse om rivningsförbud. 

I den fördjupade översiktsplanen för Kvarnholmen återfinns ett antal ledstjär-
nor, strategier och principer för Kvarnholmens utveckling. Planförslaget tar 
fasta på strategin Mixa som anger principerna mixa nytt och gammalt, variera ge-
staltningen och mixa funktioner samt på strategierna Tydliggör 1600-talsstaden genom 
att kontrastera och Tydliggör sjöfartsstaden. Den nya volymen som föreslås innebär 
ett modernt inslag på Kvarnholmen och förstärker Kvarnholmens brokighet 
och variation. Höjder, orientering och uttryck har anpassats så att volymen har-
moniserar med platsen. Sammantaget gör kommunen bedömningen att ny be-
byggelse inte orsakar någon skalförskjutning eller negativ påverkan på Kalmars 
siluett. För besökare och medborgare blir byggnaden ett tillskott och en tydli-
gare entré till den allmänna kajpromenaden. 

 

Tillgänglighet och infrastruktur  
En exploatering enligt detaljplanen medför inga förändringar i tillgänglighet, 
vare sig för personer med olika funktionshinder eller för olika trafikslag. Till-
gängligheten till kajpromenaden bedöms öka med ny bebyggelse samt att ka-
jen/bryggan förbättras och kopplas ihop med allmänna gångnätet. 



Samhällsbyggnadskontoret  Planbeskrivning  

Datum Ärendebeteckning  
Upprättad 2022-03-04 
Senast reviderad 23-05-10 

2016-5322   28(46) 

   

 
Ny bebyggelse har en tillkommande bruttoarea på cirka 4200 kvadratmeter. 
Detta betyder att ny bebyggelse ökar behovet av antal parkeringsplatser. Enligt 
kommunens riktlinjer för parkeringstal genererar både användningen kontor 
och hotell 15 platser per 1000BTA, detta betyder att cirka 60 nya parkerings-
platser behöver anläggas. Parkeringen kommer delvis att lösas genom effektivi-
sering av parkeringarna inom den egna fastigheten Vedgårdsholmen 15. Reste-
rande del hanteras genom avtal med kommunen, ett p-köps avtal, där annan 
fastighet belastas. Ett exakt parkeringstal fastställs i bygglovet när storlek och 
användning av volymen slutligen slås fast. Eventuellt kan visst samnyttjande 
ske då användningen hotell och kontor i regel använder parkeringsplatser på 
olika tider på dygnet. 

 

Ny service  
I och med att fastigheten planläggs för bland annat centrumändamål möjliggörs 
en breddning av serviceutbudet i området då denna bestämmelse även kan om-
fatta markanvändning som exempelvis restauranger, gym, biograf, teater, sam-
lingslokaler och tjänsteverksamheter. Användningen hotell innebär att den på-
gående verksamheten inom fastigheten ges en möjlighet att expandera. De be-
fintliga flytbryggorna som nyttjas av gästhamnen säkerställs i planförslaget. 

Den allmänna kajpromenaden både säkerställs och breddas i planförslaget. 
Detta ger en bättre möjlighet för fler människor att vistas och röra sig längs 
med vattnet samtidigt som dels gästhamnens verksamhet med båtplatser, dels 
hotellets uteplatser kan fortgå. 

 
Illustration: Svart yta visar allmänhetens rättighet att röra sig över fastigheten Vedgårdsholmen 
15 mellan två kommunala fastigheter som är allmän plats. 
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Förändring av teknisk försörjning  
Befintliga anslutningspunkter till de olika ledningsnäten bedöms kunna använ-
das även fortsättningsvis. En befintlig allmän dagvattenledning med utlopp i 
hamnbassängen har säkerställts i plan med ett u-område.  

 

Behov av åtgärd mot störning och risk  
Buller 
I samband med planförslaget har en industribullerutredning tagits fram. Utred-
ningens visar att hamnens tillstånd innehålls dagtid gällande kontor. För an-
vändningen hotell finns inga värden i hamnens miljötillstånd. Slutsatsen av ut-
redningen är att detaljplanen bedöms vara lämplig för byggnation av hotell- 
och kontorsbyggnader utan vidare reglering av ljudnivåer i plankartan.  

Ljudnivåer utomhus föreslås inte påverka bedömningen av markens lämplighet 
utifrån buller utan bör användas för att säkerställa att dimensionering av ytter-
vägg så att ljudkrav för god inomhusmiljö uppnås. 

 

Risk 
Planområdet är beläget inom schabloniserat riskhanteringsavstånd från ett antal 
riskobjekt. Följande riskobjekt finns i området eller i dess direkta närhet; Ci-
sterner för brandfarlig vätska och ammoniaklösning, cistern för brandfarlig gas, 
upplag av brännbart material (flis, massaved etc.), lagring och hantering av am-
moniumnitrat (konstgödsel), båtmack. 

Enligt framtagen riskutredning rekommenderas ett antal byggnadstekniska åt-
gärder som minskar risknivån för planområdet. De åtgärder som föreslås är: 

• Ventilation: Vid detektering av brandrök stängs ventilationssystemet av 
automatiskt, alternativt sker omkoppling till reducerat friskluftsintag. 
Ventilationsintag utförs i riktning från Tjärhovet/Barlastholmen. 

• Fönster: Fönster i riktning mot Tjärhovet utförs laminerade för att be-
gränsa splitterrisk i samband med explosion. 

Ytterligare åtgärder som kan vara aktuella är att byggnadens stomme utförs så 
att den inte kollapsar vid ett infallande tryck av 64kPa följt av en explosion av 
ammoniumnitrat. I utredning har den dimensionerande mängden satts till 300 
ton. Samtidigt slår utredning fast att ett scenario med explosion av ammonium-
nitrat inte är att betrakta som ett dimensionerande scenario och åtgärder för att 
begränsa konsekvenserna av scenariot bör därför endast vidtas om kostnaderna 
bedöms rimliga. Det ammoniumnitrat som förvaras i hamnen har genomgått 
detonations tester enligt gällande standard. 

Byggnation enligt detaljplanens förslag innebär att fler personer befinner sig 
närmare riskkällan. De åtgärder som vidtas medför att risknivån för personerna 
inom detaljplaneområdet inte bedöms signifikant högre än för övriga personer 
på Kvarnholmen. Att åtgärderna genomförs säkerställs i samband med bygg-
lovsprövningen.  
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Om åtgärderna följs reduceras risken för planområdet men den elimineras inte 
helt. Vid större explosioner av större mängder ammoniumnitrat, över 300 ton, 
finns risk för byggnadskollaps, vilket skulle innebära större konsekvenser för 
personer som vistas på fastigheten. Dock anses sannolikheten för att detta ska 
ske vara så låg att det ej bedöms rimligt att hantera vidare i planskedet. Riskut-
redningen är utförd enligt de beslutade riktlinjerna Riskahanteringsmodell för ny-
byggnation och etableringar i Kalmar kommun, samt enligt metodik från Värdering av 
risk från MSB. Kommunen anser därför att den kvarvarande risken är accepta-
bel för föreslagen markanvändning. 

Planen regleras med bestämmelse b3 på tillkommande bebyggelse, ”Byggna-
dens konstruktion ska vara dimensionerad för att klara ett infallande tryck av 
65kPa”. Samt bestämmelse om ventilationens placering bort från Tjärhovet. 

 

Översvämning 
För att hantera översvämningsrisken i samband med framtida höjda havsvat-
tennivåer regleras i detaljplanen att byggnader ska utformas så att naturligt 
översvämmande vatten upp till +2,8 meter över nollplanet inte skadar byggna-
ders konstruktion. 

 

Markföroreningar  
Planförslaget innehåller till största del pågående verksamhet i form av hotell 
och kontor i de gamla magasinsbyggnaderna. Den tillkommande byggrätten 
som ersätter Hamnkrogen ökar fotavtrycket för möjlig byggnation från i dags-
läget cirka 35m² till cirka 50m². Detta innebär att cirka 20m² mer mark tas i an-
språk för byggnation. Den tillkommande marken har inte provtagits vad gäller 
geoteknik eller markmiljö, detta på grund av att området är en del av kajkon-
struktionen och dess bärighet och konstruktion är oklar.  

Marken inom planområdet är delvis utfylld. De delar som Baronen står på till-
hör den historiska holmen. Där nybyggnation föreslås består marken av utfyll-
nadsmassor från fram för allt slutet av 1880-talet. Djupet på fyllnadsmassorna 
är oklar men då föreslagen nybyggnation är belägen direkt utanför den ur-
sprungliga holmens utbredning kan avståndet antas vara mindre till naturlig 
botten och massor. Norr om planområdet gick den djupare inseglingsrännan in 
till Jordbroportens brygga, där antas fyllnadsmassorna vara djupare. 

Platsen har historiskt sätt inte haft någon byggnad eller verksamhet ”på” sig 
utan har varit kaj där varor och material lagrats i väntan på in- eller utlastning. 
Under åren som passerat har markytan förbättrats och gjorts om vilket betyder 
att överst lagret av massor sannolikt har schaktats bort och ersatts, speciellt i 
samband med byggnationen av Hotellet och Hamnkrogen på 1980-talet där 
dessutom nya ledningar inom fastigheten grävts ner. 
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Fotografi från 1948 från planområdet, lastning med järnvägsvagn (Kalmar läns museum) 

 
På fotografiet ovan kan ses upplag av stenar i bakgrunden. Från andra fotogra-
fin i början av 1940 ses rundad kullersten på platsen, något som senare över-
gått till den kantigare gatsten, möjligtvis den sten som ses i bakgrunden. 

Kajen där ny byggrätt tillåts ska i samband med rivning av Hamnkrogen ge-
nomgå en större renovering. I samband med den renoveringen föreslås att 
provtagning sker samt att marken vid behov saneras. Kravet för saneringen för 
användningarna hotell och kontor är enligt naturvårdsverkets generella riktvär-
den Mindre känslig markmiljö (MKM) och detta ska uppfyllas innan nybygg-
nation får ske. Plankartan regleras med en administrativ bestämmelse som sä-
kerställer att marken ska saneras innan nybyggnation. 

Ytterligare problematik vad gäller föroreningssituationen är att under delar av 
packhuset finns en slänt där vattnet går in under byggnaderna. Det finns risk 
för att de eventuella föroreningar som tidigare verksamhet orsakat har spolats 
ur den utfyllda marken.  

 

Grundläggning 
Ny bebyggelse behöver extra åtgärder för grundläggning, förslagsvis sker detta 
genom pålning. Det är fördelaktigt för både kulturmiljön och vattenkontakten 
om ny bebyggelse ordnas så att upplevelsen är att vattnet ”står” på vatten i stäl-
let för att upplevelsen är att mer landmassa har skapats. 
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Beskrivning av planbestämmelser  
 

 

 

 

 

 
Utsnitt ur Plankarta 
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Allmän platsmark 
Användningsbestämmelser 
GATA Gata 

GCVÄG1 Kajpromenad 

  

Kvartersmark 
Användningsbestämmelser 

Egenskapsbestämmelser för allmän plats 
dagvatten1 Skärmbassäng för hantering av dagvatten under brygga. 

– Möjliggör en lösning där dagvatten kan renas under ny brygga. 

Strandskyddet är upphävt – Strandskyddet som återinträder vid ny detaljplan 
upphävs för allmän plats 

Egenskapsbestämmelser 

 Marken får inte förses med byggnad. - Används för att 
säkerställa den öppna ytan mellan muren och Baronen samt ut-
med kajpromenaden. 

h1 Högsta totalhöjd i meter över angivet nollplan. - Regle-
rar höjder på befintliga och tillkommande bebyggelse. 

o1 Minsta takvinkel är angivet värde i grader. – Säkerställer 
att byggnaden får fall på taket som harmonierar med kringlig-
gande bebyggelse. 

o2 Största takvinkel är angivet värde i grader. – Säkerställer 
att byggnaden får fall på taket som harmonierar med kringlig-
gande bebyggelse. 

 Körbar förbindelse får inte anordnas. – Säkerställer en 
god trafiksäkerhet. 

f1 Allmännyttig gångväg får överbyggas med ett undre 
bjälklag på minst 3,5 meter ovan mark. – Möjliggör en 

K Kontor 

C Centrum 

O Tillfällig vistelse 

 
Vattenområden  

W1 Bryggor 

W2 Småbåtshamn med bryggor och skärmbassäng för dag-
vatten under bryggor 
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överbyggnad av den gången för delar av allmänhetens passage över 
Vedgårdsholmen 15 mellan GCVÄG1 och GATA. 

f2 Endast uteplats och balkong. – Möjliggör att nuvarande an-
vändning av marken kan fortsätta 

Särskild vikt ska ägnas tillkommande bebyggelses färg- och materialval kopp-
lat till riksintresse för kulturmiljö. - Detta för att minska den kumulativa effekten 
på riksintresset det vill säga inte orsaka skada på riksintresset som helhet 

u1 Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar, 
kvartersmark – säkerställer befintlig dagvattenledning 

x1 Markreservat för allmännyttig gångtrafik – Ger möjlig-
heter till att skapa allmänhetens passage mellan allmänna plat-
ser över fastigheten Vedgårdsholmen 15 

x2 Markreservat för allmännyttig gångtrafik till en fri höjd 
av 3,5 meter – Ger möjligheter till att skapa allmänhetens 
passage mellan allmänna platser över fastigheten Vedgårdshol-
men 15 där passagen får byggas över med ett undre bjälklag om 
minst 3,5 meter i höjdled. 

b1 Entré ska placeras mot väst. - Entréer ska placeras bort 
från riskkälla Tjärhovet. Även positivt att entrén placeras mot 
det allmänna stråket för ökad trygghet och mer inbjudande in-
tryck. 

b2 Nya byggnaders konstruktion ska vara dimensionerade 
för att klara ett infallande tryck av 64kPA. - Enligt re-
kommendationer från riskutredningen. 

b3 Marken är avsedd för att hantera laster från utkragande 
byggnadsdel. – Marken får överbyggas och det får anläggas 
stolpar och fundament som hanterar byggnadens laster. 

b4 Byggnadens under bjälklag ska vara minst 3,5 meter 
ovan mark. – Säkerställer allmänhetens passage mellan kaj-
promenad och gata. Marken får överbyggas 

Ventilationen ska utföras i riktning bort från Tjärhovet. - Enligt rekommendat-
ioner från riskutredningen. 

Byggnader ska utföras så att naturligt översvämmande vatten upp till en nivå 
av +2,8 meter över nollplanet (RH2000) inte skadar byggnadens konstrukt-
ion. – Säkerställer att byggnadens konstruktion inte skadas på grund av ändrat klimat. 

k1 Fönster ska till form, material, indelning och proport-
ioner bibehållas till sin utformning. - Bebyggelsen är utpe-
kad som skyddsvärd och skyddas med varsamhetsbestämmelser 

k2 Listverk och andra fasaddekorationer ska bibehållas till 
sin huvudsakliga omfattning och utformning och får 
inte förenklas. - Bebyggelsen är utpekad som skyddsvärd och 
regleras därför med varsamhetsbestämmelser 
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k3 Byggnadens karaktärsdrag vad gäller magasinsbyggnad 

ska bibehållas. - Bebyggelsen är utpekad som skyddsvärd och 
regleras därför med varsamhetsbestämmelser 

k4 Äldre tegelfasad ska bevaras. - Bebyggelsen är utpekad som 
skyddsvärd och skyddas med varsamhetsbestämmelser 

Områdets karaktärsdrag vad gäller struktur och byggnadsriktningar ska bibe-
hållas. - Bebyggelsens utbredning och orientering är utpekad som skyddsvärd och regleras 
därför med varsamhetsbestämmelser 

r1 Byggnad får inte rivas. - Bebyggelsen är utpekad som skydds-
värd och skyddas därför med rivningsförbud. 

Strandskyddet är upphävt – Strandskyddet som återinträder vid ny detaljplan 
upphävs för kvartersmark 

Startbesked får inte ges för nybyggnation förrän markföroreningar åtgärdats 
– Marken ska saneras till riktvärdet MKM innan nybyggnation får ske. – Sä-
kerställer att markens föroreningsgrad inte överstiger det som anses som lämpligt ur hälso-
aspekter. 

Genomförandetiden är 60 månader över hela planområdet och börjar gälla 
fr.o.m. lagakraft datum 

Endast angiven användning och utformning är tillåten. Där beteckning sak-
nas gäller bestämmelsen inom all kvartersmark eller all allmän plats eller allt 
vattenområde på plankartan. 
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Genomförande och konsekvenser 
Organisatoriska frågor 
Genomförandetid 
Genomförandetiden är 10 år från den dag planen vinner laga kraft. 

Fastighetsägarna har under planens genomförandetid en garanterad byggrätt i 
enlighet med planen. Om planen ersätts med en ny, ändras eller upphävs under 
genomförandetiden kan fastighetsägarna ha rätt till ersättning av kommunen. 

Huvudmannaskap och ansvarsfördelning 
Kommunen är huvudman för allmän platsmark inom planområdet. Det inne-
bär att kommunen ansvarar för underhåll och skötsel av dessa områden. 

Exploatören ansvarar för planens genomförande inom kvartersmark samt un-
derhåll och skötsel av dessa områden. 

Regler och tillstånd 
Planförslaget möjliggör för en utökning av kajen längs Baronens södra/östra 
sida. En sådan utökning och de arbetet det medför kräver tillstånd för vatten-
verksamhet enligt 11 kap. MB. Tillstånd lämnas av Länsstyrelsen i Kalmar. 
Planområdet berörs av fornminneslagen då det ingår i fornlämning Stadslager 
Kalmar 93:1, tillstånd krävs därför för ingrepp i fornlämningen. 

Exploateringsavtal 
Kommunen och exploatören, det vill säga fastighetsägare till Vedgårdsholmen 
15, har förhandlat fram ett utkast till exploateringsavtal. Exploateringsavtalet 
ska tas upp för beslut i kommunfullmäktige innan detaljplanen antas av kom-
munen. Syftet med exploateringsavtalet är att reglera ansvar och kostnader för 
genomförandet av detaljplanen och avtalet ska ersätta föravtalet. Avtalet regle-
rar bland annat:  

• -Marköverlåtelse där kommunen genom köpehandling överlåter del av 
fastigheterna Kvarnholmen 2:6 och 2:25 till exploatören. Exploatören 
står för förrättningskostnader.  

• -Kommunen ansvarar för genomförandet av allmän platsmark i form 
av gångbryggor. Exploatören ska bekosta 75 % av förstärkningen av 
kajen till ett takpris om 75 % av 2,2 mnkr. Exploatören står för utfö-
randet av gångväg (x-område) i  

• -Befintligt servitut för gångväg (nuvarande x-område) ska inom plan-
området upphävas och ersättas av nytt servitut för gång, befintligt ser-
vitut för va-ledningar ska ersättas med ledningsrätt inom u-område, 
nytt servitut för infästning av ny gångbrygga ska bildas (belastar Ved-
gårdsholmen 15 till förmån för kommunen fastighet). Exploatören står 
för förrättningskostnader.  

• -Översiktlig tidplan för genomförandet ska tas fram gemensamt mellan 
kommunen och exploatören.  
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• -Exploatören ska ställa en godtagbar säkerhet för sina åtaganden enligt 

exploateringsavtalet.  

• Bestämmelse från tidigare detaljplan om ”q – Värdefull miljö. Ändringar 
av en byggnad får inte förvanska dess karaktär eller anpassning till omgivningen.” 
ersätts med flertalet varsamhetsbestämmelser samt bestämmelse om 
rivningsförbud. Exploatören och kommunen är överens om att exploa-
tören avstår från ersättningskrav mot kommunen med anledning av 
märkningarna, detta gäller för nuvarande och framtida fastighetsägare. 

 

Övriga avtal eller överenskommelser 
Till samrådsskedet upprättades ett föravtal som bland annat klargjorde kost-
nadsfördelning för allmänplats och andra förutsättningar för planens genomfö-
rande. I avtalet reglerades att exploatören förväntas bekosta 75% av samtliga 
kostnader kopplade till ombyggnation av kaj och bryggor längs med Vedgårds-
holmen 15. Till antagandet har ett exploateringsavtal upprättats som fördelar 
kostnaderna mellan exploatören och kommunen. 

Parkeringsbehovet för exploateringen ska primärt lösas inom fastigheten, enligt 
avtal ska exploatören bekosta P-köp för resterande behov. Exploateringsavtalet 
som upprättats ersätter föravtalet i sin helhet. Mer om ekonomiska konsekven-
ser finns på sidan 42. 
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Fastighetsrättsliga frågor 
Allmänt 
De fastighetsrättsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rättighet. För-
ändringarna framgår av tabell och karta nedan. Arealuppgifter för respektive 
område kan avläsas i särskild tabell. 

Fastighetsregleringarna genomförs i första hand med överenskommelse om 
fastighetsreglering mellan fastighetsägarna som grund. Detsamma gäller inrät-
tande av gemensamhetsanläggningar. Ansökan om lantmäteriförrättning görs 
hos Lantmäterimyndigheten i Kalmar kommun. 

Kommunen bedömer att det inte krävs fastighetsindelningsbestämmelser för 
att kunna genomföra detaljplanen. Om behov uppstår, kan fastighetsindel-
ningsbestämmelser införas senare genom ändring av detaljplan. Alternativt be-
skrivs hur fastighetsindelningsbestämmelser ska genomföras, ifall sådana an-
vänds i planen. 

 

Fastighetsbildning 
I tabellen nedan framgår, tillsammans med en karta, vilka fastighetsrättsliga åt-
gärder detaljplanen medför för de berörda fastigheterna och ledningshavarna. 
Ungefärliga arealer för de beskrivna ytorna framgår av en särskild tabell. 

 
Fastighet Fastighetsrättsliga konsekvenser 

Kvarnholmen 2:6 Område 2, 3 och 10 ska överföras till 
Vedgårdsholmen 15 (alternativt fas-
tighet som nybildas) 

Område 8 förblir inom Kvarn-
holmen 2:6 

Vedgårdsholmen 15 kommer att be-
lastas av en servitutsrättighet som 
möjliggör allmänhetens framkomlig-
het via gångtrafik (x-område) mellan 
+1,5 meter till +5,0 meter i RH2000 
till förmån för Kvarnholmen 2:6. 

Kvarnholmen 2:25 Område 4 ska överföras till Ved-
gårdsholmen 15 (alternativt fastighet 
som nybildas) 

Övriga områden 6 och 7 förblir 
inom Kvarnholmen 2:25 

Kvarnholmen 2:1 Område 9 förblir inom Kvarn-
holmen 2:1 
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Vedgårdsholmen 15 Område 2, 3, 4 och 10 ska överföras 

till Vedgårdsholmen 15 (alternativt 
fastighet som nybildas) 

Övriga områden 1 och 5 förblir 
inom Vedgårdsholmen 15 (alterna-
tivt bildas ny fastighet) 

Vedgårdsholmen 15 kommer att be-
lastas av en servitutsrättighet som 
möjliggör allmänhetens framkomlig-
het via gångtrafik (x-område) mellan 
+1,5 meter till +5,0 meter i RH2000 
till förmån för Kvarnholmen 2:6.  

Inom u-område ska ledningsrätt bil-
das för underjordiska ledningar.  

Officialrättigheter Fastighetsrättsliga konsekvenser 

0880K-89/64.1 Servitut för avloppsledningar till för-
mån för Kvarnholmen 2:1 belastan-
des Vedgårdsholmen 15 ska tas bort 
då ledningsrätt upplåts för samma 
ändamål och ersätter därav servitutet 
(u-område).   

0880K-89/64.2 Servitut för allmän gångväg till för-
mån för Kvarnholmen 2:6 belastan-
des Vedgårdsholmen 15 ska delvis 
ändras till följd av förändrad mar-
kanvändning.  

Ny ledningsrätt Inom u-område ska ledningsrätt bil-
das för underjordiska ledningar.  

Nya servitut Vedgårdsholmen 15 kommer att be-
lastas av en servitutsrättighet som 
möjliggör allmänhetens framkomlig-
het via gångtrafik (x-område) mellan 
+1,5 meter till +5,0 meter i RH2000 
till förmån för Kvarnholmen 2:6. 

Nytt servitut för infästning av brygga 
som belastar Vedgårdsholmen 15 till 
förmån Kvarnholmen 2:25. 
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Karta som tillsammans med tabell visar detaljplanens fastighetsrättsliga konsekvenser. 

 

Områdesfigur Areal, kvm Mark enligt planförslag Nuvarande fastighet 
1 7398 Kvarter Vedgårdsholmen 15 
2 89 Kvarter Kvarnholmen 2:6 
3 48 Kvarter Kvarnholmen 2:6 
4 60 Kvarter Kvarnholmen 2:25 
5 291 Vattenområde Vedgårdsholmen 15 
6 3327 Vattenområde Kvarnholmen 2:25 
7 281 Allmän plats Kvarnholmen 2:25 
8 719 Allmän plats Kvarnholmen 2:6 
9 521 Allmän plats Kvarnholmen 2:1 
10 27 Kvarter Kvarnholmen 2:6 

OBS! Arealuppgifterna är ungefärliga 

 

 

 



Samhällsbyggnadskontoret  Planbeskrivning  

Datum Ärendebeteckning  
Upprättad 2022-03-04 
Senast reviderad 23-05-10 

2016-5322   41(46) 

   

 
Gemensamhetsanläggningar 
För gemensamma anläggningar och övriga anordningar kan gemensamhetsan-
läggningar behöva bildas om fler fastigheter bildas ur Vedgårdsholmen 15 för 
gemensamma behov, så som parkering, infart och teknisk försörjning.  

Servitut för allmän gångtrafik  
Med anledning av planerad allmän kajpromenad (GCVÄG1 i plankartan) behö-
ver servitut bildas inom delar av kvartersmarken, utrymmet regleras i höjdled 
(x-områden) Vedgårdsholmen 15 kommer alltså att belastas av en servitutsrät-
tighet som möjliggör allmänhetens framkomlighet via gångtrafik (x-områden) 
mellan +1,5 meter (nuvarande markhöjd) till +5,0 meter i RH2000 till förmån 
för Kvarnholmen 2:6. Kompletterande servitut för infästning av allmän brygga 
mot Vedgårdsholmen 15 ska bildas 

 
Illustration över x-område med befintlig markhöjd om + 1,5 meter i RH2000 som illustra-
tiv referens. 

 

Tekniska frågor 
Tekniska utredningar 
I genomförandet av detaljplanen behöver en detaljerad geoteknisk undersök-
ning tas fram som säkerställer lämplig grundläggning för tillkommande bebyg-
gelse, men även säkerställer den befintliga bebyggelsens framtida grundlägg-
ningsförhållanden. Ytterligare utredning som behövs är en markmiljöundersök-
ning som redovisar om marken behöver saneras.  

 

Tekniska anläggningar 
Till granskningen har kajens renovering projekterats. Konstruktionen bedöms 
behövas förankras genom infästningar som kräver rättigheter på intilliggande 
fastighet. Det vattenområde som finns inom planområdet skulle eventuellt 
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delvis kunna fungera för rening av dagvatten med skärmbassänger under till-
kommande bryggor. 

 

Ekonomiska frågor 
Kommunen bedömer att planen är ekonomiskt genomförbar.  

 

Ekonomiska konsekvenser för kommunen 
Kostnader 

• Kostnader i samband med genomförande inom allmän platsmark, 
främst genom ombyggnation av kaj och bryggor, detta till en uppskat-
tad kostnad om 25% av 2,2 miljoner projekterad kostnad. Överskju-
tande del utöver projekterad summa betalas av kommunen. 

• Ökade drifts- och underhållskostnader 

 

Intäkter 
• Möjlig intäkt för försäljning av mark  

 

Ekonomiska konsekvenser för fastighetsägare och rättighetsha-
vare 
Kostnader 

• De ledningsägare som kommer att anlägga behövliga ledningar till plan-
området kommer att få en kostnad för det anläggandet. Kalmar vatten 
AB, Kalmar Energi AB och Skanova AB är troliga ledningsägare.  

• Kostnader för fastighetsägaren till Vedgårdsholmen 15 uppstår i sam-
band med renovering av kaj och bryggor inom planområdet till en an-
del av 75 % av takpris om 2,2 miljoner kronor.  

• Kostnader för fastighetsägaren till Vedgårdsholmen 15 uppstår vid ge-
nomförandet av detaljplanen kopplat till deras åtaganden i exploate-
ringsavtal med kommunen, bl a för fastighetsbildningskostnader, anläg-
gande av ny gångväg (x-område), köpeskilling marköverlåtelse, eventu-
ell kostnad för efterbehandling 

• Kalmar vatten AB får kostnader för anläggning samt drift av skärmbas-
säng under kajpromenaden för rening av dagvatten. 

Intäkter 
• Ny detaljplan innebär nya byggrätter för fastighetsägaren till Vedgårds-

holmen 15, fastigheten får då ett högre värde 
• Hyresintäkter från framtida verksamheter 

• Ledningsägare vars ledningar ska betjäna planområdet får intäkter i 
form av anslutningsavgifter och framtida brukningsavgifter 
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Planavgift 
Planavgift ska inte utgå vid bygglov, eftersom plankostnaden regleras i ett sär-
skilt avtal. 

 

Rivningsförbud 
I exploateringsavtalet har möjligheterna till ersättning på grund av införande 
om rivningsförbud avtalats bort. Parterna är överens om att varsamhetsbe-
stämmelserna och rivningsförbudet ersätter den tidigare planlagda ”q” bestäm-
melsen om värdefull kulturmiljön. Fastighetsägaren kan därför inte ställa några 
ersättningskrav mot kommunen efter det att planen vunnit laga kraft. 

 

Konsekvenser av planens genomförande 
Strategisk miljöbedömning  
När en plan upprättas eller ändras ska kommunen enligt Miljöbalken 6 kap 5 § 
genom en undersökning bedöma om planens genomförande kan antas med-
föra en betydande miljöpåverkan. Om planens genomförande kan antas med-
föra en betydande miljöpåverkan, ska en strategisk miljöbedömning göras en-
ligt Miljöbalken 6 kap 3 § och 9 §. En miljökonsekvensbeskrivning skall då 
upprättas i enlighet med Miljöbalken 6 kap 11 §.    

 

Undersökning 
Till planförslaget har en undersökning gjorts och i denna bedöms det att ge-
nomförandet av detaljplanen inte kan antas medföra betydande miljöpåverkan. 
Relevanta miljöaspekter redovisas i denna handling. 
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Tidigare ställningstaganden 
Överkommunala beslut 
Riksintressen 
Planområdet berörs av riksintressen för hamn, sjöfart, kulturmiljö. Ingen av 
dess utpekade intressen bedöms skadas eller påverkas i och med planförslaget. 

Strandskydd 
Strandskydd återinträder i och med ny detaljplan, området anses vara ianspråk-
taget, samt att en bättre tillgänglighet till vattenrummet skapas i samband med 
planens genomförande. 

Miljökvalitetsnormer 
Regeringen har fastställt riktlinjer för utomhusluft, omgivningsbuller (ej aktuellt 
i Kalmar) och vatten, dessa normer är huvudsakligen baserade på krav i EU-di-
rektiv och syftar till att skydda människors hälsa och miljön.  

Utomhusluft  
Miljökvalitetsnormer (MKN) gäller för kvävedioxid, kväveoxider, svaveldioxid, 
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium, 
nickel, bensen(a)pyren och ozon. I Kalmar genomfördes mätningar under 
2003-2004 vilka sammanställts av Kalmar läns luftvårdsförbund. MKN över-
skreds inte för något utsläpp. Dock överskreds de nationella miljömålen för ex-
empelvis bensen.  

Vatten 
För att uppnå EU:s mål om god vattenstatus har Sverige infört miljökvalitets-
normer för vatten (Vattenförvaltningsförordningen 2004:660). Vattenmyndigheterna 
beslutade i december 2009 om de normer (=kvalitetskrav) som ska gälla för yt- 
och grundvatten. Målsättningen var att alla vattenförekomster skulle ha upp-
nått god status 2015. Eftersom det bedömts tekniskt omöjligt att uppnå statu-
sen till 2015 har nytt mål satts att vattenförekomsterna senast år 2021 ska ha 
uppnått god ekologisk status. I förslaget till ny klassning inför perioden 2016-
2021 föreslås fortsatt måttlig ekologisk status med en förlängd tidsfrist till 
2027. Miljöproblemet bedöms främst vara övergödning. 

Planområdet påverkar vattenförekomsten N v s Kalmarsund som har måttlig 
ekologisk status och uppnår ej god kemisk status. Den ekologiska klassningen 
beror på övergödning och den kemiska statusen beror på att ämnena bromerad 
difenyleter samt kvicksilver överskrider halterna för miljökvalitetsnormen. Bro-
merad difenyleter och kvicksilver överskrids i alla Sveriges ytvatten och beror 
främst på långväga atmosfärisk deposition. Reningsverk och jordbruk bedöms 
ha betydande påverkan när det gäller övergödning. Fritidsbåtar kan utgöra en 
risk genom att tributyltenn sprids via båtbottenfärg. Även atmosfärisk deposit-
ion bedöms ha betydande påverkan. Beslutad miljökvalitetsnorm är att god 
ekologisk status skall nås till 2027 samt att det är god kemisk ytvattenstatus (ex-
klusive kvicksilver och PBDE, flamskyddsmedel). 
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Tematiskt tillägg till översiktsplanen 
De tematiska tillägg som berörs är VA-planen från 2015. 

Punkter för en hållbar dagvattenhantering enligt VA-planen. 

Angrip föroreningskällorna. Minska andelen hårdgjord yta vid exploatering uti-
från platsens förutsättningar. Öka andelen grönytor utifrån platsens förutsätt-
ningar för att skapa möjlighet för infiltration av dagvatten. Lokalt omhänderta-
gande av dagvatten där så är möjligt utifrån platsens förutsättningar. Efter-
sträva öppen dagvattenhantering. Rena dagvatten när det behövs.  

 

Lägsta färdiga golvhöjd 

I Samhällsbyggnadsnämnden fattades 2012-12-19 beslut om riktlinjen att lägsta 
färdiga golvhöjd för bostäder ska vara belägen minst 2,65 meter över nollplanet 
utifrån det nationella höjdsystemet RH2000. Eftersom planområdet berör mar-
knivåer som är lägre än föreskrivna lägsta färdiga golvhöjd föreslås detta regle-
ras i planförslaget. I planförslaget anges bestämmelse som reglerar konstrukt-
ionsnivå istället för lägsta färdiga golvhöjd med samma syfte men utifrån Läns-
styrelsens rapport ”Fysisk Planering i Kalmar län med hänsyn till ett förändrat 
klimat – Rekommendationer för strandnära bebyggelse” från 2015/2016.  

 

Översiktsplaner  
Översiktsplan för Kalmar kommun 
Enligt översiktsplanen (Översiktsplan för Kalmar kommun, antagen av kommunfull-
mäktige 2013-01-25) ligger fastigheten Vedgårdsholmen 15 inom innerstadens 
stadskärna. I översiktsplanen anges att innerstaden ska fortsätta att utvecklas 
till en blandad del av staden med ett stort utbud av arbets- och studieplatser, 
affärer samt kultur- och idrottsverksamheter. Denna del av stadskärnan står in-
för stora förändringar genom bland annat utvecklingen av Linnéuniversitetet. 
Översiktsplanen betonar att det är viktigt att förädla, utveckla eller omvandla 
och samtidigt behålla de kulturhistoriska kvaliteterna i utvecklingsarbetet. I 
översiktsplanen nämns strategier för ökad attraktivitet och tillväxt, till exempel 
att fler ska få chansen att bo och arbeta vid Kalmarsund, Kalmarsund ska vara 
ett attraktivt turist- och besöksmål och livskvaliteten ska vara hög vid Kalmar-
sund. Planförslaget är förenligt med översiktsplanens intentioner. 

 

Fördjupad översiktsplan 
Planområdet är beläget inom det område som omfattas av den fördjupade 
översiktsplanen för Kvarnholmen, antagen 2011-12-19. I planen anges att öp-
penheten mellan hamnområdet och befästningsstaden ger en möjlighet att läsa 
utvecklingen i handels- och sjöfartsstaden Kalmar, samt att det är viktigt att be-
vara siktlinjer och utsikter. Gästhamnen är ett populärt besöksmål för såväl 
kommuninvånare som turister, och i den fördjupade översiktsplanen föreslås 
att gästhamnen ska utvecklas och kompletteras med ytterligare publika verk-
samheter i en genuin och trivsam maritim miljö. Linnéuniversitetets nya läge i 
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hamnen skapar en ny plats för spännande möten och ger förutsättningar för ett 
spännande stadsliv i en kreativ miljö. Den fördjupade översiktsplanen lyfter 
också att hamnområdet är stadens finentré från sjösidan och att verksamhet-
erna där inte ska stå i konflikt med Tjärhovet och Kalmar hamn. Planförslaget 
är förenligt med den fördjupade översiktsplanens intentioner. 
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