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Samhallsbyggnadsnamnden

Bygglovsbeslut for tillbyggnad av
enbostadshus samt rivhing av garage och
ombyggnad av komplementbyggnad, Enen 9
(2022-4349)

Forslag till beslut

Samhallsbyggnadsnamnden beviljar bygglov for tillbyggnad av
enbostadshus, ombyggnad av komplementbyggnad samt rivning
av garage med stéd av 9 kap. 31 b § 1 p. plan- och bygglagen
(2010:900), PBL. Atgarden avviker fran detaljplanen avseende
bestdmmelse om storsta tillatna byggnadsarea. Avvikelsen kan

dock betraktas som liten och férenlig med planens syfte.

Samhéllsbyggnadsnamnden godtar byggherrens forslag till

kontrollansvarig: Johan Hogstrom.

Samhéllsbyggnadsnamnden beslutar om att avgiften for bygglovet

ar 10 406 kronor i enlighet med taxa antagen av

Samhaillsbyggnadskontoret STARK ¥
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kommunfullmaktige 2011-03-28 med senaste revidering antagen
av kommunfullmaktige 2020-09-28.

Bakgrund

Skal till beslut

Enligt utlatande fran certifierad sakkunnig, kulturvarden ar
bostadshuset sannolikt uppfort 1897 och har tillsammans med
gardshuset ett stort kulturhistoriskt varde. Byggnaderna ar ocksa
utpekade som bevarandevarda byggnader, fastslaget av
kommunfullmaktige 1980. De ska vardas enligt kravet pa underhall
och varsamhet i 8 kap. 14 §, PBL.

Dock lider byggnaden av manga ars forfall och ar i behov av
omfattande renovering som enligt sokanden ska utforas varsamt i
samrad med Kalmar lans museum. Utover exteriort forfall har
tidigare fastighetsagare gravt ur och skapat kéllare pa ett icke
fackmassigt vis. Den urgravda kallaren stracker sig under huset
och under delar av traddgarden vilket dventyrar hela byggnadens
stabilitet. Atgarder for att radda byggnaden bedomdes efter en
stor teknisk utredning 2011 som alltfér svara och omfattande.
Utredningens slutsats blev att urgravningen orsakat att minsta
ingrepp kunde innebéra kollaps av grundlaggningen och rasrisk i
byggnaden. Den tekniska beddmningen blev att byggnaden skulle
behova rivas. Rivningslov soktes darefter men arendet avskrevs
senare da det allmanna intresset ar att bevara den kulturhistoriskt

vardefulla byggnaden.

Sokanden beskriver att nu ska stora resurser laggas pa att
stabilisera byggnadens kallargrundkonstruktion. Byggnaden ska
sedan renoveras varsamt i samrad med sakkunnig, kulturvarden.
Fasaderna ska aterstéallas utan pabyggnad av tilladggsisolering.
Yttertak ska restaureras. Fonster ska bevaras och renoveras.
Plank som omgardar fastigheten ska aterstallas. Ett senare

uppfort garage ska rivas. Befintlig komplementbyggnad ska
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inredas som gaststuga. Interiért ska rumsindelningen i huvudsak
behallas for att bevara takmalningar i salong och herrum, vilka ska
fungera som séllskapsytor och kok. Parkettgolv och kakelugnar
ska restaureras. Garage fran 50-talet med byggnadsarean 30 m?

rivs.

For att utveckla bostadshuset till ett fungerande hem for en
modern familj utan storre ingrepp i den salongslika
rumsindelningen vill sbkanden bygga till huset med sammanlagt
75,4 m?. En tillbyggnad pa 60,4 m? uppfors i ett plan in mot garden
for att vara underordnad den &ldre byggnaden. Tillbyggnaden ska
inrymma orangeri, foraldrasovrum, badrum och kladkammare och
ansluts mot befintlig byggnad med en kort forbindelsegang. Den
icke ursprungliga koksverandan pa byggnadens ostra gavel ska
ersattas och utdkas med 15 m? for att skapa battre planlésning
samt nedgéang till kallaren. Sammantaget innebar atgarderna att
fastighetens bebyggda area 6kas med totalt 45,4 m? Den totala
byggnadsarean uppgar da till 224 m? vilket ar 1/6 av fastighetens

area.

Samhallsbyggnadskontoret anser att atgarden avviker fran
detaljplanen avseende Overyta men att fastigheten andéa far en
relativt lag grad av bebyggd area. Tillbyggnaderna beddéms aven
lampliga for att skapa en val fungerande bostad utan storre
ingrepp i den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden. Sékanden
visar aven pa en vilja att begransa overytan genom att riva

befintlig garagebyggnad.
Avvikelsen kan sammantaget betraktas som liten.
Den storre tillbyggnaden placeras 4 m fran fastighetsgrans.

Placeringen avviker fran bestdmmelse i dldre byggnadsstadgan

om avstand pa minst 6 m. Bestdmmelsen beddms huvudsakligen
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syfta till skydd mot brandspridning. Brandskyddet kommer att

tillgodoses med tekniska l6sningar.

Atgérden uppfyller géllande krav i PBL genom att vara lamplig for
sitt andamal, ha en god farg-, form- och materialverkan samt
genom att vara tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt

rorelse- eller orienteringsformaga.

Atgarden bedéms som lampligt i utlatande av certifierad
sakkunnig, kulturvarden, Kalmar lans museum. Utférandet ska ske

i samrad med byggnadsantikvarie.

Vidare anser samhallsbyggnadskontoret att foreslagen atgard

uppfyller utformningskraven i 2 och 8 kapitlet PBL.

Planforutsattningar och fastighetsuppgifter
Tidpunkt nar detaljplanen vann laga kraft: 1941-11-07

Fastighetsarea: 1347 m?

Fastigheten omfattas av detaljplan 0880K-1:94. Bestammelserna,
BF 11 Il innebar bl.a. att marken ar avsedd for friliggande bostader
i hogst tva plan. 6/7 av tomten ska lamnas obebyggd, dock far
hogst 150 m? bebyggas. Byggnadshojd, 7,6 m ar tillatet samt tva

vaningar.

Kulturmiljévarden
Fastigheten ligger inom riksintressemiljo for kulturmiljovarden,
K48 Kalmar.
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Huvudbyggnaden och gardsbyggnaden &r utpekade som
Bevarandevard bebyggelse mm i Kalmar centrum som har antagits
av kommunfullmaktige den 29/9 1980.

Inom fastigheten finns sannolikt fornlamningar. Gravningsarbeten

ska samradas med lansstyrelsen.

Yttranden
Atgarden &r sadan att berérda har underrattats om ansékan och
getts tillfalle att yttra sig (enligt 9 kap. 25 § PBL).

Inga negativa synpunkter har inkommit.

Upplysningar

Bygglovet upphor att gélla om den atgard som lovet avser inte har
paborjats inom tva ar och avslutats inom fem ar fran den dag da
beslutet vann laga kraft (enligt 9 kap. 43 § PBL).

Ett beslut om bygglov, rivningslov eller marklov far verkstallas
(paborjas) tidigast fyra veckor efter det att beslutet har kungjorts i
post- och inrikes tidningar dven om det inte har fatt laga kraft
(enligt 9 kap. 42 a § PBL). Galler 4ven om startbesked har

lamnats for atgarden.

Atgarden far inte paborjas forran samhallsbyggnadsnamnden
lamnat ett startbesked (enligt 10 kap. 3 § PBL).

Atgérden kraver tillstdnd av eller anmalan till myndighet (enligt 9
kap. 23 § PBL). tex enligt kulturminneslagen och
fornminneslagen. Gravningsarbeten ska samradas med

lansstyrelsen.

Detta beslut kan dverklagas, se bilaga Hur man overklagar.
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Bilagor

e Situationsplan 2022-07-07

e Fasad- och sektionsritning 2022-08-31

e Planritning 2022-07-07

e Plan- och fasadritning, komplementbyggnad 2022-
07-07

e Sakkunnigutlatande, kulturvarden 2022-
07-07

e Sokandens beskrivning 2022-07-07
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Utdrag 6ver

ENEN 9

i Kalmar kommun

Upprattad pa samhéllsbyggnadskontoret/
verksamhet stadsingenjor 2022-07-06
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EJ KONTROLLERAD PA MARKEN.

Fastighetsgrénser i kartan &r 6versiktliga och saknar

rattsverkan, jamfér beslut i lantméterihandlingar och

fastighetsréattslig karta. Mindre awvikelser fran

byggnaders och andra objekts exakta lage kan

férekomma da inméatning pa marken ej skett. 5 \
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Datum: 2022-06-01, rev 2022-06-14

Carl-Johan Glebe

Sakkunnigutlatande kulturvarden avseende bygglov pa fastigheten
Enen 9, Gamla stan, Kalmar stad och kommun.

Bakgrund

Ni har bett om utlatande avseende kulturvarden enligt PBL, gallande tilloyggnad av
bostadshus m.m. Vi har tagit del av de bygglovshandlingar som hor till &rendet. Inget
platshesok har gjorts nu, dock i samband med et kulturhistorisk utredning ar 2012.

Historik och beskrivning

Fastigheten Enen 9 ligger utmed Vasterlanggatan i kvarteret Enen i Gamla stan i
Kalmar. Gatan har an idag kvar sin medeltida strackning. Tomten var bebyggd redan pa
medeltiden, och 1ag innanfor stadens stadsmur. Tomten kan ha varit 6de efter 1600-
talets mitt, men var bebyggd igen fran borjan av 1700-talet (se karta fran 1746 i
kulturhistorisk utredning). Kvarteret bestar av sammanlagt sju tomter, samtliga
bebyggda med bostadshus framfor allt uppforda under 1900-talets forsta halft.
Bostadshuset pa Enen 9, som ska vara uppfort 1897, hor till kvarterets &ldsta.
Bostadshuset representerar det sena 1800-talets Oppna och gréna stadsrum med
friliggande representativa villor.

Det nordostra hornet pa dagens tomt ligger precis i stadsmurens troliga strackning. Hur
gatustrukturen och bebyggelsen sag ut i denna del av staden ar inte helt klarlagt. Pa
samma plats dar dagens bostadshus ligger fanns tidigare ett annat bostadshus. Spar fran
detta finns i kéllaren i form av bland annat delar av en aldre stentrappa.
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Gatuadress

Skeppsbrogatan 51, Kalmar

Postadress
Box 104, S-392 21 Kalmar

Gamla stan, med det medeltida
gatundtet (gult) lagt ovanpd dagens.
Den aktuella tomten dr inringad med
réd ring.

Bankgiro Telefon 0480-45 13 00

435-7232 E-post info@kalmarlansmuseum.se
Org. nr. Webb kalmarlansmuseum.se
832400-4087
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Dagens bebyggelse, d.v.s. bostadshus och gardshus, uppfordes under 1890-talet med en
tidstypisk resvirkeskonstruktion och med en pampig, symmetrisk putsarkitektur. De bada
byggnaderna ar exteriort mycket vélbevarade, men har till foljd av eftersatt underhall
omfattande putsskador. Aven interiort finns flera originaldelar bevarade sasom
planlésning, malade innertak och kakelugnar i bostadshuset, samt exempelvis
spiskomplex och avtrade i gardshuset. Pa tomten finns &ven ett garage, ett skjul och ett
tradgardsforrad. Tradgarden med flera dldre frukttrad och en bevarad brunn omges av ett
plank och spjalstaket, vilket ger saval gaturummet som tomten karaktar.

Aktuell skyddsstatus och kulturhistorisk beddmning

e  Bostadshuset och gardshuset pa fastigheten ar mycket vélbevarade och pekades i
utredningen fran ar 2012 ut som sarskilt vardefulla byggnader enligt PBL. De
omfattas av bade forvanskningsforbudet (PBL 8 kap 13 §) och de allménna
varsamhetskraven (PBL 8 kap 17 §). Eftersom dessa byggnader ar att betrakta som
séarskilt vérdefulla ur historisk, kulturhistorisk, miljoméssig eller konstnarlig
synpunkt ska det underhallas sa att de séarskilda vardena bevaras (PBL 8 kap 14 §).

e  Fastigheten ligger inom en riksintressemiljo for kulturmiljovarden, K48 Kalmar.

e Bostadshuset och gardshuset pa fastigheten ar utpekade som bevarandevarda
byggnader” i "Bevaringsvird bebyggelse mm i Kalmar centrum” fastslaget genom
kommunfullméktigebeslut 29/9 1980.

Forslag 2022

Aktuellt forslag avseende tillbyggnad och restaurering

Bygglovsansokan avser tillbyggnad av sovrum och orangeri, ihopkopplat via en kort
forbindelsegang med tomtens gamla bostadshus. Till vriga atgarder som planeras hor att
ersatta den halvgamla koksentrén med en ny (for att skapa er battre planering och
tillganglighet for husets kallare), byte av ett fonster mot norr mot en verandadorr,
renovering och ombyggnad av brygg/gardshus till modern bostad, inklusive rivning av
spiskomplex, renovering och aterstallande av plank runt tomten samt att riva en
garagebyggnad fran 1950-talet.

Gatuadress Bankgiro Telefon 0480-45 13 00
Skeppsbrogatan 51, Kalmar 435-7232 E-post info@kalmarlansmuseum.se

Postadress Org. nr. Webb kalmarlansmuseum.se
Box 104, S-392 21 Kalmar 832400-4087
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Till de atgarder som ni meddelat muntligt, och som innebér att ta hand om de gamla husen
pa ett kulturhistoriskt satt, hor bland annat att ni avser att:

- Aterstalla fasader, med kalkbruk och utan tilldggsisolering.

- Bevara och restaurera fonster.

- Bevara och restaurera invandigt: parkettgolv, kakelugn, murstockar, takmalningar.
- Restaurera yttertak pa bostadshus och uthus, i samrad med antikvarie.

Dessa intentioner ligger vél i linje med PBL:s krav pa savél exterior och interiér varsamhet och foljer
krav som stélls i och med forvanskningsforbudet.

Antikvarisk bedémning av atgarderna

1. Den nya huskroppen foreslas placeras i ett diskret lage av tomten, bakom
befintligt bostadshus. Tillbyggnaden &r l&gre, delvis friliggande och
forskjuten i sidled. Alla dessa faktorer bidrar till att det gamla huset
fortsatt kan upplevas till volym och karaktar. Paverkan mot gatan blir
minimal. Den forslagna forandringen innebéar haltagning i det gamla
husets vagg och paverkar upplevelsen av det gamla huset fran gardssidan.
Sammantaget beddms tillbyggnaden kunna géras med uppfyllande av
varsamhetskravet och utan att befintlig byggnad forvanskas. For att
tillbyggnaden ska bli ett val genomfért modernt tillagg i miljon ar det
viktigt att utforandet blir val genomarbetat vad géller detaljlésningar och
material.

2. Den nya koksfarstun ska enligt forslaget utforas i stil med befintligt hus
bade vad galler material och utférande. Bedémningen &r att atgarden kan
utféras inom varsamhetskravet och utan att férvanska byggnaden. Den
befintliga koksfarstun har lagt kulturhistoriskt varde. En viktig
forutsattning ar att den nya koksfarstun gors i gammal stil sa att den
smalter in, med likadana reveterade fasader som bostadshuset och med
traditionell taktackning (skivtackning). Sarskilda krav bor darfor stallas pa
detaljutférandet. Exempelvis ska fonster utforas pa traditionellt satt i tra
och dorr av trd vara utford i anpassad stil.

3. Ett fonster och en dorr pa husets baksida ersatts i forslaget av tva nya
altandorrar. Bredden och indelningen &r anpassat till befintligt utférande.
Har bor om mojligt befintlig altandorr behallas och/eller fungera som mall
for den andra. Dorrar ska alltsa utforas i tra och glas med befintliga fonster
och dorr som forlaga. Utfort pa detta vis beddéms andringen kunna goras
med uppfyllande av varsamhetskravet och utan att huset férvanskas.

Gatuadress Bankgiro Telefon 0480-45 13 00
Skeppsbrogatan 51, Kalmar 435-7232 E-post info@kalmarlansmuseum.se

Postadress Org. nr. Webb kalmarlansmuseum.se
Box 104, S-392 21 Kalmar 832400-4087
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4. Gardshuset byggs i forslaget om till bostadsyta. Detta innebar mindre
exteriora forandringar. Andringarna bedéms som varsamma och inte
forvanskande om de utférs med stor hansyn till befintliga material och
utférande. Det innebdr att befintliga doérrar och fonster om mojlig
restaureras och att nya sadana tillverkas i trd pa traditionellt sétt och stil
anpassad till byggnadens alder. Det &r viktigt att taket laggs med
traditionellt material t ex skivtackt plat och att skorstenen behalls. Interiort
innebar ombyggnaden stora forandringar som suddar ut sparen efter
tidigare anvandning. Att riva spiskomplexet bryter mot interior varsamhet
men innebar samtidigt att huset kan fa en ny och langsiktig funktion.

5. Aterstéllande av plank runt tomten bidrar till gamla stans aldre karaktar.
Plankets utseende bor folja det tidigare utférandet. Anvand ej
tryckimpregnerat virke.

6. At riva den lilla garagebyggnaden fran 1950-talet bedoms inte paverka
fastighetens kulturhistoriska vérde.

Kommentarer till bygglovsforslaget

Byggnaderna pa fastigheten har ett mycket stort underhallsbehov och samtidigt hdga
kulturhistoriska varden saval exteriort som interiort. Genom att tillata en tillbyggnad
ges forutsattningar for varsam forvaltning av det gamla bostadshuset.

Hela projektet bor foljas upp i byggprocessen genom kontrollplan som tydliggér hur
varsamhetskrav och forvanskningsforbud efterlevs. Med fordel stalls krav pa att detta
foljs upp av certifierad sakkunnig géllande kulturvarden enligt PBL. For mer detaljerad
information om fastigheten hénvisas till Kalmar lans museums bebyggelsehistoriska
utredning fran 2012 (Forfattad av Susann Johannisson och Veronica Olofsson).

Ovrigt

Aldre lamningar i kallaren kan raknas som fornlamning. Samréd bor ske med
lansstyrelsen. Om lamningar kommer i dagen vid gréavning pa tomten skall detta meddelas
lansstyrelsen.

Beddmningarna har samratts med enhetschef Liselotte Jumme.

Susann Johannisson
Certifierad sakkunnig avseende kulturvarde

Gatuadress Bankgiro Telefon 0480-45 13 00
Skeppsbrogatan 51, Kalmar 435-7232 E-post info@kalmarlansmuseum.se

Postadress Org. nr. Webb kalmarlansmuseum.se
Box 104, S-392 21 Kalmar 832400-4087




Gallande bygg- och rivningslovsansékan, Enen 9 Kalmar

Fastigheten Enen 9 har under en langre tid, sannolikt 6ver 20 ar haft eftersatt underhall och varit i
stort behov av omsorg och reparation. Detta bade gallande fastighetens ursprungsbyggnader,
omgivande plank samt tradgardsmiljo. Bada originalbyggnaders stomme har exponerats for vata och
fukt pa grund av daliga tak, bristande takavvattning och helt eller delvis raserad fasadbekladnad och
ar i dagslaget i ett [angt framskridet forfall, pa gransen till vad som ar ekonomiskt forsvarbart att
renovera. Dartill har fore detta dgaren under manga ar dgnat sig at olaglig och hogst olamplig
utgravning under huset och dven utanfor husets grunder. Huvudbyggnaden, som ar grundlagt som
torpargrund ar numera helt utgravt och har kéllare. Vidare ar hela husets langsida mot garden
utgravd cirka fyra meter utanfor husets granser och aven fyra-fem meter utanfér den norra gaveln,
nuvarande uteplats &r med andra ord grundlagd ovanpa denna utgravning. Hela detta enorma arbete
har utforts lekmannamassigt och huset vilar idag pa tveksamma avvaxlingar, motgjutningar och
konstruktionslésningar som bestar av allt fran staplade stenar, uppstamda reglar, murad Leca till
bradformad betong. Kallaren har flertalet olika golvnivaer och ér till cirka 50% 6versvdmmad av
vatten upp till knappt dryga metern.

Sokanden har ambitionen att radda ursprungsbyggnaderna och aterstélla plank och tradgard till det
skick som motsvarar tomten och omgivningarna och for att sedan sjalva flytta in i fastigheten med
familj. | tidigt skede togs kontakt med Kalmar Lans Museum (KLM) och diskussioner férdes med
grund i den kulturhistoriska utredning som togs fram rérande objektet i februari 2012. Att radda
byggnaderna ar, som tidigare behandlats sannolikt inte ekonomiskt férsvarbart bade med tanke pa
byggnadernas skick men i synnerhet med tanke pa status pa kallare och grundlaggning. Sékanden &r
dock beredd att géra denna satsning och ar samtidigt villig att ta risken att lagga stora ekonomiska
insatser pa projektet.

For att balansera bevarandekrav, moderna PBL-krav och ekonomi behéver dock sékanden lagga
saker i bada vagskalarna, nagot vilket motiveras nedan.

e For att tillgodose KLM:s krav pa att bevara planlosningen i huvudbyggnadens bottenvaning,
samt att ta tillvara pa tva takmalningar i f.d. salong och herrum blir bottenvaningen mer eller
mindre enbart sallskapsytor och kok. Vi soker bygglov fér nybyggnation pa innegard for att fa
till ett foraldrasovrum samt badrum och kladkammare. Byggnaden kommer vara diskret och
underkastad huvudbyggnaden, uppfors i ett plan.

e For att tillgodose KLMs rekommendationer att fastigheten skall bevaras och inte avstyckas
valjer sokanden att soka med tomten i befintlig komposition dven om detta medfor att
nybyggnation blir en storre avvikelse.

e FOr att kompensera for den nya byggnadsvolymen och for den avvikelse den medfor i
detaljplanen viljer sokanden att soka lov for att riva det “moderna” garaget som &r tillbyggt
gardshuset i vinkel. Denna byggnad har inget bevarandevarde enligt KLM och tillfor inget
estetiskt till fastigheten. Dartill blir fastigheten enbart till en mindre del mer bebyggd med
lamnat forslag an vad den var tidigare med garaget.

e Virt att notera &r att redan som fastigheten star idag medfor en avvikelse pa cirka 15% mot
detaljplanen och med stérsta sannolikhet har flera av omkringliggande fastigheter liknande
avvikelse.

e Sokanden avser att i sin helhet renovera de tva ursprungsbyggnaderna pa sa vis att de
aterstalls till sitt ursprungliga skick i enighet med sakkunnigutldtande fran KLM som
medfdljer denna ansdkan. Vidare skall planket renoveras och sdkras samt tomten rensas fran
doda trad som riskerar falla 6ver trottoar och vag.



Sokanden soker bygglov for att férandra anvandning pa gardshuset som idag anvands till
forrad till att anvanda som gasthus och “ungdomsboende” i framtiden for de egna barnen.
Sokanden avser sdkra grundlaggningen pa huvudbyggnaden och dranera, komplettera och
aterstélla kallaren efter de schakter som redan ar utférda. Dock med schaktbevakning efter
ansokan hos Lansstyrelsen.
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