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Svlan 6, 20 och
del av Malmen 2:2

3

KALMAR CENTRUM- ° .
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Oversiktlig karta som tydligt visar var i kommunen vi befinner oss i férhéllande till Kalmar centrum.
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Sammanfattning

Planomradet har tidigare varit inkluderad i ett detaljplanearbete under 2012-2014
men togs bort efter granskning pa grund av forandrade omstandigheter som gjorde
att del av planen inte gick att genomféra. Idag har situationen férandrats och
planomradet &r idag aktuellt i detta detaljplanearbete for att mojliggora
bostadsbebyggelse. Bebyggelsens utformning anpassas till befintlig bebyggelse
och kulturvarden. Forslaget mojliggor bostader i ett centralt omrade i Kalmar.

Atervinnings-
station
Kamna,
Kamnay,
fleke i Ll

X Il?]dm/wrk ‘1»ka0/1
E *Hantverksplag

Carlsbergs:
parken .

Planomradet markerad i svart linje.

Kommunen har gjort en undersdkning och i den beddmt att genomférandet av
detaljplanen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan. En strategisk
miljdbeddmning kravs darfor inte. Relevanta miljdaspekter behandlas i
planbeskrivningen.

Detaljplanen 6verensstimmer med Oversiktsplanens intentioner.
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Vad ar en planbeskrivning?

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen for planforslagets innebdrd och
redovisa de syften och férutsattningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens 6versiktsplan eller
upprattat planprogram. | beskrivningen ska skéalen till planens utformning och de
bestdmmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan utan ska vara vagledande vid
tolkning av detaljplanen.

I planbeskrivningen anvands ben2mningen OPl anf °r
beskriver forslag till mojlig utveckling. Efter att detaljplanen fatt laga kraft galler
planférslaget.

Planforfarande och tidplan

Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan och startar
en planprocess, véljer kommunen vilket forfarande forslaget ska handlaggas med.

Detaljplanen foljer planprocessen for detaljplaner som pabdrjas efter 1 januari
2015 enligt s& kallat utokat forfarande i enlighet med 5 kap 78 plan- och

bygglagen.

Plankartan &r utformad enligt Boverkets foreskrifter om detaljplaner (2020:5) och
allmanna rad om redovisning av reglering i detaljplan (2020:6).

Planens preliminara tidplan:

PLAN- SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE
= KVARTAL2 KVARTAL2 KVARTAL4
FORSLAG 2024 2026

I I
Synpunkter Synpunkter
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1.Det al Jj pl anens syfte
1.1 Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for kompletterande bostadsbebyggelse i
ett centralt omrade i Kalmar. Planen mojliggér aven breddning av gang- och
cykelvag vid Erik Dahlbergs vag samt sékerstaller omrade for en
transformatorstation. Vidare syftar detaljplanen aven till att skydda kulturvardet pa
den befintliga byggnaden och bevara del av hdrnet vid korsningen, som ska forbi
ett parkomrade och en potentiell yta for hantering av dagvatten.
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2.Pl aneringsfruts2ttningar

2.1 Kommunala planeringsforutsattningar

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2013

I kommunens Oversiktsplan fran 2013 lokaliseras planomradet till innerstaden och
inom stadsutvecklingsstraken City till city samt diagonalen. Straket City till city gar
fran Kvarnholmen till Hansa City/flygplatsen samtidigt som diagonalen gar fran
Kvarnholmen till Lindsdal. Inom straken beskriva att potentialen till fortatning av
bade verksamheter och bostader som hdg. | omradet ar det mojligt att bygga
bostader med korta avstand till arbets- och studieplatser, service och
rekreationsomraden. Manga arbetstillfallen finns i Kalmar innerstad vilket ger ett
behov av bostader i narheten av staden. Bostader i omraden med korta avstand
innebar en hog livskvalité for manga stadsbor. Utveckling i centrala lagen starker
aven det lokala serviceutbudet.

Oversiktsplan 2023

Enligt Kalmar kommuns 6versiktsplan, Oversiktsplan 2035, med utblick mot 2050,
som antogs av kommunfullméktige den 19 juni 2023 (laga kraft 2025) anges
fortatning av stadskarnan och innerstaden som en viktig inriktning. For att
tilgodose det 6kade behovet av bostader behdver staden vaxa och kompletteras
inom dess granser. Tillganglighet till god samhéllsservice bedéms som en
grundforutsattning for ett enkelt vardagsliv, oavsett skede i livet. Narhet ar ocksa
en viktig aspekt fran ett genus och jamstalldhetsperspektiv och for att minska
behovet av transporter med bil. Detta skapas genom att koncentrera varden till
vissa platser, sdsom vid huvudstrak eller intill kollektivtrafiknoder.

Bade Norra vagen och Erik Dahlbergs vag ses som betydelsefulla strdk med en
effektiv trafikforsorjning for bade kollektivtrafik samt gang- och cykel. Vid vagarna
finns det mojlighet att komplettera bebyggelse i redan bebyggda miljéer. En
fortatning i anslutning till befintliga bostadsomraden bidrar till att 6ka underlaget for
kommersiell och offentlig service som med fordel placeras utmed kollektivtrafiktata
strak.

Foreslagen detaljplan anses dverensstamma med Oversiktsplan fr&n 2013 och
2023.

Andra kommunala dokument

Gronplan , granskningsforslag 2025

Kommunen haller pa att ta fram en ny gronplan som ska ersatta den tidigare
gronstrukturplanen som antogs 2010. Under arbetet med detaljplanen har
gronplanen varit ute p& samrad och granskning och férvantas antas av
kommunfullmaktige under kvartal 1.

Planomradet lokaliseras till innerstaden som beskrivs innehélla parker,
naturomraden, tradalléer, gatuplanteringar, smahustomter och annan grénstruktur
som bidrar till upplevelser, identitet och skapar grona rum som ar uppskattade
delar av stadsbilden.
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Kommunen har i sitt arbete genomfort inventeringar av naturomraden i staden.
Planomradet fick laga upplevelsevarden. Naturomradet séder om planomradet fick
nagot hdgre varden.

Utvecklingsplan - 2012-03-16

- Erik Dahlbergs vag, Norra vagen i fran trafikleder till stadsgator

| arbetet med tidigare detaljplaner och projekt langs Erik Dahlbergs vag och Norra
vagen genomférdes en utvecklingsplan for att hitta gemensamma strategiska
ramar for gaturummen och se nya mdjliga omvandlingszoner kring stadskarnan.
Malsattningen i utvecklingsplanen ar en omvandling till stadsgator for dessa gator i
stadskarnan, med bevarande eller utvecklad tillganglighet till
Kvarnholmen/Malmen. Omvandlingen ska mdjliggora fortatningsprojekt och
skapande av attraktiva offentliga rum, vilket starker stadsdelen som en del av en
utdkad stadskéarna. Utvecklingsplanen kan ses som ett konkretiserande av
Oversiktsplanens vision for denna del av staden. Utvecklingsplanen ar inte politiskt
antagen.

Fastigheter inom planomradet

Planomradet lokaliseras i Kalmar centrala omrade vid Erik Dalbergsvag samt
angréansar till Norra vagen. Kommunen ager Svalan 20 och Malmen 2:2. Svalan 6
ags av ett privat fastighetsbolag.

Totalt ar planomradet 7 600 kvm stort.
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Flygfoto som visar inkluderade fastigheter.

Gallande detaljplaner
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0880K-1:221 Forslag till andring av stadsplanen for del av Norrgardsomradet
mellan Kalmar-Berga jarnvag och Norra vagen i Kalmar, 0880K-
1:221, laga kraft 1957.

Angransande detaljplaner ar:

0880K-P16/12  Detaljplan fér del av Svalan 20 m.fl. 0880K-P16/12, laga kraft
2016.

0880K-I:247 Forslag till &ndring av stadsplanen for del av kvarteret Svalan i
Kalmar kommun, laga kraft 1962.

0880K-1:148 Forslag till &ndring av stadsplanen for kvarteren Tranan, Uven,
Svanen, Tjadern och Torsken i Kalmar kommun, laga kraft 1948.

0880K-I:225 Forslag till &ndring av stadsplanen for kvarteren Sutaren och
Torsken i Kalmar kommun, laga kraft 1959.

Planomradet omfattas i dagslaget av detaljplan 0880K-1:221 som inom fastigheten
Svalan 6 mojliggor for bostader i tva vaningar, samt en komplementbyggnad. Pa
Svalan 20 tillats bebyggelse for allmant andamal med en hojdbegransning pa 7,6
meter som illustreras med rosa farg. Runt omradet for allmant andamal ar
prickmarkerad vilket innebar att ingen bebyggelse far uppféras i omradet. Inom
planomradet p4 Malmen 2:2 ar omradet planlagt som allmén plats for
gatuplantering.

2.2 Riksintressen

Trafikkommunikation

Planomradet &ar belaget inom det inre influensomradet med hansyn till flyghinder

for Kalmar Oland Airport, som &r av riksintresse for anlaggningar for

trafi kkommuni kati on. Enligt Trafikverkets rapport
flygpl at s-02-2%5 innebér dé 8nlhdjdbegransning for byggnader inom

planomradet med en hogsta totalhdjd om +50,3 meter Gver havet.

=
lllustration 6ver flygplatsens influensomrade frdn Kalmar 6versiktsplan 2023. Planomradet
markerat med en réd prick.



Totalférsvar

Kalmar Oland Airport &r dven ett riksintresse for totalférsvaret och planomradet ar
belaget inom dess paverkansomrade for civil flygplats. Hoga objekt inom
paverkansomradet ska remitteras till Forsvarsmakten. Hoga objekt ar objekt som ar
hogre an 45 meter inom sammanhallen bebyggelse och 20 meter utanfor
sammanhallen bebyggelse.

aaaa

lllustrationsbild 6ver Férsvarsmaktens paverkansomrade fran Kalmar flygplats.
Bild fran Kalmar dversiktsplan 2023. Planomréadet markerad med rod prick.

2.3 Miljokvalitetsnormer

Regeringen har faststéllt riktlinjer for utomhusluft, omgivningsbuller (ej aktuellt inom
planomrédet) och vatten, dessa normer ar huvudsakligen baserade pa krav i EU-
direktiv och syftar till att skydda manniskors halsa och miljon.

Luft

Miljokvalitetsnormer (MKN) for luft omfattar kvavedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid,
bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium, nickel, bens(a)pyren
och ozon. | Kalmar mats partikelhalter och kvavedioxid sedan ar 2020.
Matningarna samordnas av Kalmar lans luftvardsforbund enligt en gemensam
kontrollstrategi for Kalmar lans kommuner. Matningarna fran ar 20207 2022 visar
att miljokvalitetsnormerna (gransvardena) inte dverskrids.

Resultaten fran &r 2023 &r inte validerade och invantas. Matning av partikel- och
kvavedioxidhalter kommer fortg& dven under 2024. Under 2023 har nio av tolv
kommuner i Kalmar lan att méatta halterna av kvavedioxid. Fem av tolv kommuner i
lanet har ocks& matt flyktiga organiska kolvaten (VOC), resultatsammanstalining
invantas under forsta kvartalet 2024.

Fran och med januari 2024 galler ny kontrollstrategi for Kalmar lans
tatortsmatningar av luftkvalitet.

Vatten

Miljokvalitetsnormerna for vatten staller krav pa att vattenférekomster ska uppna
en viss kvalitet vid en viss tidpunkt. En vattenférekomst &@r en specifik
vattensamling i naturen av en viss geografisk storlek, till exempel ett vattendrag
eller en vik. Grundkravet var tidigare att alla vattenférekomster skulle ha uppnétt s
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kallad god status 2015. Det tidigare malet har bedomts tekniskt omdjligt att uppna,
darfor har varje specifik vattenférekomst undantagsbeslut som innehaller senare
tidpunkter for nar god status ska uppnas.

Malmfjarden

Malmfjarden ar en mindre vattenférekomst som ej har klassats som
vattenforekomst (VISS 2023). Den star i forbindelse med Kalmarsund och i
praktiken har den samma klassificering som narliggande kustvatten. Muddring av
fororenat bottensediment pagéar i Malmfjarden. Vattennivan varierar. Fjarden
behover tillfléde av rent dagvatten, men ar kénslig for stora méangder sediment.

S n Kalmarsund

Enligt statusklassningen VISS, (2021) har vattenférekomsten klassats som
kustvatten som ej uppnar kemisk status och med mattlig ekologisk status.

Den sammanvagda kemiska statusen har klassats som uppnar ej god status da de
prioriterade amnena kvicksilver, PBDE (flamskyddsmedel) och tributyltenn
foreningar (tidigare anvants i batbottenfarger) ej uppnar god status. Gransvardena
for kvicksilver och PBDE 6verskrids i alla Sveriges undersokta kustvatten.

Den ekologiska statusen har bedémts som mattlig och miljoproblemet bedéms
vara 6vergodning. Paverkan sker ocksa frdn omgivande vattenférekomster.
Beslutad miljokvalitetsnorm &r att god ekologisk- och kemisk status (exklusive
kvicksilver och PBDE, flamskyddsmedel) skall nas till 2027.
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S n Kalmarsund i férhallande till planomradet i réd prick.

Kalmarkustens sandstensformation

Planomréadet ligger ovanfor grundvattenforekomsten Kalmarkustens
sandstensformation vilken ar en sediment bergférekomst. Grundvattenférekomsten
har otillfredsstallande kemisk status da riktvardet for klorid éverskrids. Kloriden
kommer fran saltvattenintrangning vilket kopplas till ett éveruttag vid kustnara
brunnslagen. Det innebar att det &ven finns problem med vattenkvantiteten och
vattenférekomsten har klassificerats ha otillfredsstéllande kvantitativ status.



Beslutad miljokvalitetsnorm &r god kemiskt grundvattenstatus med tidsfrist till 2027
och god kvantitativ status.

2.4  Fysisk miljo
Bebyggelse och omgivning

Inom planomradet finns en villa med tillhérande garage pa fastigheten Svalan 6
och ar idag en av flera villor och bostadshus i omgivningen. Norrut finns flera storre
villor dér vissa gjorts om till mindre flerfamiljshus. Osterut finns nagra stérre
flerfamiljshus som lokaliseras lAngs med Norra vagen. Flera flerfamiljshus i
omgivningen ar vinklade med kortsidan mot gatorna vilket ger ett 6ppet intryck fran
gatorna.

Vaster om planomradet finns byggnaden Monte Cavallo och ett nybyggt
aldreboende. | soder finns ett gronomrade, verksamheter och ett nyligen renoverat
bostadshus som tidigare var lokaler till universitetet.

Forutom villan bestar planomradet av ett gronomrade med nagra tillhérande trad.

J v ol A \&{ & R .
Utklipp éver omgivningen med flera byggnader med kortsida mot gatorna.

Kulturmiljé

Kalmar lans museum tog fram en Kulturhistorisk utredning under 2013 dver
omradet och narliggande byggnader. | utredningen beskrivs bade byggnaderna
samt omgivningen och vad som beddms som vardefullt. Efter utredningen har
Monte Cavallo och villan p& Svalan 6 bytt &gare tillsammans som gronomradet har
forandrats med nedtagning av trad och annan paverkan.

Villan och garaget pé fastigheten Svalan 6 uppfordes under 1929 respektive 1938.
Fastigheten och villan pa Svalan 6 tillhérde ursprungligen fastigheten med Monte
Cavallo men vid 1929 delades tomten upp och efter det uppférdes villan och
senare garaget. Villan &r ritad av Tor Torsson, som var en mycket aktiv arkitekt i
Kalmar under 19207 30 talet.
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Ekonomiska karta fran 40-talet respektive 70-talet.

Villan har ett arkitektoniskt varde sasom en vélbevarad villa fran 1929. Villan har
tidstypiska karaktérsdrag som klassicistiska dekorelement, markerade entréer och
symmetrisk uppbyggnad liksom detaljer sisom smidesracken vid balkonger och
terrass. Huset &ar pa en och en halv vaning tillsammans med en kéllare. Taket ar
utformat som ett sadeltak. Fasaden &r i vit putsad férg tillsammans med vita
dekorativa putsdetaljer under och ovan fonster. Langs med tomtens gréans i 6ster
finns en stenmur vars lage utgdér Monte Cavallo ursprungliga dstra grans.

Villa pa Svalan 6.
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Mindre stenmur i fastightsgrans mellan Svalan 6 och Svalan 19.

Byggnaden Monte Cavallo angransar till planomrades vastra sida. Monte Cavallo
uppférdes 1864 och har sen dess genomgatt flera renoveringar men har
fortfarande ett arkitektoniskt varde. Byggnadens exterior praglas av tva
tidsperioder, dar byggnadens grundlaggande drag i utformning med
byggnadsvolymens storlek, taklutningar och taksprang ar i huvudsak bevarade fran
1864. Putsskikt, fonster och tva av ytterdorrarna ar fran 1930.

Idag har byggnaden en vitputsad fasad pa tva vaningar med en forhojd mittdel
omgiven av lagre flyglar under sadeltak.

Byggnaden Monte Cavallo fran dess ostra sida.

Inom planomradet och utanfér Monte Cavallo finns ett gronomrade med nagra
uppvuxna trad.

| planomradets syddstra hérn, mot korsningen, finns nagra parkbankar placerade.
Det finns en tydlig hojdskillnad i planomradet som synliggérs med en stenmur. Pa
stenmuren finns aven ett staket som kan komma fran tiden nar det bedrivits
forskoleverksamhet i omradet och i Monte Cavallo. Forskolan har da nyttjat
byggnaden Monte Cavallo och marken inom planomradet till forskolans skolgard. |
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utredningen beskrivs Monte Cavallo tradgardsanlaggning samt omgivningen av en
parkkaraktéar som behdver varnas. En viktig del i parkkaraktéren ar de gamla
traden i omradet. Eftersom Monte Cavallo och omradet nyttjats av flera olika
verksamheter samt 4gare har aven marken paverkats med att flera trad har tagits
ned och inte blivit aterplanterade. Det finns fortfarande flera gamla trad i omradet,
men som har varierande skick. Bast bevarande omradet &r lokaliserade framfor
Monte Cavallo som fortfarande har tydliga spar fran tradgardens tidigare
utformning, som inte ar inom planomradet.

§

Bilden tagen soderifran fran ErikDathergs véag med Monte Cavallo till vénster och villan till hoger. Parken
bestér av grasmark och nagra trad.

1963
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Flygfoto fr&n 2005 som visar paverkar p& omrédet fran forskolan.

Oster om planomradet pa Svalan 19 finns tre flerbostadshus som uppférdes under
19587 59 talet. Fasaden bestar av tegel och har gaveln ut mot Norra vagen.
Byggnaden ar uppférda som s kallade lamellhus och bar tidstypiska drag fran
1950-talet. | markplan finns garage i vaster och butikslokaler i 6ster. Mellan husen
finns bostadsgardar som innehaller sophantering, grasmark samt trad och buskar.
Inom fastigheten finns markparkering samt parkering i garage.

Bild p& byggnaderna pa Svalan 19 frdn Norra Vagen med lokaler i bottenvaningen.

Service

Utanfor planomradet finns flera mindre butiker, restauranger och gym.
Kopcentrumet Giraffen ligger knappt 1 kilometer frdn planomradet. Forskola finns
cirka 500 meter Gster om planomradet. Hogskola och gymnasier finns strax sdder
om planomradet. Vid hogskolan och gymnasiet finns aven Kalmars ishall, Hatstore
arena och idrottslokaler. | omradet ligger aven Kalmar Tingsratt.
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2.5 Trafik

Gang- och cykeltrafik

Gang- och cykelvagnatet ar bra utbyggt i anslutning till omradet. Huvudcykelvagar
utmed Erik Dahlbergs vag och Norra vagen. Samtliga cykelvagar uppfyller inte
kommunens gatustandard och vissa har byggts om under 2025. Med cykelvagarna
finns det majlighet att ta sig till handelsomradet Giraffen och Hansa city i vast,
Kalmar centrum i soder, samt till andra servicefunktioner i omradet. Cykelvagar gar
till Lindsdal i norr, Rinkabyholm i sder och Smedby i vast.

Det finns flera 6vergangstallen och cykelpassager som bade ar bevakade och
obevakade. Bevakade 6vergangsstéllen kan upplevas tryggare att ta sig 6ver
storre vagar, samtidigt kan dessa medféra en vantetid for att passera.

Langs Biskopsgatan, som gar langs norra delen av planomradet, finns ingen
separat gang- och cykelvag utan enbart trottoarer pa bada sidor av bilvagen.
Cykling sker i blandtrafik. | korsning med Norra vagen ar gang- och cykelvagen
upphojd.

Mellan Monte Cavallo och Svalan 22 finns en nu uppdelad gang- och cykelvag
som binder ihop Norrgardsgatan/Biskopsgatan och Erik Dahlbergs vag.
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Gang och cykelvéagar, rod linje ar huvudcykelnét och bla linje &r lokalcykelnét.

Kollektivtrafik

Narmaste busshallplats, Chokladvagen, cirka 100-200 meter norr om planomradet
pa Norra vagen. Via busshallplatsen gar bussarna bland annat till Lindsdal,
Lackeby, Oland, Véastervik och Oskarshamn. Hallplatslage norrut har byggts om
under 2025 och anpassats for ang6ring med dragspelsbussar tillsammans med
vaderskyddad busskur.

Cirka 350 meter vasterut ligger busshallplatsen Norrgard som har avgangar till
Smedby, Hansa City, Norrliden. Hallplatsen 6sterut har byggds om under hdsten
2023.

Soder om planomradet ligger Busshallplatsen Malmen som trafikeras av samtliga
busslinjer som ndmns ovan.

Pa samtliga busshallplatser &r tillganglighetsanpassad med specifika utrymmen for
busspassagerare tillsammans med busskurer som skyddar mot vader och vind.
Inne i busskurerna finns det bankar for vantande passagerare. Omradet dar
bussarna stannar ar upphdojda for att underlatta fér av- och ombordstigning.
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Lokalisering av busshéllplatser i samband med planomrédet.

Motortrafik

Planomradet angransar till tva av kommunens storre vagar, Norra vagen samt Erik
Dahlbergs vag. Norr om planomradet gar Biskopsgatan som har gatuparkering pa
den norra sidan om gatan och trottoarer pa bada sidorna. Biskopsgatan ar en
bostadsgata med en hastighetsbegransning pa 30 km/h.

Bild pa Biskopsgatan med planomradet till héger.

Norra vagen och Erik Dahlbergs vag har trafikseparerade gang- och cykelvagar
och ett mindre antal gatuparkeringar. Vagarna kan upplevas som en barriar mellan
omradena eftersom man maste stka upp ett dvergangsstalle for att ta sig dver. De
stérre vagarna ger dock gena och snabba vagar till flera malpunkter i omradet och
ar hastighetsreglerat pa 40 km/h.



Vagnamn i omradet tillsammans med planomradet.
2.6  Sociala forutsattningar

Sociala forutsattning beskrivs hur planomradet med omnejd ser ut da det kommer
till mangfald, vardagsliv och trygghet. Det finns flera dverlappningar dem emellan
och samtliga genomlyses utifran ett jamstalldhets- och ett barn-perspektiv.

| kapitel 6.6 sociala konsekvenser redogdrs sedan for planférslags mdjliga
paverkan pa de tre omradena.

Mangfald

Planomradet ligger centralt i Kalmar och har en variation av lagenheter i bade
hyres- och bostadsratter. Eftersom omradet ar lokaliseras i centrala Kalmar finns
det framst lagenheter i naromradet. Norr om planomradet finns det nagra storre
villor frdn 19507 1960-talet dar vissa har andrats till flerfamiljshus och kedjehus.

Det &r en jamn fordelning av kvinnor och man som &r framst 457 65 ar gamla.
Omradet foljer samma snitt i aldersfordelningen som resten av norra centrala
Kalmar.

Det finns ett brett utbud av saker att gora i nAromradet som attraherar saval barn,
unga och aldre. | naromradet finns Akea arena, Kalmar ishall, Hatstore arena och
Fredriksskans IP som innehaller bade gym och olika inomhus- och utomhushallar
for aktiviteter. Hatstore arean arrangerar flera olika evenemang och matcher for
alla aldrar och intressen. Kalmar centrum ligger cirka 1,5 kilometer soderut och
kdpcentrumet Giraffen ligger 1 kilometer vasterut.

Befolkningen i omradet (norrgardsgéarde) har en marginellt hogre utbildningsniva
an genomsnittet i kommunen som helhet och nagot farre procentenheter an
genomsnittet ar fodda utanfor Sverige. Inkomstnivaerna ligger nagot under
kommunens genomsnitt, samtidigt som nagot fler ar forvarvsarbetande an i
jamforelse med kommunen som helhet.
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Vardagsliv

Det finns goda forutsattningar att ha ett enkelt valfungerande vardagsliv i omradet.
Du kan enkelt fardas kollektivt, till fots eller via cykel till viktiga malpunkter sdsom
arbete/skola/barnomsorg, handel, rekreation och sjukvard.

Intill planomrédet finns ett nybyggt seniorboende som Riksbyggen uppfort. Séder
om planomradet finns flera olika gymnasie- och hogskolor. Aven flera forskolor
finns i naromradet.

Planomradet bestar idag av en grasbevuxen park med nagra storre trad. | det
sydostra hornet av parken finns nagra parkbankar lokaliserade. Parken &r inte
tillganglighetsanpassad utan har flera olika hojdskillnader och hinder. Utformningen
och innehallet i parken bidrar inte till nAgon lek eller rorelse. De narmaste
lekplatserna ligger vid Norrgardsgatan och Fogdegatan vilket ar ett avstand pa
cirka 25071 500 meter avstand fran planomradet, beroende pa fardvag. For att ta sig
till lekplatsen vid Fogdegatan kravs att man korsar Norra vagen och till
Norrgardsgatans lekplats behdver man antingen fardas parallellt Iangs gang- och
cykelvdgen med Erik Dahlbergs vag eller leta sig mellan husen. Det kravs darmed
en viss mognad hos barnet att sjalvstandigt och pa ett tryggt satt kunna ta sig till
lekplatserna fran planomradet. Lekplatserna &r ej tillganglighetsanpassade.

| den existerande utemiljon mellan de angransande byggnaderna till planomradet
finns framst 6ppna grasytor mott Norra vagen, dar man exempelvis satt ut
picknickbord. Det &r finns idag inga tydliga avgréansningar mellan det publika och
det allménna, vad galler utemiljon i anslutning till bostéaderna.

Trygghet

Vid planomradet finns tvd av kommunens mest trafikerade vagar och korsningen
Erik Dahlbergs vag/Norra vagen &r en véltrafikerad korsning. De stora vagarna
med mycket trafik kan uppfattas som en barriar for invanarna, sarskilt for yngre
barn som inte kan ta sig 6ver vagarna pa ett tryggt satt. Deras rorelsemonster
begransas framst till nordvastlig riktning fran korsningen.

Samtliga gator i omradet ar upplysta vilket tillsammans med rorelse under dygnets
alla timmar kan tka upplevelsen om tryggt omrade. Miljoerna i omradet gar dven
bra att 6verblicka. Omrédet ar inte upplyst med belysning och kan vara svart att
overblicka under de mérkaste timmarna. Detta kan medféra att den upplevda
tryggheten i omradet forsamras nar det ar morkt.

Langs Norra vagen och Erik Dahlbergs vag finns gang- och cykelvagar separerade
frén den bilburna trafiken. Dock &r det inte separerade frén varandra vilket
beroende pa cyklisters hastighet kan skapa en otrygghet hos gangtrafikanten.
Langs Biskopsgatan finns trottoarer tillsammans med gatuparkeringar och en
hastighetsbegransning pa 30 kilometer i timmen. Dessa forutsattningar kar
mdjligheten for barn att tryggt och sjalvstandigt rora sig i omradet.

2.7  Natur och miljo

Skyfall

Planomréadet ligger lite hogre an befintliga vagar och omréde och riskerar att inte
bli 6versvammat vid skyfall. Det finns en mindre lagpunkt vid den befintliga
byggnaden som kan hanteras lokalt.
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Bild 6ver skyfallskartering vid 100-arsregn i forhallande till planomradet.

Dagvatten

Kalmar kommuns VA-policy (Vatten och aviopp i tematiskt tillagg till
Oversiktsplanen, antagen av kommunfullméaktige 2016-01-25) fastslar att dagvatten
ska ses som en resurs i samhallsplaneringen och att det ska tas om hand om pa
ett lampligt satt ur saval estetiska, biologiska samt sékerhetsmassiga perspektiv.
Lokalt omhandertagande av vatten dar det ar mojligt utifran platsens
forutsattningar ar nadgot som efterstravas.

I kommunens nya 6versiktsplan som antogs 2023 gor stallningstagande om hur
dagvatten ska hanteras.

- Dagvatten ska, sa langt det ar majligt, hanteras pa egen fastighet.

- Dagvattnets belastning pa ledningssystem och recipienter ska minskas,
b&de vad galler fororeningar och floden. Atgarder ska goras sé& nara kéallan
som mdjligt. Tillrackligt med utrymme for férdrojning och rening ska
sakerstéllas.

- Dagvatten ska ses som en resurs genom att bidra med ekosystemstjanster
och skapa mervarde for den bebyggda miljon. Ett mervarde i hanteringen
av dagvatten kan vara att skapa fuktiga omraden och dammanlaggningar
som fungerar som kolsankor.

- Oppen dagvattenhantering ska efterstravas.

- Genomslappliga ytor ska efterstravas for lokalt omhandertagande av
vatten.

- Multifunktionella ytor ska efterstravas i samband med dagvattenhantering.

Planomradet ar belagen inom kommunens verksamhetsomrade for dagvatten, spill
och vatten. Dagvattenledningar finns i anslutning till planomradet langs med Erik
Dahlbergs vag och Norra vagen. Anslutningspunkt kan dven ske fran
Biskopsgatan. Fastigheten har idag ingen dagvattenservis.

Omradet lokaliseras inom delavrinningsomrade N v s Kalmarsunds kustvatten och
inom vattenférekomsten Malmfjarden/Kalmarsund. Stamledning ligger i Erik
Dahlbergs vag och i Lindélundsgatan med utlopp i Malmfjarden.

Kalmar vatten har vid simuleringar av ledningsnatet pavisat att befintliga
ledningsnét blir dverbelastat vid ett regn med 10-ars aterkomst. Atgarder har gjorts
efter simuleringen, bland annat har utloppet till Malmfjarden lagts om med en stérre
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dimension. Kapaciteten har blivit battre men finns fortfarande behov av férdrojning
inom fastigheterna.

Natur - och gronomraden

| Kalmar kommuns Oversiktsplan 2035 med utblick mot 2050 sam kommunens
Gronplan finns stallningstagande att malet om 3-30-300 ska efterstravas dar sa ar
mojligt. Detta innebar en langsiktig ambition om att alla kommuninvanare ska
kunna se minst tre trad fran sitt hem, frAn ovan ska 30 procent av ytan i staden
tackas av tradkronor och ingen ska ha langre 4n 300 meter till ndrmaste
gronomrade. En handlingsplan for detta antogs i kommunfullmaktige i december
som redovisar krontéckning inom olika delar i Kalmar tatort idag. Handlingsplanen
har riktlinjer och ger forslag pa arbetssatt for att implementera 3-30-300 i Kalmar
kommun. Riktlinjer bestar bland annat av att kommunen ska efterstrava att bevara
befintliga trad sa lang det ar majligt och om trad behovs tas ner ska trad ersattas
pa samma plats eller en annan mer lamplig plats.

Planomradet ligger inom Norrgard och enligt Gronplanen finns det en krontackning
pa 20-29%. Krontackningen kommer framst fran tradgardar och bostadsgéardar. Pa
platser dar trad har svart att vaxa kan riktlinjen i stallet vara 30% gronyta.

Inom planomradet och Svalan 6 finns idag ett bostadshus med tillhérande
uppvuxen tradgard och garage. Resten av planomradet &ar grasmark med nagra
fullvuxna trad. | den vastra delen av planomradet ar tillgangligheten begransad da
det finns hojdskillnader mot Erik Dahlbergs vag. | omradet finns det &ven staket
och stenmurar vid fastighetsgranser som begransar tillgangligheten till omradet.
Det gar att komma in till omradet fr&n Biskopsgatan. | den sédra delen narmast
korsningen gar att komma in frdn Norra vagen och Erik Dahlbergs vag.

Hela omradet har genomgatt forandringar eftersom marken har anvants av olika
verksamheter och andra agare. Under 2008 genomférdes en tradinventering som
bedomde art, hojd, skick och évriga anmfirkningar.

BAKGRUND TILL TRADINVENTERINGEN
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Tradinventering fran 2008 pa del av planomradet.
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Sedan inventeringen har flera trad tagits ned och inte blivit aterplanterade.
Planomradets syddstra horn har kompletterats vid en tradinméatning. Mer
beskrivning om skyddsvarda tréd finns under rubriken Natur- och artskydd.

| den 6stra fastighetsgransen mellan Svalan 6 och Svalan 19 finns en mindre
stenmur. Det finns &ven en mindre stenmur i sédra delen av planomradet som
delar upp parken med en héjdskilinad. Stenmurarna ar inte skyddade och omfattas
inte av det generella biotopskyddet (Miljobalken 7 kap 11 §, férordning 1998:1252).
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Stenmur i sédra delen av planomrédet i fastighetsgrans mellan Svalan 20 och Malmen 2:2.

Stenmuren i fastighetsgréansen mellan Svalan 6 och 19.

Soder om planomradet finns ett storre omrade med fullvuxna trad och grasomrade
som anvands som en park. Norr om planomradet finns en storre kyrkogard dar
med rekreationsmdjligheter.
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Landskap - och stad sbild

Stadsbilden domineras idag av stora trafikerade bilvagar med intilliggande gang-
och cykelvagar som gor att gaturummet blir brett och stort. Langs med gaturummet
finns flera in- och utfarter tillsammans med byggnader nara gaturummet.
Byggnaderna varierar i placering langs med gatorna, vissa har langsidan mot
gatan och andra har kortsidan mot gatorna. Hur byggnaderna placeras skapar
olika former av inramning mot gaturummet. Med bebyggelse nara och langsides
skapas en narmare inramning medan bebyggelse med kortsidan mot gatan skapar
en uppruten bild och béttre insyn fran gatan mot bostadsgardarna.

Natur - och artskydd

Inom omrédet finns ett antal av trad i varierande sorter, varav nagra faller in som
skyddsvarda eller sarskilt skyddsvarda trad enligt lansstyrelsens definition.
Skyddsvarda trad i omradet har antingen en stam 6ver 80 cm i diameter eller har
haligheter tillsammans med en stam 6ver 30 cm i diameter. Sarskilt skyddsvéarda
trad definieras som grova haltrad som &r grovre an 40 cm i diameter i brosthojd
tillsammans med utvecklad halighet i huvudstammen.

| samband med detaljplanen har det tagit fram en sammanstallning med mer
information om trad i omradet och om traden definieras som ar skyddsvard eller
som kommer direkt paverkas av planforslaget.

Kommunen lamnade in en anmélan om andring av naturmiljon enligt 12 kap 6 §
Miljobalken for nedtagning och paverkan av trad som berors av planforslaget.
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Inventerade trad med siffror, vita cirklar &r inventerade tréd som inte bedéms som skyddsvarda, orange
beddms som skyddsvarda trad och réd som sarskilt skyddsvart trad.

Fladdermoss

En utredning om fladdermdss har gjorts i omradet eftersom det finns flera trad med
haligheter som kan vara potentiella viloplatser. Fladdermoss anvander olika typer
av skyddade miljoer for 6vervintring och sommarkolonier, exempelvis haltrad,
vindar och aldre byggnader, sarskilt i insektsrika omraden.

En genomgang av Artportalen visar att atta arter har observerats inom tva
kilometer fran planomradet. De flesta ar vanliga arter, men trollpipistrell
forekommer ocksa och betraktas som mindre vanlig, dock rodlistad som livskraftig
(LC). Tva néara hotade arter (NT), nordfladdermus och brunlangora, har ocksa
rapporterats i omradet.

Stadsnéara miljoer kan gynna fladdermdss om det finns gamla trad, vattenmiljéer
och aldre byggnader, men negativa faktorer som stark belysning, buller och
fortatning minskar livsutrymmet. Alla fladderméss ar kansliga for artificiellt ljus,
aven om vissa arter tolererar det battre.

Planomradet bedoms inte vara lampligt for yngelkolonier eller 6vervintring pa grund
av 6ppen struktur och stark belysning. Enstaka fladdermdss kan mojligen anvanda
haltrad eller byggnaden som dagvisten, men det anses mindre troligt. Daremot kan
omradet anvandas som fodosoksomrade av ljustoleranta arter eftersom det finns
gott om nattaktiva insekter i narheten. Traden i och omkring omradet kan fungera
som tillfalliga viloplatser och som flygkorridorer, d&ven om de paverkas av ljud och
ljus dygnet runt.
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Omrade for sokningen fran artportalen efter tidigare noterade fynd av fladderméss. Figur 2 i
Fladdermusutredning, WSP 2023-03-14

2.8 Geoteknik

Marken bestar generellt av omkring 0,5 meter sandig humusjord som vilar pa
naturligt lagrad friktionsjord. Friktionsjorden utgdrs av siltig till sandig moréan.
Generellt ar blockhalten 1ag, och de block som pétraffats 4r av mindre storlek.

| syddstra delen férekommer cirka 1 meter fyllningsjord ovan den naturliga
friktionskorden. Fyllningsjorden utgdrs av humushaltig sand. Mindre tegelbitar har
p-traffats i fyllningsjorden men 2r | huvudsak fr

Planomradet &r relativt flackt och variera mellan +5 och +7 meter 6ver havet. Det

finns en tydlig hojdskillnad som tas upp av en stenmur/stddmur dar cirka 1 meter

fyliningsjord patraffades. Det tyder pa att del av hojdskillnaden som stenmuren tar
upp inte ar skapad fran naturliga geologiska processer.

Inget grundvatten har patraffats i provgroparna.

2.9 Tekniska forutsattningar

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten, spillvatten
och dricksvatten. Kalmar Vatten AB, Kalmar energi AB har ledningar inom eller i
angransning till planomradet. Vissa ledningar korsar planomradet, vilket medfor
begransningar for framtida markanvandningen och byggnationer framst i den
syddstra hérnet.

Det finns goda mojligheter for utbyggnad och anslutning till ledningar fér el, tele,
varme samt dricksvatten-, spill- och dagvatten.
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2.10 Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Biltrafiken i omradet bidrar till hoga trafikbuller. Enligt férordningen (2015:216) boér
buller fran spartrafik och vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.
Samma varden galler for bostadsbyggnader om hégst 35 kvadratmeter men
ekvivalentnivan vid fasad &r i stallet 65 dBA.

Forordningen anger att om bullret vid en exponerad fasad dverskrids bér en
skyddad sida uppnas dar bullret uppgar till htgst 55 dBA ekvivalent ljudniva och
hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad mellan kl. 22.00 i 06.00. Som minst ska
héalften av bostadsrummen vandas mot den skyddade sidan. Aven har galler hogst
50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte
Overskridas med mer an 10 dBA maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kI.
06.007 22.00.

Risk for 6versvamning

Planomradet ligger 6 meter éver havet och paverkas ej vid hogvatten i
Kalmarsund. Omradet beddoms inte 6versvammas fran hav eller vattendrag.

Markmiljo

Den historiska anvandningen av marken inom planomradet har utretts. Omradet
angransar till byggnaden Monte Cavallo som uppférdes pa 1800-talet och &r
belagen inom fastigheten Svalan 21. Fran den ekonomiska kartan fran 40-talet
framgar det att omradet sydést om Monte Cavallo har varit park, vilken har korsat
nuvarande Erik Dahlbergs vag vidare forbi Kalmar Tingsratt. P& ett flygfoto fran
omkring ar 1975 kan man se att det delvis ar sand/grus i ytan vilket troligen kan
harledas till att Monte Cavallo anvandes som lekskola och ytorna ar lekytor.
Ingen miljofarlig verksamhet har pagatt pa platsen eller i dess narhet.

Utdrag fran Lansstyrelsen EBH-karta dver misstankta eller fororenade omraden.

Enligt Lansstyrelsen eller Kalmar kommuns EBH-karta finns ingen konstaterad
eller misstankt fororening inom planomradet. EBH-databasen anger misstankta
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eller konstaterade férorenade omraden eller om en verksambhet finns eller har
funnits som kan ha férorenat marken. Inga miljéstérande verksamheter finns inom
omradet eller i narliggande omraden.

En markmiljpundersokning genomférdes i november 2023 av planomradet.
Undersokningen syftade bland annat till att se om det fanns utfylld jord intill
stenmuren samt om det fanns féroreningar. Undersékningen gjordes aven for att
undersoka de geotekniska forhallandena pa platsen. Féroreningar 6verstigande
Naturvardsverkets generells riktvarde for kanslig markanvandning (KM)
patraffades. Ytterligare provtagning genomférdes i februari 2024, bade ytlig och
djupare provtagning av jord och fyllnadsmassor. | matjorden har det konstaterats
bly och kvicksilver dverstigande KM. | en provgrop forekom halter éver
Naturvardsverkets generells riktvarde for mindre kanslig markanvandning (MKM)
av PAH-H och zink.

For kvartersmarken inom planomradet géaller Naturvardsverkets generella riktvarde
for, KM (Naturvardsverket 2009).
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Flygfoto fran ca ar 1960 (minkarta.lantmateriet.se, mars 2024)

Radon

Kalmar kommun har med hjalp av Statens Geologiska Undersdkning (SGU) gjort
en karta som visar ungefar vilken risk det finns fér markradon i olika omraden.
Kartan ar dversiktlig och granserna ar inte exakta. Planomradet ligger inom
onormalr ri slkookBgmider diLOf t o.



3.Beskri vnienglgwl anen
3.1 Bakgrund

Planomradet har varit inkluderad i en tidigare detaljplan men togs bort efter
granskning da forutsattningarna for genomférandet av infart till omradet inte gick
att genomféra. Syftet med detaljplanen var att komplettera med bostéader, service
och skydda befintliga byggnader. Idag har férutsattningarna fér genomférande av
exploatering i omradet andras och kommunen vill se 6ver méjligheten att
komplettera omradet med bostader.

Molins forvaltning i Kalmar AB har den 5 mars 2021 beviljats markreservation for
del av Svalan 20 och Malmen 2:2 for att upprétta bostéder. Molins AB ar ett privat
fastighetsbolag som férvarvat fastigheten Svalan 6 och énskar bygga
flerbostadshus med béde hyresratter och bostadsratter i omradet.

Kommunen har i sin dversiktsplan frdn 2013 och 2023 beskrivit att i hela
stadskarnan kan en komplettering av byggnader ske. Omradet pekas inte ut
specifikt fér komplettering av bostéader men ligger strategiskt gynnsamt i
forhallande till arbetsplatser, aktiviteter och service. Narhet till service och stadens
utbud ger en livskvalitet och underlattar vardagslivet. Ny bebyggelse i anslutning till
befintliga bostader, service och utmed kollektivtrafiktata strak bidrar aven till ett
Okat underlag for kommersiell och offentlig service.

3.2 Planférslag

-
Illustrationsplan

| | Bostadsgata

I Befintlig bebyggelse
[ ] Ny bebyggelse

Planomradesgrans
Trad

lllustration Gver mojlig bebyggelse i omradet.

Bebyggelse

Detaljplanen mojliggoér for uppférande av bostadsbebyggelse i ett stadsnara
omrade som ligger vid ett kollektivtrafiktatt strak. Omradet ligger i centrala Kalmar
och néra ett stort serviceutbud. Utformningen av bebyggelsen i forslaget
aterkommer pa flera stéllen i naromradet gallande bade héjd, placering och form.

I norra delen av omradet finns en befintlig villa som har exteriora kvaliteter som
beddms ha ett kulturhistoriskt vérde. Villan kommer inte bertras av forslaget mer
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an att garaget rivs och fastigheten blir mindre. Fastigheten kommer fortfarande ha
liknande storlek som finns vid omgivande fastigheter.

Soder om den befintliga villan finns méjlighet att uppféra ny bebyggelse med en
hogsta nockhojd p& 17 meter, tillsammans med en reglering om minsta takvinkel
pa 15 grader. Darmed mojliggors det for fyra vaningar, inklusive vindsvaning som
kan anvandas for lagenheter. For att omradet inte ska upplevas instangt fran
gatorna regleras att langsidan pa huvudbyggnaden inte far placeras mot Erik
Dahlbergs vag. Denna struktur efterliknar byggnaders placering i omradet.
Placeringen ger &ven insyn mellan byggnaderna och skapar en 6ppenhet.
Byggnaderna majliggor for cirka 60 lagenheter som planeras vara i hyresrattsform.

| den sydostra hornet mot Norra vagen tillats bebyggelse med en hdgsta nockhojd
pa 27,5 meter. Vaningsantalet kan darmed bli upp till nio vaningar. For att
byggnaden ska upplevas mindre regleras att hogsta vaningen ska ha ett minsta
indrag pa 1,5 meter fran fasadlivet som riktas mot Norra vagen och Erik Dahlbergs
vag. Med indrag kommer byggnaden upplevas lagre nedifrdn men tillater flera
lagenheter och ger fler invanare maojlighet att bosatta sig i ett attraktivt omrade.
Liknande hojd pa bebyggelse finns p& andra sidan Norra vagen och blir likt en
tvilling. Byggnaden mojliggor for cirka 35 lagenheter som planeras vara i
bostadsrattsform.

Byggnadernas vaningar i omradet som visar att det finns flera befintliga byggnader med flera vaningar.

Totalt mojliggor planforslaget runt 95 lagenheter i bade hyresratter och
bostadsratter. Narmare utformning av den nya bebyggelsen gallande fasad, fonster
och form kan utféras pa flera olika satt och hanteras i samband med bygglovet.

Utemiljo

Mellan bostadshusen inom kvartersmarken finns majlighet att ordna bostadsgard i
skyddat lage. | den syddstra hornet av planomradet planlaggs som allman plats
och parkomrade. Detta for att behalla en 6ppenhet i korsningen tillsammans med
mojligheten for mindre planteringar som inte skymmer sikten for trafikanter och
géende.
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