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Sambhillsbyggnadsnimnden

Detaljplan for Pantern 5, 7 och 8, samt del av
Oxhagen 2:2, Gamla industriomradet

Forslag till beslut

Sambhillsbyggnadsnaimnden godkinner granskningsutlatandet som kommunens
och antar forslaget till detaljplan senast reviderat 2022-02-17.

Bakgrund

Planomradet befinner sig i utkanten gamla industriomradet som pekas i kom-
munens 6versiktsplan (Oversiktsplan ”Unika Kalmar”, antagen av KF 17 juni
2013) ut som omvandlingsomrade fran industriomrade till en tit och blandad
bebyggelse. En fordjupad oversiktsplan foreslas tas fram for att undersoka hur
omradet i sin helhet ska utvecklas. Kommunen har gjort beddmningen att det
ar mojligt att ga fore med en begrinsad detaljplan f6r Pantern 5, 7 och 8, samt
del av Oxhagen 2:2 i den viistra delen av omradet. Syftet med detaljplanen ar
att mojliggora en utveckling av befintliga fastigheter som kan integreras med
den framvaxande stadsbebyggelsen. Gestaltningen av den nya bebyggelsen ska
vara god for att skapa en attraktiv entré fran E22 mot staden och dven passa in
1 den framtida moderna och blandade stadsdelen. Genom detaljplanen mojlig-
gors en utveckling av de befintliga fastigheterna Pantern 5, 7 och 8 genom en
indrad markanvindning till kontor och verksamheter med begrinsad omgiv-
ningspaverkan, samt en 6kad byggritt. Den nya detaljplanen ger méjlighet till
en hogre bebyggelse i fyra vaningar och mindre mark som inte far bebyggas.
Aven utrymme fér fordréjningsmagasin skapas pa gronytan i vist, framfor
Pantern 7, som ingar i den storre fastigheten Oxhagen 2:2.

Daniela Edvinsson Birgit Endom
Planarkitekt Planarkitekt

Samhallsbyggnadskontoret
Adress , | Besdk
Tel 0480-45 00 00 vx | Fax
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Detaljplan for
Pantern 5, 7 & 8, samt del av Oxhagen 2:2

Gamla industriomradet

Granskningsutlatande

Planférslaget har varit utstallt f6r granskning under tiden 2021-12-20 — 2022-01-
17. Forslaget har sints till myndigheter, forvaltningar och féreningar enligt sind-
lista och till fastighetsdgare enligt fastighetsforteckning.

Nedan sammanfattas och kommenteras inkomna skriftliga synpunkter.

Sammanfattning

Inga forindringar har gjorts.

Inkomna synpunkter

Lansstyrelsen i Kalmar lan

Linsstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10
§ PBL och nu kinda férhallanden att planen kan accepteras och kan
darfor inte kommer att prévas av Lansstyrelsen om den antas.

Kommentar: Noteras.

Lantmaterimyndigheten

Ingen erinran.

Kommentar: Noteras.

Kommunala namnder, forvaltningar och bolag

Kalmar Brandkar

Utéver Kalmar brandkirs tidigare yttrande (KS 2021/0674-2) ser brandkaren
inga behov av dndringar i planforslaget.

Kommentar: Noteras. Dock angav brandkdren endast synpunfkter kring teknisk
utformning i sitt samradsyttrande, dessa ar inte mijliga att tillgodose i en detaljplan.

Planeringsenheten | Samhallsbyggnadskontoret
Adress Box 611, 391 26 Kalmar | Besok Storgatan 35 A
Tel 0480-45 00 00 vx | sam.byggnadskontoret@kalmar.se
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Datum Arendebeteckning

2022-02-17 2015-1574

Ledningsdragande verk, andra foretag och myndigheter
Trafikverket

Planférslaget beror vag E22 som utgor riksintresse for kommunikationer. Tra-
fikverket bedomer att riksintresset inte patagligt kommer att paverkas av plan-
torslaget. Trafikverket har i samradsyttrandet framfort synpunkter, vilka kom-
munen beaktat pa ett bra satt.

Gallande risk for storande paverkan pa bilister pa E22, av till exempel ljus och
skyltar giller att detta ocksa bevakas under byggskedet.

Trafikverket har i 6vrigt inget ytterligare att erinra mot planforslaget utan hinvi-
sar till samradsyttrandet.

Kommentar: Noteras.

Kretslopp sydost

Vid en fortsatt planering f6r ombyggnation och férindring av omradet férutsit-
tes att en planering sker for en framtida avfallshantering. Detta i enlighet med
da gillande renhillningsforskrifter. Kretsloppsydost finns alltid tillhands for
eventuell radgivning i dmnet.

Komimentar: Noteras.

Region Kalmar lin

Region Kalmar lin har inget att erinra.

Kommentar: Noteras.

Intresseorganisationer och ovriga
Hyresgistforeningen Kalmar Torsas Oland

Hyresgistfoéreningen limnade i samradsskedet foljande synpunkter: vi har inget
att erinra mot forslaget. Den synpunkten star fast dven efter granskningen

Kommentar: Noteras. Y ttrandet inkom 2021-01-18.

Bilaga: Samradsredogorelse daterad 2021-12-20

Daniela Edvinsson

Planarkitekt

Birgit Endom
Planarkitekt
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Detaljplan for
Pantern 5, 7 och 8

Gamla industriomradet

Samradsredogorelse

Planférslaget har varit pa samrad under tiden 2021-06-23 — 2021-08-16. Forsla-
get har sints till myndigheter, férvaltningar och féreningar enligt sindlista och
till fastighetsagare enligt fastighetsforteckning.

Nedan sammanfattas och kommenteras inkomna skriftliga synpunkter.

Sammanfattning

Inkomna synpunkter fran Lansstyrelsen innefattar 1 forsta hand dagvatten, MKIN
och hardgorandegrad.

I plankartan har planomradet efter samradet utokats till att innefatta utpekat for-
drojningsmagasin, vidare har en mindre revidering av bestimmelsen om minsta
andelen genomslapplig mark skett. Prickmarken kring bygenaden pa Pantern 8
har justerats enligt Lantmiteriets synpunkter.

Planeringsenheten

Adress Box 611, 391 26 Kalmar | Besok Storgatan 35 A
Tel 0480-45 00 00 | Fax 0480-45 04 29

E-post: sam.byggnadskontoret@kalmar.se
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Datum Arendebeteckning

2021-12-20 2015-1574

Inkomna synpunkter

Lansstyrelsen i Kalmar lan
LANSSTYRELSENS SAMLADE BEDOMNING

Linsstyrelsen bedémer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 § PBL
och nu kinda férhéllanden att planen inte kan accepteras och kan darfér komma
att provas av Linsstyrelsen om den antas. Med anledning av att frigor om dag-
vatten samt MKN f{6r vatten inte har hanterats pa ett tillrickligt sitt kan plan-
liggningen inte anses vara lamplig 1 nuldget. Det dr dven viktigt f6r planens ge-
nomférbarhet att kommunen beaktar Linsstyrelsens synpunkter enligt annan
lagstiftning som redovisas nedan.

Motiv f6r bedomningen
Linsstyrelsen befarar att bebyggelsen blir olimplig med héinsyn till:
- MKN f{6r vatten

MKN f6r vatten samt dagvatten

I planbeskrivningen pa sida 20 framgar att “Forutsittningen for detaljplanen ar
att den 6kade mingden dagvatten fordrojs 1 anslutning till planomradet for att
inte belasta dagvattenledningsnitet mer. En torrdamm foreslas darfor pa grony-
tan som ligger 1 anslutning till planomradet”

Eftersom det omrade dir torrdamm foreslas inte ingar i planomradet behéver
kommunen anligga dammen innan planen kan antas. Annars har kommunen
inte visat att dagvattenhanteringen har 16sts. Alternativt sa bor det aktuella om-
radet ingd 1 planomradet som naturmark med egenskapsbestimmelse “torr-
damm med minsta volym x kubikmeter”. Eller om det huvudsakliga syftet med
marken ér en teknisk anliaggning planligga marken som E.

Planen tilliter en ovanligt hog andel hardgjord yta vilket i sig ocksa hojer belast-
ningen pa dagvattennitet samt dammarnas mojlighet att rena samt f6rdr6ja vatt-
net. Mojligen bor mer mark inom planomradet anvindas till f6rdr6jning samt
rening av dagvatten for att minska denna belastning.

Detta dr viktigt eftersom dagvatten gar vidare ut i Hagbygirdet, Tornebybicken
och uti Vistra sjon som dr det mest belastade ytvatten vi har kopplat till Kalmar
stad. MKN vatten kommer att belastas ytterligare fast det redan dr mattlig eko-
logisk status avseende t ex fosfor.

Kommentar: Planomridet utokas till att innefatta utpekat fordrijningsmagasin i naturmark
som ska innefatta berdaknad volym enligt dagvattenutredning. Den minsta andelen genomslipp-
lig mark dr satt utifran berdkningar i dagvattenutredning, men bijs nagot till gransknings-
skedet for att biittre folja kommunens malsdttning enligt 1V .A-policy.
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Datum Arendebeteckning
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Betydande miljépaverkan

Kommunen bedémer att genomforandet av detaljplanen inte kan antas medfora
betydande miljépaverkan och en strategisk miljobedémning med milj6konse-
kvensbeskrivning krivs darfor inte.

Kommentar: Noteras

Upplysningar
Naturvirden
Det vore limpligt om triden och da framfoér allt eken kunde sparas och skyddas

1 plankartan. Viktigt att kommunen ocksa tar hinsyn till att triden vixer vid
eventuell nybyggnation.

Kulturmilié

Linsstyrelsen delar Kalmar lins museums bedomning att det i omradet finns
kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. I det nu aktuella omradet kommer inte
nagra kulturhistoriskt intressanta byggnader att paverkas utan endast en dldre
spardragning.

Det idr positivt om sparet kan bevaras pa nagon plats for att beratta om omradets

historia.

Kommentar: Sympunfkterna noteras. Eken som némns ligger utanfor planomridet, marken
dadr tréidet star dr idag planlagd som gatuplantering.

Lantmaterimyndigheten

Befintlig byggnad inom Pantern 8 ligger delvis inom prickad mark i planforsla-
get. Tveksamt om denna del bor vara prickad dven om det ar ett byggnadsfritt
avstand/skyddsavstind frin E22 pi 30 meter.

I 6vrigt ingen erinran.

Kommentar: Plankartan andras si att egenskapslinjen foljer nuvarande byggnadslinge vid av-
Sartsramp E22. Avstimning kring detta har skett med Trafikverket 2021-08-19.

Kommunala namnder, forvaltningar och bolag

Kalmar Brandkar
Atkomlighet for riddningstjinsten:

1. For att underlitta slickangrepp och minimera insatstiden bor riddningsfor-
don komma si nira byggnadernas entréer att man inte behéver dra slang
och transportera materiel mer dn 50 m. Dessutom bor gang-avstandet vara
hégst 50 m om nédutrymning avses ske med barbara stegar.

2. Riddningsvig ska anordnas om det befintliga gatunitet inte ger tillricklig
atkomlighet f6r riddningsinsats eller f6r utrymning med raddningstjanstens
stegutrustning.
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Datum Arendebeteckning

2021-12-20 2015-1574

En riddningsvig:

ska ha en fri h6jd pa minst 4 meter.

ska ha birighet motsvarande angrinsande vagnit eller tdla ett axeltryck
av 100 kN.

bor vara forsedd med ett hardgjort ytlager av grus, asfalt eller motsva-
rande. Hardgjorda grismattor rekommenderas inte.

ska ha en kérbanebredd pa minst 3 meter pa rakstrickor

ska ha en lingslutning pa max 8 %, tvirfall 2 % och vertikalradien (kon-
kav eller konvex) minst 50 meter.

ska ha en inre radie i kurvor pa minst 7 meter och det bor finnas sadan
bredddkning och hinderfritt sidoomrade fére, genom och efter kurvan
sa att stegfordon kan framforas.

ska markeras med standardiserad skylt.

ska underhallas och sn6réjas. Exempel pa underhall dr skotsel av triad
som kan hindra stegresning.

bor ha angoringen i anslutning till byggnadens adress.

3. For de utrymmen dir alternativ utrymningsvig utgors av fonster med hjélp
av raddningstjansten och dir avstindet mellan mark och fénsterkarm 6ver-
stiger 11 m krivs maskinstege. I dessa fall ska uppstillningsplats for steg-
fordon anordnas enligt nedan:

En uppstillningsplats f6r stegfordon:

a. ska inte luta mer an 8,5 % i ndgon riktning.

b. ska vara forlagd utanfor ytterkant av balkonger som ska kunna nas med
maskinstege, dock hogst 9 meter fran husviggen.
ska vara minst 5 meter bred och 12 meter ling.

d. ska underhallas och sn6réjas pa samma sitt som riddningsvigen.

e. Ska ha samma birighet som riddningsvigen.

Brandposter:
4. Brandpostnitet ska uppfylla gillande normer.

Kommentar: Noteras.

Ledningsdragande verk, andra foretag och myndigheter
Trafikverket
Planférslaget beror vig E22 som utgor riksintresse f6r kommunikationer. Kring

E22 rader ett generellt byggnadsfritt avstind om 50 meter. Avsteg frin detta kan
goras lings E22 genom centrala Kalmar men bedéms i varje enskilt drende.

4(0)
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Rubricerat forslag bedoms acceptabelt bla. utifran att E22 pa platsen gar pa
bank, vilket t.ex. minimerar risken f6r Gversvimningsproblem i samband med
skyfall. Omradet dr vidare bullerpaverkart vilket stéller krav pa att tillkommande
verksamheter inte dr storningskinsliga.

Lings E22 far inte storande belysning, reklam, blindningsrisk m.m. férekomma
pa ett sitt som riskerar att paverka trafiksikerheten. Ev. h6ga skyltar maste pla-
ceras pa ett avstand fran E22 pa minst 1,5 ggr skyltens hojd. Trafikverket mots-
itter sig dven bildvixlande skyltar och/eller rorlig reklam lings E22.

Trafikverket hart i 6vrigt inget att erinra mot planférslaget.

Kommentar: Noteras. Eventuella stirningar som skulle kunna medfora risk _for trafiksdker-
heten pa E22 bevakas vid bygglovet utifran radande regler och rutiner. I planbeskrivningen
finns information kring att storningar lings E22 ska undvikas sedan samridsforslaget.

Kalmar vatten AB

Kalmar Vatten AB har inga direkta synpunkter pa detaljplanen och godkinner
planforslaget.

Kommentar: Noteras.

Region Kalmar lin

Region Kalmar lin har inget att erinra

Kommentar: Noteras

Skanova

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas teleanliggningar/rittig-
heter berors inte/paverkas inte av rubricerat planforslag.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar for att
mojliggora exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgiarden
aven bekostar den.

Om sa 6nskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format for att infogas pa
plankartan. Kontakta https://www.ledningskollen.se

Kabelanvisning bestills via https://www.ledningskollen.se

For ledningssamordning kontakta Nitcenter for det aktuella omradet pa tfn
(vxl): 020 - 50 50 00

For 6vrig information sd har vi gjort en omorganisation och vi har dd dndrat var
mailadress, sa vi vore tacksamma om ni framéver kan sinda samrad & gransk-
ningatr och dylikt till vir nya mailadress: telia-natforvaltning(@teliacompany.com

Kommentar: Noteras.


https://www.ledningskollen.se/
https://www.ledningskollen.se/
mailto:telia-natforvaltning@teliacompany.com
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Kalmar energi Elnit AB

Kalmar energi har i 6verenskommelse med Kommunen élagt sig att flytta be-
fintlig 50kV kabel inom Pantern 7 enligt tidigare diskussioner. I 6vrigt ska
KEABs infrastruktur inte paverkas. Om eventuella flyttar av lagspanningsnat
behover goras 1 samband med byggnation kommer detta bekostas av bestilla-
ren.

I 6vrigt har Kalmar Energi Elnit inga invindningar.

Kommentar: Noteras. Som KEAB ndammner sa bedims inga fler ledningsflyttar vara aktuella,
Sforutom den papekade 50 RV -ledningen som det finns samsyn kring.

PostNord

PostNord har i uppdrag att tillhandahélla den samhillsomfattande posttjansten
vilket bland annat innebir att det dr Postnord som ska godkidnna placeringen
och standarden pa postmottagningsfunktionen. I denna roll representerar Post-
nord samtliga postoperatorer som dr verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljévinligt, kostnadseffektivt, trafiksikert och med
hinsyn till arbetsmiljon for chaufférer och brevbirare. For att det ska kunna
genomforas 1 praktiken behéver utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomriden placeras postlidan
i en ladsamling vid infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post
1 en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pi utdelningsforbattringat@postnord.com for di-
alog gillande godkinnande av postmottagning i samband med nybyggnation och
torindring av befintlig detaljplan.

En placering som inte dr godkind leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.

Kommentar: Noteras.

Intresseorganisationer och 6vriga
Hyresgistforeningen Kalmar Torsas Oland

Vi har inget att erinra mot detaljplanen.

Kommentar: Noteras.

Daniela Edvinsson

Planarkitekt

Birgit Endom
Planarkitekt
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Planhandlingar

- Plankarta med planbestimmelser

- Planbeskrivning

- Undersokning (2021-06-17)

- Samréadsredogorelse (2021-12-20)

- Granskningsutlatande (2022-02-17)
- Grundkarta

- Fastighetsforteckning

Bilagor:
- Dagvattenutredning (2021-05-25)
- Riskanalys (2017-03-17)
- Markmilj6 Oxhagen 2:2 (2018-04-00)

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har upprittats av Samhillsbyggnadskontoret pa Kalmar kommun,
1 samrad med kommunledningskontoret och Lantmiterimyndigheten i Kalmar
kommun.

Daniela Edvinsson

Planarkitekt

Birgit Endom
Planarkitekt
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Sammanfattning

Detaljplanen mojliggor for en utveckling av de befintliga fastigheterna Pantern
5,7 och 8, samt del av Oxhagen 2:2 genom en dndrad markanvindning till kon-
tor och verksamheter med begrinsad omgivningspaverkan, samt en 6kad bygg-
ritt. Del av Oxhagen 2:2 planlidggs som naturmark med plats for fordrojnings-
magasin. Den nya detaljplanen ger méjlighet till en hogre bebyggelse i fyra va-
ningar och mindre mark som inte far bebyggas. Sett ur ett storre perspektiv ar
utvecklingen av omradet i linje med den Gversiktliga planeringen. Planomradet
ligger i kanten av det omrade som kallas f6r gamla industriomradet och forvintas
genomgi en stadsomvandling kommande ar, se bild nedan.

Kommunen har gjort en undersdkning och i den bedémt att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopéaverkan. En strategisk mil-
jobedomning krivs darfor inte. Relevanta miljéaspekter behandlas i planbeskriv-
ningen.

Oversiktskarta planomride Pantern 5, 7, 8 och del av Oxhagen 2:2, samt Gamla industriomridet
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Inledning

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen for planforslagets innebord och
redovisa de syften och férutsittningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts frin kommunens oversiktsplan eller upp-
rittat planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de
bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan ska vara vigledande vid tolk-
ning av detaljplanen.

I planbeskrivningen anvinds benimningen “Planforslag”. Det innebir att pla-
nen beskriver forslag till mojlig utveckling. Efter att detaljplanen vunnit laga
kraft giller planforslaget.

Bakgrund

Fastighetsigaren f6r Pantern 8 fick positivt beslut om planbesked juni 2015 f6r
att andra gillande detaljplan sa att en avstyckning av fastigheten till tva fastig-
heter ska kunna genomforas enligt 6nskemal. Den framtida anvindningen pa
Pantern 8 avses vara kontor och verksamheter. I planbeskedet féreslogs att de-
taljplanen dven skulle innefatta Pantern 5 och 7 dir fastighetsigaren 6nskar moj-
liggbra en utveckling av sin fastighet. Framtida anvindning for fastigheterna av-
ses vara lager, kontor, forsiljning och grossistverksamhet.

Onskemil frin samtliga fastighetsagare har varit att kopa till mark fran gronytan
framfor sina fastigheter mot Verkstadsgatan pa Oxhagen 2:2. En bestillning frin
mark- och exploateringsenheten gjordes darfor 2016-05-20 for att underséka
mojligheten att planlidgga gronytan for verksamheter. Ett startbeslut togs 2017-
02-17 ddr Pantern 5, 7, 8 och del av Oxhagen 2:2 inkluderades. Men da gronytan
pa Oxhagen 2:2 idag bedéms vara viktig f6r hanteringen av skyfall i omradet
beslutades det under planarbetet varen 2021 att gronytan behéver vara allmin
platsmark. Forst nir en ny fordjupad 6versiktsplan tas fram dr det moijligt att ta
ett helhetsgrepp kring dagvattenfragan och undersoka fler mojligheter. Planom-
radet minskades dirfor till att endast innefatta Pantern 5, 7 och 8. Efter samradet
utokades planomradet dven till att innefatta en mindre del av Oxhagen 2:2 for
att inkludera det f6rdréjningsmagasin som behover anlidggas 1 samband med pla-
nens genomforande.

Gamla industriomridet pekas i kommunens 6versiktsplan (Oversiktsplan
”Unika Kalmar”, antagen av KF 17 juni 2013) ut som omvandlingsomrade fran
industriomrade till en tit och blandad bebyggelse. En fordjupad Gversiktsplan
foreslds tas fram for att undersdka narmare hur omradet ska utvecklas. I forslaget
till ny oversiktsplan 2035-2050 (samradsperiod 10 maj — 31 juli 2021) vaxer In-
nerstaden till att aven innefatta Gamla industriomradet. Som en del i Innerstaden
ska Gamla industriomradet omvandlas till en stadsbebyggelse i form av en bland-
ning av bostider och verksamheter, men dven platsen for ett nytt stationsldge.
Intentionen ér liksom tidigare att ta fram en fordjupad Sversiktsplan f6r omra-

det.
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Kommunen har gjort bedémningen att det 4r méjligt att ga fore med en begrin-
sad detaljplan f6r Pantern 5, 7 och 8, samt del av Oxhagen 2:2 i den vistra delen
av omradet. Anledningen dr framfor allt lget i direkt ndrhet till E22, farligt gods-
led och paverkan fran tillsynsobjekt fran andra sidan E22. Riskerna innebir att
detta inte ir en laimplig plats f6r bostider. I dagsliget har fastigheterna Pantern
5, 7 och 8 anvindningen industri. Genom planlidggning mojliggdrs en forindrad
anvindning till kontor och verksamheter dir omgivningspaverkan begrinsas.
Detaljplanen bedéms dirfor istillet forbereda f6r den utveckling som foreslas
ske senare utifran den Gversiktliga planeringen. Planldggning av Gvriga delar av
gamla industriomradet bor dock invinta en férdjupad Gversiktsplan for att
kunna planera omréidets utveckling i helhet.

Trafiknod Utvecklingsemréden fér natur- och rekreation Koloniomréden
@ Regionsl nod z
. Utredning av regional nod Irirs‘tad - Utveckling blandad stadsbebyggelse  Begravningsplats
: : Stadsutveckling Bostéder och semhéllsservice Hav och kust
Omgestaltad huvudgate
= Verksamheter Farled

Regionsla cykelsrdk

Verdefulla netur och rekrestionzomriden
Centrumutveckling .

Ornvendling till blended stadsbebyggelse
%
Utvecklingsomréden far bostdder och samhéllsservice

7

Stadsdelzpark

Rekrestionsenl&ggningar

Utsnitt frin samradsforslag Oversiktsplan 2035-2050, planomride i rid linje
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Syfte med detaljplanen

Syftet med detaljplanen ér att mojliggdra en utveckling av befintliga fastigheter
som kan integreras med den framvixande stadsbebyggelsen. Gestaltningen av
den nya bebyggelsen ska vara god for att skapa en attraktiv entré fran E22 mot
staden och dven passa in i den framtida moderna och blandade stadsdelen.

Plandata
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Plangréins redovisas med svart streckad linje

Planomradet ligger i utkanten av Kalmars Gamla industriomrade, mellan E22
och Verkstadsgatan. Den omfattar de privatigda fastigheterna Pantern 5, 7 och
8, samt en del av den kommunalidgda fastigheten Oxhagen 2:2. Planomradet ar
citka 3,2 ha stort.

Industriomradet har generellt en hog andel hardgjorda ytor. Mellan nuvarande
industrifastigheter Pantern 5, 7 och 8 och Verkstadsgatan finns en cirka 8 meters
bred gronremsa. Via denna sker idag angdringen till fastigheterna.
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Planforfarande och tidsplan

Detaljplanen f6ljer planprocessen for detaljplaner som péabérjas efter 1 januari
2015 enligt sd kallat standardférfarande. Plankartan dr utformad enligt Boverkets
allmanna rad (2014:5) om planbestimmelser f6r detaljplan.

Tidsplanen forutsitter att inkomna synpunkter under remisskeden eller nya for-
utsittningar under planprocessens gang inte féranleder omfattande reviderings-
arbete. Planens preliminira tidsplan:

GRANSKNING 2\ ANTAGANDE LAGA

FORSLAG 2021 2021 2022

Synpunkter Synpunkter



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning

Datum Arendebeteckning
Upprittad 2021-06-17 2015-1574 9(31)
Reviderad 2022-02-17

Nulage

Planomradet utgors idag till 6vervigande del av verksamhetsyta som nyttjas
frimst f6r uppstallning av fordon och olika typer av maskiner, det férekommer
aven montering av maskiner, samt finns kontorslokaler.

Verksamheterna angors av ett stort antal lastbilar, bade dag- och nattetid, som
oftast dr 24-meters lastbilar och specialfordon med extra stora vindradier eller
fordonshojd. Fordonen stiller extra héga krav pa markens bérighet.

Placeringen intill E22 utgdr annonslidge, men dven en risk (da E22 utgor farligt
gods transportled), vilket innebar krav nir det giller placering och utformning
av bebyggelse och tomtdisposition.

Gallande detaljplaner och planprogram
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Kartutsnitt med gillande detaljplaner for planomridet, rid streckad linje

Pantern 5, 7 och 8, samt del av Oxhagen 2:2 ir planlagd genom “Stadsplan for
nordvastra delen av centrala industriomradet”, 0§80K-1:338, faststilld 1974-07-
29, se ovan. Planen anger anvandningen industriindamal f6r Pantern 5, 7 och 8.
Mot E22 och Verkstadsgatan giller byggnadstérbud (prickad mark”) inom in-
dustrifastigheterna. Byggnation far uppforas med hégsta byggnadshéjd 10,8 me-
ter. Det saknas bestimmelser kring utformning av bebyggelsen. Mot E22 och i
vaster giller utfartsférbud. Oxhagen 2:2 ir planlagd som allmin platsmark for
gatuplanering.

For del av Pantern 8 giller dven “Detaljplan f6r del av Pantern 1 i gamla indu-
striomradet”, 0880K-P90/ 18, laga kraft 1990-06-01, se ovan. Detaljplanen med-
ger bilservice och en hogsta byggnadshéjd pa 6 meter. Projektet kring en auto-
matstation f6r bensinférsiljning inom fastigheten blev dock aldrig av.

For gamla industriomradet har det sedan 2013 (Oversiktsplan ”Unika Kalmar”,
antagen av KIF 17 juni 2013) papekats ett behov av att uppritta ett planprogram
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eller fordjupad Gversiktsplan da den tunga industrikaraktiren och de dirmed
torknippade risker successivt har dndrats till verksamhetsprofiler med mindre
storningsrisker for hilsa och miljon.

Socioekonomiska forutsattningar

Inom gamla industriomridet finns en stor blandning av olika verksambheter, fran
tillverkningsindustri till sporthall och restaurangverksamhet. Ar 2019 fanns cirka
2 600 forvarvsarbetare i omridet. Den storsta andelen av dessa finns inom han-
del och byggverksamhet.

Tillganglighet och trygghet

Planomradet utgor ett typiskt verksamhetsomrade som utformats och anvinds
for detta indamal, varfér det saknas parker eller andra allméinna platser med fo-
kus pa trygghet. Lings Verkstadsgatan utmed planomradet saknas gang- och cy-
kelvig idag, vilket medfor att oskyddade trafikanter behéver rora sig till storsta
delen i blandtrafik med tunga transporter. Trottoar finns bitvis lings med Verk-
stadsgatan, men dr inte alltid tydligt avgransad. Detta skapar en otrygg situation
for oskyddade trafikanter att passera genom omradet.

Mark- och vattenforhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta utgdrs storsta delen av planomradets mark av silt, i
oster forekommer moran. Silt innebar oftast mindre goda grundldggningsforhal-
landen. Det finns ingen heltickande geoteknisk undersékning f6r aktuellt plan-
omrade, utan endast for delar av omradet. En geoteknisk undersékning gjord
1962 som omfattar nuvarande E22 och omridet nordvist om E22 innefattar de
norra delarna av planomradet. Lagerserien ar fran ytan raknat: Matjord — mo —
gyttjig lera — glaciallera - morin. Glacialleran dr som mest 9 m maktig och den
gyttjiga leran noterades vid 5 m miktighet. Grundvattennivan dr noterad till
mindre 4n 1 m djup under befintlig mark.

For en del av Pantern 7 finns geoteknisk utredning fran 1963. Marken bestar
overst av 0,3-0,4 meter tjockt lager av moig mylla. Lagret under myllan bestar
av sandig och moig morin som dr mycket fast lagrad. Sondborret har med stor
svarighet neddrivits som max 5,5 meter utan att berg patraffats. En fri grundvat-
tenyta patriffades 1 de 6ppna provtagningshalen pa djupet av 0,5-1,0 meter un-
der markytan.

Enligt SGU:s brunnsarkiv finns en grundvattenniva noterad vid en borrning av
en energibrunn inom Pantern 7. Grundvattennivan dr redovisad till 6 m under
mark, och det totala jorddjupet ir noterat till 5 m. Med hinseende till den bygg-
nation och utfyllningar som gjorts inom omradet bedoms att grundvattennivan
inom omradet ej ligger ytligare 4n 1 m under mark.

10(31)
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Jordartskarta och aktuellt planomrade i svart linje. SGU, 2021

Markhojderna inom planomradet ligger pa drygt 5 meter och marken dr relativt
plan 6ver hela planomradet. En viss lutning finns s6derut mot grénytan pa Ox-
hagen 2:2. Vigbanan pa E22 ligger som hogst cirka 5 meter ovanfér planomra-
dets markniva.

Natur och kultur

Gamla industriomradet ér till stérsta del kategoriserad som ruderatmark, med
stor andel hardgjorda ytor. Marken runtom planomradet, samt en del av Pantern
7 bestar av 6ppna grisytor. Pa den del av Oxhagen 2:2 som inte innefattas inom
planomradet finns nagra frosidda bjorkar och en ek. Omradet ar kategoriserat
som bristomrade f6r biologisk mangfald och innehaller 1 Gvrigt inga héga natur-
virden. Daremot finns flera industriarv bland annat i form av verkstadsindustti,
travaruindustri, livsmedelsindustri, kemisk industri, papper- och grafisk industri,
glas-, textil- och liderindustri, samt sten- och jordvaruindustri 1 Gamla industri-
omradet. Det finns manga ildre byggnader kvar och en bebyggelseinventering
utférdes 2011 av Kalmar Lins Museum f0r att beskriva och kategorisera bebyg-
gelsemiljoerna. Inom planomradet finns inga specifikt utpekade byggnader. Ge-
nerellt kan det dnda finnas krav pa varsamhet i samband med byggnation eller
rivning, enligt PBL. 8 kap 13 och 17 §. Pa gronytorna, pa Oxhagen 2:2, framfor
fastigheterna Pantern 5, 7 och 8 finns ett gammalt industrispar som inte lingre
anvinds. En mindre del av sparet finns inom planomradet. Ar 2011 tog Kom-
munfullmiktige beslut om att industrisparet skulle rivas upp. Under samma ar
gjorde Kalmar lins museum istillet bedomningen att spéret ir av intresse. I no-
vember 2016 gjordes bedémningen i kommunens plan- och investeringsbered-
ning att delar av sparet med férdel kan sparas pa limpliga stillen for att bevara
dess historia i det fall som den skulle behéva tas bort.
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Bebyggelse

Gamla industriomradet utvecklades for industrier under 1900-talets tidiga halft.
Omradet utvecklades till ett renodlat transport- och industriomrade vilket gav
omradet en tydlig karaktir. Generellt priglas industriomradet av storskaliga kvar-
ters- och gatumonster. Fastigheterna inom planomradet utgér en del av de se-
nare utbyggda omradena. Pantern 7 bebyggdes 1974 medan Pantern 5 och 8
planlades nagon gang mellan 1955-1970, men kom inte att bebyggas forrin se-
nare, se bilder nedan pa de olika byggnaderna.

Garnla industriomradet i forballande till planomrade, markerat med svart linje
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Byggnaden pa fastigheten Pantern 8, se bilder ovan, anvinds idag f6r kontors-
verksamhet. Den andra delen innehaller verksamhet med lyft och montering
med mobilkranar av féretaget Jinert. Den andra delen av fastigheten som an-
vinds av Jinert innehaller endast temporira byggbaracker och grusade ytor.

Fastigheten Pantern 5 anvinds idag f6r slutmontering av maskiner. Byggnaden
pa fastigheten dr palad, men inte pa grund av markens egenskaper utan for att
byggnaden anpassades for lastning och lossning av lastbilar. Byggnaden byggdes
som lager till margarinfabriken som dé fanns i nuvarande Baronen och anvindes
senare som lager f6r Pripps. Ytorna runt byggnaden utg6r idag uppstillning f6r
olika maskiner och parkering.

13(31)
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Pantern 7 bestar av gronytor, samt asfaltsytor med en industribyggnad som in-
nefattar lagerytor och kontor.

Infrastruktur och tillganglighet

Infrastrukturen i form av jarnvig och bilism har varit utgingspunkten for ut-
vecklingen av omradet. Gatorna skapades breda och raka for att foérse omradet
med lastbil- och tagtransporter. Idag anvinds transporter via motorfordon. Dag-
liga transporter sker till manga av verksamheterna utmed Verkstadsgatan, varje
dygn passerar ca 750 fordon (2018). Tillsammans med stora friytor gor de breda
gatorna att gaturummen upplevs som stora och odefinierade. Det saknas gang-
och cykelvig lings storre delen av Verkstadsgatan idag, vilket medfor att oskyd-
dade trafikanter behover delvis r6ra sig 1 blandtrafik med tunga transporter. Has-
tigheten inom omradet ir reglerad till 40 km/h.

En separat parkeringsyta finns idag s6der om Pantern 8 som dgs av kommunen,
men som KIFAB arrenderar.

Service

Planomradet befinner sig drygt 1 km fran handelsomradet Giraffen med shop-
ping, restauranger/ caféer, apotek, samt matbutiker. Det finns ingen kollektivtra-
fik inom planomradet, diremot finns det flera busslinjer 1 utkanten av Gamla
industriomradet. Ndrmsta hallplatserna finns pa Sédra vigen, Erik Dahlbergs
vig, samt vid vistra och norra sidan av Giraffen handelsomrade.

Teknisk forsorjning

Planomradet innefattas av verksamhetsomrade for dagvatten, dricksvatten och
spillvatten. Inom planomradet finns servisledningar med fjirrvirme, el, VA och
tele, se karta nedan. P4 den befintliga gronytan utmed Verkstadsgatan finns idag
3 befintliga brandposter.

14(31)
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Ledningar (bld linjer) i anslutning till planomridet

Storning och risk
Trafikbuller

Pa grund av omradets nirhet till E22 paverkas planomradet av trafikbuller. En-
ligt kommunens kartering (matar 2005) dr de ekvivalenta ljudnivierna mellan 55—
70 dB(A) inom omradet. Den maximala ljudnivan uppmater 75-80 dB(A) nirm-
ast E22 pa den yta som inte far bebyggas och direfter mellan 60-75 dB(A) pa
resterande delar av fastigheterna.

Radon

Planomradet utgdr normalriskomrade f6r radon.

Fororenad mark

Markens anvindning kommer att begrinsas till kontor och verksamheter, vilket
endast innebir att manniskor tillfalligt vistas inom omradet. Inom fastigheterna
Pantern 5, 7 & 8 finns inga misstankar om fororeningar. Detaljplaneomrade har
tidigare utgjorts av daker och bebyggdes forst pa 70-talet och senare. Verksam-
heterna inom planomradet ar inte miljostérande och det har heller inte noterats
att de varit det tidigare ur historiskt perspektiv.

Pa nirliggande fastigheter har det bedrivits olika typ av verksamheter sasom bil-
vard, gjuteri, ytbehandling av trd och ytbehandling av metaller, vilket det gor dn
idag. Eftersom verksamheterna dr relativt sett nya och foljt gillande krav sedan
start, samt att inga kinda olyckor eller tillsynsirenden avseende féroreningar
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forekommit i niromradet, bedémer kommunen det som inte sannolikt att de-
taljplaneomradet kan ha férorenats fran intilliggande verksamheter. Misstankar
har diremot funnits kring mark i anslutning till jirnvagssparet som delvis finns
utanfoér planomradet mellan fastigheterna och Verkstadsgatan pa Oxhagen 2:2.
Undersokningar har dirfor tidigare genomforts lings det gamla jarnvigssparet
utanfér planomradet. Enligt utredning finns laga halter av metaller och inga hal-
ter av bekimpningsmedel 1 omradet. Det dldre industrisparet har traslipers som
ar kreosotimpregnerade. Materialet precis i anslutning till slipers ar férorenad av
PAH. Fororeningen dr lokalt knuten till slipers och den spridning av PAH som
sker till omkringliggande jord bedoms vara mycket begrinsad.

Miljofarlig verksamhet

Tillsynsobjekt finns 6ster och sdder om omréidet. Pantern 8 omfattas av ett ge-
nerellt skyddsavstind 200 m frin Finnvedens lastvagnar Ost AB. Alla fastighet-
erna omfattas delvis av ett generellt skyddsavstand fran Construction Tools AB
500 m pa andra sidan E22. Kommunen bedomer att riskerna ér liga inom plan-
omradet gillande anvindningarna kontor och verksamheter utifran miljobalken.

Bebyggelsefritt avstand

Pa grund av planomradets lige intill E22 finns ett generellt bebyggelsefritt av-
stand pa 50 meter. Efter kontakt med Trafikverket (2017) har avstandet minskats
till 30 meter for byggnader som innehaller icke kinsliga verksamheter som kon-
tor, verksamheter och industri. Parkeringar och vigar tillits 20 meter fran vig-
kant.

Avstand fran E22

Farligt godsled

Da planomradet grinsar mot E22 som dr en utpekad farligt godsled har en risk-
utredning (2017-03-17) tagits fram.
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Dagvatten

Inom omradet bedoms det finnas mindre bra férutsittningar for infiltration, sett
till forekomsten av silt/lera men ocksa en stor andel hirdgjord mark. En dagvat-
tenutredning (2021-05-25) har tagits fram for att underséka mojliga 16sningar for
tordréjning och rening av dagvatten i samband med ny detaljplan.

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten och har
befintliga anslutningspunkter. Inget dagvatten utanfér planomradet avrinner
mot fastigheterna. Planomradet befinner sig lingst upp i avrinningsomradet.
Planomradet 4r en del i det stora avrinningsomradet som innefattar dagvatten
fran Djurangen, Skilby och Oxhagen.

Innan dagvattnet fran planomradet mynnar ut i recipienten Vistra sjon och del-
vis dven Tornebybicken renas det inom Hagbygirdedimmet. Dammet kan rena
cirka 70 % av arsavrinningen, resterande briddas forbi via en by-pass och leds
direkt till Térnebybicken. Hagbygirdedimmet ansluter till Tornebybicken cirka
400 meter innan bicken mynnar i Vistra sjon.

Planomradet beror de statusklassade vattenférekomsterna Vistra sjon (SE
563825-161810), Kalmarkustens sandstensformation (SE 628995-153160) och
delvis dven Tornebybicken (SE 628439-152591). Pa sidorna 29-30 finns mer

information kring statusklassning for berérda vattenférekomster.
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Planforslag

Planférslaget mojliggor for en utveckling av befintliga fastigheter. Nedan visas
ett forslag pa kompletterande bebyggelse.

Foreslagen ntveckling av verksambeter

Andrade mark- och vattenforhallanden

Utifran édldre geotekniska undersékningar bedoms omradet vara laimpligt att be-
bygga ytterligare. I samband med byggnation under genomférandet bér mer
noggranna geotekniska undersékningar av markens férutsittningar goras.

Natur och kultur

Detaljplanens genomférande innebdr en marginell férindring av gronytorna i
omradet i form av en mdjlig 6kad hardgérandegrad inom planomradet och en
urgrivning av torrdamm i sydvist. Viss paverkan pa gronomradet och jarnvags-
sparet kan dven ske om in- och utfarter till fastigheterna flyttas. Den del av jarn-
vigssparet som befinner sig inom planomradet paverkas inte direkt av utféran-
det av fordrojningsdammen, men kan i framtiden behéva tas bort lokalt for att
underlitta skotseln av ytan.

Ny bebyggelse

Detaljplanen méjliggor £6r en utdkad verksamhet pd Pantern 5, 7 och 8 genom
att mer mark fir bebyggas och en hégre héjdbegrinsning medges. Pa samtliga
fastigheter blir det méjligt att uppfora byggnader om cirka 4 vaningar. Anvind-
ningen inom fastigheterna dndras till kontor och verksamheter som exempelvis
lager, grossistverksamhet och viss forsiljning.
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Gestaltningen av ny bebyggelse ska dgnas sirskild stor omsorg och ha ett varierat
uttryck for att passa in i den framtida stadsbebyggelsen, men ocksa for att skapa
en attraktiv entré frain E22 mot staden. I utformningen av byggnader ar det ocksa
viktigt att tinka pa risken for blaindning mot E22 genom att exempelvis undvika
blank plat och andra starkt reflekterande material pa fasad eller lutande tak mot
E22.

Forslag pa ny bebyggelse pa Pantern 7

Infrastruktur och tillganglighet

I samband med utveckling av fastigheterna kan behov av att flytta eller tillskapa
ny in- och utfart uppkomma. Kommunens “Riktlinjer f6r parkering” (antagen
av Kommunfullmiktige 2016-06-20) ska efterfoljas vid ny byggnation for att till-
godose behovet av parkering.

Ny service
Anvindningen verksamheter kan 1 framtiden dven inrymma viss service och han-

del.

Forandring av teknisk forsorjning

Detaljplanens genomférande innebir mindre férindringar f6r teknisk f6rsorj-
ning. En ledningsflytt i den vistra delen av Pantern 7 har utforts. Ledningen
flyttades utanfor fastighetsgrins till den kommunala gronytan.
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Behov av atgard mot storning och risk
Trafikbuller

For verksamheter saknas riktvarden for trafikbuller utomhus. Beroende pa verk-
samhet inom planomradet kan dven den 1 sig avge buller. Eftersom verksamheter
och kontor riknas som mindre kinslig bebyggelse med en mer tillfallig vistelse,
bed6éms bullernivaerna vara godtagbara. En bullerutredning har dirfér inte tagits
fram.

Radon

Vid hoga halter ska byggnader utféras radonsikert. Halter utreds vidare under
genomférandet.

Fororenad mark

Kommunen bedémer att planomradet inte dr férorenat.

Vid utbyggnad inom fastigheterna kan massor att behéva omhindertas enligt
miljobalkens regler.

Bebyggelsefritt avstand

Byggnadens utformning, ljus eller reklam fér inte riskerar att distrahera férarna
pa E22. Hoga skyltar ska placeras pa ett avstand fran vig pa minst 1,5 ganger
skyltens hojd for att inte medfora fara for trafiksidkerheten.

Farligt gods led

Genom riskutredningen kan det konstateras att risknivan ér lig vid planerad
byggnation enligt detaljplaneférslag. Risk for att personer omkommer eller ska-
das allvarligt till f6ljd av transport av farligt gods ar mycket liten. Frimsta anled-
ning till detta 4r en liten sannolikhet f6r olycka i kombination med det avstand
som sikras mellan byggnader och vig (E22).

En viktig forutsittning for resultatet i riskbedémning dr att byggnader placeras
minst 30 meter fran vagkant fran E22. For att uppfylla ovanstaende krav regleras
mark nirmre dn 30 meter fran vigkant med bestimmelsen “Marken far ej be-

byggas”.

Dagvatten

Detaljplanen kan innebira att mer mark hardgérs inom planomradet, vilket i sa
fall medfor en 6kad mingd dagvatten. Forutsittningen for detaljplanen idr att
den 6kade mingden dagvatten f6rdr6js 1 anslutning till planomradet for att inte
belasta dagvattenledningsnitet mer. En torrdamm foreslds darfor pa gronytan
sydvist om Pantern 7. Groénytan ingéar i den kommunala fastigheten Oxhagen
2:2, se bild nedan. Dammen ska fordréja en volym om minst 220 m’ for att
sdkerstilla det utjamningsbehov som uppstar i samband med detaljplanen.
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Foreslagen dagvattenhantering

For att sitta planomradet i ett storre sammanhang har Kalmar vatten AB tagit
fram flédessimuleringar. Simuleringarna visar att trycknivan i dagvattenlednings-
nitet Overstiger marknivan 1 nuldget vid kraftigare regn. Trots det uppstar det
idag ingen 6versvimning vid skyfall i omradet. Anledningen ér troligtvis att gron-
omradena pa Oxhagen 2:2 fungerar som utjimningsytor for dagvatten i omradet.
Att genomféra en ledningsfornyelse skulle i dagsliget inte ersitta den funktion
som gronytorna utgor utan skulle istallet tillskapa problem nedstréms planom-
radet. Vid extrema regn som inte kan avledas via ledningsnit eller utjimnas inom
foreslagen dagvattendamm kommer dagvattnet att huvudsakligen samlas inom
gronomradet inom den allmin platsmarken mellan Verkstadsgatan och planom-
radet. Eftersom vattendjupet maximalt kommer att uppga till 15 cm inom Verk-
stadsgatan hindras inte tillgangligheten for riddningstjanst dven under extrema
omstindigheter.
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Dagpattensimulering for ett regn med 20-drs dterkomsttid, inklusive klimatfaktor och foreslagen dagvattendanm
efter planens genomforande

Allt dagvatten omhindertas och renas 1 Hagbygirdedimmet innan det nar reci-
pienterna. Hagbygirdedimmet bedoms ha en hog reningsgrad mellan 70—90 %
av suspenderat material. Reningen i Hagbygirdedimmet, sirskilt f6r kvive, be-
doms ha forbittrats ytterligare i samband med anliggandet av en ny vatmarksdel
pa 1,2 hektar som fardigstilldes 1 september 2021. Berikningarna i dagvattenut-
redningen visar dock pa en viss 6kning av fororeningsbelastningen till recipien-
ten Vistra Sjon som ofrankomligen sker vid 6kad exploatering. Okningen blir
proportionerlig sett till hardgérandegraden. Vad giller Térnebybicken berdrs
enbart utloppet och 500 m uppstroms. Kalmarkustens sandstensformation be-
rors 1 mycket liten omfattning.

For att minimera paverkan pa recipienten dr det viktigt att Kalmar kommuns
dagvattenpolicy f6ljs genom att aktivt jobba med miljovinliga materialval, samt
tillimpa lokalt omhindertagande av dagvatten LOD och bibehalla genomslapp-
liga ytor i den méan som det dr moijligt. Aven om det finns ett kommunalt huvud-
mannaansvar ir det viktigt att alla arbetar f6r en minskad miljobelastning vid all
exploatering.

Berikningar i dagvattenutredningen visar att fororeningshalten efter exploate-
ring endast Okar marginellt efter rening 1 Hagbyddmmet. I kombination med att
tordréjningsatgirder genomfors och att kommunens VA policy med tillhérande
principer f6ljs bedéms inte fororeningshalterna 6ka fran planomradet.
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Beskrivning av planbestammelser

Inzoomning av plankarta



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning

Datum Arendebeteckning
Upprittad 2021-06-17 2015-1574 24(31)
Reviderad 2022-02-17

Kvartersmark

Anvandningsbestammelser

Verksamheter

Fastigheterna Pantern 5, 7 och 8 planliggs f6r verksamheter med
begrinsad omgivningspaverkan

Kontor

Fastigheterna Pantern 5, 7 och 8 planliggs dven for kontorsverk-
samheter

Natur

Del av fastigheten Oxhagen 2:2 planliggs som naturmark vilket
kan likstillas med nuvarande anvindning som gatuplantering

Egenskapsbestammelser

Allman platsmark

fordrojning Fordrojningsmagasin for dagvatten med en volym av minst
220,0 kubikmeter

Bestimmelsen sikerstiller anldggning och utformning av dagvat-
tenanliggning, samt bidrar till en god hantering av dagvatten.

Kvartersmark
Omfattning

Marken far inte fé6rses med byggnad

Bestimmelsen giller pa den norra delen av fastigheterna Pantern
5, 7 och 8 for att sikerstilla det byggnadsfria avstandet fran E22,
samt minskar risker vid olycka med farligt gods.

Hogsta nockhéjd dr 15 meter
Moijligeor t6r en byggnation pa Pantern 5, 7 och 8 i cirka 4 va-
ningar.

e Storsta byggnadsarea dr 70 % av fastighetsarean inom an-
vindningsomradet

Reglerar en maximal exploatering inom Pantern 5, 7 och 8.

Utforande

b1 Minst 20 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig
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Bestimmelsen sakerstiller att inte all mark inom fastigheterna
hardgors och bidrar till en god hantering av dagvatten.

b Minst 12 % av fastighetsarean ska vara genomsléipplig

Bestimmelsen sakerstiller att inte all mark inom fastigheterna
héardgors och bidrar till en god hantering av dagvatten.

bs Minst 15 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig

Bestimmelsen sikerstaller att inte all mark inom fastigheterna
hardgors och bidrar till en god hantering av dagvatten.

Eftersom fastigheterna har olika forutsittningar idag, anpassas
reglering om andel genomslapplig mark for respektive verksam-
het.

Utformning

fi Byggnadsvolymer och fasader ska dgnas sirskilt stor omsorg
om gestaltning och ett varierat uttryck

Bestimmelsen sikerstiller att hinsyn tas till god gestaltning och
arkitektur med grund i planens syfte om att passa in i en framtida
stadsbebyggelse och som en entré till staden.

Administrativa bestammelser
Genomfoérandetiden dr 5 ar frin den dag planen vunnit laga kraft.

Inom denna tidsperiod planeras detaljplanen genomféras. Efter genomférande-
tidens slut fortsitter detaljplanen att gélla fram till dess att den upphdvs eller en
ny detaljplan tas fram.
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Genomforande och konsekvenser

Organisatoriska fragor
Genomforandetid

Genomférandetiden 4r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Fastighetsigarna har under planens genomférandetid en garanterad byggritt i
enlighet med planen. Om planen ersitts med en ny, dndras eller upphivs under
genomforandetiden kan fastighetsigarna ha ritt till ersattning av kommunen.

Ovriga avtal eller 6verenskommelser

Om in- och utfarter till Verkstadsgatan onskas flyttas kriavs éverenskommelse
med kommunen.

Fastighetsrattsliga fragor
Allmant

Avstyckning genomfdrs genom att fastighetsigare ansoker om lantmiteriforratt-
ning. Detsamma giller inrittande av gemensamhetsanligeningar och fastighets-
regleringar. Eventuella ledningsrittsatgarder genomfors 1 forsta hand med Gver-
enskommelse mellan berord fastighetsidgare och ledningshavare som grund. An-
s6kan om lantmateriforrittning gors hos Lantmiterimyndigheten i Kalmar kom-
mun.

Kommunen bedoémer att det inte krivs fastighetsindelningsbestimmelser for att
kunna genomféra detaljplanen. Om behov uppstar, kan fastighetsindelningsbe-
stimmelser inféras senare genom dndring av detaljplan

Fastighetsbildning

En lantmateriforrattning pagar i vilken avsikten ar att Pantern 8 ska avstyckas 1
enlighet med befintligt kopeavtal. For att en avstyckning i enlighet med kopet
ska kunna genomféras dr det en forutsittning att befintliga detaljplaner dndras.

Gemensamhetsanlaggning mm

For gemensamma anliggningar och 6vriga anordningar kan gemensamhetsan-
liggningar behéva bildas om fler fastigheter bildas ur Pantern 5, 7 eller 8 och
gemensamma behov uppstar.

Tekniska fragor

Utifran information i tidigare utférda geotekniska undersékning bedomer kom-
munen att omradet dr limpligt 61 bygenation. Vid detaljprojektering infor bygg-
nation erfordras kompletterande geotekniska undersékningar och berikningar
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tor mark, schakter och byggnader. Dessa utredningar ansvarar dgaren av fastig-
heterna for.

Under genomférandet av detaljplanen behover en detaljprojektering tas fram for
den damm som planeras i sydvistra delen av planomradet. Som VA-huvudman
ansvarar Kalmar Vatten AB fo6r projektering och utférandet av dammen.

Flytt av elledning i vistra delen av planomradet har gjorts, ledningsflytten ansva-
rade Kalmar energi AB for.

Ekonomiska fragor

Kommunen bedémer att planen dr ekonomiskt genomférbar. Virdet pa bygg-
ritterna som mojliggors genom planen 6verstiger kostnaderna for framtagandet
av detaljplan.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kommunen far varken nagra kostnader eller intidkter f6r genomforandet av de-
taljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare och rattighetsha-
vare

Kostnader

Fastighetsigare far kostnader f6r uppforandet av byggnader i det fall de viljer
att utnyttja de nya byggritterna och foér eventuell flytt eller tillskapande av ny
infartsvig,

Kalmar Vatten AB far kostnader for anliggandet av en allmin anliggning for
hantering av dagvatten.

Kalmar energi har fatt kostnader for flytt av ledning,.

Intakter
Detaljplanen ger inte upphov till nagra direkta intakter.

Planavgift

Planavgift ska inte utga vid bygglov, eftersom plankostnaden regleras i ett sarskilt
avtal.
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Konsekvenser av planens genomforande

Strategisk miljobedomning

Nir en plan upprittas eller dandras ska kommunen enligt Miljobalken 6 kap 5 §
genom en undersdkning bedéma om planens genomférande kan antas medféra
en betydande miljépaverkan. Om planens genomférande kan antas medfora en
betydande miljépaverkan, ska en strategisk miljobedémning goras enligt Milj6-
balken 6 kap 3 § och 9 §. En miljokonsekvensbeskrivning skall da upprittas i
enlighet med Miljobalken 6 kap 11 §.

Undersdkning

Kommunen har gjort en undersdkning och i den bedémt att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk mil-
jobedomning krivs darfor inte. Relevanta miljéaspekter behandlas i planbeskriv-
ningen.

Mark- och vattenforhallanden

Detaljplanens genomférande kan innebira en 6kad byggnation inom fastighet-
erna som tar mer mark i ansprak. Markhdjderna inom planomradet bor inte be-
hova forindras namnvart och darav inte heller massbalansen.

Natur och kultur

Detaljplanens genomférande kan innebira en minskad andel gronyta inom kvar-
tersmark.

Bebyggelse

Detaljplanen méjliggor t6r nybyggnation och utbyggnad av befintliga byggnader.
Genom planen tillats hégre hojder f6r byggnader dn tidigare, vilket kan komma
att paverka omradets skala.

Tillganglighet och infrastruktur
Detaljplanen innebir i sig ingen skillnad kring tillgédnglighet och infrastruktur.

Service

Detaljplanen mojliggor £6r ett bredare utbud av verksamheter, i 6vrigt sker inget
tillférande av offentlig eller kommersiell service.

Teknisk forsorjning

Detaljplanen innebir en viss paverkan pa ledningsnitet.
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Storning och risk

Fran E22 uppkommer trafikbuller, vilket inte beddms medféra nagot behov av
atgirder 1 detaljplan. Risk f6r radon finns. Kommunen bedémer att planomradet
inte ar fororenat. For de tillsynsobjekt vars generella skyddsavstind innefattar
delar av planomradet bedoms risken vara lag utifrin miljobalken. P4 grund av
nirheten till E22 som dr farligt godsled uppstir en viss risk. Avstandet till
nirmsta byggnad har dirfor reglerats i plankarta. Detaljplanen innebidr ingen
okad risk for 6versvimning eller paverkan pa MKN vatten eller luft.

Tidigare stallningstaganden

Overkommunala beslut

Riksintressen

Omréidet omfattas av flyghinderyta/Forsvarsmakten RI-FM och civil flygplats.
Byggnader inom titbebyget omrade far generellt inte 6verskrida 45. Byggnader
som Overstiger 20 meter ska samradas med flygplatsen. Detaljplanen bed6ms
inte paverka detta med sin reglerade nockh6jd pa 15 meter. Omradet grinsar
aven till E22 som utgor riksintresse, hansyn har tagits till detta genom att an-
vinda angivet bebyggelsefritt avstand och befintliga grinser.

Miljokvalitetsnormer

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

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormer (MKN) giller f6r kvivedioxid, kviveoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium, nickel,
bensen(a)pyren och ozon. I Kalmar genomférdes matningar under 2003-2004
vilka sammanstallts av Kalmar lins luftvardsforbund. MKN 6verskreds inte for
nagot utslipp. Dock 6verskreds de nationella miljomalen f6r exempelvis bensen.

Vatten

For att uppna EU:s mal om god vattenstatus har Sverige infért miljokvalitets-
normer f6r vatten (1 attenforvaltningsforordningen 2004:660). Vattenmyndigheterna
beslutar om de normer (=kvalitetskrav) som ska gilla for yt- och grundvatten.
Malsittningen ér att alla vattenférekomster ska uppna God ekologisk och God
kemisk status. Grundvatten ska uppna God kvalitativ och God kvantitativ status.

Planomradet ligger inom SMHI:s huvudavrinningsomrade Mellan Sndrjebicken och
Ljungbyan och inom delavrinningsomradet Mynnar ut i havet. Vatten ifran planom-
radet leds via Hagbygdrdediket till Tornebybdcken.
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Tornebybicken har Otillfredsstillande ekologisk status och Uppnir ej god ke-
misk status. Den ekologiska klassningen beror pa hinder f6r fisk, samt 6vergdd-
ning. Den kemiska statusen beror pa att flera dmnen Overskrider halterna for
miljokvalitetsnormen. Bromerad difenyleter och kvicksilver 6verskrids i alla Sve-
riges ytvatten och beror frimst pa lingviga atmosfirisk deposition. Aven kad-
mium, PFOS och bens(a)pyren 6verstiger gransvirdet i vattenférekomsten.
Flygplats, flera brandévningsplatser, nedlagd deponi, urban markanvindning
(fosfor), jordbruk, transport och infrastruktur (férorening fran trafik via dagvat-
ten), enskilda avlopp, samt atmosfirisk deposition bedoms ha betydande paver-
kan.

Tornebybicken ska uppna God ekologisk status 2027 och God kemisk ytvatten-
status. Det bedéms finnas risk att vattenforekomsten inte uppnar God vatten-
status.

Tornebybicken mynnar i vattenférekomsten 17dstra sjin. Aven Vistra sjon har
Otillfredsstallande ekologisk status och Uppnar ej god kemisk status. Den eko-
logiska klassningen baseras pa 6vergédning. Bedomningen dr gjord pa vixt-
plankton (klorofyll) som visar otillfredsstillande status med st6d av naringsim-
nen (otillfredsstillande status) och siktdjup (otillfredsstillande status). Over 60
% av tillférseln av ndringsimnen till vattenférekomsten kommer fran omgi-
vande delar av Ostersjon, dvs Vistra sjon paverkas tydligt av de forhallanden
som rader i Kalmarsund.

Den kemiska statusen beror pa att flera dmnen Overskrider halterna f6r miljo-
kvalitetsnormen. Bromerad difenyleter och kvicksilver overskrids i alla Sveriges
ytvatten och beror frimst pa lingviga atmosfarisk deposition. I Vistra sjon lig-
ger de uppmiitta halterna av PFOS i fisk under gillande grinsvirde.

Viistra sjon ska uppna God ekologisk status 2027 och God kemisk ytvattensta-
tus. Det foreligger risk att vattenforekomsten inte uppnar God vattenstatus.

Planomradet ligger ovanfor grundvattenférekomsten Kalmarkustens sandstens-
formation. Vattenforekomsten har God kemisk status och Otillfredsstillande
kvantitativ status. Den kvantitativa statusen beror pa saltvattenintringning i de
sodra delarna (Blekinge lin). Grundvattnet ska uppna God kemiskgrundvatten-
status och God kvantitativ status.

VA - plan, tematiskt tillagg till versiktsplanen
Punkter f6r en hallbar dagvattenhantering enligt VA-planen.

e Angrip fororeningskallorna.

e Minska andelen hardgjord yta vid exploatering utifrin platsens forutsitt-
ningar.
¢ Oka andelen gronytor utifrin platsens forutsittningar for att skapa méj-

lighet for infiltration av dagvatten.

e Lokalt omhindertagande av dagvatten dir sd dr mojligt utifrin platsens
forutsittningar.
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e Efterstriva Oppen dagvattenhantering.

e Rena dagvatten nir det behovs.

Da markférhallanden eller andra forutsattningar inte tillater lokalt omhanderta-
gande av dagvatten eller 6ppen dagvattenhantering far dagvattnet avledas i trad-

itionella ledningar och vid behov renas pa annan plats.
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BABIANEN

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstadende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.
Dar beteckning saknas galler bestammelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

== = mmm 1 Planomradesgrans
————— Anvandningsgrans
— - - — - Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark
7 Verksamheter, PBL 4 kap. 5§ 1 st 3 p.

K Kontor, PBL 4 kap. 5 § 1st 3 p.

Allméanna platser med kommunalt huvudmannaskap
NATUR Naturomrade, PBL 4 kap. 5§ 1 st 2 p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Omfattning

AAAAAAA Marken far inte férses med byggnad, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

€,70,0% Stdrsta byggnadsarea ar 70,0 % av fastighetsarean inom anvandningsomradet, PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.
Hogsta nockhdjd ar 15,0 meter , PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Utférande

b1 Minst 20% av fastighetsarean ska vara genomslapplig, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

b, Minst 12 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

bs Minst 15 % av fastighetsarean ska vara genomslapplig, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Utformning

f4 Byggnadsvolymer och fasader ska agnas sarskilt stor omsorg om gestaltning och ett varierat uttryck, PBL

4 kap. 16 § 1st1p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER ALLMAN PLATS

Utformning
fordrojning Fordréjningsmagasin for dagvatten med en volym av minst 220,0 kubikmeter , PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid
Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft., PBL 4 kap. 21 §
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