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Sammanfattning 
Planförslaget har varit utställt för samråd under tiden 2024-05-31 – 2024-06-
28. Förslaget har sänts till berörda myndigheter, förvaltningar, föreningar och 
till fastighetsägare enligt fastighetsförteckning. Förslaget har publicerats i 
Barometern samt kommunens anslagstavla och hemsida.  

Nedan sammanfattas och kommenteras inkomna skriftliga synpunkter. 

 

Bebyggelse 

Utifrån utredningar och områdets karaktär bedöms det framtagna förslaget på 
bebyggelsen vara genomförbart. I omgivningen finns flera höga byggnader 
tillsammans med liknande placeringar, vilket gör att den föreslagna 
utformningen inte blir främmande i området.  

 

Trafik och parkering 

Enligt planförslaget kommer det finnas ett underjordiskt parkeringsgarage som 
kommer tillgodose boende och besökare med parkeringsplatser. En mindre 
gata kommer finnas för att tillgodose möjlighet för tillfälliga lastningar samt 
sophantering.  

Enligt bullerutredningen samt kommunens bedömning finns det möjlighet att 
utforma planlösning som är förenligt med bullerförordningen (2015:216).  

 

Natur- och kulturvärden 

Flera träd kommer behöva tas ner vid genomförande av exploatering. En 
ansökan om åtgärd i miljön för att ta ner träd genomfördes under detaljplanens 
samråd och beslut har kommit att träden får tas ner för exploateringen. 
Kommunen har tillsammans med exploatören tagit fram en skiss över 
kompensationer för träden som påverkas av byggnationen.  

Plankartan har reviderats för att skydda befintliga villan från rivning samt 
skydda mot förvanskning av kulturvärdet. Korsmark har utökats för att 
säkerställa ett längre avstånd från Monte Cavallo. Fastighetsägaren för Monte 
Cavallo har planer på att ändra användningen i Monte Cavallo till bostäder. 
Bebyggelsen placering bedöms som tillräckligt långt ifrån både befintlig 
bebyggelse och kulturvärden för att inte vara en betydande påverkan.   

 

Planförslaget har reviderats efter samråd enligt följande:  

Planbeskrivning:  

Hela planbeskrivningen har genomgående reviderats efter samrådet med 
förtydligande och kompletteringar.  

Text angående buller, påverkan på kulturvärde, dagvatten samt artskydd har 
förtydligats och reviderats till stor del. En reviderad bullerutredning har tagits 
fram med förtydligande kring situationen och vad som är möjligt. Förslag på 
planlösning har inkluderats i planbeskrivning.  

Motivering av planbestämmelser har utvecklats.  
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Plankarta:  

Plankartan har reviderats efter synpunkter som kommit in under samrådet.  

E-område för transformatorstation har lagts till.  

Dagvattenhantering har inkluderats till Parkområde. 

Större andel prickmark och korsmark har lagts till för att begränsa möjlighet 
för bebyggelse nära både fastighetsgränser, kulturvärde samt gator.  

Revidering av planbestämmelse gällande höjd på punkthuset, exploatering, 
buller (m1 och m2), indrag av översta våningen (f1) 

Tillägg av egenskapsbestämmelser gällande markreservation av ledningar (u1), 
indrag i byggnaden för buller (m3), exploatering (e2), fasadmaterial på 
transformatorstation (f2) samt rivningsförbud (r1).  

 

 

  



 
  5(18) 
 

 

 

Inkomna synpunkter 
Länsstyrelsen i Kalmar län 

Länsstyrelsens synpunkter - prövningsgrunder enligt 11 kap. 10 § 
PBL  

Länsstyrelsens synpunkter vad gäller hälsa och säkerhet måste beaktas för att 
planförslaget ska anses vara förenligt med 11 kap. PBL och därmed inte riskera 
att överprövas. Länsstyrelsen har även rådgivande synpunkter som redovisas 
som upplysningar vilka kan påverka genomförandet av planen.  

Hälsa och säkerhet  

Buller  

Bullerutredningen bedöms genomförd enligt branschstandard  

Planområdet är beläget i ett område som ligger i skärningspunkten mellan två 
av stadens mest trafikerade gator, Norra vägen och Erik Dahlbergs väg.  

Bullerutredningen påvisar stora svårigheter att anordna möjlig tyst sida till 
bostäder inom planområdet sydöstra del som omfattar fastigheten Malmen 2:2. 
Denna plats kan vara den sämsta platsen ur trafikbullerhänseende för 
bostadsbebyggelse i hela centrala Kalmar.  

Vad gäller fastigheten Svalan 20 ger plankartan byggrätt åt bostäder som skulle 
kunna byggas för att erhålla genomgående lägenheter, men detta förutsätter att 
byggnader förläggs med långsida ut mot Erik Dahlbergs väg och att det byggs 
genomgående lägenheter.  

I plankartan finns en planbestämmelse p2 ”Huvudbyggnadens långsida ska ej 
placeras mot gata”. Med denna planbestämmelse möjliggörs inte en sådan 
placering av byggnaden som behövs för att planbestämmelse m1 ska kunna 
genomföras. Länsstyrelsen bedömer att det inte går att få till en god ljudmiljö 
om byggnaden placeras med hörnet/kortsida ut mot gatan enligt skisser i 
planbeskrivningen och bestämmelser Det framgår inte heller i 
bullerutredningen hur detta ska gå till.  

Kommunen har alltså inte visat att marken är lämplig för ändamålet. 

Dagvatten  

Dagvattenutredningen föreslår flera åtgärder på kvartersmark för att minska 
belastningen på ledningsnätet och påverkan på angränsande gator. Det framgår 
att det behövs skapa mindre magasin på kvartersmark (ovan eller under mark) 
samt ytlig dagvattenhantering i form av växtbäddar inom kvartersmark är 
åtgärder som föreslås men dessa åtgärder finns inte med i plankartan. 
Länsstyrelsen vill också påminna om att dagvattenmagasin och andra tekniska 
anläggningar som anläggs ska ske med kommunalt huvudmannaskap.  

Länsstyrelsens synpunkter - råd enligt 2 kap. PBL  

Naturmiljövärden  

Det behöver framgå tydligare vilka träd som behöver avverkas och vilka som 
ska vara kvar men kommer att påverkas av tex grävning eller byggnation inom 
15 x stamdiametern. Kommunen behöver också ta hänsyn till att träden växer 
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när de planerar bebyggelse så de träd som ska vara kvar inte blir ett problem i 
framtiden bara för att de har blivit för stora.  

Träd nummer 10 är bara skyddad från avverkning men borde även skyddas 
från grävning mm inom 15 x stamdiametern. Annars blir ju ringen runt trädet 
ganska meningslös.  

Texten om fladdermöss är lite motstridig. I en mening skriver kommunen i 
planbeskrivningen att ”Möjligen kan enstaka fladdermöss ta dagviste i något av 
de hålträd eller i byggnaden som finns i området, även om det också bedöms 
mindre sannolikt.”  

Men längre ner i texten står att ”Flera av träden i området bedöms generellt 
vara intressanta som viloplatser under dagtid vår, sommar och höst. Det 
förekommer skyddade håligheter en bit upp på stammarna på flera av träden, 
samt visst inslag av barksprickor. Även byggnaden kan vara intressant som 
viloplats för vissa arter.” Beskriver kommunen här samma område eller är det 
första planområdet och sedan det andra där insektsfällan var placerad? 
Kommunen behöver förtydliga hur träden i planområdet kan användas av 
fladdermössen. 

Kulturmiljö  

Det är inte tydliggjort vilka de särdrag som den kulturhistoriskt värdefulla 
bebyggelsen har och hur de skall bevaras med planbestämmelser.  

Det saknas en beskrivning av hur de två friliggande villornas kulturhistoriska 
värden påverkas av ytterligare en exploatering. Det befintliga höga huset som 
ligger väster om Monte Cavallo har en negativ påverkan på upplevelsen av 
villan. Den kumulativa effekten av ytterligare exploateringar är inte tydligt 
utredd.  

Alla tidigare byggnader är placerade indragna från korsningen. Det gör att den 
nya byggnaden kommer att påverka karaktären negativt. Ingen bedömning av 
hur korsningens karaktär påverkas tydliggörs i detaljplanen.  

Den bebyggelsehistoriska utredningen saknas i materialet.  

Undersökning om betydande miljöpåverkan  

Länsstyrelsen delar kommunens bedömning att planen inte innebär betydande 
miljöpåverkan. 

Kommentar:  

Buller:  

Bullerutredningen har kompletterats och i planbeskrivningen finns flera förslag på 
planlösningar som klarar riktvärdena för buller. Med en väl genomarbetad planlösning är 
det möjligt att upprätta bostäder som klarar riktvärdena för buller. I de mest utsatta 
områdena finns det möjligt att placera mindre lägenheter under 35 kvm, alternativt skapa en 
planlösning där minst hälften av bostadsrummen är vända mot en tystare sida. Detta regleras 
med hjälp av planbestämmelse m1 i plankartan. Enligt bullerutredningen kan en tyst sida 
skapas med indrag i byggnaden på minst 1,5 meter. Indrag för tyst sida säkerställs till minst 
1,5 meter med planbestämmelse m3.  

Planbestämmelsen p2, gällande huvudbyggnadens långsida ej ska placeras mot gata, innebär 
att utformningen ger en mer öppnare och uppbrutet intryck från Erik Dahlbergs väg. 
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Eftersom det går att skapa planlösning där lägenheter klarar riktvärdena är bestämmelsen 
kvar. Förslag på planlösning som klarar riktvärdena finns med i planbeskrivningen.  

Dagvatten: Plankartan har kompletterats med möjlighet för dagvattenhantering i 
parkområdet. Området kan fördröja minst 50 kubikmeter vatten. Kommunen förespråkar 
dock att fastighetsägaren i så stor utsträckning som möjligt fördröjning dagvatten inom sin 
egen fastighet.   

Naturmiljövärden: Planbeskrivningen har kompletterats med vilka träd som kommer 
behöva avverkas och kan påverkas i samband med planförslaget. Beslut från samråd enligt 
12 kap 6 § miljöbalken med Länsstyrelsen har bifogats till planhandlingarna.  

Plankartan har kompletterats med att marklov krävs för schaktarbete och fyllning runt 
trädet i norra delen. Markarbete behövs ske inom 15 x stamdiametern för att komma in i 
området och fastigheten men skyddar området närmast trädet.  

Texten om fladdermöss har kompletterats och förtydligats. Träden i området kan generellt 
vara intressanta eftersom det finns sprickor och mindre håligheter men miljön i området är 
inte en optimal miljö för fladdermöss eftersom området är öppet tillsammans med mycket 
störningar i form av både ljud och ljus dygnet runt.  

Kulturmiljö: Den kulturhistoriska utredningen från 2013 har inkluderats i materialet. 
Sedan utredning togs fram har området förändrats ytterligare och både behov samt 
förutsättningar har förändrats. Både Monte Cavallo och Villan har ändrats sedan 
utredningen genomfördes där ägaren till Monte Cavallo har lämnat in bygglov för lägenheter 
och lägenhetshotell i byggnaden.  

Texten har kompletterats i planbeskrivningen gällande kulturvärdet och hur exploateringen 
påverkar. Bedömningen är att exploateringen påverkar båda villorna och korsningen men 
inte i den grad att det blir väsentligt med tanke på utvecklingen i området.  

Samtliga byggnader placeras med ett indrag från både vägarna och korsningen som 
efterliknar omgivande byggnader. Punkthuset blir en pendang till byggnaden på andra sidan 
Norra vägen.  

 

Lantmäterimyndigheten  

Plankarta med bestämmelser 

- Någon form av begränsning av byggrätten på +-marken som enbart får 
förses med komplementbyggnader bör övervägas. I förslaget finns 
varken begränsning i höjd, storlek eller hur många 
komplementbyggnader som får uppföras på ytan. 

- Bestämmelsen n1 avgränsas i plankartan av sekundär 
användningsgräns. Detta ska anges i planbestämmelsen  

- Symbolerna för gränslinjerna bland planbestämmelserna bör göras 
större för att göra det enklare att se hur symbolerna ser ut. 

Planbeskrivning 

- Motiveringen av planbestämmelserna behöver ses över och 
kompletteras för att tydliggöra varför respektive bestämmelse används. 

- I avsnittet om ekonomiska frågor är de ekonomiska konsekvenserna 
för kommunen generellt beskrivna och det går inte att utläsa något om 
storleken på de kostnader och intäkter kommunen får av planens 



 
  8(18) 
 

 

 

genomförande. Kostnaderna behöver beskrivas tydligare för de delar 
som är kända eller kan uppskattas, som tex beräknade 
saneringskostnader för kommunen. 

- I planbeskrivningen framgår att kommunen avser teckna ett 
markanvisningsavtal för genomförandet av detaljplanen. Någon 
redovisning av avtalets huvudsakliga innehåll finns ej vilket gör att 
Lantmäterimyndigheten inte kan ge några råd om tillämpningen av 6 
kap 40-42§§ Plan- och bygglagen. 

Lantmäterimyndigheten har i övrigt inga synpunkter på planförslaget. 

Kommentar: Plankartan har ändrats efter synpunkterna.  

Planbeskrivningen har kompletterats och förtydligats enligt synpunkterna. 
Kostnader för sanering är uppskattning och avtalen mellan kommunen och 
exploatör är under arbete och kommer färdigställas innan detaljplanens antagande.  

 

Sakägare och övriga privatpersoner 

Sakägare 1  

• I gällande grönstrukturplan från 2010 påpekas att Norrgårdsgärdet 
väster om Norra vägen är omgiven av stora trafikbarriärer och inte har någon 
grannskapspark eller allmän lekplats. För att åtgärda denna brist föreslås i 
grönstrukturplanen att den fina trädgårdsmiljön på fastigheten Svalan 20 ska 
göras tillgänglig som grannskapspark.  

Det här förslaget om byggnation på ovan nämnd fastighet innebär, förutom att 
det strider mot grönstrukturplanen, att den sista möjligheten till att anlägga den 
tidigare så viktiga grannskapsparken i området går om intet.  

Dessutom innebär byggnationen att flera skyddsvärda träd, inklusive det mest 
skyddsvärda trädet, måste tas ner utan att planteras om på annan plats på 
fastigheten.  

• Föreslagen nockhöjd är 26 meter på det höga huset och 17 meter på de 
lägre husen. Enligt skugganalysen som presenteras i underlaget innebär det att 
främst huset på Norra vägen 67 kommer att skuggas stora delar av dagen. I 
och med att de boende har balkonger i söderläge innebär det stora 
försämringar för dessa om sol förbyts till skugga.  

• Trafikmängden på Biskopsgatan kommer att öka betydligt. Denna gata 
är i dag trång, och en ökad trafikmängd bör vara en punkt som måste tas i 
beaktande.  

• En detaljplan reglerar avståndet mellan byggnad och fastighetsgräns. 
Enligt föreslagna planbestämmelser anges att byggnad ska få placeras minst 3,0 
meter från fastighetsgränsen. Det får anses som väldigt nära för ett sex- eller 
niovåningshus. Brandkraven enligt BBR avsnitt 5:61 säger dessutom att 
avståndet mellan husen ska vara minst åtta meter, vilket kommer att försvåra 
för byggnationen men också för framtida utveckling av grannfastigheterna.  

Vidare säger Boverkets föreskrifter om planbeskrivning (2020:8), 2. kap 3 §, att 
kommunen i planbeskrivningen ska redovisa motiven till de enskilda 
regleringarna i detaljplanen. Redovisningen ska göras utifrån detaljplanens syfte 
och 2. kap plan- och bygglagen (2010:900).  
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Dessa motiv lyser med sin frånvaro gällande regleringen av byggnadernas 
placering i detaljplanen. Det finns ingen text alls avseende placering av 
byggnader. Noteras kan också att med byggnad avses såväl byggnad ovan som 
under markyta (d.v.s. garage).  

Fastighetsägaren till Svalan 19 anser att byggnaderna ska ligga minst 4,5 meter 
från fastighetsgränsen, såväl ovan som under mark. Om detaljplanen önskar 
reglera ett kortare avstånd, ska detta motiveras väl i enlighet med Boverkets 
föreskrifter och utifrån Plan- och Bygglagen samt detaljplanens syfte. Med 
andra ord ska det i detaljplanen klart framgå varför byggnaderna måste ligga så 
nära som tre meter från fastighetsgränsen.   

Kommentar: Grönstrukturplanen ska ses som ett vägledande dokument i 
planeringen. Planen pekar ut området närmast Monte Cavallo som en potentiell 
utvecklingsplats för en grannskapspark. Begreppet grannskapspark definieras i 
grönstrukturplanen utifrån kvantitativa mått och särskilda upplevelsevärden som 
ska finnas på platsen för att området ska klassificeras som en grannskapspark. 
För närvarande saknar området flera av de kvantitativa mått och upplevelsevärden 
som krävs för att vara en lämplig grannskapspark. Dagens grönyta är inte 
tillräckligt stor, har fysiska hinder som nivåskillnader och är utsatt för buller, 
vilket begränsar användbarheten och attraktionen. Kommunen håller på att ta fram 
en ny grönplan där området inte kommer pekas ut som lämpligt parkområde på 
grund av dessa brister.  

Utöver grönstrukturplanen har kommunen även tagit fram en ny översiktsplan som 
anger att förtätning av bostäder är lämpligt i närheten av befintlig infrastruktur och 
service vid Erik Dahlbergs väg och Norra vägen. 

Området framför Monte Cavallo kommer att förbli kommunal mark där 
kommunen har möjlighet att skapa en mindre park när helheten i området är på 
plats.  

Under sommaren 2024 har samråd enligt 12 kap. 6 § miljöbalken skett med 
länsstyrelsen för att få beslut om att ta ner träd som bedöms som skyddsvärda. 
Länsstyrelsen bedömer att det är möjligt att avverka träd och påverka träd inom 
dess skyddsområde (15 x stamdiameter).  

Den planerade bebyggelsen kommer att skugga befintliga byggnader under en 
kortare tid på förmiddagarna. Det kommer fortfarande finnas goda förutsättningar 
för sol på balkongerna.  

Kommunen bedömer att Biskopsgatan klarar av den ökade trafikmängden som 
planförslaget medför.   

Avståndet till fastighetsgränsen regleras med prickmark som är 4,5 meter.  

 

Privatperson 1 

Vi har inga synpunkter på området (parken) utanför Monte Cavallo, som inte 
verkar nyttjas till någon annan attraktiv verksamhet.  

Det som är upprörande för oss alla är det lilla gröna området, i hörnet Erik 
Dahlbergs väg och Norra vägen. Hur har man tänkt där? Detta är ett mycket 
attraktiv och populär plats och den enda gröna plats i området, där många 
boende och andra sitter och njuter av utsikten och all pågående verksamhet på 
infarten till stan. Det verkar mycket märkligt att man måste bygga på varje lite 
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grön plats i centrala stan och allra helst en sådan här liten yta. Finns det för övrigt 
hyresgäster till alla nya lägenheter? 

Fråga: Vad hände med tomten på Norra vägen, där Liljas bilhus låg? 
Byggnaden revs, förberedelse gjordes för nybyggnation av hyres/bostadsrätter. 
Nu är det en stor byggarbetsplats som ligger öde. Det vore kanske bättre att 
satsa på den tomten istället för hörnet som jag beskriver ovan. Detta är 
självklart känt hos kommunen, men jag måste ändå framföra frågan när man 
får chansen att yttra sig. 

Kommentar: Planförslaget bevarar det yttersta hörnet mot korsningen där det 
kommer fortsatt finnas möjlighet att vistas, dock i en mindre utsträckning. Det 
finns fortfarande flera möjligheter att vistas på grönytor i området. Framför Monte 
Cavallo har kommunen möjlighet att skapa en mindre park när helheten i 
området är på plats.  

Översiktsplanen, både den gamla och nya, pekar ut områden längs med Erik 
Dahlbergs väg och Norra Vägen för kompletterande bebyggelse och bostäder, 
eftersom dessa områden ligger nära goda kollektivtrafik- och servicemöjligheter. 
Kommunen och exploatören bedömer att det finns ett långsiktigt behov av bostäder 
i centrala Kalmar, då kommunens invånarantal ökar stadigt och det finns ett stort 
intresse av att bo nära centrum. 

Fastigheten där Liljas bilhus låg ägs av en privat fastighetsägare som ansvarar att 
påbörja byggnationen. Lågkonjunkturen har medfört att flera planerade 
byggnationer pausats.   

 

Privatperson 2  

I hörnan Erik Dahlbergs väg – Norra vägen föreslås ett bostadshus på max 26 
meter upp till nock eller cirka 8 våningar högt. Platsen för ett bostadshus där är 
ytterst olämplig. Korsningen är sannolikt den mest trafikerade i kommunen. 
Varje minut dygnet om stannar trafiken antingen på Norra vägen eller på Erik 
Dahlbergs väg på grund av ljussignalerna. Detta medför betydande olägenheter 
i form av avgaser och buller. Rätten att bygga i den trafikerade korsningen bör 
tas bort.  

Det har uppgetts att cirka 95 lägenheter planeras. Med den parkeringsnorm 
som kommunens byggnadsnämnd tillämpade på 1980-talet (0,8 platser per 
lägenhet skulle behovet av parkeringsplatser uppgå till 75. Med hänsyn till att 
bilinnehavet har ökat markant sedan dess är behovet sannolikt betydligt större. 
Parkeringsplatserna kan inte rymmas inom fastigheten utan ett stort antal bilar 
måste parkera på angränsade gator. Utrymme för detta saknas.  

Problemet blir likt det i Snurrom, där kommunen anlagt närmare 200 platser på 
mark som ej tillåter parkering. Ett annat exempel är Fredriksskans där bristen 
på parkeringsplatser är betydande.  

Det är hög tid att parkeringsproblemen tas på största allvar. Det går inte att 
fortsätta att ”sopa problemet under mattan”.  

Kommentar:  

Området har studerats noggrant med avseende på buller, och trafikbuller-
utredningen visar att det är möjligt att upprätta bostadshus i området som följer 
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riktlinjerna för bullernivåer. Luftkvalitén skiljer sig inte nämnvärt jämfört med 
andra områden i centrala Kalmar.  

Ett parkeringsgarage kommer uppföras under byggnaderna som kommer 
tillhandahålla parkeringsplatser för de boende. I detaljplanen säkerställs att det är 
möjligt att tillgodose parkeringsplatser enligt kommunens parkeringsriktlinjer som 
antogs av Kommunfullmäktige 2016-06-20. Exakta antalet parkeringsplatser 
bestäms sedan i bygglovet. Kommunen har ingen avsikt att det ska bli brist på 
parkeringsplatser i staden.  

 

Privatperson 3 

Yttrande angående uppförande av hyresfastigheter i kvarteret svalan. Jag 
motsätter mig kraftigt byggnationen särskilt parkområdet i södra delen sedan 
när bygger man i centrala grönområden. Med trafiken i detta område höga 
hastigheter höga volymer är det olämpligt bostäder så länge det inte görs något 
denna sanitära olägenhet.  

Kommentar:  

Planförslaget reglerar inte om det blir hyresrätter eller bostadsrätter i området. Det 
finns tankar hos exploatören att husen i väster blir hyresrätter och punkthuset blir 
bostadsrätter. Enligt kommunens översiktsplan är kompletteringar av bostäder i 
centrala Kalmar önskvärda eftersom området ligger nära service och kollektiv-
trafik.  

Under detaljplanearbetet tas det fram olika utredningar för att avgöra om marken 
är lämplig. Utredningarna visar att det finns möjlighet att exploatera området och 
att detta kan ske i enlighet med gällande riktlinjer.    

 

Kommunala nämnder, förvaltningar och bolag 

Räddningstjänst sydost 

Åtkomlighet för räddningstjänsten:  

För att underlätta släckangrepp och minimera insatstiden bör räddningsfordon 
komma så nära byggnadernas entréer att man inte behöver dra slang och 
transportera materiel mer än 50 m. Dessutom bör gångavståndet vara högst 50 
m om nödutrymning avses ske med bärbara stegar.  

Räddningsväg ska anordnas om det befintliga gatunätet inte ger tillräcklig 
åtkomlighet för räddningsinsats eller för utrymning med räddningstjänstens 
stegutrustning.  

En räddningsväg:  

a. ska ha en fri höjd på minst 4 meter.  

b. ska ha bärighet motsvarande angränsande vägnät eller tåla ett 
axeltryck av 100 kN.  

c. bör vara försedd med ett hårdgjort ytlager av grus, asfalt eller 
motsvarande. Hårdgjorda gräsmattor rekommenderas inte.  

d. ska ha en körbandebredd på minst 3 meter på raksträckor  
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e. ska ha en längslutning på max 8 %, tvärfall 2 % och vertikalradien 
(konkav eller konvex) minst 50 meter.  

f. ska ha en inre radie i kurvor på minst 7 meter och det bör finnas 
sådan breddökning och hinderfritt sidoområde före, genom och efter 
kurvan så att stegfordon kan framföras.  

g. ska markeras med standardiserad skylt.  

h. ska underhållas och snöröjas. Exempel på underhåll är skötsel av 
träd som kan hindra stegresning.  

i. bör ha angöringen i anslutning till byggnadens adress.  

För de utrymmen där alternativ utrymningsväg utgörs av fönster med hjälp av 
räddningstjänsten och där avståndet mellan mark och fönsterkarm överstiger 
11 m krävs maskinstege. I dessa fall ska uppställningsplats för stegfordon 
anordnas enligt nedan:  

En uppställningsplats för stegfordon:  

a. ska inte luta mer än 8,5 % i någon riktning.  

b. ska vara förlagd utanför ytterkant av balkonger som ska kunna nås 
med maskinstege, dock högst 9 meter från husväggen.  

c. ska vara minst 5 meter bred och 12 meter lång.  

d. ska underhållas och snöröjas på samma sätt som räddningsvägen.  

e. ska ha samma bärighet som räddningsvägen.  

Utrymning med hjälp av maskinstege bör inte genomföras om avståndet 
mellan mark och karmunderstycke överstiger 23 meter. Detta bör beaktas i 
bygglovsskedet för att säkerställa säker utrymning.  

 
Brandposter:  

- Brandpostnätet ska uppfylla gällande normer.  

Kommentar: Noteras. Bebyggelsen som illustreras följer riktlinjerna. Slutgiltiga 
förslaget sker i bygglovet där som även säkerställer att riktlinjerna följs.  

 

Kultur- och fritidsförvaltningen 

Kultur- och fritidsförvaltningen har inga synpunkter på detaljplanen. 

Kommentar: Noteras. 

 

Ledningsägare, andra företag och myndigheter 

Region Kalmar län  

Region Kalmar län har inget att erinra. 

Kommentar: Noteras. 

 

Kalmar läns museum 

I en bebyggelsehistoriskt utredning beställd av Kalmar kommun och utförd av 
Kalmar läns museum 2013 finns områdets och bebyggelsens kulturhistoriska 
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värden beskrivna. Sedan dess har området väster om villan Monte Cavallo 
exploaterats vilket delvis har påverkat områdets kulturvärden, men till 
huvudsaklig del är utredningens resultat ännu aktuella. I den 
bebyggelsehistoriska utredningen tas flera karaktärsdrag upp som är relevanta 
för den aktuella detaljplanen. Framförallt handlar det om parkkaraktären och 
trädgårdsanläggningen kring villan Monte Cavallo men också enstaka historiska 
spår som stenmurar och villan på Svalan 6 som bedömts som en särskilt 
kulturhistoriskt värdefull byggnad. De antikvariska rekommendationerna 
framhåller särskilt hur parkkaraktären i området bör värnas, förstärkas och 
gärna utvecklas. Villan Monte Cavallos friliggande och öppna läge framhålls 
också som ett viktigt karaktärsdrag liksom villan på Svanen 6.  

Den bebyggelsehistoriska utredningen tas upp som ett underlag i 
planbeskrivningen. Dock har innehållet i utredningen i stort sett inte använts i 
planbeskrivningen. Områdets kulturvärden beskrivs inte och detaljplanens 
påverkan på kulturvärden tas inte upp. I dokumentet ”Undersökning av 
betydande miljöpåverkan” tas inte heller detaljplanens påverkan på 
kulturvärdena upp. KLM menar att det finns tydliga brister i 
detaljplaneförslagets hantering av kulturvärden och att det är mycket 
anmärkningsvärt med tanke på att det finns ett kunskapsunderlag att tillgå. 

Positivt är att bostadshuset på Svalan 6 skyddas med varsamhetsbestämmelser 
att det framgår att byggnaden är en särskilt kulturhistoriskt värdefull byggnad. 
Det vore önskvärt att även skydda byggnaden med rivningsförbud (r).  

KLM menar sammanfattningsvis att förslaget innebär en exploatering som är 
alldeles för stor för platsen. Förslaget visar inte hänsyn till de kulturvärden som 
parken och trädgården har och bidrar också till att villan Monte Cavallo blir 
ytterligare inbyggd och trängd mellan stora huskroppar med för lite av parken 
bevarad. Dagens grönstruktur i området försvinner nästan helt och vi vet alla 
idag vilket värde grönstrukturer har för människor som bor och vistas i en 
stadsmiljö. I denna grönstruktur finns också kulturhistoriska värden som tillför 
ytterligare dimensioner som bidrar till en god livsmiljö.  

KLM menar att punkthuset närmast korsningen skulle vara möjligt att 
genomföra med tanke på stadsmiljöns karaktär. Men denna förtätning ger 
ytterligare skäl till att ta vara på så mycket som möjligt av park- och 
tradgårdskaraktären som hör till Monte Cavallo. 

Kommentar:  

Plankartan kompletteras med rivningsförbud på Svalan 6. Undersökningen om 
betydande miljöpåverkan har reviderats för att inkludera mer angående 
kulturmiljö.  

Planförslaget har tagit hänsyn till kulturmiljön i området genom att placera 
byggnaderna med kortsida mot Erik Dahlbergs väg, vilket skapar en uppbruten 
struktur där Monte Cavallo fortfarande är synlig. Byggnaderna kommer även att 
hålla ett tillräckligt avstånd för att Monte Cavallo ska behålla sin karaktär som 
en fristående villa. Monte Cavallo genomgår även en omvandling där den nya 
ägaren vill renovera och utveckla byggnaden.  

Området framför Monte Cavallo kommer förbli kommunal mark och är planlagt 
som park. Nu när kommunen har en helhetssyn på vad som kommer hända i 
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området finns det större möjlighet att genomföra åtgärder i området som stärker 
parkkaraktären.  

 

Kalmar vatten 

Kalmar Vatten har verksamhetsområde för dricksvatten, spillvatten och 
dagvatten i området. 

Befintligt dagvattennät i området har bristfällig kapacitet. För att inte förvärra 
situationen ska takvatten och vatten från andra hårdgjorda ytor fördröjas inom 
planområdet. Detta rekommenderas även i Vatten och Samhällstekniks 
dagvattenutredning inför planen. Kalmar Vatten önskar att en maximal 
hårdgörningsgrad anges i planen. Om hårdgörningsgrad och byggyta anges kan 
önskad fördröjningsvolym lättare räknas ut. 

Enligt våra beräkningar behövs dock minst 50 m3 fördröjningsvolym för att 
uppehålla ett 5-årsregn på fastigheten. Detta baseras på avrinningskoefficienten 
0,60 för kvartersmark, vilket är i linje med omgivande fastigheter med 
flerfamiljshus.  

För att minska risken för översvämningar behöver dräneringsvattnet pumpas 
till dagvattenservisen. 

Dricksvatten och spillvattenledningarna i området har god kapacitet. 

Anslutningspunkt för alla ledningsslag blir mot Biskopsgatan.  

Kommentar: Plankartan har kompletterats med möjlighet för dagvattenhantering i 
parkområdet. Ytan har möjlighet att fördröja minst 50 kubikmeter vatten.  

 

Kretslopp sydost 

Vid fortsatt planering för ombyggnation och förändring av området förutsättes 
att planering sker för framtida avfallshantering i enlighet med gällande 
renhållningsförordning. 

Önskvärt är att vi får ta del av Ritningar innan bygglov sökes. Så vi kan se att 
man tagit hänsyn till Renhållningsordningen och Avfall Sveriges handbok. 

Kommentar: Exploatören har studerat möjligheten till sophantering i området 
tillsammans med representant från er. Det finns möjlighet att placera sophantering 
i området som är enligt riktlinjer. Närmare placering sker i bygglovet.  

 

Skanova  

Skanova har markförlagda teleanläggningar inom detaljplaneområdet.  

Skanova önskar att så långt som möjligt behålla befintliga tele-anläggningar i 
nuvarande läge för att undvika olägenheter och kostnader som uppkommer i 
samband med flyttning. 

Skanova önskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet när detaljplanarbete 
påbörjas och kallas till samrådsmöten för det aktuella området för att kunna 
samordna nya ledningar. 
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Tvingas Skanova vidta undanflyttningsåtgärder eller skydda telekablar för att 
möjliggöra exploatering förutsätter Skanova att den part som initierar åtgärden 
även bekostar den. 

Kommentar: Noteras. 

 

Trafikverket 

Planförslaget berör inte statlig infrastruktur. 

Planförslaget rör ett område som ligger i skärningspunkten mellan två av 
stadens mest trafikerade gator, Norra vägen och Erik Dahlbergs väg. Detta 
medför att hantering av buller blir viktig och Trafikverket förutsätter att 
gällande riktvärden klaras. Vidare förutsätts att flygets och Försvarsmaktens 
eventuella synpunkter beaktas. 

Trafikverket har i övrigt inget att erinra mot planförslaget. 

Kommentar: Noteras.   

 

Postnord 

PostNord har i uppdrag att tillhandahålla den samhällsomfattande posttjänsten 
vilket bland annat innebär att det är Postnord som ska godkänna placeringen 
och standarden på postmottagningsfunktionen. I denna roll representerar 
Postnord samtliga postoperatörer som är verksamma i det aktuella området.  

Post ska kunna delas ut miljövänligt, kostnadseffektivt och med hänsyn till 
arbetsmiljön för chaufförer och brevbärare. För att det ska kunna genomföras i 
praktiken behöver utdelningen standardiseras.  

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postlådan i en lådsamling vid 
infarten till området. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en 
fastighetsbox på entréplan.  

Kontakta PostNord i god tid på utdelningsforbattringar@postnord.com för 
dialog gällande godkännande av postmottagning i samband med nybyggnation 
eller annan förändring gällande befintlig alt ny infrastruktur mm.  

En placering som inte är godkänd leder till att posten inte börjar delas ut till 
adressen. 

Kommentar: Noteras. 

 

Kalmar energi 

Vid en första kort genomlysning gällande detta ärende, så ser det inte ut som vi 
har några kablar direkt liggande i själva byggområdet, men det finns i områdets 
kant, viktigt att ta hänsyn till. 

Jag vill göra en reservation för att det kan bli nödvändigt för oss att sätta dit en 
nätstation i/på området, för att säkerställa kommande elbehov och på så vis 
behöver vi då också ha rätt åtkomst till denna (kan behövas inom området), 
inkl. servitut för det hela. 
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Vi behöver dock se över detta mer, för att klargöra mer exakt vad som skulle 
påverkas och behövas för vår del, men i dagsläget är detta vad vi ser och 
återkopplar till att börja med. 

Kommentar: Område för teknisk anläggning-transformatorstation har placerats 
inom planområdet tillsammans med u-område för ledningar. Detta säkerställer att 
möjlig station i framtiden när behovet uppkommer.   

 

Intresseorganisationer och övriga 

Kalmar stads hembygdsförening 

Planbeskrivningen och övrigt material som redovisas är omfattande och 
åskådligt. Trots detta saknas två mycket viktiga delar:  

A. Skälen till att frångå kommunens egen Grönstrukturplan, antagen av 
kommunfullmäktige 2010  

B. Den omfattande och detaljerade byggnadshistoriska utredningen av Monte 
Cavallo, utförd av Kalmar läns museum 2013  

A. Ur den antagna Grönstrukturplanen: ”Grönstrukturplanen anger ett behov av en 
grannskapspark i Norrgårdsgärdet väster om Norra vägen, eftersom det inte finns någon 
större publik grönyta och stadsdelen är till stor del omgiven av vältrafikerade gator. Området 
kring Monte Cavallo-byggnaden är i Grönstrukturplanen utpekat som ett område för 
utveckling av en grannskapspark. Området närmare korsningen är utpekad som en 
värdefull mindre park.  

Begreppet grannskapspark är definierat i Grönstrukturplanen utifrån kvantitativa mått och 
särskilda upplevelsevärden som ska finnas på platsen. I detta fall är det särskilt de 
rekreativa och kulturhistoriska upplevelsevärden som kan lyftas fram. Tillsammans med 
värdefulla mindre parker beskrivs området som strategiskt värdefullt för omgivningen och 
utifrån stadsbildssynpunkt. Parkerna är även värdefulla för skolor och förskolor med viss 
pedagogisk verksamhet.”  

Det är verkligen anmärkningsvärt att kommunen inte motiverar det nya 
planförslagets stora avsteg från den antagna Grönstrukturplanen, utan tvärtom 
föreslår en hård exploatering i strid med denna! Planförslaget saknar helt 
argument för att frångå kommunens (på papperet) höga miljöambitioner, och 
redovisar inte heller några resonemang kring denna viktiga fråga.  

Behovet av grönytor och träd i området har inte minskat sedan 2010. Det har i 
stället ökat eftersom nya bostäder har tillkommit i grannskapet i stor 
omfattning, både längs Erik Dahlbergs väg och längs Norra vägen (Norrgård). 
På Monte Cavallos parkområde finns de kvaliteter som efterfrågas i 
kommunens styrdokument och av de boende och verksamheter i närområdet. 
Höga ambitioner i styrdokument prövas först i det enskilda plan- eller 
bygglovsärendet. I detta planförslag blir det trovärdigt först när man bevarar 
och utvecklar områdets kvaliteter, inte som nu vill göra det motsatta!  

B. En lika allvarlig brist i planförslaget är att den viktiga och ingående 
byggnadshistoriska utredningen som länsmuseet genomförde 2013 inte 
beskrivs eller kommenteras alls. Denna utredning borde i stället väga tungt 
inför detaljplanens utformning, istället för att som här ignorera eller ”mörka” 
utredningen och dess rekommendationer.  
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Villa Monte Cavallo med omgivande park är ett välkänt landmärke i staden 
invid en av de viktigaste infartslederna till centrala Kalmar. Det är en tydlig 
historisk representant för de gårdar och villor som uppfördes i Kalmars 
utkanter på 17- och 1800-talet, såsom Stensberg, Manilla, Fredriksberg och 
Carlsberg. Parkkaraktären, både inom Monte Cavallos trädgårdsanläggning och 
utanför, har ett stort miljöskapande värde och bör bevaras och förstärkas för 
att lyfta fram och säkra byggnadens friliggande och öppna läge. Byggnaderna 
på Svalan 20 (Monte Cavallo) och Svalan 6 har bedömts som kulturhistoriskt 
särskilt värdefulla och bör förses med skyddsbestämmelser och rivningsförbud 
i detaljplan (q). Monte Cavallo har tidigare försetts med ett utökat skydd vid 
interiöra förändringar.  

Den nya detaljplanen föreslår i stället en utformning i strid med ovanstående 
kvaliteter och ställningstaganden, och utan motiveringar till dessa avsteg. Tre 
stora byggnadskroppar i fyra våningar med ca 60 lägenheter och i östra hörnet 
ett hus i nio våningar med ca 35 lägenheter föreslås. Detta sker på nästan hela 
Monte Cavallos parkområde, och innebär en total förändring av områdets 
gröna miljö. Det innebär också att den tidstypiska öppna och friliggande 
villakaraktären på huvudbyggnaden går förlorad.  

Ett absolut minimum av detaljplanens anpassning är att föreslagen 
vägsträckning bibehålls i östligt läge, men att den västra byggnadskroppen tas 
bort och denna yta bevaras som parkmark. Det gör också att man i viss mån 
säkrar ett ”respektavstånd” till Villa Monte Cavallo från de återstående stora 
byggnadskropparna i planförslaget, och bibehåller åtminstone en del av den 
öppna trädgårdskaraktären. Därtill bör läggas skyddsbestämmelser och 
rivningsförbud enlig ovan, samt största varsamhet vad gäller de värdefulla 
träden i parken. 

Kommentar: Grönstrukturplanen ska ses som ett vägledande dokument i 
planeringen. Planen pekar ut området närmast Monte Cavallo som en potentiell 
utvecklingsplats för en grannskapspark. Begreppet grannskapspark definieras i 
grönstrukturplanen utifrån kvantitativa mått och särskilda upplevelsevärden som 
ska finnas på platsen för att området ska klassificeras som en grannskapspark. 
För närvarande saknar området flera av de kvantitativa mått och upplevelsevärden 
som krävs för att vara en lämplig grannskapspark. Dagens grönyta är inte 
tillräckligt stor, har fysiska hinder som nivåskillnader och är utsatt för buller, 
vilket begränsar användbarheten och attraktionen. Kommunen håller på att ta fram 
en ny grönstrukturplan där området inte kommer pekas ut som lämpligt 
parkområde på grund av dessa brister.  

Utöver grönstrukturplanen har kommunen även tagit fram en ny översiktsplan som 
anger att förtätning av bostäder är lämpligt i närheten av befintlig infrastruktur och 
service vid Erik Dahlbergs väg och Norra vägen. 

Området framför Monte Cavallo kommer att förbli kommunal mark där 
kommunen har möjlighet att skapa en mindre park när helheten i området är på 
plats.  

Den kulturhistoriska utredningen har varit ett underlag i framtagandet av 
planförslaget. Beskrivningen av kulturmiljön har förtydligats i planbeskrivningen. 
Den nya bebyggelsen påverkar kulturmiljön genom att placeras i angränsning till 
befintliga byggnader. Plankartan säkerställer att byggnaderna håller ett respektfullt 
avstånd till Monte Cavallo. Byggnadernas placering med kortsidan mot Erik 
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Dahlbergs väg medför även att bebyggelsestrukturen blir uppbruten, vilket gör att 
Monte Cavallo fortfarande blir synlig och behåller sin karaktär som en fristående 
villa.  

Plankartan har kompletterats med rivningsförbud på Svalan 6.  

 

Följande sakägare och likställda har inte fått sina synpunkter 
tillgodosedda:  

Sakägare 1  

Privatperson 1 

Privatperson 2 

Privatperson 3 

Kalmar stads hembygdsförening   

 

 

Hanna Maleus Larsson 

Planarkitekt  

 

 


