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Forslag till beslut

Sambhillsbyggnadsnamnden godkinner granskningsutlatandet som kommunens
och foreslir Kommunfullmiktige att anta forslaget till detaljplan senast revide-
rad 2022-02-11.

Kommunen har gjort en undersékning och i den bedémt att genomférandet av
detaljplanen, sammantaget med omkringliggande detaljplanearbete som pagitr,
kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning har
tagits fram enligt Miljobalken 6 kap 5-12 §. Relevanta miljéaspekter utreds for-
djupat i den handlingen, som tillh6r planhandlingarna.

Bakgrund

Planens syfte dr att prova mojligheten for en utveckling av Jungmannen 8 med
ny bebyggelse f6r centrumverksamheter, hotell, kontor och utbildningsinda-
mal. Planforslaget dr en del av ett visionsarbete med flertalet fastighetsigare in-
blandade tillsammans med Kalmar kommun. Avsikten ar att skapa en attraktiv
milj6 runt Gisthamnen och planerad bebyggelse inom kvarteret Jungmannen
bidrar till att skapa nytt stadsliv i omrddet och ramar in Gisthamnens sodra
sida dér den 1 sin gestaltning och till sin volym samspelar med Linnéuniversite-
tets nya byggnader. Kajerna pa kvarteret Jungmannens Ostra och norra sida dr
tinka att utvecklas till gagator med moijlighet till exempelvis uteserveringar vid
fasaderna och promenadytor vid vattnet.

Peter Skarpnord
Planarkitekt

Samhallsbyggnadskontoret
Adress , | Besok
Tel 0480-45 00 00 vx | Fax |
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Detaljplan for
Jungmannen 8, del av Kvarnholmen 2:6
Barlastholmen

Granskningsutlatande

Planforslaget har varit utstillt for granskning under tiden 2021-09-22 — 2021-10-22.
Forslaget har sants till myndigheter, forvaltningar och foreningar enligt sindlista och
till fastighetsagare enligt fastighetsforteckning.

Nedan sammanfattas och kommenteras inkomna skriftliga synpunkter.

Sammanfattning

Inga storre forindringar har gjort i plankartan. Fortydliganden har gjorts 1 planbe-
skrivningen vad giller avsnittet risk. Riskutredningen och MKB har reviderats.
Ytterligare klargéranden som ér gjorda ar de ekonomiska konsekvenserna f6r kom-
munen och fastighetsagare.

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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Inkomna synpunkter

Lansstyrelsen i Kalmar lan

Lansstyrelsen bedomer med hinsyn till ingripandegrunderna i 11 kap 10 §
PBL och nu kinda férhallanden att planen inte kan accepteras och kan dir-
for komma att provas av Lansstyrelsen om den antas. Med anledning av att
fragan om risker inte har hanterats pa ett tillrickligt sitt kan planliggningen
inte anses vara limplig i nuldget. Linsstyrelsen har dven radgivande syn-
punkter gillande den fortsatta planeringen som har negativ paverkan pa riks-
intresset for kulturmiljé H48 Motiv f6r bedémningen

Linsstyrelsen befarar att bebyggelsen blir olimplig med hinsyn till:

e Hilsa och sakerhet

Hilsa och sikerhet
Risker

Som underlag f6r detaljplanen har en riskutredning tagits fram (PS Group,
2020-04-21) Riskutredningen har under granskningsskedet reviderats utifrin
overgripande synpunkter fran linsstyrelsen. Svar pa linsstyrelsens syn-
punkter har dessutom redovisats 1 separat PM (Brandskyddslaget, 2021-10-
18). Samtliga dessa dokument har beaktats i granskningen.

Kommentar: Det dr bra att Kommunen och Lénsstyrelsen har en pagaende dialog i fragan. For en-
kelhetens skull vore det bra om granskningshandlingarna och andra handlingar/ versioner hills isir
7 yttrandet da det forsvarar forstaelsen for vad som ska bemitas i detta yttrande. Till antagandet har
bade riskutredningen och planbeskrivningen reviderats.

I samradsskedet framférde Lansstyrelsen att limpligheten 1 att fortita omra-
det med hotell och centrumverksamhet samt utbildningsverksamhet kan ifra-
gasittas utifran redovisade utredningar. Sedan samradsskedet har kommunen
kompletterat utredningar. I samriadsredogorelsen anger kommunen att en
tordjupad riskutredning har tagits fram som visar pa alla risker 1 omradet
samt vilken paverkan de kan ha f6r ny bebyggelse. Vidare anger kommunen
att utredningen visar pa att det finns goda moijligheter att ny bebyggelse kla-
rar en explosion av den dimensionerande mingden ammoniumnitrat utan
storre atgirder.

Linsstyrelsen delar inte kommunens uppfattning. Lansstyrelsen saknar en
motivering till varfér kommunen anser att det dr lampligt att uppfora fore-
slagen bebyggelse pa platsen. For att pavisa att marken ar lamplig for anda-
malet behéver kommunen bedéma den samlade riskpaverkan som olika
verksamheter i niromradet kan ge upphov till i férhéllande till den planerade
markanvindningen samt ta stillning till om riskerna kan tolereras. Linssty-
relsen bedomer att framtagen riskanalys inte 1 tillracklig utstrackning beskri-
ver omradets komplexa riskbild och att det ddrmed inte utgor ett fullstindigt
beslutsunderlag f6r kommunen att basera sitt stillningstagande pa. Brister i
underlaget ses bland annat avseende tillimpad metod, tydlighet vad galler
kvarvarande risker efter vidtagna atgarder samt hantering av osidkerheter. Ex-
empel pa identifierade brister redovisas nedan.

Kommentar: Riskutredningen har ytterligare fordjupats och kompletterats sedan gransk-
ningsskedet. Delar av denna fordjupning samt resonemang kring den kvarvarande risken
har forts in i planbeskrivningen.
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Riskutredningen utgar fran en metodik som presenteras i MSB vigledning
Samhillsrisk och riskhantering 1 anslutning till storskalig kemikaliehantering.
Vigledningen lyfter ett antal beaktanden som inte fullt ut har hanterats 1 risk-
utredningen. Bland annat uppges att om osiakerheterna ar stora och konse-
kvenserna omfattande boér alltid risknivan antas vara hog. 1 riskutredningen
tonas sannolikheten for att en olycka ska kunna intraffa ner, bland annat
med motivering att gillande lagstiftning efterlevs. I detta fall kan konsekven-
serna av en olycka med ammoniumnitrat bli mycket stora och Linsstyrelsen
anser dirfor att osikerheterna 1 bedémningarna i stérre utstrickning behéver
belysas och hanteras.

Kommentar: Att belysa att en speciell lagstiftning géller for hantering av dessa dmnen av-
ser inte att tona ner risken utan syftar pa att klarligga bade vilka krav, grad av tillsyn
och uppfolining som krdvs for verksambetsutivaren. Olyckor med ammoninmnitrat dr inte
vanligt forekommande vilket gor att det dr svart, om inte omijligt, att rakna fram en ex-
akt siffra for dterkomsttiden. Sannolikheten blir sd lag att det dr svart att fa den mitbar,
konsekvensen dr mycket riktigt mycket stor. Att viga sannolikheter och konsekvenser ar
vad en riskutredning i sig gar ut pa. 1 erksambeterna dr skyldiga att komplettera Brand-
kdrens beredskap for att gemensamt kunna hantera olyckor vid anlédggningar som omfat-
tas av Sevesolagstifiningen samt 2 kap 4§ Lag om skydd mot olyckor. Enligt gallande
lagstiftning dr det anliggningsagarens ansvar att halla med ntrustning och ordna bered-
skap i skdlig omfattning pa sadana verksambeter dar en olycka kan orsaka allvarliga
konsekvenser for mdnniskor eller miljo. Riskutredningen har uppdaterats med stycke om
osafkerbeter.

MSB vigledning lyfter dven vikten av att se till att helhetsbilden Gver ris-
kerna for det planerade omradet finns tillginglig samt att dominoeffekter be-
hover beaktas. Linsstyrelsen anser fortsatt att kommunen tydligare behéver
redovisa den sammanfattande riskbilden, istéllet for att bedéma varje risk-
killa f6r sig. Argument som anvinds 1 riskutredningen, att samtliga scenarier
har mycket lag sannolikhet for att intriffa och att risken darfor ar lag, dr inte
korrekt med beaktande av de potentiellt stora konsekvenser som kan uppsta.
Vad giller dominoeffekter sa anser Lansstyrelsen att redovisade riskhante-
ringsavstaind behover bedomas dven utifran potentiella dominoeffekter samt
att den paverkan som kan uppsta pa andra verksamheter behover tydliggo-
ras. Dirtill behover det tydliggoras om pasegling kan ge upphov till domino-
effekter.

Kommentar: Riskutredningen har kompletterats med dominoeffekter samt verksambeter-
nas paverkan pa varandra. Potentiella dominoeffekter och paverkan sinsemellan de olika
verksambeterna pa Tjdarhovet finns dven beskrivna i deras tillstandsansikningar.

En justering har gjorts av virderingskriterierna for att dessa ska bli battre
jaimforbara med de kriterier som féreslas i Riddningsverkets rapport Virde-
ring av risk. Lansstyrelsen ser dock att virderingen fortsatt skiljer sa at vad
giller de allvarligaste konsekvenserna och vill lyfta svarigheten i att virdera
osannolika hindelser med stora konsekvenser med denna typ av 6vergri-
pande varderingsmatris. Dessa svarigheter illustreras i riskutredningen ge-
nom resonemang om att frekvensen for de hindelserna innebair explosion i
ammoniumnitrat ar betydligt mer osannolika dn vad som indikeras av matri-
sen. Lansstyrelsen noterar dock att motsvarande resonemang inte fors kring
konsekvensen av en hindelse, dir de mest allvarliga scenarierna potentiellt
kan orsaka hundratals dodfall.

Enligt reglering i plankartan ska byggnadens konstruktion vara dimension-
erad for att klara ett infallande tryck av 64 kPa. I riskutredningen framgar att
dimensioneringen innebir att byggnaden klarar laster som uppstar vid en
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explosion med upp till 300 ton ammoniumnitrat. Inga atgarder vidtas dar-
med avseende olycksscenarier med explosion av storre mangder ammonium-
nitrat an 300 ton, trots att verksamheten har tillstand att lagra upp till 2 500
ton.

Explosioner med mer dn 300 ton ammoniumnitrat kan saledes resultera i
kollaps av den bebyggelse som féreslas inom planomradet. Linsstyrelsen no-
terar ocksa att konsekvensen vid en explosion med upp till 2 500 ton enligt
den uppdaterade riskvirderingen efter vidtagna atgirder reduceras fran “flera
dodsfall, 10-tal svart skadade™ till “enstaka dodsfall, flera svart skadade”.
Linsstyrelsen anser att detta ger en felaktig bild av vilka konsekvenser som
kvarstar efter implementerade atgiarder. Lansstyrelsen efterfragar kommu-
nens resonemang i planhandlingarna kring hur dessa kvarstiende risker be-
déms och om vidtagna atgarder r tillridckliga.

Kommentar: Kommunen vidballer att 300 ton dr den dimensionerande mdangden som ska
berdfknas och sdledes dr en rimlig niva for att reglera tillkommande bebyggelse med. Att
den dimensionerande mangden ska vara 2500ton anser kommunen vara orimligt, speciellt
med tanke pa den uttimmande riskutredning som nu presenterats. Ledande expert pa
ammoniumnitrat vid MSB har kontaktats och dven de anser att 300 ton dr en rimlig be-
domning av dimensionerande mdingd, detta bland annat for att géllande lagstifining regle-
rar lagringen i staplar om 300 ton.

Planbeskrivningen och riskutredningen har uppdaterats med resonemang om den kvarva-
rande risken.

Riksintresse for kulturmiljévard Kalmar (H48)

Motivering Renissansstad med slottsmiljé och befistningssystem samt till-
horande vattenomraden som sammantaget aterspeglar stadens stora strate-
giska betydelse, for landets forsvar, handel och sjofart, frain medeltid och
fram till 1600-talet.

Uttryck dr Kalmar rendssansslott, och dess tydliga visuella samband med
1600-talsstaden pa Kvarnholmen samt med Grimskirs befastning. Gamla
staden med befistningsmurar, 6dekyrkogard och gatunit med anor fran det
medeltida Kalmar. Holmen Grimskir i Kalmarsund med befastningsverk
fran 1600-talets borjan och dess strategiska och visuella samband med slot-
tet. Limningar efter befastningsvallar, bastioner och stadsportar pa Kvarn-
holmen som markerar den pa 1600-talet nya stadens utbredning. Kvarn-
holmens kvarters- och tomtindelningar fran 1600-talet, synliggjorda genom
den tita bebyggelsestrukturen. Raka gator som forstirker den visuella kon-
takten mellan Gamla och Nya staden, med slottet samt med omgivande vat-
tenomraden. Stadens kanaler som tillsammans med angrinsande gronomra-
den aterspeglar utbredningen av 1600-talsstadens befdstningsanlidggning.
Kvarnholmens rika férekomst av stenhus fran 1600- och 1700-talen. Kvarn-
holmens siluett med sin relativt laga och jamnhd&ga bebyggelse, 1 vilken
Domkyrkan fran 1600-talet i italiensk barock vil framtrader. Smaskalig tra-
husbebyggelse och kvarters-indelning pa Ostra Malmen ursprungligen till-
kommen pa 1600-talet i samband med etableringen pa Kvarnholmen. Gron-
omraden pa platser efter 1600-talets fiastningsverk

Linsstyrelsen prévning

Linsstyrelsen har 1 tidigare yttrande f6r Sjofartsskolan, Linneuniversitet och
hotellet i Olandshamnen pitalat att uppfora hoga byggnader inte kan tas for
inteckning att det gar att bygga ytterligare héga byggnader i anslutning till
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riksintresset. Summan av tidigare skada och tillkommande skada kan tillsam-
mans innebdra att riksintresset skadas, si kallad kumulativ skada.

Den planerade exploateringen pa Jungmannen 8 tillsammans med Ovriga ex-
ploateringar, resulterar i en kumulativ effekt som resulterar i skada pa riksin-
tresset for kulturmiljévarden. Detta genom att de nya hoga byggnaderna till-
sammans (Jungmannen, Vedgirdsholmen, Universitetet och Olandskajen)
bidrar till en forskjutning av fokus till en ny siluett i och utanfér riksintresset
med stora volymer vilket i sin tur gor att domkyrkan inte lingre far en domi-
nerade karaktir. De bevarade vyerna med liag jimnhog bebyggelse och visu-
ella kopplingar mellan den nya och gamla staden blir till en obetydlig del 1
riksintresset och de nya volymerna och héjderna blir dominerande.

I arbetet med de olika detaljplanerna i omradet som paverkar riksintresset
har det saknats ett underlag for att se hur den kumulativa effekten paverkar
riksintresset. WSP tog fram en konsekvensbedémning av kulturmiljo 2020-
06-10 som reviderats 2021-01-18 och 2021-07-07.

WSP bedémer i konsekvensbedémning kulturmiljé 2020-06-10 att planen
medf6r en skalférskjutning. I de revideringar som senare gors av underlaget
tydliggors de kumulativa effekterna och dir bedéms att planen som galler
Jungmannen far sma till mattligt negativa konsekvenser. Samtidigt framhalls
att byggnaden kommer bli framtridande i flera vyer och paverka stadens si-
luett.

WSP har i sin Konsekvensbedémning kulturmiljé 2021-07-07 s 31 daremot
skrivit féljande “Den sammantagna bedomningen av kumulativa effekter dir
dven tidigare exploateringar av universitetsomradet vigts in dr att riksintres-
set paverkas i sidan omfattning att det inte lingre gar att uppleva och foérsta
delar av den riksintressanta miljon. De detaljplaner som ér antagna eller un-
der antagande innebir kumulativt en stor pafrestning och sannolikt stora ne-
gativa kumulativa konsekvenser for riksintresset.”

Den nu planerade dtgirden tillsammans med de beslutade far konsekvenser
for lasbarheten av riksintresset. De paverkar alltsa mojligheten att férsta och
uppleva omradets riksintressanta kulturhistoriska sammanhang.

Jungmannen 8 bidrar till den kumulativa effekten och dirmed skada pa riks-
intresset. Lansstyrelsen menar att den sammantagna bedémningen leder till
negativ paverkan pa riksintresset.

Kommentar: Noteras. Kommunen dr medveten om den paverkan som riksintresset far, av denna an-
ledning har kommunen arbetat i dver ett ar med WSP som kulturmiljokonsult for att tillsammans
anpassa bebyggelsen for att mildra effekten av bebyggelsen. WS Ps bedimning dr nu mellan ingen pa-
verkan till liten paverkan, beroende pa hur byggnaden slutligen gestaltas. Om byggnaden gestaltas si
att den smidlter in i omgivningen vad géller material och fargsittning bedoms den inte paverka riks-
intresset alls, trots sin volym.

Lantméaterimyndigheten

Avsnitten under Ekonomiska fragor behover fortydligas. Lantmaterimyndigheten har
observerat att planmyndigheten avser fortydliga detta avsnitt forst inf6r antagande.

Kommentar: Noteras, Avsnittet har reviderats till antagandet.
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Kommunala ndmnder, forvaltningar och bolag

Kalmar Brandkar

Kalmar brandkar vidhaller sina synpunkter som tidigare limnats i yttrande med diari-
enr: KS 2020/0581.

Kommentar: Noteras.

Ledningsdragande verk, andra foretag och myndigheter
Trafikverket

Trafikverket har tagit del av granskningshandlingarna for rubricerat drende. Syftet
med detaljplanen ar att méjliggora f6r hotell, kontor m.m.

Trafikverkets yttrande utgar i forsta hand utifran riksintresse vig, jairnvig och hamn.

Trafikverkets synpunkter

Trafikverket avgav ett timligen omfattande yttrande i samradsskedet (TRV
2020/69960, 2020-07-24) och vill hinvisa till detta da synpunkter gillande Riksin-
tresse, tillgodoseende av flygets och riddningstjinstens intressen fortfarande ér rele-
vanta.

Gillande tillskapandet av fler mélpunkter i hamnen och 6kat antal fotgangare som
t6r sig fran jirnvigsstationen mot Olandskajen via spiromradet vill Trafikverket for-
tydliga att detta frimst giller passage via den privata fastigheten Kvarnholmen 3:13
mot Olandskajen. Trafikverket har varken radighet 6ver fastigheten eller Olandskajen
varvid kommunala insatser beh6évs for att minska den risk passagerna utgor.

Kommentar: Noteras. Kommunen planerar just nu med en omgestaltning av Olandskajen.
Trafikverket kommer att bjudas in till detta arbete for att diskutera problem och mijlig-
heter.

Sjofartsverket

Sjofartsverket har inga synpunkter, utover de som framforts 1 samradsskedet,
pa den foreslagna detaljplanen.

Kommentar: Noteras.

Forsvarsmakten

Forsvarsmakten har inget att erinra i rubricerat drende.

Komimentar: Noteras.

Region Kalmar lin

Region Kalmar lin har inget att erinra.

Kommentar: Noteras.

Postnord Sverige AB

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande posttjans-
ten vilket bland annat innebar att det dr Postnord som ska godkinna place-
ringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. I denna roll
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representerar Postnord samtliga postoperatérer som ar verksamma i det ak-
tuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovinligt, kostnadseffektivt, trafiksakert och med
hinsyn till arbetsmiljon f6r chaufférer och brevbirare. For att det ska kunna
genomforas 1 praktiken behéver utdelningen standardiseras.

Vid nybygenation av villor/radhus och verksamhetsomraden placeras postla-
dan i en ladsamling vid infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot
sin post 1 en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNotd i god tid pd utdelningsforbattringat@postnord.com for
dialog gallande godkinnande av postmottagning i samband med nybyggnat-
ion och forindring av befintlig detaljolan.

En placering som inte dr godkénd leder till att posten inte bérjar delas ut till
adressen.

Kommentar: Noteras.

Kretslopp sydost

Vid fortsatt planering for eventuell ombyggnation och forindring av omra-
det férutsittes att planering sker for framtida avfallshantering. Detta giller sa
vil tillganglighet och utformning av miljérum, uppstillningsplatser f6r avfall-
skatl eller dyligt i enlighet med da gillande renhallningsforskrifter. Vi finns
alltid tillgingliga f6r radgivning.

Kommentar: Noteras. Avfallshanteringen kommer att redovisas i bygglovet.

Kalmar energi AB

Kalmar Energi Virme AB har ingenting att erinra.

Kommentar: Noteras.

Intresseorganisationer och évriga
Svenska turistféreningens Kalmaravdelning

Kalmar kommun har gett oss moijlighet att yttra oss 6ver “Forslag till ny detaljplan
for Jungmannen 8, del av Kvarnholmen 2:6”. Forslaget avser att mojliggora ytterli-
gare ett hotell m.m. 6ster om Linnéuniversitetet. STF Kalmar lokalavdelning beslutar
att avstyrka faststallelse. Med tanke pa kommande klimatférindringar bor Kalmar
kommun striva efter att lokalisera verksamheter som inte kraver sjoldge till hogre ter-
ring. Med hinsyn till hamnomréadet och de hogriskprodukter, som dir lagras, ar det
inte heller radligt att placera ett hotell ndgra hundra meter bort."

Kommentar: Noteras. Hotellverksambeten anses inte vara samballsviktig verksambet var-
vid kommunen kan godta planerad placering. Detaljplanen regleras med en planbestam-
melse som reglerar att byggnadens konstruktion ska klara naturligt dversvammande vat-
ten till en niva ay +2.8 meter. 1 ad galler hamnens verksambet och lagring finns detta
beskrivet i tillbirande riskutredning och ny bebyggelse regleras for att klara en explosion. I
omrddet finns redan Kontor, Teater, Universitet, Hotell, Kipcentrum, Restauranger, att
utika stadsutvecklingen med ett hotell anses inte nigira nagon okad risk for besokare och
medborgare : Kalmar.
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Kalmar lins museum

Kalmar lins museum (KLLM) har tagit del av Kalmar kommuns granskningsférslag
(2021-09-15) till ny detaljplan fo6r Jungmannen 8. Syftet med planen ar att préva
mojligheten for en utveckling av Jungmannen 8 med ny bebyggelse f6r centrumverk-
samhet, hotell, kontor och utbildningsindamal”.

Kalmar lins museum limnade utforliga synpunkter pa detaljplanen i samradsskedet.
Huvudsakligen hanvisar vi dven nu till detta yttrande. Vi vill dock gora ett par tilligg
eftersom det finns ett nytt kunskapsunderlag; Konsekvensbedémning Kulturmiljo
2021-01-18, 2021-07-07 (rev), framtaget av WSP.

- KLM menar att planforslaget inte i tillrdcklig grad tar hinsyn till det som
WSP lyfter fram som negativ paverkan pa riksintresset och farhagor f6r den
framtida utvecklingen gillande Kalmars stadsbild. Att exploateringen som en-
skild sak inte bedoms innebira pataglig skada pa riksintresset for kulturmiljo-
varden innebir inte att forslaget dr limpligt med hinsyn till stads- och land-
skapsbilden, kulturvirdena pa platsen och intresset av en god helhetsverkan,
vilket dr ett grundlaggande krav i plan- och bygglagen (PBL 2 kap 6§.

- I bedomningen av paverkan pa riksintresset dr det inte bara storleken och ar-
ten hos de enskilda forindringarna som ska vigas in. Aven manga forind-
ringar, smd som stora, kan sammantaget ha en stor paverkan pa ett riksin-
tresse. Det planeras i nuldget for ett flertal mycket stora byggprojekt pa sédra
Kvarnholmen. Den samlade effekten av detta maste vigas in dven i bedom-
ningarna av de enskilda detaljplanerna. I WSP: s analys framgar foljande (sida
31)”Den sammantagna bedomningen av kumulativa effekter dir dven tidigare
exploateringar av universitetsomradet vigts in dr att riksintresset paverkas i
sadan omfattning att det inte lingre gar att uppleva och forsta delar av den
riksintressanta miljon. De detaljplaner som ir antagna eller under antagande
innebidr kumulativt en stor pafrestning och sannolikt stora negativa kumula-
tiva konsekvenser for riksintresset.”

KLM haller med om att Barlastholmen ar mer limpad f6r storre volymer dn andra
delar av s6dra Kvarnholmen men menar att den nu féreslagna byggnationen pa Jung-
mannen 8 1 sin storlek inte dr anpassad till riksintresset f6r kulturmiljévarden och inte
tar tillrdcklig hinsyn till stads- och landskapsbilden.

Kommentar: Noteras. Kommunen dr medveten om den paverkan som riksintresset far, av
denna anledning har kommunen arbetat i over ett ar med WSP som kulturmiljokonsult
for att tillsammans anpassa bebyggelsen for att mildra effekten. W SPs bedomning av be-
byggelsen dr nu mellan “ingen paverkan” till “liten paverkan’, beroende pa hur byggna-
den stutligen gestaltas. Om byggnaden gestaltas sa att den smilter in i omgivningen vad
galler material och fargsdttning bedoms den inte paverka riksintresset alls, trots sin volym.
Lénsstyrelsen som dr overprovande myndighet och har till uppgift att bevaka riksintressen
har i sin dverprovningsgrund inte listat riksintresse for kulturmiljo i granskningsskedet.
Detta gir att kommunen ser fragan om paverkan pa riksintresse for kulturmiljovard som
avgjord och vidare atgdrder ¢f behover goras i detta planarbete.
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Foljande har accepterat planforslaget skriftligt:
Kalmar Vatten AB

Foljande sakagare och likstallda har senast under granskningstiden
inkommit med skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda:

Kalmar Brandkar
Kalmar Lins Museum

Svenska turistféreningens Kalmaravdelning
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Detaljplan for

Jungmannen 8,
Barlastholmen

Samradsredogorelse

Planforslaget har varit pa samrad under tiden 2020-06-18 — 2020-08-14. Forslaget har
sants till myndigheter, forvaltningar och foéreningar enligt sindlista och till fastighets-
dgare enligt fastighetsférteckning.

Nedan sammanfattas och kommenteras inkomna skriftliga synpunkter.

Sammanfattning

Plankartan har reviderats, planomradet har minskats nagot dir det Ostra vattenomra-
det utgar. Ytterligare revidering har gjorts gillande bestimmelser och villkor om
startbesked. Utformnings- och utférande bestimmelser har tillkommit.

Inkomna synpunkter

Lansstyrelsen i Kalmar lan

Linsstyrelsens synpunkter gillande Miljokvalitetsnorm (MKN) for vatten,
Riksintressen, Halsa och sidkerhet samt Strandskydd maste beaktas for att
planférslaget ska anses vara forenligt med 11 kap. PBL och darmed inte ris-
kera att Overprovas. Linsstyrelsen har dven radgivande synpunkter som re-
dovisas som upplysningar vilka kan paverka genomférandet av planen.

Kontroll enligt 11 kap. PBI.

o MKN f{or vatten

e Riksintressen

e Hilsa och sikerhet
e Strandskydd

MKN f{6r vatten samt dagvatten

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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En dagvattenutredning ar framtagen, vilken ocksa ar inkluderad i MKB och
planbeskrivning. Det framgar att planomradet redan ar hardgjort till 100 pro-
cent med tak och asfalt och att framtida féreslagen exploatering inte andrar
pa detta faktum. Utredning och kommun g6r samma slutsats, att inga dag-
vattenatgirder behéver genomforas utéver det kommunala dagvattennit
som redan finns. Idag leds dagvattnet rakt ut i hamnbassingen utan vare sig
rening eller f6rdréjning.

Kommunen maste ha en hégre ambitionsniva, dir kommunen tillsammans
med VA-huvudmannen ser Over ett storre omrade och sitter in detta plan-
omrade 1 ett stOrre sammanhang. D4 kan dar visas var relevanta dagvattenat-
girder behover sittas in for att minska belastning av bade nirsalter likvil
som andra fororeningar som kan finnas inom ett hamnomréde. Var ska re-
ning och férdréjning av det dagvatten som kommer fran Kalmar titort, da
fraimst fran Kvarnholmen och andra delar av hamnomridet genomféras?

Det ir forst efter att denna fraga besvaras som kommunen kan konstatera
var insatser behover goras. Att planomradet idag dr helt hardgjort innebir
inte att kommunen slipper undan kravet att sikerstilla att dagvatten bade

tordréjs och renas innan det nar recipienten.

Det finns ett férbud mot att forsdmra vattenkvalitén. En otillaten férsamring
av ekologisk status giller pa kvalitetsfaktorniva och innebir att vattenkvali-
teten inte far forsimras med en klass (exempelvis fran god till mattlig), dven
om denna férsamring av kvalitetsfaktorn inte leder till en férsamring av klas-
sificeringen av ytvattenforekomsten som helhet.

Om noédvindiga dagvatteninsatser inte kan goras uppstréms detta planom-
rade maste t ex skidrmbassinger, regnbaddar, permeabla parkeringsytor osv
installeras inom denna plan. Méjligen behévs en kombination av dtgirder.
Kalmar kommun maste tillsammans med Kalmar Vatten AB g6ra ett storre
omtag for att fi ett helhetsgrepp 6ver ridande dagvattenhantering och diref-
ter aterkomma med forslag till nédvindiga dagvattenitgirder 1 samtliga de-
taljplaner som r6r sodra Kvarnholmen.

Kommentar: Kommunen har efter samrdidet genomfort en stirre dagvattenutredning for flera avrin-
ningsomraden. Denna finns bifogad planen och dr inarbetad i MKB:n. Slutsatsen dr att det dr svart
att genomfira nagra stirre datgdrder inom planomradet dels pa grund av att allmin plats nigors av
kajkonstruktion samt att fororeningsnivderna dr oforandrade i och med den dndrade markanvénd-
ningen. Y tterligare problematik dr att gisthamnens verksambet som dr pagaende kommer att fort-
satt nytfia kajen. Detta innebdir att det dr svart att lisa reningen ute i vattnet. Konmunen kommer
7 genomforandet arbeta tillsammans med fastighetsigaren for att fa till stand nagon rening av dag-
vattnet. Detta kan exempelvis handla om grina fasader eller upphijda/ nedsankta planteringar.

Riksintressen:

Riksintresse kulturmiljé

I omradet kring Jungmannen 8 planeras ett flertal olika dtgirder och det har
dven uppforts huskroppar som i volym och hojd har en paverkan pa riksin-
tresse Kalmar (H48). Jungmannen 8 ligger utanfor sjilva riksintresseomradet
men har dnda en paverkan pa uttrycket for riksintresset. Uttrycket beskriver
Kvarnholmens siluett med sin relativt laga och jamnhéga bebyggelse, 1 vilken
Domkyrkan fran 1600-talet 1 italiensk barock vil framtrider.
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Pa grund av den samlade effekten av de nu uppférda byggnaderna samt de
olika planerade byggnationerna finns risken att det tillsammans patagligt kan
skada riksintresse Kalmar (H48).

Det saknas en beskrivning av hur den planerade byggnationen pa Jungman-
nen 8 dr mojlig att genomféras 1 forhallande till uttrycket for riksintresset f6r
kulturmiljévard. Underlaget vad giller kulturmiljon ska kompletteras med
volymstudier och eventuellt fotomontage som visar de olika planerna som
r6r sédra Kvarnholmen sa att en helhetsbedémning kan goéras samt att de
kumulativa effekterna tydligt framgar.

Kommentar: Efter samradet har en konsekvensutredning tagits fram som visar de kumu-
lativa effekterna som alla pagdende detaljplaner medfsr. Aven planbeskrivningen har for-
tydligats i text samt med nya fotomontage. Y tterligare fordndringar sedan samradet dar att
utformningsbestammelse har inforts pa plankartan. Vad giller aktuellt planforsiag kopp-
lat till riksintresset for kulturmilji gor kommunen fortsatt bedomningen att planforslaget
meed sitt ldige utanfor riksintresset, ¢f placerat i viktiga visnella samband samt byggnadsori-
entering for att minska paverkan pa vyer fran slottet inte orsakar pataglig skada pa riks-
intresset. Den konsekvensutredning som finns framtagen visar att den enskilda forslaget
har néra en obetydlig paverkan pa riksintresset i sig, samt inte heller bidrar till de kumu-
lativa effekterna i nagon ndmmnvdrd ntstrickning.

Ovriga riksintressen

Planomradet ligger i anslutning till och ber6r flera riksintressen f6r kommu-
nikationet:

- Kalmar hamn ir utpekat som riksintresse. Riksintresset och dess geografi ar
ej preciserat utan det 4r hamnomradet och dess funktioner som ingar 1 riks-
intresset.

- Riksintresse vig utgors av Sodra vigen, Jarnvigsgatan, Tjarhovsgatan och
Finngrundsvigen.

- Riksintresse jarnvig utgdrs av Kust-Kustbanan samt hamnens/kommu-
nens industrispar mellan Kalmar C och ut till Tjarhovet.

Savil vig- som jarnvigutpekandena grundar sig pa att de forbinder riksin-
tressena Kust-kustbanan respektive E22 med hamn av riksintresse.

Det framgir i miljokonsekvensbeskrivningen att paverkan kommer ske pa
fler av dessa riksintressen. Det dr dock otydligt hur detta har paverkat detalj-
planens utformning och hur paverkan ska minimeras.

Kommunen har nu fyra detaljplaner som péagar inom sédra Kvarnholmen.
Detaljplanen fér Jungmannen 8 bedéms inte i sig innebdra en pataglig skada
pa riksintressen f6r kommunikation. Dock framgar det av trafikutredningen
att manga och stora atgirder beh6vs under manga ar framéver for att 16sa
framkomligheten, sikerheten och den 6kade mingden trafik som dessa pla-
ner genererar.

Kommentar: Planomridet innefattar en begransad yta pa Barlastholmen, att lisa sidra
Kvarnholmens framtida problematik vad géiller infrastruktur bedoms inte som rinligt.
Kommunen bar konstaterat att paverkan pa ndmnda riksintressen dr lag, framst dr det
hammnens verksambet som paverkas, detta har hanterats genom en placerings planbestin-
melse som séfkerstaller att bullernivier for de olika markanvindningarna kan hanteras
inom planomridet.

I dvrigt har kommunen i planen sikerstéllt en fortsittning pa det promenadstrik som
idag finns vid Universitetet. Y tterligare atgdrder dr att i ar anligga en gang och cykelbana
utmed Barlastgatan, planera for en samlad parkeringslosning i och med mobilitetshuset
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samt arbeta med genomfirandet av en firbittring av Olandskajens mobilitet och gestalt-
ning. Sammantaget minskar detta paverkan pa namnda riksintressen och sikerstller si-
kerbeten for oskyddade trafikanter samt framomligheten till Tidarhovet.

Halsa och sakerhet:
Risker

I nirheten av planomradet finns flera stora riskkillor. Pa Tjarhovet finns
fem stycken verksamheter som klassas som farliga verksamheter enligt lagen
om skydd mot olyckor samt som Seveso-objekt. Detta innebir att 1 dessa
verksamheter finns speciella forutsittningar som innebar att olyckor med
stora konsekvenser kan ske. Likasa ligger Tjarhovsgatan/Jirnvigsgatan i nit-
heten dir det transporteras stora miangder farliga amnen till och fran Tjirho-
vet. Sannolikheten f6r olyckor ér lag, men alla forutsittningar finns for
olyckor som kan innebira fara f6r mianniskor inom detaljplaneomradet.

Utéver de farliga verksamheterna sa transporteras dven stora mangder farliga
imnen in i niromradet lings Tjirhovsgatan/Jirnvigsgatan. Aven transport
av farliga dmnen innebir risker men riskutredningen tar inte upp detta. Risk-
utredningen ska darfér kompletteras, vilket aven innebar att de dominoef-
fekter som kan uppsta behover dndras sa att aven detta beskrivs.

Det framgir i riskutredningen att 4ven om sannolikheten f6r att en olycka
skulle ske ir relativt lag sa kan konsekvenserna bli mycket stora for sa val
miénniskor inom planomradet och byggnader. De scenarion som beskrivs
vad giller explosionsrisker grundar sig pa att en relativt liten mangd ammo-
niumnitrat exploderar men grunden for detta berakningssitt kan ifragasittas.
Varfér denna schablonmaissiga mingd anvints for berakningarna ar inte tyd-
ligt heller. Lansstyrelsen anser darfor att lampligheten for att fortita omradet
med hotell och centrumverksamhet samt utbildning kan ifragasittas utifran
nu redovisade utredningar.

Flera av de riskreducerande atgirderna som 1 riskutredningen foéreslas ska re-
gleras i plankartan och kan inte enbart hinvisas till genomférandebeskriv-
ningen eller bygglovet. Plankartan saknar sidan reglering vilket ska atgirdas.

Kommentar: Kommunen har genomfort en fordjupad riskutredning som visar pa alla ris-
ker i omridet samt vilken paverkan de kan ha for ny bebyggelse. Utredningen visar att
det finns goda mdjligheter att ny bebyggelse klarar en explosion av det dimensionerande
mdingden ammoninmnitrat utan storre atgarder. Plankartan bar reviderats for att siker-
stéilla byggnadens konstruktion kopplat till kringliggande riskobjekt.

Transport av farligt gods pa Tjarhovsgatan/ |armvégsgatan ar beaktade i riskanalysen.
Avstand mellan aktuell fastighet och farligtgodsled dr 300 meter vilket dr ett avstand som
forbindrar att personer utsdtts for didsfall eller allvarliga skador vid dimensionerande
olycksscenarier pd transportled for farligt gods.

I riskanalysen beskrevs riskerna med transport av farligt gods enligt nedan:

"Riskerna med transporter pa Sidra vigen (Tjarhovsgatan) har analyserats i Riskanalys
(2010). Riskanalysen visar att individrisken i omradet dr lag (mindre dn 10-7 ) pa av-
stand dver 35 meter fran vigkant.”

For art tydliggora riskbidraget frin transport av farligt gods har analysen uppdaterats med
scenario med transport av farligt gods (se avsnitt 5.6.3)

Ammoninmnitrat som anvinds som konstgodsel har genomgitt ett detonationstest for att
sakerstilla att det dr liten risk _for att detonation ska kunna ske. Mot bakgrund av
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detta, samt att rekommenderat avstand mellan higar med 300 ton ammoninmmitrat ér 1
meter enligt SAIFS 1995:61, anvinds detta skyddsavstind som ett rimligt viirde for att
undyika att en detonation sprids till intilliggande stapel.

Det bor podngteras att explosion i mangden 300 ton ammoniumnitrat dr ett scenario med
mycket lag sannolikhet och bedims inte dimensionerande for atgardsbebovet. Detta med
hdnsyn till de restriktioner som géller vid hantering av dmnet.

Buller

Bullerutredning f6r verksamhetsbuller ska tas fram och komplettera hand-
lingarna. For verksamhetsbuller ska de gillande tillstanden for de olika verk-
samheterna riknas som dimensionerande. Bullerutredningen och planbe-
skrivning samt MKB ska dven visa pa de kumulativa virdena som trafik-
samt verksamhetsbuller ger tillsammans pa fasader inom planomradet.

Kommentar: En uppdaterad utredning avseende industribuller for Kalmar hamn har ta-
gi1s fram sedan samrddet. Den visar fem olika scenarier som kan pdgd i hamnen fran
vanligt forekommande till vad som kan ses som ett virsta scenario. Att redovisa de kuniu-
lativa effekterna av trafikbuller (Framtagen av Rambill) samt verksambetsbuller (WSP)
bedims inte vara tekniskt mijligt enligt bullerkonsult. Det som gar dr att fora ett resone-
mang kring de olika resultaten, nagot som planbeskrivningen har reviderats for. I stora
drag gar det att se att ljudnivan dr s pass lag att det inte rimligen kommer utgora en be-
tydande stirning for personer inne i bygenaden. Ett annat resonemang dr att planen inte
mdjliggor bostider varvid forordning (2015:216) inte dr applicerbar. Det som bullerntred-
ningen visar dr att det finns goda mdjligheter att klara de inombusvérden som anges i
Svensk Standard S8 25268:2007+1T1:2017 Byggakustik —Ljudklassning av utrym-
men i bygenader — 1V ardlokaler, undervisningslokaler, dag och fritidshem, kontor och ho-
tell.

Vad géller stirning fran industribuller och hamnens miljitillstand fors ett uppdaterat reso-
nemang i planbeskrivningen, samt i MKB:n. Regleringen om att uthildningslokaler ska
Placeras i vister mot Stuvaregatan anses fullgott for att planen inte ska inskranka han-
nens verksambet.

Fororenad mark

Under rubriken ”Mark- och vattenférhallanden” beskrivs férorenad mark.
Diir framgar att en grafisk industri har legat inom planomradet som inte ar
riskklassad. Det framgar dven att en férdjupad markundersokning ska ske
nir bygenader dr rivna och om fororeningar patriffats ska tillsynsmyndig-
heten underrittas. Det framgar dven att marken ér utfylld vilket ger stora ris-
ker att marken ar férorenad.

Kommunen behéver ha en plan £6r hur eventuellt uppkomna féroreningar
ska hanteras redan i detaljplanen. Dessa ska motiveras och konkretiseras i
planhandlingarna. For att tydliggora férorenade omraden sa dr det 6nskvirt
om fororenade omraden har en egen rubrik.

Det behover framga i planhandlingar vilka fororeningsnivaer som ska galla
pa samtliga delar av planomradet. Vedertagna nivaer f6r kontor och indu-
strier dir ménniskor vistas delar av dagen ar mindre kédnslig markanvind-
ning, MKM, enligt naturvardsverkets generella riktvirden for fororenade
omraden.

For att omradet ska vara limpligt f6r vald markanvindning behéver kom-
munen sikerstilla att inga féroreningar pa hela planomradet Gverskrider
valda féroreningsnivaer.
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Kommentar: Plankartan och planbeskrivningen har reviderats sedan samridet. Markfor-
oreningar har givits egen rubrik i planbeskrivningen dar det framgar vilka kdnda risker
som finns samt till vilken niva marken ska saneras. Det beskrivs dven att marken maiste
undersokas och eventuellt saneras till naturvardsverkets generella riktvarde MKM. For
att sikerstilla detta regleras planen med ett villkor om starthesked far inte ges forrin
markfororeningar bar avhjalpts. Kommunen bedomer fortsatt att planen dr ekonomiskt
genomforbar, detta delvis genom sin begransade yta samt placering pa en av de ursprung-
liga darna, som dven det redovisas i planbeskrivningen.

Strandskydd

Linsstyrelsen anser att det skil som angetts f6r upphivande av strandskyd-
det ar tillrackligt for att strandskyddet ska upphivas vad giller forslag pa
byggnader.

Plankartan upphiver dock dven strandskyddet i ett vattenomrade och tillater
att bryggor anldggs. Det sarskilt skil f6r upphavande av strandskyddet ér att
omradet redan idag dr ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar bety-
delse for strandskyddets syften. Vattenomradet kan dock inte anses vara ian-
spraktaget varfor skalet till upphivande av strandskyddet inte kan anses vara
giltigt.

Kommentar: Noteras. Det planlagda vattenomradet i oster var ursprungligen tinkt att
hantera dagvatten genom en skarmbassing. Detta har visat sig vara problematiskt av
flera anledningar, sa som pagdende verksambet, varvid den delen av planforslaget ntgar.

Betydande miljépaverkan

Linsstyrelsen gor samma bedomning som kommunen vad giller att planens
genomforande innebir en betydande miljopaverkan och dirmed kriver en
miljckonsekvensbeskrivning (MKB). Inom ramen fér processen for att ta
fram en MKB ska dock ett avgrinsningssamrad hallas med bland annat lins-
styrelsen. Detta har tyvirr inte skett.

Kommunen har tagit fram en MKB till samrddet men eftersom inget av-
grinsningssamrad har genomforts samt att flera av underlagen behover kom-
pletteras maste MKB arbetas om. Linsstyrelsen menar dven att det ar
mycket viktigt att nir en plan som kraver MKB val nar samrid sd ska bade
planen och MKB géras tillginglig f6r synpunkter for sa vil allmidnhet som
sakidgare. Eftersom MKB behéver arbetas om sa bor det ocksa innebira att
planen tillsammans med MKB ska goras tillgingliga for ytterligare ett sam-
rad.

Kommentar: Kommunen har foljt boverkets rekommendationer kring planprocessen samt

[framtagandet av MKB. Avgransningssamradet har genomforts inom ramen for detaljpla-
nesamradet, det vill saga innan granskning. Kommunen sokte upprepade ganger Lanssty-
relsen for att genomfora ett avgrinsningssamrad men fick till svar att detta inte kunde ge-
nomforas forran Lansstyrelsen limmnat in sitt yttrande i samradet for detaljplanen.

I sjditte kapitlet miljobalken stills krav pa att undersikningssamradet ska integreras i
samradsprocessen for den aktuella planen. Motsvarande géiller avgrinsningssamridet.”

bttps:/ [ www.boverket.se/ sv/ PBI -kunskapsbanken/ planering/ detaljplan/ miljobedommningar/ 6-kap-MB

Kommunen har tagit ett sirskilt beslut att planen kan medfora betydande miljopaverkan.
Detta gjordes i samband med beslut om samrad for detaljplanen. 1 detta skede redovisade
daven kommunen den MKB som dd hade arbetats fram.

"Det dr lampligt att redan under plansamrddet redovisa forslaget till miljokonsekvensbe-
skrivning sd langt som arbetet har framskridit. Det ger tillfille att limna synpunkter pa
innehallet i ett tidigt skede. (jfr prop. 2016/ 17:200 sid. 194 och prop. 2003/04:116
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sid. 66 ) ”
bitps:/ [ www.boverket.se/ sv/ PBI -kunskapsbanken/ planering/ detaljplan/ miljobedommningar/ strategisk/

Den siutliga MKB:n kommer ddarfor att goras tillganglig i samband med detaljplanens
granskningsskede, déir bade MKB och detaljplan ges tillfille 11/l att limna synpunkter
kring.

"Kommunen ska under planprocessen gira forslaget till detaljplan tillsammans med miljo-
konsekvensbeskrivningen tillgangligt for sympuntkter. Tillfillet till synpunfkter om miljo-
konsekvensbeskrivningen bor samordnas sd att det senast sker vid granskningen av detalj-
Planefirslaget for att underldtta for savil kommunen som berirda.”

bttps:/ [ www.boverket.se/ sv/ PBI -kunskapsbanken/ planering/ detaljplan/ miljobedomningar/ strategisk/

Kommunen bedomer déirfor inte att nagot fel har begatts i denna process och bedimning av
fragan om betydande miljipaverkan. Ett nytt samrad for detaljplanen dr dir ¢ aktuellt.

Kommunen arbetar med fyra olika planer inom ett begransat omrade pa
s6dra Kvarnholmen. Dock har en MKB bara tagits fram f6r Jungmannen 8.
Eftersom alla planer paverkar varandra i flera fragor och att utreda kumula-
tiva effekter ar ett krav enligt miljobalken sa dr det enligt linsstyrelsen sjalv-
klart att en MKB f6r de fyra aktuella planerna ska tas fram.

Kommentar: Noteras. De olika planernas kumulativa effekter redovisas i MKB:n for
Jungmannen, dven de planer som redan dr antagna eller vunnit laga kraft i omradet.

Upplysningar:

Parkeringshus

Enligt planbeskrivningen beh6vs ca 250 parkeringsplatser anordnas. Detta
ska ske genom ett parkeringsgarage under foéreslagna byggnader. Dock fram-
gar aven att marken kriver en forstirkt grundlaggning for att tala belast-
ningen av stora byggnader. Kommunen behéver visa att det gar att ordna ett
underjordiskt parkeringsgarage som dessutom innebir att birigheten for
byggnaderna inte riskeras.

Kommentar: Bendmningen parkeringsgarage har tagits bort fran planbeskrivningen, det dr ett par-
keringsddck som avses.

Lantméaterimyndigheten

Plankarta med bestimmelset:
Ingen anmarkning

Planbeskrivning:

Avsnitten under Ekonomiska fragor behover fortydligas.

Ovriga fragor:

Ingen anmarkning

Kommentar: Avsnittet ekonomiska fragor kommer att fortydligas vidare till planforslagets
antagande da avtal som reglerar kostnader beslutas.


https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/miljobedomningar/strategisk/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/miljobedomningar/strategisk/
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Kommunala ndmnder, forvaltningar och bolag
Kultur- och fritidsndmnden

Planens foéreslagna bebyggelse intill Linneuniversitetet kompletterar ny bebyggelse-
struktur i den delen av hamnen. Genomférandet av detaljplanen kommer dock pa-
verka riksintresset for kulturmiljévard och stadens siluett om den hoga byggnadsvo-
lym som planeras genomfors upp till 12 vaningar. Den konkurrerar da bade med slot-
tets och domkyrkans framtridande roll 1 staden.

Linneuniversitetets portalbyggnad har tillatits att sticka upp som symbol f6r sin tid i
relation till Gvriga stadens arsringar av portalbyggnader. Aven universitetets virde-
symbol férminskas om en lika hog byggnad tillats att uppforas intill.

Forslaget om kajernas planerade utformning kan bli en attraktiv utemiljé f6r allman-
heten f6r promenader utmed vattnet, uteserveringar lings fasader samt utatriktade
verksambheter i bottenvaningar. Detta dr positivt da de kan bidra till stadsliv i kvarte-
ret och gisthamnen.

I 6vrigt har kultur och fritidsndimnden inga synpunkter pa planforslaget.

Kommentar: Noteras. Planomradets placering samt den higre volymens riktning gor att ny
bebyggelse inte konkurrerar med vare sig slottets eller Domkyrkans dominans i staden.
Planomrédet dr likt stora delar av universitetsomridet placerat utanfor riksintresse for
kulturmiljo, Barlastholmen bedoms dven vara mer “taligt” for hogre bebyggelse. Planfor-
slaget bedims beféista och komplettera den arsring som universitetet ntgor och inte for-
minska dess virde. Dels dr avstandet mellan universitetets hogsta volym och planforslagets
hagsta volym relativt langt, dels upplevs de sillan tillsammans i vyer fran staden.

Kalmar Brandkar

Riskanalysen
Kalmar brandkar har granskat den riskanalys som bifogats drendet. Riskanalysen ar ut-

tord av konsultféretaget PS Group 2020-04-21 och har uppdrags-nummer 100231.
Kalmar brandkar konstaterar att riskanalysen foljer den modell som finns i MSB:s ”Sam-
hillsplanering och riskhantering i anslutning till storskalig kemikaliehantering” frin 2017,
vilken anses av brandkaren vara den bist limpade riskhanteringsmodellen i detta avse-
ende.

Precis som i manga andra riskhanteringsmodeller finns det dock stora osiker-heter, som
grundar sig i val av indata, berdkningsprogram, scenarier mm. Med detta menas att resul-
tatet kan variera stort beroende pa val av dessa. I detta yttrande ska brandkaren férsoka
belysa detta och férséka forklara brandkarens syn pa den foreslagna etableringen.

I nirheten av planomradet finns stora riskkillor. Pa Tjirhovet finns 5 st verk-samheter
som klassas som farliga verksamheter enligt lagen om skydd mot olyckor samt som Se-
veso-objekt. Detta innebdr att i dessa verksamheter finns speciella férutsittningar som
innebir att olyckor med stora konsekvenser kan ske. Likasa ligger Tjirhovsgatan/Jirn-
vigsgatan i nirheten dér det transporteras stora mangder farliga dmnen till och fran Tjdr-
hovet. Sannolikheten fér olyckor ér lig, men alla férutsittningar finns for olyckor som
kan innebdra fara f6r méinniskor inom detaljplaneomradet.

Pa Tjirhovet finns, enligt brandkaren, tre st scenarier som kan innebira fara f6r manni-
skor inom detaljplaneomradet:

- Brand i cistern eller i lager for brandfarlig vitska

- Brand i gbdningsmedel

- Explosion i gbdningsmedel

Kommentar: Ndrbeten till riskkdllor dr bakgrunden till riskanalysen och de dtgdirder som foreslds.
I véirdering av riskniva, d.v.s. vilken risknivi som ska accepteras beaktas savil sannolikbet som
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konsekvens av riskerna. Att alla forutsattningar for olyckor finns dr korrekt, men i riskhantering
inom samhdllsplanering dr det av stor vikt att beakta sannolikbeten for de identifierade mijliga
olycksscenarierna. Ddrav anvinds vedertagen metodik inom riskhantering som beaktar savil sanno-
likhet som konsekvenser for identifierade scenarier.

Enligt riskanalysen innebdr brand i cistern ingen fara f6r ménniskor inom detaljplaneom-
radet. Tidigare riskanalyser, med samma scenario, men kopplade till andra projekt, visar
dock att vid viss vindriktning och vindhastighet finns det risk. I dessa riskanalyser har
dock ett annat berdkningsprogram anvinds, och detta visar pa osikerheten vid val av be-
rikningsprogram. Brandkarens tolkning dr att det finns risk for spridning av giftiga
brandgaser till planomradet vid brand i cistern eller lager av brandfarlig vitska. Brandka-
ren haller dock med om att sannolikheten f6r detta dr lig, men alla férutsittningar finns
for ett sadant scenario.

Kommentar: En sammanstillning av utforda riskanalyser och deras resultat avseende paverkan pa
personer vid cisternbrand ges nedan.

I Riskanalys (2013)2 dr berikningar utforda med tvd olika berakningsprogram, FDS 5 och
ALOFT. Resultatet av berikningarna dr enligt foljande:
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Koncentration av partiklar éverstiger arbetsmiljdgrinsvirdet (5 mg/m°) i fyra av
de nio undersékta fallen.

Koncentration av VOC h i luften

Tabell 6.3 Koncentration av VOC hdgre upp i luften.
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Slutsats av de redovisade berdkningarna: Berakningarna i Riskanalys (2013) visar att mdngden par-
tiklar kan dverskrida 5 mg/ m3 for ett studerat scenario med berakningsprogrammet FDS 5. Det an-
vinda grinsvardet (5 mg/m3) dr dock valt konservativt dé det dr ett nivdgransvérde enligt Arbetsmiljo-
verket. 1/ drdet far inte dverskridas under en arbetsdag. Detta bar valts for att ge en indikation pa vilka
konsekvenser som kan forvintas dd det saknas virden for partiklar generellt som motsvarar virden som
anvénds vid studie av konsekvenser i samband med en olycka (exempelvis AEGL-2-vérde som an-
vinds for att studera riskomride med avseende pa dvriga farliga dmmen i brandgaserna i denna analys).
Att vérdet 5 mg/ m3 dverskrids ska dock inte tolkas som att personer kommer att skadas allvarligt om
de utsdtts for denna koncentration. Slutsatsen i riskanalysen fran 2013 avseende brandgaser fran
cisternbrand ar:

"Ome en cisternbrand intréffar dr det troligast att brandgaserna sprids upp i luften pa grund av den ter-
miska stigkraften som finns i gaserna. Det krdvs en relativt hig vindstyrka for att gaserna skall spridas
med vinden i markniva istillet for huvudsakligen nppat.”

"Omt en brand intréffar som medfor att stora méngder brandgaser sprids in mot Kvarnholmen/Barlast-
holmen kan personer komma till skada. Det finns dock goda mijligheter for personer att sitta sig i sd-
kerhet inombus. Brandgaser syns och kénns tydligt och mdnniskor som utsdtts for hoga koncentrationer
kommer att sika sig bort fran omridet eller in i byggnad. Koncentrationen av amnen och partiklar i
brandgaserna dr betydligt lagre inombus an utombus.”

Mot bakgrund av ovanstaende blir slutsatserna desamma dven om det beaktas att det finns scena-

rier/ viderforballanden som innebar att koncentration av partiklar kan dverskrida det studerade grins-
virdet. Detta eftersom det inte bor tolkas som att det dr fara for mdanniskorna i omridet eftersom de
kan firutsittas rira sig bort fran omradet med riken eller satta sig i sikerhet inombus.
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Riskanalysen visar att det finns risk for spridning av giftiga gaser till planomradet vid
brand i godningsmedel, och brandkaren haller med om detta. Det rader dock stora osi-
kerheter kring hur pass giftiga gaserna kan bli. Enligt riskanalysen blir koncentrationen
av giftiga gaser storre ju lingre branden fortgar, dvs ju mer av gédningsmedlet som brin-
ner, ju mer giftigare gaser avges. Detta ir ett antagande som brandkaren haller med om,
dock dr det vildigt osdkert hur linge en brand kan fortga i godningsmedlet. Detta beror
pa vad som hint, hur stort lagret dr, samt hur brandkéren lyckas med sin slickning. Vi
vet redan nu att sadana insatser kan bli vildigt komplicerade. Sannolikheten f6r detta
scenario dr lag men alla férutsittningar finns.

Kommentar: Insats forbdttras med brandlarm som finns i lagerlokal for konstgidsel. Dérmed kom-
mer en brand att upptéckas snabbt och en slickinsats kan paborjas.

Viktigast i sammanhanget dr dock hanteringen av dmnet sa att det inte tillfors onddiga risker som
kan innebdra att en brand uppstdr som kan pdverka Ronsigodseln. Detta dr nagot som verksanm-
heten ska séfkerstalla och som inte paverkas av aktuell detaljplan.

Nir det giller explosion i godningsmedel finns stora osikerheter kring hur pass kraftig
en sadan explosion kan bli. Konsulten tar sjilv upp dessa osikerheter i riskanalysen och
papekar sjilv att kraften ocksa beror pa vad gédningsmedlet blandas med. Det finns
alltsa risk att det skulle kunna bli en kraftigare explosion 4n dimensionerande scenario i
riskanalysen. Sannolikheten dr lag men alla forutsittningar finns, och osikerheten i kraf-
ten ar stot.

Kommentar: Ammoninmnitrat som anvinds som konstgodsel har genomgatt ett detonationstest for att
sdfkerstilla att det dr liten risk for att detonation ska kunna ske. Mot bakgrund av detta, samt att re-
kommenderat avstind mellan higar med 300 ton ammoniumnitrat ir 1 meter enligt SAIFS 19956,
anvinds detta skyddsavstind som ett rimligt virde for att sikerstilla att en detonation inte sprids till
intill staende stapel.

I de fireskrifter som verksambeter som hanterar ammoninmnitrat ska filja (SAIFS 1995:6) fokuseras
pd atgdrder for att forhindra att en explosion uppstar. Det forutsdtts darmed inte att en explosion ska
uppstd vid bedimmning av lampliga skyddsavstand etcetera

Riskanalysen har kompletterats med explosionssimuleringar med CED-modell for att beskriva konse-
kuvenser for planomradet. Berdkningar dr giorda for tre olika storlek pa explosion: 300 ton, 1500 ton
respektive 2500 fon.

Transporterna av fatliga dmnen pad Tjirhovsgatan/Jirnvigsgatan tas ej upp i riskanalysen.
Dock anser brandkaren att olyckor, eller 6verhidngande fara f6r sadana, kan innebira fara
tér minniskor inom planomradet. Beroende pa vad som hint kan det bli aktuellt med
antingen inrymning (VMA) eller utrymning, och beslut om detta tas av riddningsledare
fran fall till fall. Exempel pé scenarier ér:

- Lickage av brandfarlig vitska fran tankbil eller brand i1 nirheten av tankbil. Ett lickage
innebir alltid risk for att lickaget skall antidndas, av t ex statisk elektricitet eller annan
tindkalla. En brand i nirheten av tankbilen skulle virma upp dess innehdll samt innebdra
risk £6r att tankbilen med dess innehall skall explodera, vilket innebir att personer inom
en radie av ca 1000 meter ér i fara.

- Lickage av brandfarlig gas (gasol). Detta innebir fara att ett explosivt moln av gasol
skulle kunna driva ivig med vinden och antindas antingen lingre bort eller sa skulle den
brinnbara gasen kunna antindas i nirheten av tankbilen. Skulle innebira fara f6r perso-
ner inom en radie av ca 1000 meter.

- Lickage av ammoniaklésning. Ger giftiga gaser. Riskomridet dr bero-ende av lickagets
storlek men i virsta fall skulle det kunna innebira fara for personer inom ca 500 meter i
vindriktningen.
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- Brand i nirheten av transport med ammoniumnitrat, med diesel i nir-heten. Explos-
ionsrisk. Detta scenario ir svairbedomt men innebir si-kert fara for personer som dven
befinner sig utanfér en radie av 1000 meter.

Ifall det skulle bli aktuellt med utrymning pga olycka, eller 6verhingande fara f6r sidan,
pa Tjirhovsgatan/Jarnvigsgatan, sa finns det begrinsade méjligheter att utrymma perso-
ner inom planomradet 4t ndgot annat hall an mot just olyckan, eftersom planomradet lig-
ger pa en halvo.

Kommentar: Enligt Riskanalys (2010)3 dr individrisken lag pa avstand over 35 meter fran vigkant.
Kv. Jungmannen dr belagen 300 meter fran Tjarhovsgatan. Avstandet mellan fastigheten och transport-
leden for farligt gods dr darmed sa linga att dimensionerande scenarier pa Tjdarhovsgatan inte ger paver-
kan pd personer inom planomride.

Enligt riktlinjer som anvinds i landets storstadskommuner stills krav pa att riskanalyser ska goras vid
bygonationer inom 150 meter fran farligtgodsledd. Dessa refommendationer bygger pa bedommingar av
dimensionerande scenarier, d.v.s. vad som dr rimligt att rikna med for att inte dimensionera for risker
som har en mycket lag sannolifbet, vilket skulle innebdra orimiigt langa avstand mellan vag och bygg-
nation.

De scenarier som Kalmar Brandkdr tar upp som exempel fir vildigt linga riskavstand. De scenarierna
ar dock inte dimensionerande vilket den namnda riktlinjen tydligeor. Lokalt i Kalmar har det sedan en
tid tillbaka utfirts riskanalyser for omréden i narbeten av Sidra vigen/ Tjarhovsgatan med ett an-
greppssdtt som beaktar savil sannolikhet som konsekvens for att aygora vilka scenarier som ska utgira
underlag for atgdrdsbehov. Det dr inte rimligt att beakta helt andra typer av scenarier i enstaka detalj-
Planer dn vad som dr praxis inom kommunen respektive ovriga landet.

Utrymning fran barlastholyen:

Det kommer ett byggas en bredare gang lingsmed kajen som innebdr att omridet kan tommas pa ett
snabbare sdtt om en olycka skulle uppsta. 1'id en utrymning da det skett en olycka pa Tjarhovsgatan
kan en stor del av personerna antas behiva utrymma via passagen mellan turisthyran och kajkanten (se
figur nedan). Denna passage dr placerad 80 meter fran Tjarbovsgatan. Personerna som rir sig till denna
passage dr skyddade mot olyckor pa Tjdrbovsgatan via bygenader (turisthyra, universitet och restanrang).
Ndir de kommer forbi passagen kan de vika av bort fran Tjarhovsgatan, d.v.s. dsterut.

Riskanalysen dr uppdaterad med en berikning av forflyttningstid for personer att passera denna passage.
Se avsnitt 5.6.3.

Personantal Barlastholnen

Universitet: Cirka 6000 personer pa universitetet

Hotell (aktuell detaljplan): 800

Owriga verksambeter: Utiver universitet och hotell finns vissa kontorsbyggnader/ hamnkontor/ byteater
ete. varfor ytterligare 200 personer adderas.

Detta resulterar i 7000 personer.
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Avstand till punkten dir stort antal personer ska passera ar cirka 300 meter. Med en ganghastighet pa
1,5 m/ s innebir det att det tar 200 sekunder for personerna att ga till denna punfkt. Bredd pa passage
mellan turisthyran och kaj dr 20 meter. Tid for personer att passera genom denna passage:

Total forflyttningstid beriknas enligt foljande (BBRAD 35):

Dir:

Tforf = Forflyttningstid

[ = gangavstand

v = ganghastighet

n = antal personer

b = bredd
f = personflide genom passagen

300/1,5 + 7000/ (20 x 1,2) = 490 sekunder = ca 8 minuter.

Av denna tid ar 3 minuter gangtid fran den samst belagna positionen. Denna gangtid kommer att ske
samtidigt som personer ndrmare passagen redan paborjat sin passage vilket gor att verklig forflyttningstid
dr kortare dn 8 minuter.

Evakunering av Barlastholmen via den studerade passagen kan bli aktuellt om en olycka intriffar pa
Tydrbovsgatan. I detta sammanhang dr inte en forflyttningstid pa 8 minuter aygorande. Det bor dven
papekas att avstandet fran detaljplaneomridet till Tidrhovsgatan dr 300 meter vilket dr ett tillrickligt
langt avstand for att forhindra allvarlig skada eller dodsfall i samband med dimensionerande olycka pa
Tjarhovsgatan.

Sydvist om planomréadet pa Barlastholmen férvarar Kalmar hamn AB stora mingder
brinnbart material i form av flis samt sa finns en stor bygegnad ddr det forvaras pellets. I
dessa verksamheter finns alltid en risk f6r brand orsakat av t ex sjilvantindning. En
brand dir skulle kunna innebira att man maste utrymma hela Barlastholmen. Sidana
brinder dr ofta komplicerade och tar ofta flera dagar att slicka.

Kommentar: Riskerna med upplag av brannbart material dr beskrivet i riskanalysen och dtgérder dir
redovisade. Se avsnitt 5.6.2. Detta kan innebdra en ut eller in-rymning av personer i flera delar av Kal-
mar dn just Barlastholmen. Vid en brand dr det inte troligt att personer inom planomradet ntsdtts for
allvarliga skador.

Eftersom verksamheterna pa Tjirhovet dr klassade som farliga verksamheter, s har
kommunen och verksamheten tillsammans ett ansvar att kunna hantera worst case sce-
narios. Det skall givetvis ocksa finnas férebyggande atgirder, enligt LSO 2 kap 2§, for att
forhindra olyckor, men det skall dven finnas en plan for att hantera storre olyckor, ifall
de mot férmodan dnda intriffar. Det idr detta som dr meningen med LSO 2 kap 4§, och
klassningen av farliga verksamheter. Det finns planer for detta idag, men de blir svarare
och svarare att kunna genomfora, ifall man fortsitter att fortita kring dessa farliga verk-
samheter. Risken for allvarliga konsekvenser blir stérre och stérre. Brandkaren anser att
skyddsavstand till framférallt “kinsliga” verksamheter ar det bésta skyddet.

Med anledning av ovanstiende anser brandkaren att det 4r olampligt med hotell- och
centrumverksamhet i omradet, dvs verksamheter dir manniskor endast vistas tillfalligt,
som ej kan forvintas ha kinnedom om omkringliggande risker, samt som Gvernattar.
Lampliga verksamheter i detta omrade ar enligt brandkaren kontor- lager- och industri-
verksamhet, dvs verksamheter dir det vistas mianniskor som kan férvintas ha kinnedom
om omkringliggande risker, och som ej Gvernattar.

Kommentar: Noteras. Planforslaget har pa ett sakligt stt lagt fram en fordjupad riskutredning som dr
utford och utformad enligt konstens alla regler. Sammantaget gor kommunen bedomningen att planfor-
slaget inte innebdr nagon okad individrisk for ménniskor som vistas inom planomradet. Planen regleras
med bestimmelser om ventilation samt byggnadens konstruktion. Detta for att forhindra eventuella foljd-
olyckor kopplat till kringliggande verksambeter framst vid Tjdrbovet.
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Atkomlighet f6r riddningstjinsten

1. For att underlitta slickangrepp och minimera insatstiden bér riddningsfordon komma
sa ndra byggnadernas entréer att man inte behdver dra slang och transportera materiel
mer dn 50 m. Dessutom bor gang-avstindet vara hogst 50 m om nédutrymning avses ske
med birbara stegar.

2. Raddningsvig ska anordnas om det befintliga gatunitet inte ger tillricklig atkomlighet
for riddningsinsats eller f6r utrymning med riddnings-tjanstens stegutrustning. En rddd-
ningsvig:

a. Ska ha en fri h6éjd pa minst 4 meter

b. Ska ha birighet motsvarande angrinsande vignit eller tala ett axeltryck av 100 kN

c. Bor vara forsedd med ett hardgjort ytlager av grus, asfalt eller motsvarande. Hard-
gjorda grismattor rekommenderas inte.

d. Ska ha en kérbandebredd pa minst 3 meter pa rakstrickor

e. Ska ha en lingslutning pa max 8 %, tvirfall 2 % och vertikalra-dien (konkav eller kon-
vex) minst 50 meter.

f. Ska ha en inre radie i kurvor pd minst 7 meter och det bér fin-nas sadan breddékning
och hinderfritt sidoomrade fére, genom och efter kurvan si att stegfordon kan framfo-
ras.

g. Ska markeras med standardiserad skylt

h. Ska underhallas och sn6réjas. Exempel pa underhall dr skétsel av trdd som kan hindra
stegresning,.

1. B6r ha ang6ringen i anslutning till byggnadens adress

3. For de utrymmen dar alternativ utrymningsvig utgors av fonster med hjilp av
riddningstjansten och dir avstandet mellan mark och fénster-karm 6verstiger 11 m
kravs maskinstege. I dessa fall ska uppstillnings-plats f6r stegfordon anordnas enligt
nedan: En uppstillningsplats f6r stegfordon:

a. Ska inte luta mer dn 8,5 % 1 nagon riktning

b. Ska vara forlagd utanfor ytterkant av balkonger som ska kunna nas med maskinstege,
dock hégst 9 meter fran husviggen.

c. Ska vara minst 5 meter bred och 12 meter ling

d. Underhallas och snérdjas pa samma sitt som riddningsvigen.

e. Ha samma birighet som riddningsvigen

4. Utrymning med hjilp av maskinstege bor inte genomféras om avstan-det mellan mark
och karmunderstycke Gverstiger 23 meter. Detta bor beaktas 1 bygglovsskedet for att si-
kerstilla siker utrymning,.

Brandposter
Brandpostsystemet skall dimensioneras enligt géllande normer.

Komimentar: Noteras

Ledningsdragande verk, andra foretag och myndigheter

Kalmarsundsregionens Renhallare (KSRR)

Vid fortsatt planering for eventuell ombyggnation och forindring av omradet forut-
sittes att planering sker for framtida avfallshantering. Det giller sa vil tillginglighet
och utformning av miljérum, uppstillningsplatser f6r avfallskirl, nedgrivda under-
jords behallare eller dyligt i enlighet med Ksrr:s renhéllningsfoéreskrifter.
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Kommentar: Noteras.

Region Kalmar lin

Region Kalmar lin har inget att erinra mot den foreslagna bebyggelsen. Reg-
ionen noterar samtidigt att bebyggelsen kommer att bidra till ett 6kat trafik-
tryck till en trafikmassigt redan hart belastad del av staden. Region Kalmar
lin 6nskar darfor en fortydligad koppling till lingsiktiga strategier kring mo-
bilitet och trafik for att organisationerna tillsammans ska kunna arbeta for att
skapa goda kollektivtrafiklsningar och gemensamt minska utslipp och 6ka
anvindandet av kollektivtrafik och cykel.

Kommentar: Noteras. Det pagar just nu ett arbete med att forbdttra och ntveckla gatan
Olandskajen. D séikerstills en bittre trafikmilji for oskyddade trafikanter, samt bittre

Sframkomlighet for buss. 1 Ovrigt behandlas méinga av de tankar som framfors i den nya
dversiktsplanen.

Polismyndigheten

Polismyndigheten har ingen erinran eller ytterligare kommentarer till det f6r-slag av
detaljplan som presenteras.

Polismyndigheten vill dock uppmuntra ansvariga till att ha i atanke det trygghetsskap-
ande och brottsférebyggande perspektivet, for att pa sa sitt bidra till ett omrade dar
de som vistas dir upplever att platsen bidrar till 6kad trygghet.

Kommentar: Noteras. Tillkomsten av ett stirre hotell ar nagot som enligt konmunen kan
bjdilpa till att bidra till en 6kad trygghet i omradet. Det blir fler mdnniskor i rorelse pa
[ler timmar av dygnet.

Luftfartsverket
LFV har i egenskap av sakigare for CNS-utrustning inget att erinra mot detaljplanen.

Detta yttrande giller pa utfairdandedatum. LFV forbehaller sig ritten att revidera ytt-
randet vid ny prévning om regelverk gillande stérningar pa CNS-utrustning férand-
ras, eller om ny CNS-utrustning etableras i hindrets nirhet.

Kommentar: Noteras.

Trafikverket
Trafikverkets yttrande utgar 1 forsta hand utifran riksintresse vig, jarnvig och hamn.

Trafikverkets synpunkter D4 en ny storskalig stadsdel haller pa att ta form 1 omradet
kring hamnen/Olandskajen med ett flertal detaljplaner under framtagande blir Tra-
fikverkets yttranden i dessa planer snarlika.

Planomradet ligger 1 anslutning till/ber6r flera Riksintressen for kommunikationer:

e Kalmar hamn ar utpekat som Riksintresse. Riksintresset och dess geografi ir
ej preciserat utan det dr hamnomradet och dess funktioner som ingar 1 riksin-
tresset.

e Riksintresse vag utgors av Sodra vagen, Jarnvagsgatan, Tjarhovsgatan och
Finngrundsvigen.
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e Riksintresse jarnvig utgors av Kust-Kustbanan samt hamnens/kommunens
industrispar mellan Kalmar C och ut till Tjarhovet.

Savil vig- som jarnvagutpekandena grundar sig att de forbinder riksintressena Kust-
kustbanan resp E22 med hamn av Riksintresse.

Trafikverket bedomer att planférslaget inte riskerar medfor pataglig skada pa riksin-
tressena 1 omradet. Trafikverket arbetar for narvarande med en Gversyn av riksintres-
sen for infrastruktur. Enligt uppdraget kan riksintressen komma att uppdateras med
viss regelbundenhet framéver. Viktiga parametrar f6r utpekande av riksintressen for
hamnar kommer sannolikt att utgoras av tillgangen pa god landinfrastruktur i form
av savil vag som jiarnvag. Tillgainglighet pa savil vig- som jirnvig kan saledes bli
nyckelfrigor f6r hamnens framtida status som Riksintresse.

Byggnadens planerade héjd innebir att Kalmar flygplats ska horas gillande eventuell
paverkan pa flygplatsens instrument och flygsikerhet.

Riddningstjanstens synpunkter pa insatsméjligheterna bade vid nu aktuellt planom-
rade och i hamnomradet som helhet ar viktiga att sikerstilla. Raiddningstjanstens
krav pa ytor for effektiva insatsméjligheter ska tillgodoses.

Trafikverket utgar fran att gallande riktvirden f6r buller kommer att klaras.

D3 antalet méalpunkter kring Barlastholmen/Olandskajen 6kar ir det dven viktigt att
tillgodose sakerhet f6r oskyddade trafikanter 1 omradet. Nya malpunkter skapar nya
rorelsemonster. Trafikverket har uppmirksammat sikerhetsbrister kring jarnvigsstat-
ionen i form av frekventa passager for fotgingare mellan Kalmar C och Olandska-
jen/Linnéuniversitetet. Ytterligare méalpunkter i omradet riskerar att 6ka incitamenten
att gena Over de Osta delarna av sparomradet. Trafikverket anser att kommunen bor
ta initiativ till 6kad sikerhet i omradet mellan sparomradet och Olandskajen i dialog

Kommentar: Noteras. Det pagir just nu ett arbete med att forbéttra och utveckla gatan
Olandskajen. D séikerstills en bittre trafikmilji for oskyddade trafikanter, samt bittre
Sfram#komlighet for buss. V' ad géller genande passagerare dver tag spar inne pa Trafikver-
kets mark har kommunen svért att hantera. 1 arbetet med Olandskajen siikerstélls s-
kerbeten for korsande oskyddade trafikanter genom fler dvergangar.

Sjofartsverket

Sjofartsverket har i sak inga invindningar mot den féreslagna detaljplanen som dr 1
linje med den utveckling som sker 1 omradet. Utvecklingens paverkan pa hamnens
verksamhet ser Sjofartsverket framst ar en fraga mellan Kalmar kommun och hamn-
bolaget och dialog mellan dessa tva parter bor ske f6r att klargéra hur kommunen ser
pa hamnens utveckling och méjligheten att kompensera de férlorade ytorna.

Brygga eller bryggor som anliggs i enlighet med detaljplanen bor utformas sa att de
inte paverkar sjosiakerheten eller tillgdngligheten till vattenomridet innanfor detalj-
planomradet.

Kommentar: Noteras.

Intresseorganisationer och dvriga
Kalmar Lins Museum

Inledningsvis vill KLLM framféra att det generellt dr positivt att kommunen vill skapa
mer utvecklat stadsliv i anslutning till universitetsomradet och gasthamnen och att
tillféra ett hotell pa Barlastholmen kan vara ett bra tillskott. Det dr viktigt att i denna
process varsamt bevara, anvinda och utveckla stadens kulturvirden for att bibehalla
och 6ka stadens attraktivitet f6r besokare och boende.
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Synpunkter pa hanteringen av detaljplaner pa Kvarnholmen utifran detaljplan f6r
[ungmannen 8

Det finns flera aktuella projekt som ar av avgérande betydelse f6r hur Kvarnholmen
och Kalmar stad kommer att upplevas framéver. Planer pa ett stort hotell i Olands-
hamnen, parkeringshus pa Barlastholmen, exploateringen av hela omradet pa Ved-
gardsholmen (Baronen med omgivning) samt detaljplanen pa Jungmannen 8 idr de
som ar mest aktuella pa just sodra Kvarnholmen. Alla dessa ar storskaliga projekt
som ligger i eller intill ett omrade som ar av riksintresse for kulturmiljovarden (Miljo-
balken) och som ir ett sarskilt virdefullt bebyggelseomrade (Plan- och bygglagen).

- Om genomférande av alla dessa projekt mojliggors enligt de storskaliga planer som
finns dr det Kalmar lins museums samlade bedomning att det innebir pataglig skada
pa riksintresset for kulturmiljévarden och att kommunen inte féljer de tydliga para-
grafer som finns i Plan- och bygglagen om hinsyn till stads- och landskapsbilden.

Slutsatsen ovan dras inte minst utifran den kulturmiljéutredning (arbetsmaterial
2019-12-19) och den konsekvensbedomning (2020-06-10) som WSP tagit fram pa
uppdrag av Kalmar kommun. I dessa utredningar framgar med all tydlighet att omra-
det inte dr limpligt f6r de manga storskaliga projekt som planeras och att genomfo-
randet av projekten ar férvanskande f6r miljon, inte tar hansyn till stads- och land-
skapsbilden och innebir pataglig skada pa riksintresset.

Kommentar: Noteras. Omndmnd konsekvensutredning har reviderats till planforslagets
granskningsskede.

- KLLM anser att det dr olampligt att hantera projekten sa att de delas upp 1 enskilda
detaljplaner med liten mojlighet f6r manga intressenter, inte minst allmanheten, att
forsta den stora inverkan som projekten sammantaget kommer ha f6r staden. Exem-
pelvis borde planen f6r Jungmannen 8 och Vedgardsholmen behandlas i samma de-
taljplan sd som man valt att hantera det 1 den kulturmiljéutredning som foreligger
som arbetsmaterial.

Kommentar: Noteras. Det dr inte aktuellt for kommunen att sla samman tvi separata
Pplanarbeten som dessutom innehaller olika forutsattningar och anvindningar. De fragor
som de gemensamt berors av hanteras i MKB sa som risk, kulturmilj och dagvatten.

- Generellt menar KILM att planprocessen 1 detta mycket kinsliga omrade borde vara
mer Oppen och ge storre mojlighet till tolkning av helhetsbild f6r saval medborgare,
tjanstepersoner, foreningar och andra som ska eller kan yttra sig. T ex skulle man
kunna tillgangligeéra en 3D-modell av staden via kommunens hemsida sa att alla kan
torsta vad planerna innebdr vad giller storlek pa byggnader, paverkan pa siktlinjer
etc. Att flera detaljplaner med stort allmanintresse i ar och tidigare ar kommer ut pa
kort samradstid under semesterperioden gynnar inte heller den 6ppna dialogen.

Kommentar: Noteras. Kommunen har ett pagdende arbete i gang som dr finansierat genom
EU-bidrag, StreamSam. Projekttiden pagar fram till siutet av 2022, dérefter har kom-
munen storre majligheter att forverkliga de tankar och idéer som framfors om digitala 3D-
modeller.

Synpunkter pé detaljplan f6r Jungmannen 8

I den kulturhistoriska utredningen som togs fram av Kalmar lins museum pa upp-
drag av Kalmar kommun 2013 konstaterades att Barlastholmen ir relativt talig for
torindringar och kan husera stérre volymer. Sedan dess har ocksa Barlastholmen
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bebyggts med stora volymer som inrymmer framforallt Linnéuniversitetet. Aven i
WSP:s kulturmiljoutredning éver S6dra Kvarnholmen konstateras att det finns en
storre talighet f6r forandringar har jamfort med Kvarnholmen och Vedgardsholmen.
WSP menar att det finns maojlighet att pa Barlastholmen tillfora ytterligare storre vo-
lymer utan att riksintressets utpekade virden paverkas avsevirt. Dock varnas for att
alltfor stora eller hdga volymer kan skada viktiga siktlinjer eller dominera stadsbilden
i vyer frin havet eller Olandsbron.

- KLLM haller med om nimnda bedomningar att storre volymer ar mojliga att bygga
pa Barlastholmen men édven for detta finns en grans, precis som WSP:s utredare pa-
pekar. Den volym och héjd pa byggnad som foreslas i aktuell detaljplan bedoms inte
som rimlig med hansyn den stora paverkan som en sadan volym skulle ha pa stadsbil-
den. Detta visas redan genom de fi bilder som finns med i planbeskrivningen (sida
19). Byggnaden ir for stor och hog, orienterad sé att det finns en langsida mot sta-
den, tipper igen mot vattnet, tipper igen mellan hamnen och staden.

Kommentar: Noteras. Till planforslagets granskningsskede har planbeskrivningen revide-
rats och paverkan pa stadsbild och riksintresse for kulturmilji framgar tydligare. Aven
bedimningar och avviagningar har reviderats for att bittre forklara kommunens stand-

punkt.

- For att fa en helhetsbild av hur en stérre byggnadsvolym pa platsen skulle uppfattas
behovs en gedigen volymstudie med siktlinjer och vyer fran manga platser i staden.
Detta parat med fors6k med olika hojder placerat pa olika delar av byggnaden. Pa sa
vis kan man komma fram till en limpligare storlek och héjd pa byggnaden som tar
hinsyn bade till riksintresset for kulturmiljovarden och till stads- och landskapsbil-
den.

- Att stadens siluett och stadsbild redan idag dr paverkad av Linnéuniversitetets bygg-
nader och Lantminnens silo ska inte tas som intikt for att ytterligare férandringar da
ar mojliga. Snarare blir det dn viktigare att tillita sa fa ytterligare negativa paverkans-
faktorer som mojligt.

- Detaljplanens intentioner innebir att befintliga byggnader pa platsen rivs. Infor sad-
ana atgarder bor en antikvarisk férundersokning och dokumentation goras.

- Med bakgrund av de arkeologiska limningar som framkommit vid byggnation av
universitetet (kv Eldaren) vill KLM paminna om att sannolikheten ar stor for att li-
kande limningar kan patraffas dven i kv Jungmannen.

Komimentar: Noteras.

Sammanfattningsvis menar KILM att det finns allvarliga brister i Kalmar kommuns
hantering och samordning av viktiga detaljplaner f6r S6dra Kvarnholmen, vilket
KLM bedoémer kan leda till pataglig skada pa riksintresset och pa stads- och land-
skapsbilden. KLM menar att det gar att bygga storre volymer pa Barlastholmen men
att man maste studera héjd och storlek mycket noga for att ovan nimnda skador inte
ska uppsta. Den nu foreslagna byggnationen pa Jungmannen 8 ir inte anpassad till
riksintresset f6r kulturmiljévarden och tar inte tillrdcklig hansyn till stads- och land-
skapsbilden.

Kommentar: Riktningen pa den stirre volymen dr anpassad efter siktlinjer och vyer frin
slottet mot Kvarnholmen. Bebyggelsen skymtar da fram “utanfor” vyn mot Kvarnholmen
bakom universitetet. I andra riksintressanta siktlinjer och vyer fran Kvarnholmen mot
vattnet framtrider inte tillkommande volym pa grund av sin placering utanfor riksintresset
mellan tvi av de “raka gatorna” som ommndmmns i riksintresset. Planforslaget och
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foreslagen hagre volym doljs bakom baronen och universitetet i alla riksintressets viktiga
vyer och siktlinger, paverkan bedims som “ingen paverkan’. Den mdijliga skada som
identifierats dr om byggnadens gestaltning i genomforandet priglas av diliga material- och
fargval. Se dven den separata konsekvensutredningen for kulturmiljo dar vyer och siftlin-
Jer framgar tydligt. Materialet har dven arbetats in i den miljokonsekvensbeskrivning som
tillhir planbandlingarna.

Foljande har accepterat planférslaget skriftligt:
Kalmar Vatten AB godkinner planférslaget.

Foljande sakagare och likstallda har inte fatt sina synpunkter tillgo-
dosedda:

Linsstyrelsen i Kalmar Lin
Kalmar brandkar

Kalmar Lins Museum

Peter Skarpnord
Planarkitekt



Handlaggare Datum Arendebeteckning
Peter Skarpnord Upprittad 2020-06-10 2017-2731 1(40)
Reviderad 2022-01-28

0480-45 03 70

Planbeskrivning for

Jungmannen 8, del av Kvarnholmen 2:6
Barlastholmen, Kalmar kommun
Antagandehandling

Planeringsenheten

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

E-post: sam.byggnadskontoret@kalmar.se



Samhallsbyggnadskontoret

Datum Arendebeteckning
Upprittad 2020-06-10 2017-2731
Reviderad 2022-01-28

Planbeskrivningens innehall

Planbeskrivning — Antagande

SamMMANTANING ....ceeeeiiiee e 4
1] =T [ 71 T 5
2 7= 10 [ (1] o 5
Syfte med detaljplan@n .........oov oo ———— 5
[T a o P - PP 6
Planforfarande och tidSplan ............oovveoiiiiiiiiic e 6
N U] =TT S 7
Gallande detaljplaner ............ooi i 7
Mark- och vattenforhallanden ...........ccccooiiii i 8
NALUF OCH KUIUE ..ot 9
Stadsbild och befintlig bebyggelSe ..o 12
INfrastruktur 0Ch trafik ..........oooiiiiiiii e 14
SEBIVICE ittt ettt b ettt e e bbe e e e nnreae s 14
BIC=L TS S 0] =T ] 11T PP 15
53 (o] g ] aTo o Tod o I 11 SR 16
Planforslag ... 22
Andrade mark- och vattenforhallanden...............cccoeeveeevierieieeeecece e 23
NN YA o 1= 0 )Y To 1= S 23
Stadsbild, Kulturmiljovarden och RiKSINtreSSe..........ccccvvvveeeeiiiiiciiiieee e 24
Trygghet 0Ch SAKEINEL .......cooieiieiiee e 29
Tillganglighet 0Ch INfraStrUKIUN ..........coiiiiiiieiceec e 29
N LY AST=T oV o T PR PTT PR 30
Forandring av teknisk fOrsOrning..........ccooveieiiiiiii i 30
Behov av atgard mot storning 0Ch FisK ..........cccccceeiiiiieiieiic e 31
Beskrivning av planbestammelSer ... 35
Genomforande och KONSEKVENSET ........cocovviiiiiiiiieieeeeieeee e 38
OrganiSatoriSKa fTAGOT .......cc.vecueeee ettt e e eae e ete e st e e e eaeeanees 38
Fastighetsrattsliga frAgor .........ooviiiiiiic e 39
TEKNISKA FTAGOT ....veevieiecitec ettt ettt e e et e sbe e sbe e s reesaeesaaeeanas 39
EKONOMISKA fTAQOT ....veeviiitiictie ettt sttt ettt et 40
Konsekvenser av planens genomforande ............ccoooouviiiiiiiiiiniiiiieceee e 41
Tidigare stallningstaganden ... 43
OVverkommuNAla DESIUL............cvciiviiiiciecieieeee e 43
(@Y1 Yo =T 1=y 44

2(46)



Samhallsbyggnadskontoret

Datum
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Planbeskrivning — Antagande

Arendebeteckning

2017-2731

Planhandlingar

Planhandlingarna bestar av:

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning
Miljokonsekvensbeskrivning
Grundkarta

Fastighetsforteckning

Samrédsredogorelse

Granskningsutlatande

Till planen hor ocksa:

Undersokning

Riskutredning

Trafik- och parkeringsutredning
Kulturmiljéutredning
Dagvattenutredning
Trafikbullerutredning

Industribullerutredning

Medverkande tjanstepersoner

Detaljplanen har upprittats av Samhallsbyggnadskontoret i samverkan med
kommunledningskontoret och Lantmiterimyndigheten i Kalmar kommun.

Peter Skarpnord

Planarkitekt, Kalmar kommun
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Sammanfattning

Planens syfte ar att prova moijligheten f6r en utveckling av Jungmannen 8 med
ny bebyggelse for centrumverksamheter, hotell, kontor och utbildningsinda-
mal. Planférslaget dr en del av ett visionsarbete med flertalet fastighetsidgare in-
blandade tillsammans med Kalmar kommun. Avsikten ar att skapa en attraktiv
milj6 runt gasthamnen dir planerad bebyggelse inom kv. Jungmannen bidrar
till att skapa nytt stadsliv 1 omradet samt ramar in gisthamnens sddra sida. Be-
byggelsens gestaltning och volym samspelar med Linnéuniversitetets nya bygg-
nader och skapar tillsammans en ny drsring 1 stadsplaneringen i Kalmar. Ka-
jerna pa kvarteret Jungmannens norra sida ar tinka att utvecklas till gagata med
mojlighet till exempelvis uteserveringar vid fasaden och promenadytor vid vatt-
net.

Kommunen har gjort en undersékning och i den bedémt att genomférandet av
detaljplanen, sammantaget med omkringligeande detaljplanearbete som pagar,
kan antas medfora betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning har
tagits fram enligt Milj6balken 6 kap 5-12 §. Relevanta miljéaspekter utreds for-
djupat 1 den handlingen, som tillh6ér planhandlingarna.
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Inledning

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen f6r planforslagets innebord och
redovisa de syften och férutsittningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts frain kommunens 6versiktsplan 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
tolkning av detaljplanen.

I planbeskrivningen anvinds bendmningen ”Planférslag”. Det innebar att pla-
nen beskriver forslag till mojlig utveckling. Efter att detaljplanen vunnit laga
kraft giller planforslaget.

Bakgrund

Ar 2014 vann detaljplanen f6r Olandshamnen laga kraft, vars syfte var att moj-
liggbra en flytt av Linnéuniversitetet dit. Uppférandet av universitetets byggna-
der ar nu 1 slutfasen. Fastighetsigaren till Jungmannen 8 inkom 2015-08-27
med ans6kan om planbesked for att utveckla fastigheten med verksamheter
som restauranger, butiker, kulturverksamheter, kontor, forskning och utbild-
ning samt parkering. Kalmar kommun beslutade 2017-06-12 att limna positivt
planbesked. Utvecklingen av Jungmannen 8 har sedan kommit att inga 1 det
samlade visionsarbete f6r Olandshamnen som under 2019 har drivits av ett
flertal fastighetsdgare tillsammans med Kalmar kommun.

Syfte med detaljplanen

Planens syfte ar att méjliggora for en utveckling av Jungmannen 8 med ny be-
byggelse f6r hotellverksamhet, centrum, kontor och utbildningsindamal. Da
foreslagen bebyggelse ar placerad pa en framstidende plats 1 stadsrummet ska
sarskild vikt laggas till hansyn och god helhetsverkan vad giller tillkommande
bebyggelses firg- och materialval.
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Plandata

Planomradets lige markerat med r6tt.

Planomradet édr beldget pa Barlastholmen anslutning till gisthamnen och om-
fattar fastigheterna Jungmannen 8 och del av Kvarnholmen 2:6. Fastigheterna
dgs av LW Fastigheter AB respektive Kalmar kommun. Planomradets areal dr
cirka 5800 m2.

Planforfarande och tidsplan

Detaljplanen foljer planprocessen f6r detaljplaner som pabdrjas efter 1 januari
2015 enligt sa kallat utékat forfarande Plankartan dr utformad enligt Boverkets
allminna rad (2014:5) om planbestimmelser f6r detaljplan.

Tidsplanen forutsitter att inkomna synpunkter under remisskeden eller nya
forutsittningar under planprocessens gang inte féranleder omfattande revide-
ringsarbete. Planens prelimindra tidsplan:

Synpunkter Synpunkter
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Nulage

Planomradet bestir av verksamhetslokaler som omges av lokalgator och kaj-
ytor. Bebyggelsen inom planomradet innehaller idag en marina, butiker, kontor
och lagerlokaler.

Gallande detaljplaner

Karta 6ver gillande detaljplaner.
For planomradet giller 1 dagsliget f6ljande detaljplan:

e 0880K-1:118, Andring av stadsplanen fér Barlastholmen och Vistra
upplagsplatsen i Kalmar (Laga kraft 1947-01-17). Detaljplanen medger
kvartersmark f6r magasin och lager, samt allmin platsmark i form av
gata.

Omkringliggande detaljplaner ér:

e (0880K-P14:11, Detaljplan fér Eldaren 1, 6 och del av Kvarnholmen 2:6
m.fl., Olandshamnen (Laga kraft 2014-07-15)

e (0880P-83:03, Detaljplan f6r omradet kring kv. Vedgardsholmen pa
Kvarnholmen (Laga kraft 1989-03-00)

e 0880K-1:306, Andring av stadsplanen fér Finngrundet i Kalmar (Laga
kraft 1969-12-19)

e 0880K-I:319, Andring av stadsplanen for kv. Rérgangaren och Oljefa-
briken i Kalmar (Llaga kraft 1971-08-19)
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e 0880K-P16:13, Detaljplan for del av fastigheterna Kvarnholmen 2:6
och Oljefabriken 3 m.fl. (Laga kraft 2016-12-05)

Mark- och vattenforhallanden

Planomradet édr plant och har en markniva som ligger i genomsnitt cirka 2,0
meter Over nollplanet. Barlastholmen ir till stor del utfylld mark, men stora de-
lar av kvarteret Jungmannen var ursprungligen en 6. Fyllningsjorden ér av vari-
erande sammansittning och sannolikt till stor del bestiende av 16sa mudder-
massor frin niromradet. En geoteknisk undersokning som tidigare gjorts for
norra delen av Barlastholmen (WSP 2073), visade att grundlidggning av tyngre
byggnader sannolikt behover grundférstirkning, samt att risk finns for sitt-
ningar om vagar eller upplagsytor behéver hdjas med tanke pa framtida hoj-
ningar av vattenstand. I undersékningen har de ursprungliga 6arna tolkats in
och detta visar att nistan hela planomradet borde befinna sig pa den ursprung-
liga 6n

Utdrag ur WSP geotekniska rapport 2013 f6r Universitetet. Gron prickat omrade — Tolkat lige,
fore detta Oar.

Planomradet ir beldget inom delavrinningsomradet N v s Kalmarsunds kustvatten
som i sin tur ar en del av huvudavrinningsomradet Mellan Sndrjebdcken och
Ljungbyan. Planomradet berors av vattenférekomsterna IN v s Kalmarsunds kust-
vatten (ytvatten) samt Kalmarkustens sandstensformation (grandvatten). Hamnbas-
singerna runt planomradet dit dagvatten avleds grinsar till Kalmarsund och
paverkar dirmed vattenférekomsten. Enligt statusklassning har vattenfore-
komsten Kalmarsund klassats som kustvatten som ej uppnar god kemisk status
och med mittlig ekologisk status. Den sammanvigda kemiska statusen har
klassats som uppnar ej god status da de prioriterade amnena kvicksilver och

8(46)



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning — Antagande

Datum Arendebeteckning

Upprittad 2020-06-10 2017-2731
Reviderad 2022-01-28

PBDE (flamskyddsmedel) ej uppnar god status. Grinsvirdena for dessa dmnen
overskrids 1 alla Sveriges undersokta kustvatten. Den ekologiska statusen har
bedémts som mattlig och miljoproblemet bedoms vara 6vergddning. Paverkan
sker ocksa fran omkringliggande vattenforekomster. Beslutad miljokvalitets-
norm ir att god ekologisk status ska nas till 2027 samt att det dr god kemisk yt-
vattenstatus (exklusive kvicksilver och PBDE).

Nir det giller grundvattenférekomsten bedoms kemisk och kvantitativ status
inte paverkas av planférslaget da hela planomradet ar hardgjort och ligger 1 di-
rekt anslutning till havet.

Natur och kultur

Planomradet bestar helt av hardgjorda ytor i form av hustak och asfalt. Inom
planomradet finns 1 nuldget inga gronytor eller vegetation.

Strandskyddet dr sedan linge upphavt 1 omradet. I och med framtagandet av ny
detaljplan aterintrider strandskyddet och en ny prévning av upphivande maste
goras. Sirskilt skil for fortsatt upphivt strandskydd ér i detta fall att omradet
redan idag dr ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Det allmannas tillgang till vattnet sikerstalls genom den
allmianna kajen.

Fornlamningar

Inga kinda fornlimningar finns registrerade inom planomradet. Strax vister
om planomradet, inom fastigheten Eldaren 6, finns en fornlimning i form av
en fartygs-/batlimning (1.1958:9167). Norr om planomrédet, pd andra sidan
hamnbassingen, finns storre fornlimningsytor i form av sa kallat stadslager
(L.1958:9303 och 1.1958:8622). Med tanke pd omgivande fornlimningar, och
eftersom delar av planomradet utgérs av en fore detta 6, finns det mojlighet att
ytterligare fornlimningar finns 1 marken. Om ytterligare fornlimningar patraf-
fas i samband med framtida markarbeten inom planomridet ska arbetet avbry-
tas och tillsynsmyndighet underrittas.

Historia

Det som idag utgér Barlastholmen bestar av de tva sma fore detta 6arna Yttre
Vedgirdsholmen och Lilla Kvarnholmen. Dessa togs i ansprak vid hamnens
expansion 1 samband med att staden flyttades till Kvarnholmen och anvindes
da for lagring av olika sorters varor, frimst skrymmande skogsprodukter. Un-
der 1700-talet utdkades 6arnas ytor och under 1800-talet vixte de samman och
fick namnet Barlastholmen. Under 1870-talet anlades en bro och jarnvigsfor-
bindelse till Kvarnholmen och Barlastholmen blev dirmed en integrerad del 1
stadens hamn- och transportsystem. Planomradet innehaller inga utpekade kul-
turmiljovirden. Av den kulturhistoriska utredning f6r Olandshamnen som togs
fram av Kalmar Lans Museum ar 2013 framgar att det som ér av kulturhisto-
riskt virde f6r Barlastholmen ér:

e Karaktiren av 6, en vil avgrinsad enhet
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e TLandomradets och bebyggelsens skala i férhallande till Vedgardshol-
men och Tjirhovet

e TFastighets- och byggnadsriktningar pa centrala holmen (Eldaren 6 och
kvarteret Jungmannen) samt Stuvaregatan

I den konsekvensutredning som ér framtagen till detaljplanen anges att en an-
tikvarisk dokumentation av befintlig bebyggelse bor tas fram infér eventuell
nybyggnation inom kvarteret Jungmannen.

Riksintresse for kulturmilj6

Planomradet 4r beldget i narheten av Kvarnholmen som ir en viktig del av det
riksintresse for kulturmiljovard som Kalmar utgér. Kvarnholmens kulturhisto-
ria har stort internationellt virde som en av de bist bevarade befastningssta-
derna i norra Europa frin 1600-talet och omradet ar ett utpekat riksintresse for
kulturmiljévarden (Kalmar [H48]). I riksintressebeskrivningen motiveras utpe-
kandet av att Kalmar édr en "Rendssansstad och slottsmilj och befistningssystem samt
tillbdrande vattenomrdden som sammantaget aterspeglar stadens stora strategiska betydelse
for landets forsvar, handel och sjifart fran medeltid fram till 1600-talet”. De i samman-
hanget relevanta uttrycken for riksintresset ar:

e Kalmar rendssansslott och dess tydliga visuella samband med 1600-tals-
staden pa Kvarnholmen.

e Limningar efter befdstningsvallar, bastioner och stadsportar pa Kvarn-
holmen som markerar den pa 1600-talet nya stadens utbredning.

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

e Kvarnholmens siluett med sin relativt liga och jamnhd&ga bebyggelse, 1
vilken Domkyrkan frin 1600-talet i italiensk barock vil framtrider.

e Gronomraden pa platser efter 1600-talets fastningsverk.

Vy fran slottsvallarna, till vinster Kvarnholmen, till héger Barlastholmen med universitetets
nya lokaler, lingst till héger Kalmar hamn med silobyggnadert.
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Opversikt av riksintresset for kulturmiljé i r6d streckad linje. Del av slottsmur i orange, viktiga
visuella samband i blatt. Raka gator i gront streck. Virdebédrande element i gron yta. Planomra-
det utanfor riksintresset i svart.

Planomradet 4r beldget utanfér omradet som ar utpekat som riksintresse for
Kulturmilj6, dock kan de med sin nirhet paverka riksintresset. Planomradet ér
inte beldget i eller mellan viktiga siktlinjer, vyer eller visuella samband.

Vy fran bastionen Johannes Rex
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Stadsbild och befintlig bebyggelse

Den omgivande stadsbilden ar priglad av den intilliggande hamnen men dess
karaktir varierar. Gatunit och gaturum har till stora delar industriell karaktar,
bortsett fran Stuvaregatan och gangstraket lings gdsthamnens kaj som med an-
ledning av Linnéuniversitets utveckling har fatt en modern och urban prigel.

Universitetsplatsen vid universitetet

Bebyggelsen inom planomridet utgdrs idag av tre sammanbyggda huskroppar
som alla ér i tva vaningsplan eller motsvarande hojd. Byggnaderna inrymmer
idag en marina, butiker, kontor och lagerlokaler. Det ér frimst i den nordvistra
delen som det finns tydliga arkitektoniska karaktirsdrag att tala om. Denna
byggnadskropp byggdes 1959 och har till stor del kvar sirdrag av den tidens in-
dustriarkitektur, dven om férvanskningar av olika slag har tillkommit under
arens lopp. Ovriga delar av planomradets bebyggelse saknar tydliga arkitekto-
niska karaktarsdrag.

Befintlig bebyggelse i nordvistra hérnet av planomradet
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Vister om planomradet ligger Linnéuniversitetets nybyggda lokaler som har en
modern arkitektur. Av 6vrig omkringliggande bebyggelse ir det frimst
Byteatern som utmirker sig genom tidstypisk industriarkitektur fran tidigt
1900-tal. Byggnaden uppférdes 1916 som oljefabrik och har direfter gjorts om
till teaterlokal som pa senare ar har kompletterats med moderna tillbyggnader.

Byteatern med tillbyggnad i svart och vitt fasad

Enligt den kulturhistoriska utredningen fér Olandshamnen fran 2013 manife-
sterar byggnaden, tillsammans med Angkvarnen och fére detta margarinfabri-
ken pa Kvarnholmen, livsmedelsindustrins stora betydelse for Kalmar stad och

hamn.

Befintlig bebyggelse inom planomradet, Ostra Kajplan.
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Infrastruktur och trafik

Planomradet dr omgivet av lokalgatorna Stuvaregatan 1 vaster och Barlastgatan
1 soder. Planomradets norra och 6stra sida utgors av kajer som delvis har
funktionen av gata, men som idag ir avspirrade i planomradets norra del sd att
trafik inte kan komma runt kvarteret. Stuvaregatan anvinds endast for ango-
ring till bebyggelsen inom kvarteret Jungmannen samt Linnéuniversitetets
byggnad inom kvarteret Eldaren. Trafikmingden ar begrinsad. Barlastgatan an-
vinds for angoring till hamnverksamheten inom de yttre delarna av Barlasthol-
men. I Barlastgatans vistligaste del ligger trafikmingden pa mindre dn 1000
fordon/dygn, vara 12 % tung trafik.

Sydost om planomridet, i anslutning till Nya hamnbassingen ar ett bered-
skapsfirjelige placerat. Detta anvinds for firjeférbindelse till Oland i det fall
Olandsbron skulle bli avstingd. Vid en sidan avstingning ir Trafikverkets be-
démning att firjekapacitet motsvarande 300 fordon/timme kan komma att
passera firjeliget. Angoring till firjelaget sker via Barlastgatan och det ar darfor
nodvindigt att tillgidngligheten lings denna och till beredskapstirjeliget ar fort-
satt god.

Lings Olandskajens s6dra sida, cirka 250 meter nordvist om planomradet,
finns en separerad gang- och cykelvig. Fran denna angors planomradet med
cykel i blandtrafik via de omkringliggande lokalgatorna. Lings Olandshamnens
sodra del, Landgangen och Norra Kaj plan, finns gangstrak som gor planomra-
det lattillgangligt f6r fotgingare.

Cirka 350 meter fran planomradet ligger busshillplatsen Universitetskajen som
trafikeras av stadsbussar och regionbussar. I nira anslutning ligger ocksa Kal-
mar centralstation som ar en knutpunkt f6r lokala och regionala tig- och buss-
torbindelser.

Kommunens riktlinjer f6r parkering ar vigledande for att beridkna vilken efter-
fragan pa parkeringar som ska tillgodoses (antagna i kommunfullmaktige 2016-06-
20). Grundprincipen ir att parkeringsefterfragan ska l6sas inom den egna fas-
tigheten.

Fossilbranslefri kommun

Kalmar kommun har genom sitt Klimat- och energiprogram en malsattning
om att vara en fossilbrinslefri kommun till ar 2030. Tva av de strategier som
anges for att uppna detta mal ar Hdallbart sambillsbyggande samt Hallbara transpor-
ter. Genom planomradets relativt centrala lige samt den goda tillgangen till kol-
lektivtrafik och gang- och cykelvigar i niromradet ges goda forutsittningar uti-
fran bada dessa strategier.

Service

Pa den nirliggande Kvarnholmen ligger Kalmars stadskdrna med ett stort ser-
viceutbud.

I planomradets direkta anslutning saknas idag gronytor f6r rekreation och fri-
luftsliv. Ndrmaste parkomrade ér Sylvanderparken som ér beldgen cirka 400
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meter vister om planomridet. Norra Kajplan, Landgingen, Olandskajen samt
kajen lings Baronens s6dra sida utgor tillsammans ett sammanhingande gangs-
trak som fyller en viss funktion foér rekreation 1 nairomradet.

Teknisk férsorjning

Planomradet ér belaget inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, spill-
vatten och dagvatten. Huvudledningar finns férlagda 1 det omkringligeande ga-
tunatet.

Planomradet édr anslutet till fjarrvirmenitet, samt till el- och telenit.

Enligt Kalmar kommuns VA-policy (Vatten och avlopp — tematiskt tilldgg till
oversiktsplanen, antagen av kommunfullmiktige 2016-01-25) ska dagvatten ses
som en resurs 1 planering och byggande. Dagvattnet ska tas om hand for ett pa
platsen limpligt sitt fran estetisk, biologisk och sikerhetssynpunkt. All dagvat-
tenhantering ska ske pa ett sikert sitt f6r minniskor, bygegnader, anliggningar
samt djur- och vixtliv.

En hallbar dagvattenhantering innebir att
* forebygga och begrinsa féroreningar vid killan — rena nér det beh6vs
* ta hand om dagvattnet lokalt dar det ar mojligt
e cfterstriva 6ppen dagvattenhantering
* minska andelen hardgjord yta
* Oka andelen gronytor
* infiltrera dir det ar mojligt
* se till att ha kapacitet for extremsituationer
e g6ra en hojdsittning som skyddar mot Gversvimningar

Dagvatten fran planomradet avleds via ledningsnit i Stuvaregatan till Barlastga-
tan och utlopp i hornet Barlastgatan/Ostra Kajplan. En del av omradets dag-
vattenflode avleds direkt till utlopp via ledningar i Norra och Ostra Kajplan.
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Nuvarande dagvattensystem i anslutning till planomradet.

Storning och risk
Olycksrisker

Soder om planomradet ligger Tjarhovet med bland annat Kalmar Hamn och
ett flertal andra verksamheter som kan medfora risker. Som underlag f6r denna
detaljplan har en riskutredning tagits fram for att kartligga planeringsforutsatt-
ningarna ur riskhinseende. I planomradets nirhet identifieras féljande risk-

objekt:

Cisterner for brandfarlig vitska och ammoniakl6sning
Cistern for brandfarlig gas

Upplag av brannbart material

Lagning och hantering av ammoniumnitrat (konstgédsel)
Batmack

Transportled for farligt gods
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KV. JUNGMANNEN /

Karta 6ver riskfaktorer runt planomradet.

Transporter med farligt gods till Tjarhovet sker pa Tjirhovsgatan, cirka 300
meter vaster om planomradet. Avstandet innebir att planomradet inte ar bela-
get inom transportledens riskhanteringsomrade. De hindelser som kan uppsta
pa Tjirhovet och som kan orsaka allvarliga skador eller dédsfall dr féljande:

e Brand i cistern eller invallning som ger paverkan med brandgaser
e Explosion i konstgddsel
e Brand i konstgodsel

Planomradet édr belaget 360-480 meter fran riskobjekten vilket 4r inom zon for
MSB:s schabloniserade riskhanteringsavstand. For att fa fram ett verksamhets-
anpassat riskhanteringsavstand redovisas en riskbedémning for de olika verk-
samheterna med riskobjekt. Beddmningen baseras pa sannolikhet f6r och kon-
sekvenser foljande scenarion:

e Al — Cisternbrand

e A2 - Brand i gédningsmedel

e A3 - Liten explosion i ammoniumnitrat
e A4 - Stor explosion 1 ammoniumnitrat
e A5 - Brand i upplag pa Batlastholmen

Efter genomgang av overlagrad risk och dominoeffekter rekommenderas f6l-
jande dtgirder for ny bebyggelse inom Jungmannen 8:

Ventilation: Vid detektering av brandrok stings ventilationssystem av automa-
tiskt, alternativt sker omkoppling till reducerat friskluftsintag. Ventilationsintag
utférs i riktning fran Tjirhovet.
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Fonster: Fonster i riktning mot Tjarhovet utfors laminerade for att begransa
splitterrisk i samband med explosion.

Stomme: Byggnaders stomme utfors sa att risk f6r bygenadskollaps till f6ljd av
explosion utifran begrinsas.

Verksamhetsanpassade riskhanteringsavstand (planomradet dr markerat med blatt).

Radon

Enligt Kalmar kommuns radonkarta ligger planomradet inom ej bedémt om-
rade da marken bestar av fyllning. Omkringliggande markomraden dr dock
klassade som normalriskomrade f6r radon. Fér ny bebyggelse inom normal-
riskomrade rekommenderas radonskyddande dtgirder, vilket darfor ocksa kan
antas gilla for planomradet.

Buller

Planomradet utsatts for buller fran vigar (huvudsakligen Barlastgatan), tagtrafik
pa Kalmar C samt industribuller fran verksamheter i hamnomradet. Nar det
galler trafikbuller visar den bullerutredning (Ramboll) som har tagits fram till
detaljplanen att sammanvigda ekvivalenta ljudniva vid fasad ligger pa upp till
44 dBA i planomradets norra del, upp till 37 dBA i 6ster och upp till 50 dBA i
sydvist. Ljud fran trafiken till hamnen pa Barlastgatan riknas som trafikbuller
fram till verksamhetsomradet grins. Inom verksamhetsomradet riknas buller
fran fordon som industribuller. Industribuller regleras genom hamnens miljo-
tillstand dar foljande virden galler:
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Utdrag ut hamnens milj6tillstind fran 2009

For planomradet blir dessa ljudnivéer styrande for vart det ar maojligt att pla-
cera utbildningslokaler och kontor. Anvindningen Hotell och centrum berors
inte av hamnens tillstand.

Oversvamningsrisker

Kalmar Vattens simuleringar visar att planomradet riskerar att Gversvimmas
vid héjda havsnivaer. I samhillsbyggnadsnimnden fattades 2012-12-19 beslut
om att riktlinjen att ligsta fardiga golvhojd t6r bostider ska vara beldgen minst
2,65 meter 6ver nollplanet (RH 2000). Med samma syfte och stod av Boverkets
rad kan reglering av den firdiga golvhojden ersittas av reglerad konstruktions-
niva 1 stallet.

Oversvimningskartering 6ver kv. Jungmannen och dess omgivning.



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning — Antagande

Datum Arendebeteckning

Upprittad 2020-06-10 2017-2731
Reviderad 2022-01-28

Fororenad mark

Inom planomradet har det tidigare legat en grafisk industri och kopplat till
denna finns det enligt Linsstyrelsens underlag en potentiell markférorening.
Denna har ej riskklassats. Marken bestar till stor del av utfyllda massor vilka
dven de kan innehalla potentiella féroreningar.

Karta frin 1762 intolkad pi flygfoto fran 2020, planomrade i r6d linje.

Historiska kartor visar att hela fastigheten Jungmannen 8 bor vara placerad pa
den ursprungliga 6n. Detta betyder att mindre andel fyllnadsmassor ar att
vinta. Vid de geotekniska undersokningarna i grannfastigheten Eldaren 6, som
dven den till viss del dr placerad pa en ursprunglig 6, gar det att utldsa att vid
ursprunglig 6 varierar fyllnadsdjupet mellan -1,5 till -2 meter under befintlig
markniva.

Karta frin 1831 intolkad pi flygfoto fran 2020, planomrade i r6d linje.
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Aven denna karta fran 1831 stirker det faktum att fastigheten Jungmannen 8 ir
placerad pa den ursprungliga 6n.

I samband med rivning av nuvarande bebyggelse inom planomradet behover
en fordjupad markundersokning géras. Om markféroreningar patriaffas i sam-
band med framtida markarbeten ska arbetet avbrytas och tillsynsmyndighet un-
derrittas.
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Planfdrslag

Planforslaget mojliggor for ny bebyggelse 1 5—12 vaningar, innehallande verk-
samheter som exempelvis hotell, restaurang, butiker, kontor, forskning och ut-
bildning. Den nya bebyggelsen kommer att bidra till att rama in gisthamnens
sOdra sida och skapa nytt stadsliv i ett centralt och attraktivt lige.

Visualisering 6ver planerad bebyggelse inom kv. Jungmannen.

Situationsplan, planomradet 1 réd streckad linje.
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Andrade mark- och vattenforhallanden

Planforslaget innebir inga patagliga forindringar av mark och vattenforhallan-
den. Planomradet ér idag helt hardgjort genom bebyggelse och kajer. Nuva-
rande markniva kommer att bibehallas. For att minska belastningen pa slutreci-
pienten kan grona tak eller viggar med férdel anvindas. Aven mindre plante-
ringar kan var aktuellt 1 detta omrade som édven i framtiden ar helt hardgjort.

En mindre del av vattenomradet i norr tas 1 ansprak nar kajen som r i daligt
skick ska renoveras. Kajrenoveringen ir redan slutférd vister om planomradet
vid universitetsomradet och kommer att fortsitta med samma linjeféring och
utférande genom norra delen av planomradet. Uppskattningsvis ror det sig om
cirka 170m? som behover tas i ansprak.

Forstirkning av kaj i gult

Tidigare genomford geoteknisk utredning konstaterar att tyngre byggnader san-
nolikt beh6ver grundforstarkning f6r att undvika risker for sittningar. I sam-
band med planens genomférande behover de geotekniska férutsittningarna ut-
redas vidare.

For att hantera framtida risker med hojda vattennivaer ska byggnader inom
planomradet utformas sa att naturligt 6versvimmande vatten upp till nivan
+2,8 meter inte skadar byggnadens konstruktion.

Ny bebyggelse

Planférslaget innebir att befintlig bebyggelse ersitts med tre nya byggnadsvoly-
mer som i de nedre vaningsplanen kan vara sammanbyggda genom ett gemen-
samt parkeringsdick. Bebyggelsen ér i huvudsak tinkt att innehélla hotell- och
kontorsverksamhet men dven centrumverksamheter och utbildningsindamal
kan bli aktuellt. I den norra delen foreslas en hégre byggnad 1 12 vaningar me-
dan det i den s6dra delen foreslas tva ligre byggnadskroppar i 5-6 vaningar.
Dessa byggnader placeras runt en gemensam innegard beligen ovanpa
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parkerings-dicket. Pa den hogre volymen i kvarterets norra del skapas takter-
rasser i olika nivaer och en indragen Oversta vaning. Framtida byggnaders
funktioner, sisom exempelvis utsvangande dorrar och liknande, ska halla sig
inom den egna fastigheten. Detta bevakas 1 bygglovsskedet.

Visualisering 6ver kv. Jungmannen efter exploatering enligt planférslaget.

Stadsbild, Kulturmiljovarden och Riksintresse

En exploatering enligt planforslaget innebir att planomradets identitet f6rind-
ras fran nuvarande industrikaraktir till en mer stadsmaissig prigel med hégre
exploatering och forindrad gestaltning. Forindringarna bedéms dock inte
medféra nagra betydande effekter pa det direkta naromradet ur kulturmiljésyn-
punkt, utan tvirtom kommer den nya bebyggelsen att harmoniera med Linnéu-
niversitetets moderna arkitektur. En rekommendation 1 kulturmiljéutredningen
ar att befintlig bebyggelse bor dokumenteras innan den rivs.

Riksintresse for kulturmiljo
Visuell paverkan

Till planforslaget har det tagits fram en miljokonsekvensbeskrivning som bland
annat behandlar paverkan pa riksintresse for kulturmiljo H48 Kalmar stad.
Kvarteret Jungmannen ar placerad utanfor det utpekade omradet for riksintres-
set, men har med sin nirhet till riksintresset en viss paverkan genom sin volym
och gestaltning. Byggnadernas hojd innebidr en férandring av stadens siluett
men bedoms inte paverka den intilliggande jamnhoga siluett av Kvarnholmen
som finns utpekad 1 riksintresset. Foreslagen byggnation ér pa likartad niva
som redan uppférda Linnéuniversitetet och som Lantminnens silo pa
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Tjirhovet. Ny bebyggelse lises thop med befintlig bebyggelse f6r universitetet
vilket gbra att en tydligt definierad arsring i stadsutveckling och arkitektoniskt
uttryck skapas pa Barlastholmen. Mellan det utpekade riksintresset och foresla-
gen plan finns gasthamnen vars vattenrum ytterligare avgrinsar de tva omra-
dena med éldre och ny bebyggelse. Forutsatt att avstindet mellan Kvarnholmen
och Batlastholmen vidmakthalls och att bebyggelsen tydligt halls isdr kommer det
fortfarande att vara mojligt att avldsa och uppleva Kalmars olika stadskaraktirer
utan att riksintresset tar skada. Volymen framtrider inte inifrin den ursprungliga
utbredningen av Kvarnholmen, dd den dels inte dr placerad i de siktgator som rut-
nitsstaden skapar, dels ticks tillkommande volym av befintlighebyggelse sa som
Baronen och universitetet. Fran stadsmuren framtrider volymens Oversta vaning,
som mest vid bastionen Johannes Rex.

Vy fran slottsvallarna, fotomontage av volym i vitt

Vy fran bastionen Johannes Rex, fotomontage av volym i vitt
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Viktiga visuella samband i omridet markerade med gul triangel. Hégre volym inom planomri-
det markerad med r6d yta, Relevanta siktgator frin kvarnholmen med gron triangel. Streckad
linjegrins for riksintresse f6r kulturmilj, Jungmannen utanfor.

Sektions-vy frain nordost éver Tjirhovet, Barlastholmen, Kvarnholmen. Befintlig bebyggelse i
vit volym, tillkommande bebyggelse i gra (fyra olika detaljplaner, Jungmannen till vinster i bild)

I illustrationen ovan redovisas hojder i foérhallande till nollplan. Inom Kvarn-
holmen idr det tre byggnader som har tillatits sticka upp 6ver den jamnhoga si-
luetten. Utanfér Kvarnholmen édr det Kalmar slott som dr dominerande i hojd,
men dven genom sin 6ppna placering mot sundet. Skalan férindras utanfor
omradet for riksintresse for kulturmiljo, pa Batlastholmen och Tjarhovet till
vanster 1 illustrationen ar skalan annorlunda. Tillkommande bebyggelse pa
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Jungmannen anses ej paverka Kvarnholmens jimnhoga siluett eller konkurrera
med Domkyrkans dominans pa Kvarnholmen.

Funktionell paverkan

Den funktionella paverkan innebdr att tidigare magasin och skjul med marina, bu-
tiker, kontor och lagerlokaler rivs och ersitts med kontor, hotell samt lokaler f6r
centruméndamal, utbildning och forskning. En av de sista kvarvarande industri-
byggnaderna férsvinner dirmed fran den inre gisthamnen. Funktionen av hamn
finns dock kvar i ndiromradet varvid paverkan bedéms som lig.

Sammantagen paverkan

Planomradet 4r beldget utanfor riksintresse for kulturmiljo H48. Det enskilda
planférslaget innebir ingen storre paverkan pa riksintresset. Det som paverkas
ar stadens siluett fran ett lingre avstand, dock inte kopplade till de visuella
sambanden mellan de tre virdebirande elementen i riksintresset (Kvarn-
holmen, Kalmar slott, Grimskir), dir bebyggelsen enbart framtrader perifert
eller bakom redan uppférda volymer.

Sammantagen bedomning av paverkan pd riksintresse for kulturmiljo, ett spann mellan f6rbli
of6rindrad och férsvagas.

Foreslagen volym skadar 1 sig inte riksintresset men det dr av stor vikt att 1 ge-
nomférandet arbeta vidare med omsorg om material, volym och kvalitet hos
tillkommande byggnad. Ett uttryck med gedigna materialval bor prioriteras
framfor enklare material och standardiserade 16sningar. Volymen kan med {o1-
del justeras eller pa annat sitt gestaltas som smicker. Vikten av god gestaltning
har skrivits in 1 planens syfte samt regleras i plankartan med ”sérskild vikt ska
dgnas tillkommande bebyggelses firg- och materialval kopplat till riksintresse
tor kulturmilj6™. Ytterligare reglering ar att den vistra fasaden ska brytas upp
lodratt 1 kulor, material eller med indrag. Detta f6r att verka for att volymen
sett fran slottet ska fa ett smackrare och smalare visuellt intryck.

Kumulativa effekter Riksintresse

I den konsekvensbeskrivning som har tagits fram fér planerna i omréadet be-
doms detta planforslag f6r sig och sammantaget med all utveckling 1 och invid
riksintresset f6r kulturmiljé. Utredningen kommer fram till att pagaende
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planering fér projekten Jungmannen, Kvarnholmen 2:6 och Vedgardsholmen
15 inte innebir nagon betydelsefull 6kning av de kumulativa effekterna for
riksintresset. Nar planforslaget for Kvarnholmen 2:1 riknas in 6kar belast-
ningen markant och bedéms som att riksintresset forsvagas eller férvanskas.

—DP.,lﬁngrm{Eﬂ‘ - P Vedgdrdsholmen DP Kvarnholmen 2:6 DP Kvarnhalmen 2:1

Illustration av planernas paverkan pa riksintresset

Kumulativa effekter pa riksintresset med alla fem planférslag

Sammantagen bedémning av de kumulativa effekterna for alla projekt 1 omra-
det innebir en stor anstringning for riksintresset. Paverkningsgraden bedéms
av WSP att vara mellan férsvagas och forvanskas. Det dr dirfor av stor vikt att
arbeta med skadeférebygeande atgarder i de enskilda projekten, samt bevaka
fragor om gestaltning som har biring pa riksintresset i genomférandet.

Vidare arbete har pabérjats i den nya 6versiktsplanen for att minska osaker-
heten vart nya hogre volymer dr méjliga att placera i férhallande till riksintres-
set, detta for att foreslagen hogre volym inte ska bli prejudicerande pa platsen.
Ytterligare framtida arbete ar framtagandet av en kommunal arkitekturpolicy
och en kulturmiljéinventering for kvarnholmen.

Jungmannen bedoms inte 6ka de kumulativa effekterna pa riksintresset i ndgon
storre betydelse och enskilt inte medverka till att pataglig skada uppstar. Den
bebyggelse som paverkar riksintresset till storsta del ar Kvarnholmen 2:1 vilket
Linsstyrelsen 1 Kalmar har bedémt till enbart skada.

Kommunen gor sammanfattningsvis bedomningen att planforslaget inte star 1
strid med 3 kap. 6§ 1 miljobalken. Planomradet ligger utanfor riksintresset for
kulturmiljé men kan paverka det 1 viss grad genom sin volym. Denna volym
blir ej sirskilt synlig eller framtradande i de riksintressanta vyerna, inte heller ér
volymen placerad mellan virdebirande delar i riksintresset.

Flertalet planbestimmelser har inforts for att begrinsa paverkan pa riksintres-
set sedan samradet.
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Trygghet och sakerhet

En utveckling av omradet enligt planforslaget innebir att det skapas nya mo-
tesplatser och att mer folk kommer att vara 1 rorelse jamfort med idag, vilket
bed6ms leda till 6kad trygghet f6r manniskor som ror sig i omradet. Arkitektur
och gestaltning, gator och kajers utformning och omradets ljussittning kom-
mer att férandras pa ett sitt som knyter thop den nya bebyggelsen med
Linnéuniversitetet och gangstraken lings kajerna vilket ger omradet ett nytt
sammanhang. Genom forindringar i omkringliggande gatunit genom exempel-
vis nya gang- och cykelvigar skapas en sikrare trafikmiljo f6r oskyddade trafi-
kanter.

Tillganglighet och infrastruktur

Da marknivaerna inte ar tinkta att férandras kommer tillgingligheten fortsatt
att vara god. Planomradet blir ocksa fortsatt enkelt att angora f6r oskyddade
trafikanter genom kajpromenaden och befintligt gatunit.

Den allminna platsmarken 1 planomradets 6stra och norra del planliggs som
lokalgata med egenskapsbestimmelsen kaj. Angoring for biltrafik och transpor-
ter kommer precis som idag att ske via Barlastgatan och Stuvaregatan. I den
trafikutredning som har tagits fram under planarbetet foreslas har ett antal at-
girder, savil inom som utanfor planomradet. Lings Barlastgatans norra sida
(utanfoér planomradet) foreslas en separerad gang- och cykelvag fram till Pedal-
straket ddr den ansluts till huvudcykelnitet. Detta skulle innebara att planomra-
det ges god tillginglighet f6r cyklister. Stuvaregatan (ocksd utanfér planomra-
det) foreslas i utredningen utformas med gangytor, cykelparkering med integre-
rad tridplantering, samt kérbana for angoring. I Andarna av Barlastgatan och
Stuvaregatan foreslas vindzoner. Dessa kan dock p.g.a. platsbrist inte dimens-
ioneras efter storre fordon, och dessa foreslas darfor ledas enkelriktat runt kv.
Jungmannen. Detta ligger 1 linje med fastighetsigarens ambition om att kunna
angora kvarterets norra sida med exempelvis bussar. I trafikutredningen har en
enkel korsparsanalys gjorts som visar att det ar maojligt att komma runt kvarte-
ret med lastbil och buss med lingd upp till 12 meter. Utéver att mojliggora an-
goring med buss utformas Norra och Ostra Kajplan som gigator med méjlig-
het till uteservering nirmast fasad och promenadytor narmast vattnet.

I den trafikutredning som ir framtagen f6r S6dra Kvarnholmen har en berik-
ning av parkeringsbehov gjorts, baserat pa vad som anges i Kalmar kommuns
riktlinjer f6r parkering. Berdkningen, som utgar fran planerad markanvindning
och bruttoarea (BTA), visar att parkeringsbehovet ligger mellan 228 och 287
platser, beroende pa fordelning mellan olika typer av markanvindning som
planforslaget mojliggor. Detta utgor grundtalet f6r parkeringsbehovet, och ska
1 forsta hand tillgodoses inom den egna fastigheten.

For att hantera kommande parkeringsbehov inom planomradet kan det byggas
ett parkeringsdick tillsammans med 6vrig nybygenation. Trafikutredning fére-
slar att angOring till detta didck samt inlastning sker via Stuvaregatan.
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Ny service

Detaljplanen méjliggor ett stort tillskott av servicefunktioner genom att centru-
miéndamal medges. Ut6ver det kommer tillgiangligheten till narliggande service-
funktioner vara fortsatt god.

Forandring av teknisk forsorjning

Ny bebyggelse inom planomradet ansluts till befintliga ledningsnit f6r vatten,
spillvatten, el, tele och fjirrvirme. En exploatering enligt planférslaget bedéms
inte medfora att nagra tekniska installationer behéver flyttas eller nyanlidgeas.

Dagvatten

Till planen har det gjorts en mer specifik dagvattenutredning for planomradet
samt en storre utredning som hanterar avrinningsomraden for stora delar av
sodra Kvarnholmen och Barlastholmen. I dagvattenutredning som har tagits
fram till detaljplanen har en berakning gjorts f6r dimensionerande fléden och
tordrojning. Da planforslaget inte innebdr nigon 6kning av hardgjord yta har
samma reducerade area pa 0,56 ha anvints som utgangspunkt. Det innebir att
dagvattenflédet blir detsamma f6r nuldget och efter ett genomforande enligt
detaljplanen. Dirmed innebir planforslaget ingen 6kad belastning pa lednings-
nitet. Planomradets storlek gor att den dimensionerande varaktigheten for sky-
fall 4ar 10 minuter. Berikningarna visar att dimensionerande flode inkl. klimat-
faktor dr 110 1/s vid en aterkomsttid pa 5 ér respektive 140 1/s vid en ater-
komsttid pa 10 ar.

Dagvattenutredningen redovisa dven paverkan pa miljokvalitetsnormer. En be-
rikning av féroreningsbelastningen fére och efter exploatering med den mar-
kanvindning som mojliggors enligt planforslaget bedoms inte innebara nigon
skillnad mot nuldget ur féroreningssynpunkt.

Tabell med beriknade halter (ug/1) och mingder (kg/ar) f6r nulige/efter exploatering. Fet
markerat visar halter som Sverskrider riktvirdet

Fororeningshalterna dr enligt berakningarna generellt liga, men halten kad-
mium ligger 6ver riktvirdet vilket paverkas av valet takmaterial i genomféran-
det. Sammantaget visar berakningarna att ett genomférande enligt planforslaget
inte har nagon negativ paverkan pa miljokvalitetsnormer. Vidare redogér dag-
vattenutredningen for paverkan pa recipienten. Da varken dagvattenfléden el-
ler féroreningsgrad inte férvintas Oka innebir en exploatering enligt planfor-
slaget heller ingen paverkan pa recipient eller grundvattenférekomst.
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Foreslagen dagvattenhantering for planomradet dr direkt anslutning till led-
ningsnitet och det bedoms inte finnas nagot behov av rening. Lampliga atgir-
der kan dnda vara anliggande av s.k. regnbiaddar som kan ge viss renande ef-
fekt och som ocksa kan innebdra gestaltningsmassiga virden for stadsmiljon.

Den mer omfattande dagvattenutredningen kommer dven den fram till att be-
hovet av f6rdréjning samt rening ir litet. En mojlig 16sning skulle kunna vara
filtermagasin, men det bedoms vara svart med tanke pa att gatan bestar av en
kajkonstruktion. Atgirden bedéms dven som kostsam bade i anliggningskost-
nad samt i driftskostnad i férhallande till vilka mangder och beridknade halter
som planomradet genererar. I angrinsande plan f6r Linnéuniversitetet vid Stu-
varegatan finns en mindre anlaggning i form av ytlig avrinning till tridplante-
ring.

Behov av atgard mot stérning och risk
Olycksrisk

Planomradet 4r beldget inom schabloniserat riskhanteringsavstand fran ett antal
riskobjekt. Foljande riskobjekt finns i omradet eller 1 dess direkta nirhet; Ci-
sterner for brandfarlig vitska och ammoniakl6sning, cistern f6r brandfarlig gas,
upplag av brinnbart material (flis, massaved etc.), lagring och hantering av am-
moniumnitrat (konstgddsel), batmack, farligtgodsled

Enligt framtagen riskutredning rekommenderas ett antal byggnadstekniska at-
girder som minskar risknivan for planomradet De atgirder som foreslas ar:

e Ventilation: Vid detektering av brandrok stings ventilationssystemet av
automatiskt, alternativt sker omkoppling till reducerat friskluftsintag.
Ventilationsintag utfors i riktning frin Tjarhovet/Batlastholmen.

e TDonster: Fonster i riktning mot Tjarhovet utférs laminerade for att be-
gransa splitterrisk i samband med explosion.

Ytterligare atgirder som kan vara aktuella ér att byggnadens stomme utférs sa
att den inte kollapsar vid ett infallande tryck av 64kPa f6ljt av en explosion av
ammoniumnitrat. I utredning har den dimensionerande mingden satts till 300
ton. Samtidigt slar utredning fast att ett scenario med explosion av ammonium-
nitrat inte ar att betrakta som ett dimensionerande scenario och atgarder for att
begrinsa konsekvenserna av scenariot bor dirfor endast vidtas om kostnaderna
bed6éms rimliga. Det ammoniumnitrat som férvaras i hamnen har genomgatt
detonations tester enligt gillande standard.

Byggnation enligt detaljplanens forslag innebir att fler personer befinner sig
nirmare riskkillan. De dtgirder som vidtas medfor att risknivan f6r personerna
inom detaljplaneomradet inte bedéms signifikant hogre dn for Gvriga personer
pa Kvarnholmen. Att atgirderna genomfors sikerstills i samband med bygg-
lovsprévningen.
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Om atgirderna foljs reduceras risken f6r planomradet men den elimineras inte
helt. Vid storre explosioner av storre mangder ammoniumnitrat, 6ver 300 ton,
tinns risk for byggnadskollaps, vilket skulle innebara storre konsekvenser for
personer som vistas pa fastigheten. Dock anses sannolikheten for att detta ska
ske vara sa lag att det ¢j bedoms rimligt att hantera vidare i planskedet. Riskut-
redningen dr utford enligt de beslutade riktlinjerna Riskahanteringsmodell for ny-
byggnation och etableringar i Kalmar kommun, samt enligt metodik fran 1drdering av
risk frain MSB. Kommunen anser darfor att den kvarvarande risken ar accepta-
bel for foreslagen markanvindning.

Planen regleras med bestimmelse b3 — Byggnadens konstruktion ska vara di-
mensionerad for att klara ett infallande tryck av 65kPa. Samt bestimmelse om
ventilationens

Oversvamning

For att hantera 6versvimningsrisken i samband med framtida h6jda havsvat-
tennivier regleras i detaljplanen att byggnader ska utformas sa att naturligt
oversvaimmande vatten upp till +2,8 meter 6ver nollplanet inte skadar byggna-
ders konstruktion. I genomférandet av Norra och Ostra kajplan ir det viktigt
att kajen lutar bort fran fastigheten Jungmannen.

Buller

Planforslaget innehaller anvandningarna hotell, centrum, kontor och skola. An-
vindningarna hotell och centrum berérs inte av fasadbuller da de ej finns med i
hamnens tillstind eller pa annat sitt ska regleras enligt géillande lagstiftning eller
riktlinjer. Bullerkrav giller istallet f6r inomhusmiljon vilket sikerstills 1 bygg-
lovsskedet. For anvindningen kontor och skola giller hamnens tillstind om:

e Skola dagtid (07-18) 50dBA, kvill och helg (18-22) 45 dBA ekvivalent
ljudniva

e Kontor dagtid (07-18) 60 dBA, kvill och helg (18-22) 55 dBA samt natt
(22-07) 50dBA ekvivalent ljudniva.

Den framtagna bullerutredningen foér industribuller har beriknat fram ljudni-
vaer baserat pa hamnens verksamhet. De individuella ljudkéllorna har mitts
upp pa plats vid full drift for att fa en sa verklighetstrogen bild som moijligt.
Ljudkillorna har sedan placerats ut baserat pa de loggbocker som hamnen har
tor: nir, var och hur de olika maskinerna anvinds. Detta har mynnat ut 1 fem
olika scenarier som presenteras i tabellform och genom bullerkartor i rappor-
ten.
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Utdrag ur bullerutredningen, hgsta uppmatta virde vid fasad.

Da verksamheten 1 hamnen kan paga dygnet runt, alla dagar i veckan, blir det
ligsta virdet i hamnens tillstaind styrande.

For anvindningen skola giller 50 dBA dagtid och 45 dBA kvillstid, dessa vir-
den Overskrids 1 den 6stra delen av planomradet i scenario 1 och 3. Den vistra
delen av planomradet klarar 45 dBA. Plankartan regleras darfér med en place-
ringsbestimmelse att utbildningslokaler ska placeras i vister mot Stuvaregatan.

For anvindningen kontor giller 60dBA dagtid, 55 dBA kvill och helg, samt 50
dBA natt. Virdet f6r dagtid klaras i alla 5 scenarier, virdet f6r kvill och helg
overskrids med 1 dBA 1 norra och 6stra delarna av planomradet i scenario 1,
men inryms i de andra fyra

Utdrag ur bullerutredningens kartering, Scenario 1

Nattetid 6verskrids ljudnivan i scenario 1-3. Enligt utrett forslag kommer kon-
torsverksamhet inom Ljungmannen 8 kunna uppféras dir utbildningslokaler
kan uppféras. Kontorsverksamhet kommer inte kunna uppféras om ljudniva-
erna vid fasad ska klaras kvillstid och nattetid. Kvillstid 4r dock ljudnivaerna i
hela kvarteret nara godkind niva enligt tillstandet f6r det virst berdknade sce-
nariot. Med dimensionering av fasad och fonster med tillrackligt hog ljudisole-
ring bedéms kontorslokaler kunna uppforas inom hela fastigheten utan att det
ska utgora oligenhet kvillstid for de som arbetar i lokalerna.
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Berikningarna 1 bullerutredningen ir gjorda med samtliga ljudkillor i full drift
under hela tidsperioden vilket ofta in dr fallet 1 verkligheten. Det kan antas att
ljudnivaerna blir nagot lagre varvid ljudnivan f6r kontor kvillstid bor kunna in-
rymmas 1 hamnens tillstind. En annan faktor dr aterkomsttiden, de olika scena-
rierna har identifierats av hamnen som majliga men det virsta scenariot vad
giller buller, scenario 1, har inte intriffat nagon gang under foéregaende ars
loggbocker. En annan aspekt ar rimligheten att kontorslokaler ska regleras
strangare 1 bullersynpunkt under kvills och nattetid da lokalerna innehaller
vakna personer som arbetar.

Sammantaget anses det att ljudnivaer utomhus inte bér paverka bedémningen
av markens lamplighet utifran buller. Det bor 1 stallet vara ett underlag for att
sakerstilla att dimensionering av yttervigg innehaller ljudkrav enligt BBR in-
ombhus f6r kontorslokaler. Genom att virdet for dagtid klaras samt att kvalls-
virdet dr ndra att inrymmas vid fullt driftfall vid ett virsta scenario med lag
aterkomsttid, anses kontorslokaler vara méjliga att placera inom hela planomra-

det.

Fororenad mark

Inom planomradet har det tidigare bedrivits en grafisk industri som kan ha or-
sakat markféroreningar. I 6vrigt bestar marken delvis av fyllnadsmassor som 1
sin tur kan innehélla féroreningar. Eftersom det finns befintliga byggnader
med pagiende verksamheter inom hela fastigheten Jungmannen ér det svart att
undersoka marken innan befintliga byggnader har rivits. En férutsittning for
att siga upp nuvarande hyresgister och riva befintliga byggnader ir att planfor-
slaget vinner laga kraft da det annars bedéms vara en oskilig ekonomisk konse-
kvens for fastighetsigaren. Aven allminplatsmark mot vattnet r svar att un-
derséka marken da denna ir en del av kajens konstruktion. Undersékning och
sanering av kajen kommer ske i och med att kajen renoveras, nagot som kom-
mer goras 1 direkt anslutning till att planen vinner laga kraft.

For den anvindning som planforslaget innehéller krivs att marken ska klara
Naturvardsverkets generella riktvirden for mindre kinslig markanvindning
(MKM) Detta sikerstills genom att plankartan regleras med en administrativ
bestammelse att startbesked for nybygenation far inte ges forran markférore-
ningar har avhjilpts.

Detta giller inte rivningslov enligt 9 kap 10 § pbl.

I samband med rivning av nuvarande bebyggelse inom planomradet behdver
en fordjupad markundersokning gbras och laimnas till tillstandsmyndigheten.
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Beskrivning av planbestammelser

Nedan redovisas detaljplanens bestimmelser med utsnitt ur plankartan samt
torklarande text.

Utsnitt ur plankartan.

Allman platsmark
Anvandningsbestammelser

GATA. Gata. Anvindningen giller for de befintliga kajerna 1
planomradets norra och Ostra del. Avsikten ar att dessa
ytor ska utformas sa att det mojliggérs f6r angbring

med bil och buss.
Egenskapsbestammelser
kaj Kaj, promenad
Kvartersmark
Anvandningsbestammelser
C Centrumiandamal
O Tillfallig vistelse.

K Kontor

35(46)



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning — Antagande

Datum Arendebeteckning

Upprittad 2020-06-10 2017-2731
Reviderad 2022-01-28

S1 Hégskola, vuxenutbildning, forskning

Egenskapsbestammelser

f1 Oversta vaningen ska i huvudsak vara indragen frin
underliggande fasadliv. Denna bestimmelse reglerar
endast det som blir synligt fran lingre avstind och
ifran vissa vyer kopplat till riksintresset f6r kultur-
milj6. Avsikten med bestimmelsen ir att bryta upp
den Oversta vaningen for att mildra det visuella in-
trycket.

f2 Byggnadens vistra fasad ska brytas upp vertikalt i ku-
161, material eller med indrag. Avsikten med bestim-
melsen ar att byggnaden i vyer fran slottet ska upple-
vas slankare.

fa Byggnadens huvudentré ska placeras mot Norra Kaj-
plan. Avsikten med bestimmelsen ér att verksam-
heten ska 6ppna upp sig mot gisthamnen samt si-
kerstilla utrymningsméjlighet bort mot Tjarhovets
verksamheter.

fa Sarskild vikt ska dgnas tillkommande bebyggelses
targ- och materialval kopplat till riksintresse for kul-
turmiljo.

Utfart
D---0---0---0-- Korbar forbindelse far inte anordnas.

Utférande

b1 Byggnader ska utforas sa att naturligt Gversvam-
mande vatten upp till nivin +2,8 meter 6ver nollpla-
net (RH2000) inte skadar byggnadernas konstruktion.

b Ventilationen ska utforas 1 riktning bort fran Tjarho-
vet. Minskar sannolikheten att farliga gaser eller
brandrék kommer in i ventilationen vid olycka pa
Tjarhovet.

bs Byggnadens konstruktion ska vara dimensionerad for

att klara ett infallande tryck av 64kPa. Sikerstiller att
byggnaden inte kollapsar till f6ljd av olycka pa Tjir-
hovet.
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Placering
Pz Utbildningslokaler ska placeras i vister mot Stuvarega-
tan. Detta fOr att inte begrinsa hamnens verksamhet
kopplat till industribuller.
Omfattning
e10,0 Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m? Reglerar
storleken pa fotavtryck pa den hégre norra volymen.
Hégsta nockhéjd ar angivet virde 1 meter. Planen re-

gleras med tva olika nockhojder 47 respektive 27 me-
ter. Hojderna harmoniserar med kringliggande modern
bebyggelse och skapar en inramning av gidsthamnen.
Planen som ligger utanfér riksintresse for kulturmiljo
skiljer sig 1 hojd frian det historiska Kvarnholmen och
bilder tillsammans med Linnéuniversitetet en ny arsring

med stadsutveckling i Kalmar.

Administrativa bestammelser
Huvudmannaskapet dr kommunalt f6r allmén platsmark.

Genomférandetiden 4r 5 ar fran det att planen har vunnit laga kraft.

Strandskyddet dr upphavt

a Startbesked far inte ges for nybyggnation férran mar-
kens limplighet har sikerstallts genom att markforore-
ningar atgirdats. Denna bestimmelse finns med da hela
fastigheten Jungmannen 8 dr bebyggd och har pagiende
verksambhet i byggnaderna. Nir befintliga byggnader ri-
vits kan marken undersékas och eventuella féroreningar
atgirdas innan nybyggnation.
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Genomforande och konsekvenser

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Genomférandetiden dr 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

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

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Kommunen dr huvudman f6r allmin platsmark inom planomradet. Det inne-
bar att kommunen ansvarar for underhall och skotsel av dessa omraden.

Regler och tillstand

Kajerna inom planomradet ér i daligt skick och behéver renoveras. Detta kra-
ver anmalan om vattenverksamhet till Lansstyrelsen enligt 11 kap. MB. Detta
goOrs 1 samband med tinkt exploatering av omradet.

Strandskyddet dr sedan linge upphavt 1 omradet. I och med framtagandet av ny
detaljplan aterintrider strandskyddet och en ny provning av upphivande maste
goras. Sirskilt skil for fortsatt upphivt strandskydd ér i detta fall att omradet
redan idag dr ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Allméinhetens tillganglighet sikerstills genom den all-
minna kajen.

Exploateringsavtal och foravtal

For genomférandet av denna detaljplan kommer ett exploateringsavtal att ingds
mellan LW Jungmannen AB och Kalmar kommun.

Exploateringsavtalet reglerar att exploatéren ska finansiera 50% av kajens om-
byggnation och férstirkning (exklusive framdragning av vatten och andra at-
girder som enbart ar till nytta for gdsthamnen) samt 100% av anliggandet av
en gangbana pa Stuvaregatan. Exploatérens delfinansiering ar begransad till 12
500 000 kr exklusive moms. Summan riknas ocksa upp med entreprenadindex.
Exploatoren ska i samband med exploateringsavtalet stilla en moderbolags-
borgen som sikerhet for detta atagande.

I avtalet stadgas ocksa dtgirdsordningen att kajen forst ska forstirkas, darefter
ska byggnation av hotellet ske, och till sist ska kajens ytskikt fardigstallas. En
uppskattning om att kajens forstirkning tar upp till 14 manader fran det att be-
stallning skett finns ocksa med i avtalet. Kajens ytskikt ska fa en liknande ut-
formning som befintlig kaj med tradick vidare visterut framfor universitetet.
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Exakt utformning 6verenskommes muntligen mellan parterna vid arbetenas ut-
forande.

Ovriga avtal eller 6verenskommelser

Till samradsskedet har ett foravtal skrivits som klargér kommunens respektive
exploatbrens ansvar fér genomforandet av detaljplanen.

Ett separat avtal rorande finansiering av kajbyggnation har ocksa tecknats un-
der planprocessen. Avtalet har mojliggjort att kajens ombyggnad pabotjas in-
nan detaljplanen antagits. Exploatorens delfinansiering av atgarden sikras i av-
talet som ocksa innehaller 6verenskommelse om att de pengar exploatoren be-
talar ska betalas tillbaka om en ny detaljplan for fastigheten inte kan vinna laga
kraft.

Fastighetsrattsliga fragor

Planforslaget foranleder inga krav pa fastighetsbildning da avgrinsningen mel-
lan planerad kvartersmark och allmin platsmark f6ljer befintliga fastighetsgrin-
ser. Om fler fastigheter bildas ur Ljungmannen 8 och det uppstir gemensamma
behov kan eventuellt gemensamhetsanliggningar beh6éva bildas f6r gemen-
samma anordningar och anliggningar.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar
I samband med detaljplanearbetet har foljande tekniska utredningar tagits fram:

e Riskutredning (PS Group)
Bullerutredning (Ramboll Sweden AB)

e Trafik- och parkeringsutredning (AFRY)
e Dagvattenutredning (Vatten- och Sambhallsteknik AB)

e Dagvattenutredning avrinningsomradet (Vatten- och Samhillsteknik
AB)

e Kulturmiljéanalys (WSP)
e Bullerutredning industri (WSP)
e Miljokonsekvensutredning (Vatten- och Samhaillsteknik AB)

I samband med detaljplanens genomférandeskede bedoms foljande utred-
ningar behova tas fram:

e Fordjupad markundersokning for kartligening av eventuella forore-
ningar samt forstirkningsbehov i samband med grundliggning
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Tekniska anlaggningar

Byggnader ska utforas sa att naturligt 6versvimmande vatten upp till nivan
+2,8 meter 6ver nollplanet (RH2000) inte skadar byggnadernas konstruktion.

Ekonomiska fragor

Kommunen bedémer att planen ir ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kostnader
e Kostnader i samband med genomférande inom allmin platsmark,
frimst genom ombyggnation av kaj.

e Okade drifts- och underhillskostnader
Intakter

e Kalmar kommun fér inte direkta intakter till f6ljd av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare och rattighetsha-
vare

Kostnader

¢ De ledningsigare som kommer att anldgga behévliga ledningar till plan-
omradet kommer att fa en kostnad for det anldggandet. Kalmar vatten
AB, Kalmar Energi AB och Skanova AB ir troliga ledningsigare.

e Kostnader uppstar for dgaren av Jungmannen 8 i och med genomfé-
randet av detaljplanen kopplat till deras ataganden i1 féravtal och explo-
ateringsavtal tecknat med Kalmar kommun. Kostnader uppstar ocksa
da fastighetsigaren viljer att bebygga den nya byggritt som mojliggors i
detaljplanen. Fastighetsdgaren far kostnader f6r undersokning och
eventuell sanering av fastigheten.

Intakter
e En exploatering enligt detaljplanen innebir ett héjt markvirde for fas-
tigheten

e Hyresintikter fran framtida verksamheter

e Ledningsigare vars ledningar ska betjana planomradet far intakter i
form av anslutningsavgifter.

Planavgift

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

Strategisk miljobedomning

Nir en plan upprittas eller dndras ska kommunen enligt Miljébalken 6 kap 5 §
genom en undersokning bedéma om planens genomférande kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan. Om planens genomférande kan antas med-
fora en betydande miljopaverkan, ska en strategisk miljobedémning gbras en-
ligt Miljobalken 6 kap 3 § och 9 §. En miljckonsekvensbeskrivning skall da
upprittas i enlighet med Miljoébalken 6 kap 11 §.

Undersokning

Till planférslaget har en undersékning gjorts och i denna bedéms det att ge-
nomforandet av detaljplanen kan antas medfora betydande miljépaverkan. I en
strategisk miljobedomning har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram. Re-
levanta miljoaspekter utreds fordjupat i den handlingen, som tillh6r planhand-
lingarna. Nedan beskrivs de konsekvenser som har foranlett sirskild planbe-
stimmelse:

Miljokonsekvensbeskrivning

Planforslaget bedoms orsaka betydande miljopaverkan med avseende pa kul-
turmiljon med hansyn till paverkan av den kumulativa effekten pa riksintresset
Kvarnholmen Kalmar innerstad H48. Den miljopaverkan bedéms gilla enbart
de kumulativa effekterna, det enskilda férslaget innebir ingen betydande skada
pa riksintresset, inte heller tillf6ra nigon betydande del i de kumulativa effek-
terna pa riksintresset for kulturmiljo.

Bedémningen om miljépaverkan avser Jungmannen tillsammans med fyra
andra planer 1 omradet. Under planens framtagande har flertalet justeringar
gjorts for att lindra den kumulativa paverkan pa riksintresset. Vad giller plan-
forslaget har foljande bestimmelser forts in fran miljokonsekvensbeskriv-
ningen:

e Hojden pa bebyggelsen regleras med en nockhéjd som samspelar med
bebyggelsen pa angrinsande fastighet (Linnéuniversitetet)

e I detaljplanens syfte har vikten av god firg- och materialval skrivits in.

e DPlankartan regleras med utformningsbestimmelse som ytterligare bely-
ser vikten av firg- och materialval kopplat till riksintresset.

e Byggnadens vistra fasad ska genom firg, material eller med indrag bry-
tas upp vertikalt for att skapa ett slankare visuellt intryck i vyer fran
slottet.

o Oversta vaningen ska i huvudsak vara indragen frin underliggande fa-
sadliv

Ytterligare bestimmelser har inférts med hinsyn av risk och hilsa:
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e Ventilation ska utféras i riktning bort fran Tjiarhovet.

e Bygenadens konstruktion ska vara dimensionerad for att klara ett infal-
lande tryck av 64kPa.

e Omradet riskerar att 6versvimmas 1 framtiden pa grund av klimatfér-
andringar. Planforslaget innehaller en bestimmelse att en byggnad ska
utforas sd att naturligt 6versvimmande vatten upp till nivin +2,8 meter
6ver nollplanet inte skadar byggnadens konstruktion. Sma/mitt-
liga/stora konsekvenser beroende pi vilka skyddsitgirder som gors i
framtiden av infrastruktur och tomtmark.

e Det finns sirskilda skl att upphiva strandskyddet eftersom omradet dr
ianspraktaget sedan tidigare. En fri passage lings stranden sikerstills pa
kaj.

e Startbesked far inte ges forrin markfororeningar avhjalpts.

Sammantaget har kommunen genom detta minskat miljopaverkan till den grad
att konsekvenserna av planens genomférande enbart uppgar till sma eller matt-
liga. I vissa aspekter finns positiva konsekvenser av genomférandet sa som
Vattenmiljo, Hilsa och sidkerhet (sanering). Kommunen anser darfor att ett an-
tagande inte innebir pataglig skada, gar emot nagot utpekat miljomal eller inne-
bar nagon fara for allmanheten avseende risk. Aspekter som behover foljas upp
1 planens genomférande ér att en undersékning av markmiljon genomfoérs in-
nan bygglov f6r nybyggnation ges. Ytterligare aspekt dr att de utformningsbe-
stimmelser som planen regleras med och som ir inskrivna i planens syfte si-
kerstalls 1 bygglovet.
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Tidigare stallningstaganden
Overkommunala beslut

Riksintressen

Kulturmiljévard

Planomradet grinsar till riksintresset for kulturmiljé 1 Kalmar (H48). Riksin-
tresset omfattar rendssansstaden med slottsmiljén och befdstningssystemet
samt tillhérande vattenomraden som tillsammans visar stadens betydelse, f6r
landets férsvar, handel och sjofart, frain medeltiden och fram till 1600-talet. Be-
varandeintresset ar bland annat 1600-talsstaden och den visuella kontakten
mellan slottet och Kvarnholmen.

Enligt en kulturhistorisk utredning f6r Kalmar hamn (Kalmar lins museum,
2013) dr Barlastholmen ett férhéllandevis “taligt” omrade vad galler férind-
ringar. Av utredningen framgar att det som ar av kulturhistoriskt varde f6r Bar-
lastholmen Ar:

e Karaktiren av 0, en vil avgrinsad enhet

e Landomradets och bebyggelsens skala i forhallande till Vedgardshol-
men och Tjirhovet

e TFastighets- och byggnadsriktningar pa centrala holmen (Eldaren 6 och
kv Jungmannen) samt Stuvaregatan

e Tastighets- och byggnadsriktningar pa vistra holmen (Eldaren 1) samt
straket Landgangen

Kalmar Hamn

Planomradet berors av riksintressen for kommunikationer, dels riksintresset for
hamnen som omfattar hamnbassingerna, och dels riksintresse for sjéfarten
som omfattar farlederna till och frin hamnen samt markytorna inom hamnen.

Flygplatsens hinderytor

Kalmar flygplats dr av riksintresse for luftfarten. Planomradet ligger inom flyg-
platsens hinderytor, vilket innebir att om en detaljplan medger bebyggelse
hégre dn +50 meter ska planforslaget samradas med Luftfartsverket, eftersom
byggnaden kan ha paverkan pa flygsikerheten.

Fornlamningar

Strax vister om planomradet, inom fastigheten Eldaren 6, finns en fornlim-
ning i form av en fartygs-/batlimning (1.1958:9167). Norr om planomradet, pa
andra sidan hamnbassingen, finns storre fornlimningsytor i form av s.k. stads-
lager (1.1958:9303 och 1.1958:8622)
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Strandskydd

Strandskyddet (MB 7 kap) syftar till att trygga allmédnhetens tillgang till strand-
omraden samt att bevara goda livsvillkor f6r vixt- och djurlivet pa land och i
vatten. Strandskyddet dr sedan linge upphivt 1 omradet. I och med framtagan-
det av ny detaljplan aterintrider strandskyddet och en ny provning av upphi-
vande maste goras. Sdrskilt skl for fortsatt upphiévt strandskydd dr i detta fall
att omradet redan idag dr ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar bety-
delse for strandskyddets syften.

Miljokvalitetsnormer

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

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormer (MKN) giller for 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 luftvardstérbund. MKN 6ver-
skreds inte for nagot utslipp. Dock 6verskreds de nationella miljémalen for ex-
empelvis bensen. Planférslaget innebir ingen paverkan pa miljokvalitetsnor-
merna for utomhusluft.

Vatten

For att uppna EU:s mal om god vattenstatus har Sverige infért miljokvalitets-
normer f0r vatten (I attenforvaltningsforordningen 2004:660). Vattenmyndigheterna
beslutade i december 2009 om de normer (=kvalitetskrav) som ska gilla for yt-
och grundvatten. Malsittningen var att alla vattenférekomster skulle ha upp-
natt god status 2015. Eftersom det bedomts tekniskt omaoijligt att uppna statu-
sen till 2015 har nytt mal satts att vattenforekomsterna senast ar 2021 ska ha
uppnitt god ekologisk status. I férslaget till ny klassning inf6ér perioden 2016-
2021 foreslas fortsatt mattlig ekologisk status med en forlingd tidsfrist till
2027. Miljoproblemet bedéms frimst vara 6vergddning. Enligt den dagvatten-
utredning som har tagits fram till detaljplanen bedéms en exploatering enligt
planférslaget inte medféra nigon paverkan pa miljokvalitetsnormer for vatten.

Oversiktsplaner

Oversiktsplan for Kalmar kommun

Enligt 6versiktsplanen (Oversiktsplan for Kalmar kommmnn, antagen av kommunfull-
mdfktige 2013-01-25) ligger fastigheterna Jungmannen 8 och 9 inom innerstadens
stadskirna. I 6versiktsplanen anges att innerstaden ska fortsitta att utvecklas
till en blandad del av staden med ett stort utbud av arbets- och studieplatser,
affirer samt kultur- och idrottsverksamheter. Denna del av stadskirnan star in-
for stora forandringar genom bland annat utvecklingen av Linnéuniversitetet.
Oversiktsplanen betonar att det ir viktigt att foridla, utveckla eller omvandla
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och samtidigt behélla de kulturhistoriska kvaliteterna i utvecklingsarbetet. I
oversiktsplanen nimns strategier for 6kad attraktivitet och tillvaxt, till exempel
att fler ska fi chansen att bo och arbeta vid Kalmarsund, Kalmarsund ska vara
ett attraktivt turist- och besoksmal och livskvaliteten ska vara hog vid Kalmar-
sund. Planforslaget dr forenligt med Gversiktsplanens intentioner.

Fordjupad Gversiktsplan

Planomradet édr beldget i direkt anslutning till det omrade som omfattas av den
térdjupade Gversiktsplanen for Kvarnholmen, antagen 2011-12-19. I planen
anges att 6ppenheten mellan hamnomradet och befistningsstaden ger en moj-
lighet att ldsa utvecklingen i handels- och sjofartsstaden Kalmar, samt att det ar
viktigt att bevara siktlinjer och utsikter. Gasthamnen ar ett populirt beséksmal
tor savil kommuninvanare som turister, och i den férdjupade 6versiktsplanen
foreslds att gasthamnen ska utvecklas och kompletteras med ytterligare publika
verksambheter i en genuin och trivsam maritim milj6. Linnéuniversitetets nya
lige 1 hamnen skapar en ny plats for spannande moten och ger férutsittningar
for ett spannande stadsliv i en kreativ miljé. Den férdjupade versiktsplanen
lyfter ocksa att hamnomradet dr stadens finentré fran sjosidan och att verksam-
heterna dir inte ska sta i konflikt med Tjarhovet och Kalmar hamn. Planf&rsla-
get ar forenligt med den fordjupade 6versiktsplanens intentioner.

Vatten och avlopp — Tematiskt tillagg till 6versiktsplanen

Enligt Kalmar kommuns VA-policy (Vatten och avlopp — tematiskt tilligg till
oversiktsplanen, antagen av kommunfullmaktige 2016-01-25) ska dagvatten ses
som en resurs i planering och byggande. Dagvattnet ska tas om hand for ett pa
platsen limpligt sitt fran estetisk, biologisk och sikerhetssynpunkt. All dagvat-
tenhantering ska ske pa ett sikert sitt for minniskor, byggnader, anliggningar
samt djur- och vixtliv.

En héllbar dagvattenhantering innebir att
¢ forebygga och begrinsa fororeningar vid killan — rena nir det behévs
* ta hand om dagvattnet lokalt dir det 4r mojligt
* efterstriva 6ppen dagvattenhantering
* minska andelen hardgjord yta
e Oka andelen gronytor
e infiltrera dir det dr moijligt
¢ se till att ha kapacitet for extremsituationer
e g6ra en hojdsattning som skyddar mot Oversvimningar

VA-policyn har legat till grund f6r den dagvattenutredning som ér framtagen
till detaljplanen. I utredningen konstateras att en exploatering enligt planforsla-
get inte leder till 6kade dagvattenfloden eller 6kad féroreningsbelastning.
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Upprittad 2020-06-10 2017-2731
Reviderad 2022-01-28

Dagvatten foreslas avledas via befintligt ledningsnit och det bedéms inte fére-
ligga nagot direkt behov av rening.

Gronstrukturplan

Kalmar kommuns gronstrukturplan, antagen av KF 2010-09-29, ska utgora un-
derlag for planering. I planen anges en gronpolicy med ett antal tematiska in-
riktningar samt forslag till utveckling av parker och naturomraden resp. biolo-
gisk mangfald och naturvard. Det aktuella planomradet ir inte utpekat eller
specifikt omnidmnt i gronstrukturplanen.

Lagsta fardiga golvhojd

I Samhallsbyggnadsnimnden fattades 2012-12-19 beslut om riktlinjen att ligsta
fardiga golvhojd f6r bostader ska vara beldgen minst 2,65 meter 6ver nollplanet
utifran det nationella h6jdsystemet RH2000. Eftersom planomradet ber6r mar-
knivaer som ar ligre dn foreskrivna ldgsta firdiga golvhojd féreslas detta regle-
ras 1 planforslaget. I planforslaget anges bestimmelse som reglerar konstrukt-
ionsniva istéllet for ligsta fardiga golvhojd med samma syfte men utifran Lins-
styrelsens rapport “Fysisk Planering i Kalmar lin med hansyn till ett férindrat
klimat — Rekommendationer for strandnira bebyggelse” frin 2015/2016. For
att ta hojd for framtida klimatforindringar reglerar planen att “Byggnad ska ut-
foras s att naturligt 6versvimmande vatten upp till en nivd +2,8 m 6ver noll-
planet inte skadar byggnadens konstruktion”.
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== = == Planomradesgrans
=== Anvandningsgrans
— - - - Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH
VATTEN

Allmanna platser med kommunalt
huvudmannaskap

Lokalgata, PBL 4 kap. 5§ 1 st 2 p.

Kvartersmark

Tillfallig vistelse, Centrum, Kontor,
Hogskola, vuxenutbildning, forskning,
PBL 4 kap.5§ 1st3p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER
FOR KVARTERSMARK

Utfart

bod

Korbar forbindelse far inte anordnas,

PBL 4 kap. 9 §
Utformning
f3 Oversta vaningen ska i huvudsak vara

indragen fran undeliggande fasadliv ,
PBL 4 kap. 16 § 1st 1 p.

fy Byggnadens vastra fasad ska brytas upp
vertikalt i kulor, material eller med
indrag, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

fa Byggnadens huvudentre ska placeras
mot Norra kajplan, PBL 4 kap. 16 § 1 st
1p.

fa Sarskild vikt ska agnas tillkommande

bebyggelses farg- och materialval
kopplat till riksintresse for kulturmiljo,
PBL 4 kap. 16 § 1st 1 p.

Utférande

b4 Byggnader ska utforas sa att naturligt
Oversvammande vatten upp till nivan
+2,8 meter dver nollplanet (RH2000)inte
skadar byggnadernas konstruktion, PBL
4 kap. 16§ 1st1p.

b2 Ventilationen ska utféras i riktning bort
fran tjarhovet, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.
bs Byggnadens konstruktion ska vara

dimensionerad for att klara ett infallande
tryck av 64kPa, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

Placering

p1 Utbildningslokaler ska placeras i vaster
mot Stuvaregatan, PBL 4 kap. 16 § 1 st
1p.

Omfattning

00 Storsta byggnadsarea ar angivet varde i

m?, PBL 4 kap. 11 § 1st1 p.
Hoégsta nockhdjd ar angivet varde i
meter , PBL 4 kap. 11§ 1st1p.
EGENSKAPSBESTAMMELSER
ALLMAN PLATS
Utformning

Kaj, promenad, PBL 4 kap. 5 § 1 st 2 p.

ADMINISTRATIVA
BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran det att planen
vunnit laga kraft., PBL 4 kap. 21 §
Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet &r kommunalt fér allman
plats., PBL 4 kap. 7 §

Strandskydd
Strandskyddet ar upphéavt. ., PBL 4 kap. 17 §

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges for
nybyggnation férran markens lamplighet
har sakerstallts genom att
markfoéroreningar atgardats.
Kvartersmark, PBL 4 kap. 14 § 1 st 4 p.
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