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Översiktlig karta som tydligt visar var i kommunen vi befinner oss i förhållande till Kalmar centrum.  
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Planhandlingar:  
- Plankarta med planbestämmelser 
- Planbeskrivning 
- Undersökning om betydande miljöpåverkan 
- Grundkarta 
- Fastighetsförteckning 

 

Bilagor till planhandlingar : 
- Illustrationsplan 
- Dagvattenutredning (2023-10-02) 
- Trafikbullerutredning (2023-11-28, uppdaterad:2025-02-10) 
- Trädinmätning och inventering PM (2024) 
- Översiktlig miljöteknisk markmiljöundersökning (2024-03-28) 
- Geoteknisk utredning (2023-12-19) 
- Utredning av fladdermöss, PM (2024-03-14) 
- Bebyggelsehistorisk utredning, Monte Cavallo och Spännarebacken (2013)  
- Samråd enligt miljöbalken för åtgärder på skyddsvärda träd på 

fastigheterna Svalan 20, del av Malmen 2:2, del av Svalan 6. (Beslut, 
2024-08-20) 

 

Medverkande  

Detaljplanen har upprättats av Samhällsbyggnadskontoret. 
 
 
Hanna Maleus Larsson  
Planarkitekt, Kalmar kommun  
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Sammanfattning  

Planområdet har tidigare varit inkluderad i ett detaljplanearbete under 2012-2014 
men togs bort efter granskning på grund av förändrade omständigheter som gjorde 
att del av planen inte gick att genomföra. Idag har situationen förändrats och 
planområdet är idag aktuellt i detta detaljplanearbete för att möjliggöra 
bostadsbebyggelse. Bebyggelsens utformning anpassas till befintlig bebyggelse 
och kulturvärden. Förslaget möjliggör bostäder i ett centralt område i Kalmar.  
 

 
Planområdet markerad i svart linje. 

 
Kommunen har gjort en undersökning och i den bedömt att genomförandet av 
detaljplanen inte kan antas medföra betydande miljöpåverkan. En strategisk 
miljöbedömning krävs därför inte. Relevanta miljöaspekter behandlas i 
planbeskrivningen. 
 
Detaljplanen överensstämmer med Översiktsplanens intentioner.   
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Vad är en planbeskrivning?  

En planbeskrivning ska underlätta förståelsen för planförslagets innebörd och 
redovisa de syften och förutsättningar planen har. Planbeskrivningen ska också 
redovisa eventuella avsteg som gjorts från kommunens översiktsplan eller 
upprättat planprogram. I beskrivningen ska skälen till planens utformning och de 
bestämmelser som valts motiveras.  
 
Planbeskrivningen har ingen egen rättsverkan utan ska vara vägledande vid 
tolkning av detaljplanen. 
 
I planbeskrivningen anvªnds benªmningen òPlanfºrslagò. Det innebªr att planen 
beskriver förslag till möjlig utveckling. Efter att detaljplanen fått laga kraft gäller 
planförslaget. 
 

Planförfarande och tidplan  

När kommunen har fattat beslut om att ta fram ett förslag till detaljplan och startar 
en planprocess, väljer kommunen vilket förfarande förslaget ska handläggas med.  
 
Detaljplanen följer planprocessen för detaljplaner som påbörjas efter 1 januari 
2015 enligt så kallat utökat förfarande i enlighet med 5 kap 7§ plan- och 
bygglagen. 
 
Plankartan är utformad enligt Boverkets föreskrifter om detaljplaner (2020:5) och 
allmänna råd om redovisning av reglering i detaljplan (2020:6). 
 
Planens preliminära tidplan: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

SAMRÅD 
KVARTAL 2 

2024 

GRANSKNING 
KVARTAL 2 

2026 

PLAN- 

FÖRSLAG 

ANTAGANDE 
KVARTAL 4 

2026 

LAGA  

KRAFT 
  B

e
ar

betning

  B
ea

rb
etning

Synpunkter Synpunkter 



   
  

  

6(63) 

   

 

 

Innehållsförteckning  

1. Detaljplanens syfte  9 

1.1 Syfte 9 

2. Planeringsförutsättningar  10 

2.1 Kommunala planeringsförutsättningar 10 
Översiktsplan 10 
Andra kommunala dokument 10 
Fastigheter inom planområdet 11 
Gällande detaljplaner 12 

2.2 Riksintressen 13 
Trafikkommunikation 13 
Totalförsvar 14 

2.3 Miljökvalitetsnormer 14 
Luft 14 
Vatten 14 

2.4 Fysisk miljö 16 
Bebyggelse och omgivning 16 
Kulturmiljö 16 
Service 20 

2.5 Trafik 21 
Gång- och cykeltrafik 21 
Kollektivtrafik 22 
Motortrafik 23 

2.6 Sociala förutsättningar 24 
Mångfald 24 
Vardagsliv 25 
Trygghet 25 

2.7 Natur och miljö 25 
Skyfall 25 
Dagvatten 26 
Natur- och grönområden 27 
Landskap- och stadsbild 29 
Natur- och artskydd 29 

2.8 Geoteknik 31 

2.9 Tekniska förutsättningar 31 

2.10 Hälsa och säkerhet 32 
Omgivningsbuller 32 
Risk för översvämning 32 
Markmiljö 32 
Radon 33 

3. Beskrivning av detaljplanen  34 

3.1 Bakgrund 34 

3.2 Planförslag 34 
Bebyggelse 34 
Utemiljö 35 
Trafik och angöring 36 

3.3 Genomförandetid 36 

3.4 Allmän plats 36 
Huvudmannaskap 37 



   
  

  

7(63) 

   

 

 

3.5 Kvartersmark 37 

4. Motiv till detaljplanens regleringar  38 

4.1 Motiv till regleringar 38 
Användning av allmän plats 38 
Användning av kvartersmark 38 
Egenskapsbestämmelser för allmänplats 38 
Egenskapsbestämmelser för kvartersmark 38 

5. Genomförandefrågor  42 

5.1 Fastighetsrättsliga frågor 42 
Fastighetsindelningsbestämmelser 42 
Förändrad fastighetsindelning (fastighetsbildning) 42 
Gemensamhetsanläggning med mera 44 
Rättigheter 44 

5.2 Mark- och utrymmesförvärv 44 
Skyldighet och rätt till inlösen 44 

5.3 Ekonomiska frågor 44 
Planekonomisk bedömning 44 
Ekonomiska konsekvenser för kommunen 44 
Ekonomiska konsekvenser för enskilda fastighetsägare 45 
Planavgift 45 

5.4 Organisatoriska frågor 45 
Markanvisningsavtal 45 

5.5 Tekniska frågor 45 
Tekniska åtgärder 45 
Utbyggnad av allmän plats 46 
Buller 46 

5.6 Kulturvärden 46 
Bevarandekrav 46 

5.7 Upplysningar och prövning enligt annan lagstiftning 46 

6. Konsekvenser  47 

6.1 Fastigheter och rättigheter 47 

6.2 Riksintresse 47 
Trafikkommunikation 47 
Totalförsvar 47 

6.3 Miljökvalitetsnormer 48 
Luft 48 
Vatten 48 

6.4 Fysisk miljö 48 
Bebyggelse och omgivning 48 
Kulturmiljö 50 
Service 51 

6.5 Trafik 52 
Gång- och cykeltrafik 52 
Kollektivtrafik 52 
Motortrafik 52 
Transporter 52 

6.6 Sociala konsekvenser 52 
Mångfald 52 
Vardagsliv 52 
Trygghet 53 



   
  

  

8(63) 

   

 

 

6.7 Natur och miljö 53 
Strategisk miljöbedömning 53 
Ställningstagande om betydande miljöpåverkan enligt 4 kap. 33 b § plan och 
bygglagen (2010:900) 53 
Skyfall 53 
Dagvatten 53 
Natur- och grönområden 54 
Landskap- och stadsbild 54 
Natur- och artskydd 55 

6.8 Geoteknik 56 

6.9 Hälsa och säkerhet 56 
Omgivningsbuller 56 
Markmiljö 61 

7. Planeringsunderlag  62 

7.1 Beslutsprotokoll 62 

7.2 Kommunala 62 
Detaljplan 62 
Grundkarta 62 
Översiktsplan 62 
Undersökning om betydande miljöpåverkan, enligt 6 kap. 6§ miljöbalken 
(1998:808) 62 

7.3 Utredningar 62 
Dagvattenutredning 62 
Naturvärdesinventering 62 
Geoteknisk utredning 63 
Markmiljöutredning 63 
Bullerutredning 63 
Bebyggelsehistorisk utredning 63 

 

 

 

 

 

 

  



   
  

  

9(63) 

   

 

 

1. Detaljplanens syfte 

1.1 Syfte  

Syftet med detaljplanen är att möjliggöra för kompletterande bostadsbebyggelse i 
ett centralt område i Kalmar. Planen möjliggör även breddning av gång- och 
cykelväg vid Erik Dahlbergs väg samt säkerställer område för en 
transformatorstation. Vidare syftar detaljplanen även till att skydda kulturvärdet på 
den befintliga byggnaden och bevara del av hörnet vid korsningen, som ska förbi 
ett parkområde och en potentiell yta för hantering av dagvatten.  
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2. Planeringsfºrutsªttningar 

2.1 Kommunala  planeringsförutsättningar  

Översiktsplan  

Översiktsplan 2013 
I kommunens översiktsplan från 2013 lokaliseras planområdet till innerstaden och 
inom stadsutvecklingsstråken City till city samt diagonalen. Stråket City till city går 
från Kvarnholmen till Hansa City/flygplatsen samtidigt som diagonalen går från 
Kvarnholmen till Lindsdal. Inom stråken beskriva att potentialen till förtätning av 
både verksamheter och bostäder som hög. I området är det möjligt att bygga 
bostäder med korta avstånd till arbets- och studieplatser, service och 
rekreationsområden. Många arbetstillfällen finns i Kalmar innerstad vilket ger ett 
behov av bostäder i närheten av staden. Bostäder i områden med korta avstånd 
innebär en hög livskvalité för många stadsbor. Utveckling i centrala lägen stärker 
även det lokala serviceutbudet.  
 
Översiktsplan 2023  
Enligt Kalmar kommuns översiktsplan, Översiktsplan 2035, med utblick mot 2050, 
som antogs av kommunfullmäktige den 19 juni 2023 (laga kraft 2025) anges 
förtätning av stadskärnan och innerstaden som en viktig inriktning. För att 
tillgodose det ökade behovet av bostäder behöver staden växa och kompletteras 
inom dess gränser. Tillgänglighet till god samhällsservice bedöms som en 
grundförutsättning för ett enkelt vardagsliv, oavsett skede i livet. Närhet är också 
en viktig aspekt från ett genus och jämställdhetsperspektiv och för att minska 
behovet av transporter med bil. Detta skapas genom att koncentrera värden till 
vissa platser, såsom vid huvudstråk eller intill kollektivtrafiknoder.  
 
Både Norra vägen och Erik Dahlbergs väg ses som betydelsefulla stråk med en 
effektiv trafikförsörjning för både kollektivtrafik samt gång- och cykel. Vid vägarna 
finns det möjlighet att komplettera bebyggelse i redan bebyggda miljöer. En 
förtätning i anslutning till befintliga bostadsområden bidrar till att öka underlaget för 
kommersiell och offentlig service som med fördel placeras utmed kollektivtrafiktäta 
stråk.  
 
Föreslagen detaljplan anses överensstämma med Översiktsplan från 2013 och 
2023.  

Andra kommunala dokument   

Grönplan , granskningsförslag 2025  
Kommunen håller på att ta fram en ny grönplan som ska ersätta den tidigare 
grönstrukturplanen som antogs 2010. Under arbetet med detaljplanen har 
grönplanen varit ute på samråd och granskning och förväntas antas av 
kommunfullmäktige under kvartal 1.  
 
Planområdet lokaliseras till innerstaden som beskrivs innehålla parker, 
naturområden, trädalléer, gatuplanteringar, småhustomter och annan grönstruktur 
som bidrar till upplevelser, identitet och skapar gröna rum som är uppskattade 
delar av stadsbilden.  
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Utklipp från granskningsförslaget av Grönplan med bild över innerstaden. Svart prick lokaliserar planområdet. 

 
Kommunen har i sitt arbete genomfört inventeringar av naturområden i staden. 
Planområdet fick låga upplevelsevärden. Naturområdet söder om planområdet fick 
något högre värden.  
 
Utvecklingsplan - 2012-03-16 
- Erik Dahlbergs väg, Norra vägen ï från trafikleder till stadsgator  
I arbetet med tidigare detaljplaner och projekt längs Erik Dahlbergs väg och Norra 
vägen genomfördes en utvecklingsplan för att hitta gemensamma strategiska 
ramar för gaturummen och se nya möjliga omvandlingszoner kring stadskärnan. 
Målsättningen i utvecklingsplanen är en omvandling till stadsgator för dessa gator i 
stadskärnan, med bevarande eller utvecklad tillgänglighet till 
Kvarnholmen/Malmen. Omvandlingen ska möjliggöra förtätningsprojekt och 
skapande av attraktiva offentliga rum, vilket stärker stadsdelen som en del av en 
utökad stadskärna. Utvecklingsplanen kan ses som ett konkretiserande av 
översiktsplanens vision för denna del av staden. Utvecklingsplanen är inte politiskt 
antagen.  

Fastigheter inom planområdet  

Planområdet lokaliseras i Kalmar centrala område vid Erik Dalbergsväg samt 
angränsar till Norra vägen. Kommunen äger Svalan 20 och Malmen 2:2. Svalan 6 
ägs av ett privat fastighetsbolag.  
Totalt är planområdet 7 600 kvm stort.   
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Flygfoto som visar inkluderade fastigheter.  

Gällande detaljplaner  

 
Gällande detaljplaner i området, röda linjer markerar detaljplanegränser. 

 
Gällande detaljplaner inom planområdet är:  
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0880K-I:221 Förslag till ändring av stadsplanen för del av Norrgårdsområdet 
mellan Kalmar-Berga järnväg och Norra vägen i Kalmar, 0880K-
I:221, laga kraft 1957. 

 
Angränsande detaljplaner är:  
 
0880K-P16/12 Detaljplan för del av Svalan 20 m.fl. 0880K-P16/12, laga kraft        

2016. 
 

0880K-I:247  Förslag till ändring av stadsplanen för del av kvarteret Svalan i 
Kalmar kommun, laga kraft 1962. 

 
0880K-I:148  Förslag till ändring av stadsplanen för kvarteren Tranan, Uven, 

Svanen, Tjädern och Torsken i Kalmar kommun, laga kraft 1948. 
 

0880K-I:225  Förslag till ändring av stadsplanen för kvarteren Sutaren och 
Torsken i Kalmar kommun, laga kraft 1959. 

 
Planområdet omfattas i dagsläget av detaljplan 0880K-I:221 som inom fastigheten 
Svalan 6 möjliggör för bostäder i två våningar, samt en komplementbyggnad. På 
Svalan 20 tillåts bebyggelse för allmänt ändamål med en höjdbegränsning på 7,6 
meter som illustreras med rosa färg. Runt området för allmänt ändamål är 
prickmarkerad vilket innebär att ingen bebyggelse får uppföras i området. Inom 
planområdet på Malmen 2:2 är området planlagt som allmän plats för 
gatuplantering.  

2.2 Riksintressen  

Trafikkommunikation  

Planområdet är beläget inom det inre influensområdet med hänsyn till flyghinder 
för Kalmar Öland Airport, som är av riksintresse för anläggningar för 
trafikkommunikation. Enligt Trafikverkets rapport òRiksintresseprecisering Kalmar 
flygplatsò fr¬n 2014-02-25 innebär det en höjdbegränsning för byggnader inom 
planområdet med en högsta totalhöjd om +50,3 meter över havet. 
 

   
Illustration över flygplatsens influensområde från Kalmar översiktsplan 2023. Planområdet 
markerat med en röd prick.  
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Totalförsvar  

Kalmar Öland Airport är även ett riksintresse för totalförsvaret och planområdet är 
beläget inom dess påverkansområde för civil flygplats. Höga objekt inom 
påverkansområdet ska remitteras till Försvarsmakten. Höga objekt är objekt som är 
högre än 45 meter inom sammanhållen bebyggelse och 20 meter utanför 
sammanhållen bebyggelse. 
 

 
Illustrationsbild över Försvarsmaktens påverkansområde från Kalmar flygplats. 
Bild från Kalmar översiktsplan 2023. Planområdet markerad med röd prick. 

2.3 Miljökvalitetsnormer  

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

Luft  

Miljökvalitetsnormer (MKN) för luft omfattar kvävedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid, 
bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium, nickel, bens(a)pyren 
och ozon. I Kalmar mäts partikelhalter och kvävedioxid sedan år 2020. 
Mätningarna samordnas av Kalmar läns luftvårdsförbund enligt en gemensam 
kontrollstrategi för Kalmar läns kommuner. Mätningarna från år 2020ï2022 visar 
att miljökvalitetsnormerna (gränsvärdena) inte överskrids. 
 
Resultaten från år 2023 är inte validerade och inväntas. Mätning av partikel- och 
kvävedioxidhalter kommer fortgå även under 2024. Under 2023 har nio av tolv 
kommuner i Kalmar län att mätta halterna av kvävedioxid. Fem av tolv kommuner i 
länet har också mätt flyktiga organiska kolväten (VOC), resultatsammanställning 
inväntas under första kvartalet 2024.  
 
Från och med januari 2024 gäller ny kontrollstrategi för Kalmar läns 
tätortsmätningar av luftkvalitet.  

Vatten  

Miljökvalitetsnormerna för vatten ställer krav på att vattenförekomster ska uppnå 
en viss kvalitet vid en viss tidpunkt. En vattenförekomst är en specifik 
vattensamling i naturen av en viss geografisk storlek, till exempel ett vattendrag 
eller en vik. Grundkravet var tidigare att alla vattenförekomster skulle ha uppnått så 
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kallad god status 2015. Det tidigare målet har bedömts tekniskt omöjligt att uppnå, 
därför har varje specifik vattenförekomst undantagsbeslut som innehåller senare 
tidpunkter för när god status ska uppnås.  
 
Malmfjärden  
Malmfjärden är en mindre vattenförekomst som ej har klassats som 
vattenförekomst (VISS 2023). Den står i förbindelse med Kalmarsund och i 
praktiken har den samma klassificering som närliggande kustvatten. Muddring av 
förorenat bottensediment pågår i Malmfjärden. Vattennivån varierar. Fjärden 
behöver tillflöde av rent dagvatten, men är känslig för stora mängder sediment.  
 
S n Kalmarsund  
Enligt statusklassningen VISS, (2021) har vattenförekomsten klassats som 
kustvatten som ej uppnår kemisk status och med måttlig ekologisk status.  
Den sammanvägda kemiska statusen har klassats som uppnår ej god status då de 
prioriterade ämnena kvicksilver, PBDE (flamskyddsmedel) och tributyltenn 
föreningar (tidigare använts i båtbottenfärger) ej uppnår god status. Gränsvärdena 
för kvicksilver och PBDE överskrids i alla Sveriges undersökta kustvatten.  
Den ekologiska statusen har bedömts som måttlig och miljöproblemet bedöms 
vara övergödning. Påverkan sker också från omgivande vattenförekomster.  
Beslutad miljökvalitetsnorm är att god ekologisk- och kemisk status (exklusive 
kvicksilver och PBDE, flamskyddsmedel) skall nås till 2027. 
 

 
S n Kalmarsund i förhållande till planområdet i röd prick. 

 
Kalmarkustens sandstensformation  
Planområdet ligger ovanför grundvattenförekomsten Kalmarkustens 
sandstensformation vilken är en sediment bergförekomst. Grundvattenförekomsten 
har otillfredsställande kemisk status då riktvärdet för klorid överskrids. Kloriden 
kommer från saltvatteninträngning vilket kopplas till ett överuttag vid kustnära 
brunnslägen. Det innebär att det även finns problem med vattenkvantiteten och 
vattenförekomsten har klassificerats ha otillfredsställande kvantitativ status. 
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Beslutad miljökvalitetsnorm är god kemiskt grundvattenstatus med tidsfrist till 2027 
och god kvantitativ status. 

2.4 Fysisk miljö  

Bebyggelse och omgivning  

Inom planområdet finns en villa med tillhörande garage på fastigheten Svalan 6 
och är idag en av flera villor och bostadshus i omgivningen. Norrut finns flera större 
villor där vissa gjorts om till mindre flerfamiljshus. Österut finns några större 
flerfamiljshus som lokaliseras längs med Norra vägen. Flera flerfamiljshus i 
omgivningen är vinklade med kortsidan mot gatorna vilket ger ett öppet intryck från 
gatorna.  
 
Väster om planområdet finns byggnaden Monte Cavallo och ett nybyggt 
äldreboende. I söder finns ett grönområde, verksamheter och ett nyligen renoverat 
bostadshus som tidigare var lokaler till universitetet.  
 
Förutom villan består planområdet av ett grönområde med några tillhörande träd.  
 

 
Utklipp över omgivningen med flera byggnader med kortsida mot gatorna. 

Kulturmiljö  

Kalmar läns museum tog fram en Kulturhistorisk utredning under 2013 över 
området och närliggande byggnader. I utredningen beskrivs både byggnaderna 
samt omgivningen och vad som bedöms som värdefullt. Efter utredningen har 
Monte Cavallo och villan på Svalan 6 bytt ägare tillsammans som grönområdet har 
förändrats med nedtagning av träd och annan påverkan.  
 
Villan och garaget på fastigheten Svalan 6 uppfördes under 1929 respektive 1938. 
Fastigheten och villan på Svalan 6 tillhörde ursprungligen fastigheten med Monte 
Cavallo men vid 1929 delades tomten upp och efter det uppfördes villan och 
senare garaget. Villan är ritad av Tor Torsson, som var en mycket aktiv arkitekt i 
Kalmar under 1920ï30 talet.  
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Ekonomiska karta från 40-talet respektive 70-talet. 

  
Villan har ett arkitektoniskt värde såsom en välbevarad villa från 1929. Villan har 
tidstypiska karaktärsdrag som klassicistiska dekorelement, markerade entréer och 
symmetrisk uppbyggnad liksom detaljer såsom smidesräcken vid balkonger och 
terrass. Huset är på en och en halv våning tillsammans med en källare. Taket är 
utformat som ett sadeltak. Fasaden är i vit putsad färg tillsammans med vita 
dekorativa putsdetaljer under och ovan fönster. Längs med tomtens gräns i öster 
finns en stenmur vars läge utgör Monte Cavallo ursprungliga östra gräns.  
 

 
Villa på Svalan 6. 
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Mindre stenmur i fastighetsgräns mellan Svalan 6 och Svalan 19. 

 
Byggnaden Monte Cavallo angränsar till planområdes västra sida. Monte Cavallo 
uppfördes 1864 och har sen dess genomgått flera renoveringar men har 
fortfarande ett arkitektoniskt värde. Byggnadens exteriör präglas av två 
tidsperioder, där byggnadens grundläggande drag i utformning med 
byggnadsvolymens storlek, taklutningar och taksprång är i huvudsak bevarade från 
1864. Putsskikt, fönster och två av ytterdörrarna är från 1930.  
 
Idag har byggnaden en vitputsad fasad på två våningar med en förhöjd mittdel 
omgiven av lägre flyglar under sadeltak.   
 
 
 

 
Byggnaden Monte Cavallo från dess östra sida. 

 
Inom planområdet och utanför Monte Cavallo finns ett grönområde med några 
uppvuxna träd.  
 
I planområdets sydöstra hörn, mot korsningen, finns några parkbänkar placerade. 
Det finns en tydlig höjdskillnad i planområdet som synliggörs med en stenmur. På 
stenmuren finns även ett staket som kan komma från tiden när det bedrivits 
förskoleverksamhet i området och i Monte Cavallo. Förskolan har då nyttjat 
byggnaden Monte Cavallo och marken inom planområdet till förskolans skolgård. I 
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utredningen beskrivs Monte Cavallo trädgårdsanläggning samt omgivningen av en 
parkkaraktär som behöver värnas. En viktig del i parkkaraktären är de gamla 
träden i området. Eftersom Monte Cavallo och området nyttjats av flera olika 
verksamheter samt ägare har även marken påverkats med att flera träd har tagits 
ned och inte blivit återplanterade. Det finns fortfarande flera gamla träd i området, 
men som har varierande skick. Bäst bevarande området är lokaliserade framför 
Monte Cavallo som fortfarande har tydliga spår från trädgårdens tidigare 
utformning, som inte är inom planområdet.   
 

 
Träd vid Monte Cavallo som bevaras utanför planområdet. 

 

 
Bilden tagen söderifrån från Erik Dahlbergs väg med Monte Cavallo till vänster och villan till höger. Parken 
består av gräsmark och några träd. 
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Flygfoto från 2005 som visar påverkar på området från förskolan. 

 
Öster om planområdet på Svalan 19 finns tre flerbostadshus som uppfördes under 
1958ï59 talet. Fasaden består av tegel och har gaveln ut mot Norra vägen. 
Byggnaden är uppförda som så kallade lamellhus och bär tidstypiska drag från 
1950-talet. I markplan finns garage i väster och butikslokaler i öster. Mellan husen 
finns bostadsgårdar som innehåller sophantering, gräsmark samt träd och buskar. 
Inom fastigheten finns markparkering samt parkering i garage.  
 

 
Bild på byggnaderna på Svalan 19 från Norra Vägen med lokaler i bottenvåningen.  

Service  

Utanför planområdet finns flera mindre butiker, restauranger och gym. 
Köpcentrumet Giraffen ligger knappt 1 kilometer från planområdet. Förskola finns 
cirka 500 meter öster om planområdet. Högskola och gymnasier finns strax söder 
om planområdet. Vid högskolan och gymnasiet finns även Kalmars ishall, Hatstore 
arena och idrottslokaler. I området ligger även Kalmar Tingsrätt. 
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2.5 Trafik   

Gång- och cykeltrafik  

Gång- och cykelvägnätet är bra utbyggt i anslutning till området. Huvudcykelvägar 
utmed Erik Dahlbergs väg och Norra vägen. Samtliga cykelvägar uppfyller inte 
kommunens gatustandard och vissa har byggts om under 2025. Med cykelvägarna 
finns det möjlighet att ta sig till handelsområdet Giraffen och Hansa city i väst, 
Kalmar centrum i söder, samt till andra servicefunktioner i området. Cykelvägar går 
till Lindsdal i norr, Rinkabyholm i söder och Smedby i väst.  
 
Det finns flera övergångställen och cykelpassager som både är bevakade och 
obevakade. Bevakade övergångsställen kan upplevas tryggare att ta sig över 
större vägar, samtidigt kan dessa medföra en väntetid för att passera. 
 
Längs Biskopsgatan, som går längs norra delen av planområdet, finns ingen 
separat gång- och cykelväg utan enbart trottoarer på båda sidor av bilvägen. 
Cykling sker i blandtrafik. I korsning med Norra vägen är gång- och cykelvägen 
upphöjd. 
 
Mellan Monte Cavallo och Svalan 22 finns en nu uppdelad gång- och cykelväg 
som binder ihop Norrgårdsgatan/Biskopsgatan och Erik Dahlbergs väg. 
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Gång och cykelvägar, röd linje är huvudcykelnät och blå linje är lokalcykelnät. 

Kollektivtrafik  

Närmaste busshållplats, Chokladvägen, cirka 100-200 meter norr om planområdet 
på Norra vägen. Via busshållplatsen går bussarna bland annat till Lindsdal, 
Läckeby, Öland, Västervik och Oskarshamn. Hållplatsläge norrut har byggts om 
under 2025 och anpassats för angöring med dragspelsbussar tillsammans med 
väderskyddad busskur.  
 
Cirka 350 meter västerut ligger busshållplatsen Norrgård som har avgångar till 
Smedby, Hansa City, Norrliden. Hållplatsen österut har byggds om under hösten 
2023.  
 
Söder om planområdet ligger Busshållplatsen Malmen som trafikeras av samtliga 
busslinjer som nämns ovan.  
 
På samtliga busshållplatser är tillgänglighetsanpassad med specifika utrymmen för 
busspassagerare tillsammans med busskurer som skyddar mot väder och vind. 
Inne i busskurerna finns det bänkar för väntande passagerare. Området där 
bussarna stannar är upphöjda för att underlätta för av- och ombordstigning. 
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Lokalisering av busshållplatser i samband med planområdet.  

Motortrafik  

Planområdet angränsar till två av kommunens större vägar, Norra vägen samt Erik 
Dahlbergs väg. Norr om planområdet går Biskopsgatan som har gatuparkering på 
den norra sidan om gatan och trottoarer på båda sidorna. Biskopsgatan är en 
bostadsgata med en hastighetsbegränsning på 30 km/h. 
 

 
Bild på Biskopsgatan med planområdet till höger. 

 
Norra vägen och Erik Dahlbergs väg har trafikseparerade gång- och cykelvägar 
och ett mindre antal gatuparkeringar. Vägarna kan upplevas som en barriär mellan 
områdena eftersom man måste söka upp ett övergångsställe för att ta sig över. De 
större vägarna ger dock gena och snabba vägar till flera målpunkter i området och 
är hastighetsreglerat på 40 km/h. 
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Vägnamn i området tillsammans med planområdet. 

2.6 Sociala förutsättningar  

Sociala förutsättning beskrivs hur planområdet med omnejd ser ut då det kommer 
till mångfald, vardagsliv och trygghet. Det finns flera överlappningar dem emellan 
och samtliga genomlyses utifrån ett jämställdhets- och ett barn-perspektiv.  
 
I kapitel 6.6 sociala konsekvenser redogörs sedan för planförslags möjliga 
påverkan på de tre områdena.  

Mångfald    

Planområdet ligger centralt i Kalmar och har en variation av lägenheter i både 
hyres- och bostadsrätter. Eftersom området är lokaliseras i centrala Kalmar finns 
det främst lägenheter i närområdet. Norr om planområdet finns det några större 
villor från 1950ï1960-talet där vissa har ändrats till flerfamiljshus och kedjehus.  
 
Det är en jämn fördelning av kvinnor och män som är främst 45ï65 år gamla. 
Området följer samma snitt i åldersfördelningen som resten av norra centrala 
Kalmar.  
 
Det finns ett brett utbud av saker att göra i närområdet som attraherar såväl barn, 
unga och äldre. I närområdet finns Akea arena, Kalmar ishall, Hatstore arena och 
Fredriksskans IP som innehåller både gym och olika inomhus- och utomhushallar 
för aktiviteter. Hatstore arean arrangerar flera olika evenemang och matcher för 
alla åldrar och intressen. Kalmar centrum ligger cirka 1,5 kilometer söderut och 
köpcentrumet Giraffen ligger 1 kilometer västerut.  
 
Befolkningen i området (norrgårdsgärde) har en marginellt högre utbildningsnivå 
än genomsnittet i kommunen som helhet och något färre procentenheter än 
genomsnittet är födda utanför Sverige. Inkomstnivåerna ligger något under 
kommunens genomsnitt, samtidigt som något fler är förvärvsarbetande än i 
jämförelse med kommunen som helhet.  
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Vardagsliv    

Det finns goda förutsättningar att ha ett enkelt välfungerande vardagsliv i området. 
Du kan enkelt färdas kollektivt, till fots eller via cykel till viktiga målpunkter såsom 
arbete/skola/barnomsorg, handel, rekreation och sjukvård.  
 
Intill planområdet finns ett nybyggt seniorboende som Riksbyggen uppfört. Söder 
om planområdet finns flera olika gymnasie- och högskolor. Även flera förskolor 
finns i närområdet.  
 
Planområdet består idag av en gräsbevuxen park med några större träd. I det 
sydöstra hörnet av parken finns några parkbänkar lokaliserade. Parken är inte 
tillgänglighetsanpassad utan har flera olika höjdskillnader och hinder. Utformningen 
och innehållet i parken bidrar inte till någon lek eller rörelse. De närmaste 
lekplatserna ligger vid Norrgårdsgatan och Fogdegatan vilket är ett avstånd på 
cirka 250ï500 meter avstånd från planområdet, beroende på färdväg. För att ta sig 
till lekplatsen vid Fogdegatan krävs att man korsar Norra vägen och till 
Norrgårdsgatans lekplats behöver man antingen färdas parallellt längs gång- och 
cykelvägen med Erik Dahlbergs väg eller leta sig mellan husen. Det krävs därmed 
en viss mognad hos barnet att självständigt och på ett tryggt sätt kunna ta sig till 
lekplatserna från planområdet. Lekplatserna är ej tillgänglighetsanpassade.  
 
I den existerande utemiljön mellan de angränsande byggnaderna till planområdet 
finns främst öppna gräsytor mott Norra vägen, där man exempelvis satt ut 
picknickbord. Det är finns idag inga tydliga avgränsningar mellan det publika och 

det allmänna, vad gäller utemiljön i anslutning till bostäderna.   

Trygghet    

Vid planområdet finns två av kommunens mest trafikerade vägar och korsningen 
Erik Dahlbergs väg/Norra vägen är en vältrafikerad korsning. De stora vägarna 
med mycket trafik kan uppfattas som en barriär för invånarna, särskilt för yngre 
barn som inte kan ta sig över vägarna på ett tryggt sätt. Deras rörelsemönster 
begränsas främst till nordvästlig riktning från korsningen.  
 
Samtliga gator i området är upplysta vilket tillsammans med rörelse under dygnets 
alla timmar kan öka upplevelsen om tryggt område. Miljöerna i området går även 
bra att överblicka. Området är inte upplyst med belysning och kan vara svårt att 
överblicka under de mörkaste timmarna. Detta kan medföra att den upplevda 
tryggheten i området försämras när det är mörkt.  
 
Längs Norra vägen och Erik Dahlbergs väg finns gång- och cykelvägar separerade 
från den bilburna trafiken. Dock är det inte separerade från varandra vilket 
beroende på cyklisters hastighet kan skapa en otrygghet hos gångtrafikanten. 
Längs Biskopsgatan finns trottoarer tillsammans med gatuparkeringar och en 
hastighetsbegränsning på 30 kilometer i timmen. Dessa förutsättningar ökar 
möjligheten för barn att tryggt och självständigt röra sig i området.  

2.7 Natur och miljö  

Skyfall  

Planområdet ligger lite högre än befintliga vägar och område och riskerar att inte 
bli översvämmat vid skyfall. Det finns en mindre lågpunkt vid den befintliga 
byggnaden som kan hanteras lokalt.  
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Bild över skyfallskartering vid 100-årsregn i förhållande till planområdet. 

Dagvatten  

Kalmar kommuns VA-policy (Vatten och avlopp ï tematiskt tillägg till 
översiktsplanen, antagen av kommunfullmäktige 2016-01-25) fastslår att dagvatten 
ska ses som en resurs i samhällsplaneringen och att det ska tas om hand om på 
ett lämpligt sätt ur såväl estetiska, biologiska samt säkerhetsmässiga perspektiv. 
Lokalt omhändertagande av vatten där det är möjligt utifrån platsens 
förutsättningar är något som eftersträvas.  
 
I kommunens nya översiktsplan som antogs 2023 gör ställningstagande om hur 
dagvatten ska hanteras.  
 

- Dagvatten ska, så långt det är möjligt, hanteras på egen fastighet.  
- Dagvattnets belastning på ledningssystem och recipienter ska minskas, 

både vad gäller föroreningar och flöden. Åtgärder ska göras så nära källan 
som möjligt. Tillräckligt med utrymme för fördröjning och rening ska 
säkerställas.  

- Dagvatten ska ses som en resurs genom att bidra med ekosystemstjänster 
och skapa mervärde för den bebyggda miljön. Ett mervärde i hanteringen 
av dagvatten kan vara att skapa fuktiga områden och dammanläggningar 
som fungerar som kolsänkor.  

- Öppen dagvattenhantering ska eftersträvas.  
- Genomsläppliga ytor ska eftersträvas för lokalt omhändertagande av 

vatten. 
- Multifunktionella ytor ska eftersträvas i samband med dagvattenhantering. 

 
Planområdet är belägen inom kommunens verksamhetsområde för dagvatten, spill 
och vatten. Dagvattenledningar finns i anslutning till planområdet längs med Erik 
Dahlbergs väg och Norra vägen. Anslutningspunkt kan även ske från 
Biskopsgatan. Fastigheten har idag ingen dagvattenservis.  
 
Området lokaliseras inom delavrinningsområde N v s Kalmarsunds kustvatten och 
inom vattenförekomsten Malmfjärden/Kalmarsund. Stamledning ligger i Erik 
Dahlbergs väg och i Lindölundsgatan med utlopp i Malmfjärden.  
 
Kalmar vatten har vid simuleringar av ledningsnätet påvisat att befintliga 
ledningsnät blir överbelastat vid ett regn med 10-års återkomst. Åtgärder har gjorts 
efter simuleringen, bland annat har utloppet till Malmfjärden lagts om med en större 
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dimension. Kapaciteten har blivit bättre men finns fortfarande behov av fördröjning 
inom fastigheterna.  

Natur - och grönområden  

I Kalmar kommuns Översiktsplan 2035 med utblick mot 2050 sam kommunens 
Grönplan finns ställningstagande att målet om 3-30-300 ska eftersträvas där så är 
möjligt. Detta innebär en långsiktig ambition om att alla kommuninvånare ska 
kunna se minst tre träd från sitt hem, från ovan ska 30 procent av ytan i staden 
täckas av trädkronor och ingen ska ha längre än 300 meter till närmaste 
grönområde. En handlingsplan för detta antogs i kommunfullmäktige i december 
som redovisar krontäckning inom olika delar i Kalmar tätort idag. Handlingsplanen 
har riktlinjer och ger förslag på arbetssätt för att implementera 3-30-300 i Kalmar 
kommun. Riktlinjer består bland annat av att kommunen ska eftersträva att bevara 
befintliga träd så lång det är möjligt och om träd behövs tas ner ska träd ersättas 
på samma plats eller en annan mer lämplig plats.  
 
Planområdet ligger inom Norrgård och enligt Grönplanen finns det en krontäckning 
på 20-29%. Krontäckningen kommer främst från trädgårdar och bostadsgårdar. På 
platser där träd har svårt att växa kan riktlinjen i stället vara 30% grönyta.  
 
Inom planområdet och Svalan 6 finns idag ett bostadshus med tillhörande 
uppvuxen trädgård och garage. Resten av planområdet är gräsmark med några 
fullvuxna träd. I den västra delen av planområdet är tillgängligheten begränsad då 
det finns höjdskillnader mot Erik Dahlbergs väg. I området finns det även staket 
och stenmurar vid fastighetsgränser som begränsar tillgängligheten till området. 
Det går att komma in till området från Biskopsgatan. I den södra delen närmast 
korsningen går att komma in från Norra vägen och Erik Dahlbergs väg.  
 
Hela området har genomgått förändringar eftersom marken har använts av olika 
verksamheter och ändra ägare. Under 2008 genomfördes en trädinventering som 
bedömde art, höjd, skick och övriga anmärkningar.  

 
Trädinventering från 2008 på del av planområdet.  
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Sedan inventeringen har flera träd tagits ned och inte blivit återplanterade. 
Planområdets sydöstra hörn har kompletterats vid en trädinmätning. Mer 
beskrivning om skyddsvärda träd finns under rubriken Natur- och artskydd.   
 
I den östra fastighetsgränsen mellan Svalan 6 och Svalan 19 finns en mindre 
stenmur. Det finns även en mindre stenmur i södra delen av planområdet som 
delar upp parken med en höjdskillnad. Stenmurarna är inte skyddade och omfattas 
inte av det generella biotopskyddet (Miljöbalken 7 kap 11 §, förordning 1998:1252).   
 

 
Stenmur i södra delen av planområdet i fastighetsgräns mellan Svalan 20 och Malmen 2:2. 

 

 
Stenmuren i fastighetsgränsen mellan Svalan 6 och 19. 

 
Söder om planområdet finns ett större område med fullvuxna träd och gräsområde 
som används som en park. Norr om planområdet finns en större kyrkogård där 
med rekreationsmöjligheter. 
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Lokalisering av större grönområden och parker i närområdet. 

Landskap - och stad sbild  

Stadsbilden domineras idag av stora trafikerade bilvägar med intilliggande gång- 
och cykelvägar som gör att gaturummet blir brett och stort. Längs med gaturummet 
finns flera in- och utfarter tillsammans med byggnader nära gaturummet. 
Byggnaderna varierar i placering längs med gatorna, vissa har långsidan mot 
gatan och andra har kortsidan mot gatorna. Hur byggnaderna placeras skapar 
olika former av inramning mot gaturummet. Med bebyggelse nära och långsides 
skapas en närmare inramning medan bebyggelse med kortsidan mot gatan skapar 
en uppruten bild och bättre insyn från gatan mot bostadsgårdarna.  

Natur - och artskydd  

Inom området finns ett antal av träd i varierande sorter, varav några faller in som 
skyddsvärda eller särskilt skyddsvärda träd enligt länsstyrelsens definition. 
Skyddsvärda träd i området har antingen en stam över 80 cm i diameter eller har 
håligheter tillsammans med en stam över 30 cm i diameter. Särskilt skyddsvärda 
träd definieras som grova hålträd som är grövre än 40 cm i diameter i brösthöjd 
tillsammans med utvecklad hålighet i huvudstammen.  
 
I samband med detaljplanen har det tagit fram en sammanställning med mer 
information om träd i området och om träden definieras som är skyddsvärd eller 
som kommer direkt påverkas av planförslaget.  
 
Kommunen lämnade in en anmälan om ändring av naturmiljön enligt 12 kap 6 § 
Miljöbalken för nedtagning och påverkan av träd som berörs av planförslaget.  
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Inventerade träd med siffror, vita cirklar är inventerade träd som inte bedöms som skyddsvärda, orange 
bedöms som skyddsvärda träd och röd som särskilt skyddsvärt träd. 

 
Fladdermöss  
En utredning om fladdermöss har gjorts i området eftersom det finns flera träd med 
håligheter som kan vara potentiella viloplatser. Fladdermöss använder olika typer 
av skyddade miljöer för övervintring och sommarkolonier, exempelvis hålträd, 
vindar och äldre byggnader, särskilt i insektsrika områden. 
En genomgång av Artportalen visar att åtta arter har observerats inom två 
kilometer från planområdet. De flesta är vanliga arter, men trollpipistrell 
förekommer också och betraktas som mindre vanlig, dock rödlistad som livskraftig 
(LC). Två nära hotade arter (NT), nordfladdermus och brunlångöra, har också 
rapporterats i området. 
 
Stadsnära miljöer kan gynna fladdermöss om det finns gamla träd, vattenmiljöer 
och äldre byggnader, men negativa faktorer som stark belysning, buller och 
förtätning minskar livsutrymmet. Alla fladdermöss är känsliga för artificiellt ljus, 
även om vissa arter tolererar det bättre. 
 
Planområdet bedöms inte vara lämpligt för yngelkolonier eller övervintring på grund 
av öppen struktur och stark belysning. Enstaka fladdermöss kan möjligen använda 
hålträd eller byggnaden som dagvisten, men det anses mindre troligt. Däremot kan 
området användas som födosöksområde av ljustoleranta arter eftersom det finns 
gott om nattaktiva insekter i närheten. Träden i och omkring området kan fungera 
som tillfälliga viloplatser och som flygkorridorer, även om de påverkas av ljud och 
ljus dygnet runt. 
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Område för sökningen från artportalen efter tidigare noterade fynd av fladdermöss. Figur 2 i 
Fladdermusutredning, WSP 2023-03-14 

 

2.8 Geoteknik  

Marken består generellt av omkring 0,5 meter sandig humusjord som vilar på 
naturligt lagrad friktionsjord. Friktionsjorden utgörs av siltig till sandig morän. 
Generellt är blockhalten låg, och de block som påträffats är av mindre storlek.  
 
I sydöstra delen förekommer cirka 1 meter fyllningsjord ovan den naturliga 
friktionskorden. Fyllningsjorden utgörs av humushaltig sand. Mindre tegelbitar har 
p¬trªffats i fyllningsjorden men ªr i huvudsak fri fr¬n òskrªpò i provgropen.  
 
Planområdet är relativt flackt och variera mellan +5 och +7 meter över havet. Det 
finns en tydlig höjdskillnad som tas upp av en stenmur/stödmur där cirka 1 meter 
fyllningsjord påträffades. Det tyder på att del av höjdskillnaden som stenmuren tar 
upp inte är skapad från naturliga geologiska processer.  
 
Inget grundvatten har påträffats i provgroparna.  
 

2.9 Tekniska förutsättningar  

Planområdet ligger inom kommunalt verksamhetsområde för dagvatten, spillvatten 
och dricksvatten. Kalmar Vatten AB, Kalmar energi AB har ledningar inom eller i 
angränsning till planområdet. Vissa ledningar korsar planområdet, vilket medför 
begränsningar för framtida markanvändningen och byggnationer främst i den 
sydöstra hörnet.  
 
Det finns goda möjligheter för utbyggnad och anslutning till ledningar för el, tele, 
värme samt dricksvatten-, spill- och dagvatten.  
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2.10 Hälsa och säkerhet  

Omgivningsbuller   

Biltrafiken i området bidrar till höga trafikbuller. Enligt förordningen (2015:216) bör 
buller från spårtrafik och vägar inte överskrida 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid en 
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudnivå samt 70 dBA maximal 
ljudnivå vid en uteplats om en sådan ska anordnas i anslutning till byggnaden. 
Samma värden gäller för bostadsbyggnader om högst 35 kvadratmeter men 
ekvivalentnivån vid fasad är i stället 65 dBA. 
 
Förordningen anger att om bullret vid en exponerad fasad överskrids bör en 
skyddad sida uppnås där bullret uppgår till högst 55 dBA ekvivalent ljudnivå och 
högst 70 dBA maximal ljudnivå vid fasad mellan kl. 22.00 ï 06.00. Som minst ska 
hälften av bostadsrummen vändas mot den skyddade sidan. Även här gäller högst 
50 dBA ekvivalent ljudnivå samt 70 dBA maximal ljudnivå vid en uteplats om en 
sådan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivån vid uteplats bör inte 
överskridas med mer än 10 dBA maximal ljudnivå fem gånger per timme mellan kl. 
06.00 ï 22.00. 

Risk för översvämning  

Planområdet ligger 6 meter över havet och påverkas ej vid högvatten i 
Kalmarsund. Området bedöms inte översvämmas från hav eller vattendrag.  

Markmiljö  

Den historiska användningen av marken inom planområdet har utretts. Området 
angränsar till byggnaden Monte Cavallo som uppfördes på 1800-talet och är 
belägen inom fastigheten Svalan 21. Från den ekonomiska kartan från 40-talet 
framgår det att området sydöst om Monte Cavallo har varit park, vilken har korsat 
nuvarande Erik Dahlbergs väg vidare förbi Kalmar Tingsrätt. På ett flygfoto från 
omkring år 1975 kan man se att det delvis är sand/grus i ytan vilket troligen kan 
härledas till att Monte Cavallo användes som lekskola och ytorna är lekytor.  
Ingen miljöfarlig verksamhet har pågått på platsen eller i dess närhet.  
 

 
Utdrag från Länsstyrelsen EBH-karta över misstänkta eller förorenade områden.   

 
Enligt Länsstyrelsen eller Kalmar kommuns EBH-karta finns ingen konstaterad 
eller misstänkt förorening inom planområdet. EBH-databasen anger misstänkta 
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eller konstaterade förorenade områden eller om en verksamhet finns eller har 
funnits som kan ha förorenat marken. Inga miljöstörande verksamheter finns inom 
området eller i närliggande områden.  
 
En markmiljöundersökning genomfördes i november 2023 av planområdet. 
Undersökningen syftade bland annat till att se om det fanns utfylld jord intill 
stenmuren samt om det fanns föroreningar. Undersökningen gjordes även för att 
undersöka de geotekniska förhållandena på platsen. Föroreningar överstigande 
Naturvårdsverkets generells riktvärde för känslig markanvändning (KM) 
påträffades. Ytterligare provtagning genomfördes i februari 2024, både ytlig och 
djupare provtagning av jord och fyllnadsmassor. I matjorden har det konstaterats 
bly och kvicksilver överstigande KM. I en provgrop förekom halter över 
Naturvårdsverkets generells riktvärde för mindre känslig markanvändning (MKM) 
av PAH-H och zink. 
 
För kvartersmarken inom planområdet gäller Naturvårdsverkets generella riktvärde 
för, KM (Naturvårdsverket 2009). 
 

 
Flygfoto från ca år 1960 (minkarta.lantmateriet.se, mars 2024) 

Radon  

Kalmar kommun har med hjälp av Statens Geologiska Undersökning (SGU) gjort 
en karta som visar ungefär vilken risk det finns för markradon i olika områden. 
Kartan är översiktlig och gränserna är inte exakta. Planområdet ligger inom 
ònormalriskomr¬de: 10-50kBq/m3 jordluftò.  
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3. Beskrivning av detaljplanen 

3.1 Bakgrund  

Planområdet har varit inkluderad i en tidigare detaljplan men togs bort efter 
granskning då förutsättningarna för genomförandet av infart till området inte gick 
att genomföra. Syftet med detaljplanen var att komplettera med bostäder, service 
och skydda befintliga byggnader. Idag har förutsättningarna för genomförande av 
exploatering i området ändras och kommunen vill se över möjligheten att 
komplettera området med bostäder.  
 
Molins förvaltning i Kalmar AB har den 5 mars 2021 beviljats markreservation för 
del av Svalan 20 och Malmen 2:2 för att upprätta bostäder. Molins AB är ett privat 
fastighetsbolag som förvärvat fastigheten Svalan 6 och önskar bygga 
flerbostadshus med både hyresrätter och bostadsrätter i området.  
 
Kommunen har i sin översiktsplan från 2013 och 2023 beskrivit att i hela 
stadskärnan kan en komplettering av byggnader ske. Området pekas inte ut 
specifikt för komplettering av bostäder men ligger strategiskt gynnsamt i 
förhållande till arbetsplatser, aktiviteter och service. Närhet till service och stadens 
utbud ger en livskvalitet och underlättar vardagslivet. Ny bebyggelse i anslutning till 
befintliga bostäder, service och utmed kollektivtrafiktäta stråk bidrar även till ett 
ökat underlag för kommersiell och offentlig service.  

3.2 Planförslag  

 
Illustration över möjlig bebyggelse i området. 

Bebyggelse  

Detaljplanen möjliggör för uppförande av bostadsbebyggelse i ett stadsnära 
område som ligger vid ett kollektivtrafiktätt stråk. Området ligger i centrala Kalmar 
och nära ett stort serviceutbud. Utformningen av bebyggelsen i förslaget 
återkommer på flera ställen i närområdet gällande både höjd, placering och form.  
 
I norra delen av området finns en befintlig villa som har exteriöra kvaliteter som 
bedöms ha ett kulturhistoriskt värde. Villan kommer inte beröras av förslaget mer 
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än att garaget rivs och fastigheten blir mindre. Fastigheten kommer fortfarande ha 
liknande storlek som finns vid omgivande fastigheter.  
 
Söder om den befintliga villan finns möjlighet att uppföra ny bebyggelse med en 
högsta nockhöjd på 17 meter, tillsammans med en reglering om minsta takvinkel 
på 15 grader. Därmed möjliggörs det för fyra våningar, inklusive vindsvåning som 
kan användas för lägenheter. För att området inte ska upplevas instängt från 
gatorna regleras att långsidan på huvudbyggnaden inte får placeras mot Erik 
Dahlbergs väg. Denna struktur efterliknar byggnaders placering i området. 
Placeringen ger även insyn mellan byggnaderna och skapar en öppenhet. 
Byggnaderna möjliggör för cirka 60 lägenheter som planeras vara i hyresrättsform.  
 
I den sydöstra hörnet mot Norra vägen tillåts bebyggelse med en högsta nockhöjd 
på 27,5 meter. Våningsantalet kan därmed bli upp till nio våningar. För att 
byggnaden ska upplevas mindre regleras att högsta våningen ska ha ett minsta 
indrag på 1,5 meter från fasadlivet som riktas mot Norra vägen och Erik Dahlbergs 
väg. Med indrag kommer byggnaden upplevas lägre nedifrån men tillåter flera 
lägenheter och ger fler invånare möjlighet att bosätta sig i ett attraktivt område. 
Liknande höjd på bebyggelse finns på andra sidan Norra vägen och blir likt en 
tvilling. Byggnaden möjliggör för cirka 35 lägenheter som planeras vara i 
bostadsrättsform.  
 

 
Byggnadernas våningar i området som visar att det finns flera befintliga byggnader med flera våningar. 

 
Totalt möjliggör planförslaget runt 95 lägenheter i både hyresrätter och 
bostadsrätter. Närmare utformning av den nya bebyggelsen gällande fasad, fönster 
och form kan utföras på flera olika sätt och hanteras i samband med bygglovet.  

Utemiljö  

Mellan bostadshusen inom kvartersmarken finns möjlighet att ordna bostadsgård i 
skyddat läge. I den sydöstra hörnet av planområdet planläggs som allmän plats 
och parkområde. Detta för att behålla en öppenhet i korsningen tillsammans med 
möjligheten för mindre planteringar som inte skymmer sikten för trafikanter och 
gående.  
 


























































