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Planbeskrivhing — Antagande

Arendebeteckning

2017-2731

Planhandlingar

Planhandlingarna bestar av:

Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning
Miljokonsekvensbeskrivning
Grundkarta

Fastighetsforteckning

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Till planen hor ocksa:

Undersokning

Riskutredning

Trafik- och parkeringsutredning
Kulturmiljéutredning
Dagvattenutredning
Trafikbullerutredning

Industribullerutredning

Medverkande tjanstepersoner

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

Peter Skarpnord

Planarkitekt, Kalmar kommun
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Sammanfattning

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

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

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen f6r planforslagets innebord och
redovisa de syften och foérutsittningar planen har. Planbeskrivningen ska ocksa
redovisa eventuella avsteg som gjorts frain kommunens 6versiktsplan eller upp-
rittat planprogram. I beskrivningen ska skilen till planens utformning och de
bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan ska vara vigledande vid
tolkning av detaljplanen.

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

Bakgrund

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

Syfte med detaljplanen

Planens syfte ar att méjliggora for en utveckling av Jungmannen 8 med ny be-
byggelse f6r hotellverksamhet, centrum, kontor och utbildningsindamal. Da
foreslagen bebyggelse ar placerad pa en framstidende plats 1 stadsrummet ska
sarskild vikt laggas till hansyn och god helhetsverkan vad giller tillkommande
bebyggelses firg- och materialval.
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Planomradets lige markerat med r6tt.

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

Planforfarande och tidsplan

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

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

AL SAMRAD ™7,  GRANSKNING %%, LAGA
FORSLAG 20 KUARTACET i KRAFT

| |
Synpunkter Synpunkter
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Nulage

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

Gallande detaljplaner

g

0880K-P89:03

Kulturskola

-\ 0880K-1:118

&

Karta 6ver gillande detaljplaner.

For planomradet giller i dagsliget foljande detaljplan:

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

Omkringliggande detaljplaner ér:

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

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

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

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

Mark- och vattenforhallanden

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

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

Planomradet ir beldget inom delavrinningsomradet N v s Kalmarsunds kustvatten
som i sin tur ar en del av huvudavrinningsomradet Mellan Sndrjebdcken och
Ljungbyan. Planomradet berors av vattenférekomsterna IN v s Kalmarsunds kust-
vatten (ytvatten) samt Kalmarkustens sandstensformation (grandvatten). Hamnbas-
singerna runt planomradet dit dagvatten avleds grinsar till Kalmarsund och
paverkar dirmed vattenférekomsten. Enligt statusklassning har vattenfore-
komsten Kalmarsund klassats som kustvatten som ej uppnar god kemisk status
och med mittlig ekologisk status. Den sammanvigda kemiska statusen har
klassats som uppnar ej god status da de prioriterade amnena kvicksilver och
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PBDE (flamskyddsmedel) ej uppnar god status. Grinsvirdena for dessa dmnen
overskrids 1 alla Sveriges undersokta kustvatten. Den ekologiska statusen har
bedémts som mattlig och miljoproblemet bedoms vara 6vergddning. Paverkan
sker ocksa fran omkringliggande vattenforekomster. Beslutad miljokvalitets-
norm ir att god ekologisk status ska nas till 2027 samt att det dr god kemisk yt-
vattenstatus (exklusive kvicksilver och PBDE).

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

Natur och kultur

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

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

Fornlamningar

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

Historia

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

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

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

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

Riksintresse for kulturmiljo

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

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

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

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

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

e Gronomraden pa platser efter 1600-talets fastningsverk.

PLANOMRADET
I

|
Stadsfront mot Kvarnhelmen inom Riksintresset fér kulturmiljo Modern stadsfront utanfor riksintresset for kulturmiljc

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

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

Vy fran bastionen Johannes Rex



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning — Antagande

Datum Arendebeteckning

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

Stadsbild och befintlig bebyggelse

Den omgivande stadsbilden 4r priglad av den intilliggande hamnen men dess
karaktir varierar. Gatunit och gaturum har till stora delar industriell karaktir,
bortsett fran Stuvaregatan och gangstraket lings gdsthamnens kaj som med an-
ledning av Linnéuniversitets utveckling har fatt en modern och urban prigel.

A \] v,

Universitetsplatsen vid universitetet

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

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

LANSTEATER

STEATERN
BYTEATERN |

Byteatern med tillbyggnad i svart och vitt fasad

Enligt den kulturhistoriska utredningen fér Olandshamnen fran 2013 manife-
sterar byggnaden, tillsammans med Angkvarnen och fore detta margarinfabri-
ken pa Kvarnholmen, livsmedelsindustrins stora betydelse f6r Kalmar stad och
hamn.

Befintlig bebyggelse inom planomradet, Ostra Kajplan.
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Infrastruktur och trafik

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

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

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

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

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

Fossilbriinslefri kommun

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

Service

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

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

Teknisk forsorjning

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

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

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

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

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

Storning och risk
Olycksrisker

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

e Cisterner for brandfarlig vitska och ammoniakl6sning

e Cistern for brandfarlig gas

e Upplag av brinnbart material

e Lagning och hantering av ammoniumnitrat (konstgodsel)
e Batmack

e Transportled for farligt gods
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Karta 6ver riskfaktorer runt planomradet.

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

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

e Brand i konstgodsel

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

e Al — Cisternbrand

e A2 - Brand i gédningsmedel

e A3 - Liten explosion i ammoniumnitrat
e A4 - Stor explosion 1 ammoniumnitrat

e A5 - Brand i upplag pa Batlastholmen

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

Ventilation: Vid detektering av brandrok stings ventilationssystem av automa-
tiskt, alternativt sker omkoppling till reducerat friskluftsintag. Ventilationsintag
utférs i riktning fran Tjirhovet.
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Fonster: Fonster i riktning mot Tjarhovet utférs laminerade for att begrinsa
splitterrisk 1 samband med explosion.

Stomme: Byggnaders stomme utférs si att risk for byggnadskollaps till f6ljd av
explosion utifrin begrinsas.

Verksamhetsanpassade riskhanteringsavstand (planomradet dr markerat med blatt).

Radon

Enligt Kalmar kommuns radonkarta ligger planomradet inom ej bedémt om-
rade da marken bestar av fyllning. Omkringliggande markomraden dr dock
klassade som normalriskomrade f6r radon. For ny bebyggelse inom normal-
riskomride rekommenderas radonskyddande atgirder, vilket ddrfér ocksad kan
antas gilla for planomradet.

Buller

Planomradet utsitts for buller fran vigar (huvudsakligen Barlastgatan), tagtrafik
pa Kalmar C samt industribuller frin verksamheter i hamnomradet. Nir det
giller trafikbuller visar den bullerutredning (Rambdll) som har tagits fram till
detaljplanen att sammanvigda ekvivalenta ljudniva vid fasad ligger pa upp till
44 dBA i planomradets norra del, upp till 37 dBA i 6ster och upp till 50 dBA i
sydvist. Ljud fran trafiken till hamnen pé Barlastgatan riknas som trafikbuller
fram till verksamhetsomradet grins. Inom verksamhetsomradet riknas buller
fran fordon som industribuller. Industribuller regleras genom hamnens miljo-
tillstind dar féljande virden giller:
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Tidsperiod Leg dag Leg kvall Leq natt
(kl. 07-18) (kl. 18-22) (kl. 22-07)

Vid bostader,
utbildningslokaler och 50 dBA
vardbyggnader

Vid arbetslokaler for g

bullrande verksamhet clEs

Lordagar, sondagar
och helgdagar Leqdag
och kvall (kl. 06-22)

45 dBA 40 dBA

55 dBA 50 dBA

Utdver angivna ljudnivaer i Tabell 2 géller att:

=2 Momentan ljudniva (Larmax) nattetid kl. 22.00 — 07.00 far uppga till
hagst 50 dB(A) for bostader, utbildningslokaler och vardbyggnader.
= Varden for ekvivalent och maximal ljudniva kl. 22.00 - 07.00 behdver

e] tillampas vid utbildningslokaler.

Utdrag ut hamnens milj6tillstind fran 2009

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

inte av hamnens tillstind.

Oversvimningsrisker

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

niva i stallet.

Oversvimningskartering 6ver kv. Jungmannen och dess omgivning.
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Fororenad mark

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

g, T | BRI i)
Karta frin 1762 intolkad pi flygfoto fran 2020, planomrade i r6d linje.

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

markniva.

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

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

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

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

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

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

N AW
Forstirkning av kaj i gult

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

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

Ny bebyggelse

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

Stadsbild, Kulturmiljovarden och Riksintresse

En exploatering enligt planférslaget innebir att planomrédets identitet férind-
ras frin nuvarande industrikaraktir till en mer stadsmissig pragel med hogre
exploatering och forindrad gestaltning. Forindringarna bedéms dock inte
medféra nigra betydande effekter pa det direkta niromradet ur kulturmiljésyn-
punkt, utan tvirtom kommer den nya bebyggelsen att harmoniera med Linnéu-
niversitetets moderna arkitektur. En rekommendation 1 kulturmiljéutredningen
ir att befintlig bebyggelse bér dokumenteras innan den rivs.

Riksintresse for kulturmiljo
Visuell paverkan

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

[ +——JUNGMANNEN

Vy fran slottsvallarna, fotomontage av volym i vitt

!

|| +——JUNGMANNEN

Vy fran bastionen Johannes Rex, fotomontage av volym i vitt
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Viktiga visuella samband i omriddet markerade med gul triangel. Hégre volym inom planomra-
det markerad med r6d yta, Relevanta siktgator frin kvarnholmen med gron triangel. Streckad
linjegrins for riksintresse f6r kulturmilj, Jungmannen utanfor.
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Sektions-vy frin nordost 6ver Tjirhovet, Barlastholmen, Kvarnholmen. Befintlig bebyggelse i
vit volym, tillkommande bebyggelse i grd (fyra olika detaljplaner, Jungmannen till vinster i bild)

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

Funktionell paverkan

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

Sammantagen paverkan

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

Sammantagen bedomning av paverkan pd riksintresse f6r kulturmilj, ett spann mellan f6rbli
of6rindrad och férsvagas.

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

Kumulativa effekter Riksintresse

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

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

Illustration av planernas paverkan pa riksintresset
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Kumulativa effekter pa riksintresset med alla fem planférslag

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

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

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

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

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

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

Tillganglighet och infrastruktur

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

Den allminna platsmarken 1 planomradets 6stra och norra del planliggs som
lokalgata med egenskapsbestimmelsen kaj. Angoring for biltrafik och transpor-
ter kommer precis som idag att ske via Barlastgatan och Stuvaregatan. I den
trafikutredning som har tagits fram under planarbetet foreslas har ett antal at-
girder, savil inom som utanfor planomradet. Lings Barlastgatans norra sida
(utanfoér planomradet) foreslas en separerad gang- och cykelvag fram till Pedal-
straket ddr den ansluts till huvudcykelnitet. Detta skulle innebara att planomra-
det ges god tillginglighet f6r cyklister. Stuvaregatan (ocksd utanfér planomra-
det) foreslas i1 utredningen utformas med gangytor, cykelparkering med integre-
rad tridplantering, samt kérbana for angoring. I Andarna av Barlastgatan och
Stuvaregatan foreslas vindzoner. Dessa kan dock p.g.a. platsbrist inte dimens-
ioneras efter storre fordon, och dessa foreslas darfor ledas enkelriktat runt kv.
Jungmannen. Detta ligger 1 linje med fastighetsigarens ambition om att kunna
angora kvarterets norra sida med exempelvis bussar. I trafikutredningen har en
enkel korsparsanalys gjorts som visar att det ar maojligt att komma runt kvarte-
ret med lastbil och buss med lingd upp till 12 meter. Utéver att moéjliggora an-
goring med buss utformas Norra och Ostra Kajplan som gigator med méjlig-
het till uteservering nirmast fasad och promenadytor narmast vattnet.

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

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

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

Forandring av teknisk forsorjning

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

Dagvatten

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

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

Kommentar P N Pb Cu Zn Cd Cr Ni S5 BaP
Halter - 150 | 1400 26 11 23 0,61 46 46 | 37000 | 00096
Nuldge /Efter

exploatering

Riktvarde 160 | 2000 8,0 18 75 0,40 10 13 40000 0,030
Mangder - 044 | 40 | 00074 | 0,032 | 0,065 | 0,0018 | 0,013 | 0,013 | 110 | 0,000028
Nuldge/Efter

exploatering

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

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

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

Behov av atgard mot storning och risk
Olycksrisk

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

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

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

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

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

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

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

Oversvimning

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

Buller

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

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

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

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

32(46)



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning — Antagande

Datum Arendebeteckning

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

Hdgsta berdknade Scenario Scenarie Scenario Scenario  Scenario

fasadniva (dBA) vid 1 2 3 4 5
planerade:
Utbildningsfokaler/ 56 52 H4 50 50
kontorsiokaler/
hoteliverksamhet

Lungmannen 8

Utdrag ur bullerutredningen, hgsta uppmatta virde vid fasad.

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

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

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

Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 pPa

<=30
30 - 35
35 - 40

50
55
60
60

AV Y I T |

Utdrag ur bullerutredningens kartering, Scenario 1

Nattetid 6verskrids ljudnivan i scenario 1-3. Enligt utrett forslag kommer kon-
torsverksamhet inom Ljungmannen 8 kunna uppforas dar utbildningslokaler
kan uppféras. Kontorsverksamhet kommer inte kunna uppféras om ljudniva-
erna vid fasad ska klaras kvillstid och nattetid. Kvillstid 4r dock ljudnivaerna i
hela kvarteret nira godkind niva enligt tillstindet for det varst berdknade sce-
nariot. Med dimensionering av fasad och fonster med tillrickligt hog ljudisole-
ring bedéms kontorslokaler kunna uppforas inom hela fastigheten utan att det
ska utgora oldgenhet kvillstid for de som arbetar i lokalerna.

33(46)



Samhallsbyggnadskontoret Planbeskrivning — Antagande

Datum Arendebeteckning

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

Berikningarna 1 bullerutredningen ir gjorda med samtliga ljudkillor i full drift
under hela tidsperioden vilket ofta in dr fallet 1 verkligheten. Det kan antas att
ljudnivaerna blir nagot lagre varvid ljudnivan f6r kontor kvillstid bor kunna in-
rymmas 1 hamnens tillstind. En annan faktor dr aterkomsttiden, de olika scena-
rierna har identifierats av hamnen som majliga men det virsta scenariot vad
giller buller, scenario 1, har inte intriffat nagon gang under foregaende ars
loggbocker. En annan aspekt ar rimligheten att kontorslokaler ska regleras
strangare 1 bullersynpunkt under kvills och nattetid da lokalerna innehaller
vakna personer som arbetar.

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

det.

Fororenad mark

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

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

Detta giller inte rivningslov enligt 9 kap 10 § pbl.

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

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

Allman platsmark

Anvindningsbestimmelser
GATA,

Gata. Anvindningen giller for de befintliga kajerna 1
planomradets norra och Ostra del. Avsikten ar att dessa
ytor ska utformas sa att det mojliggors f6r angbring
med bil och buss.
Egenskapsbestimmelser
kaj

Kaj, promenad
Kvartersmark
Anviindningsbestimmelser
C Centrumindamal
0] Tillfallig vistelse.
K

Kontor

Planbeskrivhing — Antagande
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S4 Hégskola, vuxenutbildning, forskning

Egenskapsbestammelser

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

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

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

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

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

Utforande

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

b2 Ventilationen ska utforas 1 riktning bort fran Tjarho-
vet. Minskar sannolikheten att farliga gaser eller
brandrék kommer in i ventilationen vid olycka pa
Tjarhovet.

b3 Byggnadens konstruktion ska vara dimensionerad for

att klara ett infallande tryck av 64kPa. Sikerstiller att
byggnaden inte kollapsar till f6ljd av olycka pa Tjir-
hovet.
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Placering
P1 Utbildningslokaler ska placeras i vister mot Stuvarega-
tan. Detta fOr att inte begrinsa hamnens verksamhet
kopplat till industribuller.
Omfattning
e10,0 Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m? Reglerar
storleken pa fotavtryck pa den hégre norra volymen.
Hégsta nockhéjd ar angivet virde 1 meter. Planen re-

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

med stadsutveckling i Kalmar.

Administrativa bestammelser
Huvudmannaskapet dr kommunalt f6r allmén platsmark.

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

Strandskyddet dr upphavt

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

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

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

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

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

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

Regler och tillstand

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

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

Exploateringsavtal och foravtal

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

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

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

Ovriga avtal eller 6verenskommelser

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

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

Fastighetsrattsliga fragor

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

Tekniska fragor

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

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

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

e Dagvattenutredning avrinningsomradet (Vatten- och Samhillsteknik
AB)

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

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

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

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

Ekonomiska fragor

Kommunen bedémer att planen ir ekonomiskt genomférbar.

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kostnader

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

e Okade drifts- och underhillskostnader
Intikter

e Kalmar kommun fér inte direkta intakter till £6ljd av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsagare och rattighetsha-
vare

Kostnader

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

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

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

e Hyresintikter fran framtida verksamheter

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

Planavgift

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

Strategisk miljobedomning

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

Undersokning

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

Miljokonsekvensbeskrivning

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Startbesked far inte ges forrin markfororeningar avhjalpts.

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

Riksintressen

Kulturmiljovird

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

Enligt en kulturhistorisk utredning f6r Kalmar hamn (Kalmar lins museum,
2013) dr Barlastholmen ett férhéllandevis “taligt” omrade vad galler f6rind-
ringar. Av utredningen framgar att det som ar av kulturhistoriskt varde f6r Bar-
lastholmen Ar:

e Karaktiren av 0, en vil avgrinsad enhet

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

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

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

Kalmar Hamn

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

Flygplatsens hinderytor

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

Fornlamningar

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

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

Miljokvalitetsnormer

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

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormer (MKN) giller for kvivedioxid, kviveoxider, svaveldioxid,
kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), arsenik, kadmium,
nickel, bensen(a)pyren och ozon. I Kalmar genomférdes matningar under
2003-2004 vilka sammanstallts av Kalmar lins luftvardstérbund. MKN 6ver-
skreds inte for nagot utslipp. Dock 6verskreds de nationella miljémalen for ex-
empelvis bensen. Planférslaget innebir ingen paverkan pa miljokvalitetsnor-
merna for utomhusluft.

Vatten

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

Oversiktsplaner

Oversiktsplan for Kalmar kommun

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

Fordjupad oversiktsplan

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

Vatten och avlopp — Tematiskt tillagg till oversiktsplanen

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

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

VA-policyn har legat till grund f6r den dagvattenutredning som ér framtagen
till detaljplanen. I utredningen konstateras att en exploatering enligt planforsla-
get inte leder till 6kade dagvattenfléden eller 6kad féroreningsbelastning.
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Dagvatten foreslas avledas via befintligt ledningsnit och det bedéms inte fére-
ligga nagot direkt behov av rening.

Gronstrukturplan

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

Lagsta fardiga golvhojd

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