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PLANBESKRIVNING

PLANHANDLINGAR

Detaljplanen bestar av plankarta med planbestammelser, plan- och
genomforandebeskrivningar, behovsbedomning MKB, samradsredogorelse samt
fastighetsforteckning.

En studie av nagra karaktarsgivande drag har utforts 2007-05-16 av Ulf Zettersten,
arkitekt SAR/MSA.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Syftet med detaljplanen &ar att ge forutsattningar for Okade byggrétter samt att genom
planbestammelser sakerstalla att omradets nuvarande karaktar bevaras.

Planomradet ar avsett for fritidsbebyggelse. Kommunen ar inte huvudman for allman
platsmark men ar agare av denna. Vagnatet, naromradet till bebyggelsen och
hamnomraden ingar i befintliga gemensamhetsanlaggningar och skéts av ett antal
samfallighetsforeningar. Gallande detaljplan féreslas upphéavas for de naturomraden
och vattenomraden som ej avses inga i gemensamhetsanlaggningar.

Strandskyddet ska ses dver.

Planforslaget tar fasta pa den karaktar som omradet uppvisar fran vagar och fran
naturomraden med tillbakadragna rodfargade sma stugor forsiktigt inpassade i
terrangen. Utgangspunkten ar att den befintliga bebyggelsen har placerats pa
tomtens basta plats och det ar dven pa den platsen omgivningen ar van att se
byggnaderna. Individuell, varsam anpassning av tillagg pa varje tomt och hansyn till
grannarna ar i allra hogsta grad nodvandigt i detta unika, smaskaliga omrade.

En ny tomtplats féreslas bildas pa Enholmen och 5 nya tomtplatser vid Osttorp.

Vagnatet ar utbyggt. Den laglanta terrangen kan medfora behov av vagomlaggningar
da vagnatet till stor del ligger inom omraden dar risk for dversvamningar vid
hogvatten ar stor. Beslut om vagomlaggningar, vagnatets standard, vagbelysning etc
fattas av fastighetsdgarna genom vagsamfalligheten.

En avloppsledning har framdragits med anslutning till det kommunala avloppsnétet
vid Bryngelstorp. Natet ar inte dimensionerat for att klara en anslutning av samtliga
fastigheter varfor en planbestammelse foreskriver att bygglov inte far beviljas innan
av miljonamnden godkand avloppsanlaggning finns.

PLANDATA

Lage, areal och avgransning

Planomradet ar belaget 6ster om nuvarande stadsbebyggelsen och 6ster om
Angstugans koloniomrade. Det gransar till Mellanfjarden och Sjosafjarden.
Avstandet till centrum &r ca 3 km. Arealen ar ca 123 hektar varav ca 90 ha avser
omrade som upphavs.

Markagande

Nykopings kommun &r agare till all allman mark och vissa arrendetomtplatser som ej
frikdpts.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen OP2003 redovisar kommunens inriktning att i Nykopings tatort ska
fortsatt utbyggnad ske i enlighet med den fordjupade éversiktsplanen fran 1990. En
oversyn av den fordjupade 6versiktsplanen beréknades i OP 2003 starta under 2003
(se nedan).

Vidare anges att inriktningen fér Tjuv- och Enholmen ska vara bevarande av
omradets karaktar och att inte tillata storre byggratt.

Betraffande bebyggelse for permanentboende anges i OP 2003 att ny
permanentbebyggelse bor lokaliseras i narheten av befintlig bebyggelse eller i
narheten av befintlig allman vag.

Fordjupad oversiktsplan for Nykopings tatort, antagen av kommunfullméktige 2006-
06-13 och lagakraftvunnen i juni 2007 ersatter 6versiktsplan for Nykopings tatort fran
1990. | denna &r planomradet markerat som fritidshusomrade.

Detaljplaner

For planomradet galler idag huvudsakligen detaljplan P 83-20, Forslag till
byggnadsplan for del av stg 551 m fl (Tjuv- och Enholmen) & Oster i Nykdping,
Nykopings kommun tillhérande lansstyrelsens beslut 1983-10-14.

Vidare géller P 92-4, Detaljplan for Osteréangen, Tjuv- och Enholmen, Bryngelstorp i
Nykoping, Nykoépings kommun antagen av ID-Nykoping 1991-06-11, § 54 och

P 99-9, Andring av detaljplan for del av stg 551 m fl (Tjuv- och Enholmen) & Oster i
Nykoping, Nykdpings kommun antagen av Samhéllsbyggarndmnden 1998-11-10, 8§
106 samt

| planomradet ingar dstra delen av detaljplan P 93-25, Detaljplan for ANGSTUGANS
KOLONIOMRADE, samt fritidsbebyggelse vid Angstugan och Osttorp, del av
fastigheterna Bryngelstorp 1:1, 1:4 och 1:9 m fl pa Oster i Nykoping.

Genomférandetiderna har gatt ut for samtliga planer.

Forordnanden
Mark och vatten som i detaljplan P 83-20 ligger inom 100 meter fran stranden och ej
ar betecknad med BF, C eller Vb omfattas av strandskydd.

Behovsbedémning

En behovsbeddmning MKB har upprattats av planeringsenheten 2007-09-27. Av
denna framgar att miljokonsekvensbeskrivning ej behtver upprattas da
genomforandet av planforslaget ej medfor betydande miljopaverkan. Omgivningen
och markforhallandena pa platsen bedéms ej heller medfora betydande
miljopaverkan pa den tillkommande bebyggelsen.

Foljande aspekter har vid bedomningen funnits viktiga att framhalla:

- Kommer vattenstandet att paverka planomradet

- Vatten- och avloppslésningar

- Bevarande av omradets karaktar, bade bebyggelsen, landskapet och vagarna
- Ny bebyggelses anpassning till landskapet och omkringliggande bebyggelse

Kommunala beslut
Kommunstyrelsen har 2006-10-02, § 247 beslutat att forutsattningarna fér okade
byggratter far prévas i ny detaljplan foér Brandholmen 1:1, Tjuvholmen och Enholmen,
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i Nykdpings kommun samt att ny detaljplan aven ska innehélla bestammelser som
behovs for att sakerstalla att omradets nuvarande karaktar bevaras.

Historik

Tjuv- och Enholmen har sitt ursprung fran en avstyckningsplan uppréattad 1939 som
en foljd av den framvéaxande sportstugerdrelsen. Syftet var att ge den mindre
bemedlade medelklassen en mdjlighet att komma ut i naturen for rekreation.
Rorelsen skildrar en epok i svensk byggnadskultur och @aven en livskultur. Enkel
vagforbindelse fanns men tanken var att omradet skulle nds med andra fardmedel &n
bil. VA-standarden var lag. Byggnadsreglerande bestammelser saknades. De flesta
stugorna fran den tiden har kvar mycket av den ursprungliga karaktaren.

Vid slutet av 1970-talet uppkom ett stort bebyggelsetryck med énskan om
permanentboende. For att hindra en saddan utveckling tillkom den ovannamnda
detaljplanen fran 1983 med syfte att ersatta den féraldrade och mycket svaga
avstyckningsplanen och att sanktionera radande férhallanden inom planomradet. Av
planbeskrivningen framgar att standarden pa vagnatet var lag, omradet forsorjdes
med farskvatten genom en sommarvattenledning, endast kéksavlopp forekom med
infiltration pa varje tomt och wc var ej tillaten. Avlopps- och vatteninstallationer skulle
fortsattningsuvis tillatas endast efter sarskild provning av halsovardsnamnden.
Byggratten bestamdes till 60 kvm fér huvudbyggnad och 30 kvm for uthus eller andra
gardsbyggnader.

1992 upprattades en detaljplan med syfte att tillata en utdkning av bebyggelsen pa
Osterangen, Tjuv- och Enholmen. Av planbeskrivningen framgar att inga avlopps-
och vatteninstallationer inomhus tillats med hansyn till markens férmaga att tala
infiltration. Byggrétten &ndrades ej.

1999 upprattades en andring av den ursprungliga detaljplanen med syfte att
precisera den praxis som tidigare gallt. Fortydligande avsag taknockshojd, takvinkel
och att vind gj fick inredas.

Under 1990-talet bildades en serie gemensamhetsanlaggningar i samband med att
kommunen bérjade salja ut arrendetomterna.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur

Mark och vegetation

| avstyckningsplanen beskrevs omradet pa foljande satt:

"Fran att ha bestatt av ett antal skar mellan Stadsfjarden och Sjosafjardarna utgors
omradet numera pa grund av den allmanna landhdjningen av en sammanhangande
halv6. Hojdpartierna eller de gamla skaren utgors i allmanhet av stenig och
skogsbevuxen terrang under det landvinningen utgors av langsluttande angsmark,
som vid hdgvatten delvis star under vatten.”

Strandangarna halls 6ppna med bete och slatter. Hojdpartierna nar upp till en hogsta
hojd av ca 14 meter. Hojdpartierna har efter avstyckningsplanen bebyggts med sma
fritidshus. Mycket av naturmarken har bevarats och dar marken kultiverats med
grasytor, blommor, buskar och tréd har detta skett med varsamhet.

Angarna och betesmarkerna ar inventerade och registrerade av Jordbruksverket. Det
ar dppna betade havsstrandéangar av Ostersjotyp. De friskare partierna ar artfattiga
och tuvtateldominerade. Flertalet arter ar knutna till beteshavd; darrgras, gullviva
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hirsstarr, mm. Historisk markanvandning finns inte eftersom en stor del av omradet ar
landvinningsmark och var vatten pa haradskartan.

| den sodra delen av planomradet, p& Tjuvholmsberget, finns en nyckelbiotop
bestdende av lovnaturskog. Den ar riklig pa barande buskar, rik forekomst av
skrymslen och sjo/havsstrand &ar avgransande for delar av biotopen. Omradet &r
vardefullt ur rekreationssynpunkt som ett valbesokt bad- och utkiksberg och har finns
aven en mindre parkering anordnad. Stigen upp pa berget bor markeras battre och
informationsskyltar uppsattas som presenterar omradets betesmarker, angar och
utsiktsberg.

De stora naturomradena foéreslas uteslutas ur detaljplanen och dven upphavas i den
gallande planen. Ansvaret for skétsel avilar aven fortsattningsvis kommunen som
markagare.

Geotekniska forhallanden, markféroreningar och radon

Geotekniska utredningar har ej utforts. Den laglanta aker- och angsmarken samt
vassbevuxna sankmarken bestar av lera-silt. Jorddjupen &r stora och leran ar
sattningskanslig. Risk finns att mark- och grundférstarkningsatgarder maste utféras
om bebyggelse uppfors pa denna mark. For att narmare klarlagga omfattningen av
sadana atgarder erfordras kompletterande utredningar.

Den befintliga bebyggelsen ar belagen pa hogre liggande partier mestadels
bestdende av moranmark och berg. Det &r oklart om marken till nagon del ar utfylld
med schakt- och fyllnadsmassor. Grundvattenytan bedéms ligga ca 0,5 meter under
den laglanta markytan. Omradet &r definierat som normalradonmark.

Hoga vattenstand

For att motverka att byggnader fuktskadas pa grund av hogt vattenstand forutsatts en
lagsta golvniva pa minst +2,20 enligt utredning gjord av SMHI. Detta har aven skrivits
in som planbestammelse. Vissa byggnader ar belagna pa en kritisk niva.

Fornldmningar

Nagra kanda fornlamningar finns ej inom planomradet.

| omedelbar anslutning till planomradet ligger det populara utflyktsmalet
Tjuvholmsberget med informationstavlia om bergets [Amningar av historiskt vérde.
Saval den iordninggjorda parkeringsplatsen som informationen bor forbattras.

Vattenomraden

Mindre brygganlaggningar for smabatar finns inom omradet. Nagon utékning av
dessa ar ej aktuell. Mojlighet for batupplaggning pa land finns foreslaget inom ett
begransat antal omraden i anslutning till smabatshamnarna.

Strandskydd

Strandskydd 100 m galler i dag inom allman platsmark och vattenomraden. En
Oversyn av avgransningarna erfordras och bestammelserna kring strandskyddet ses
Over i samband med antagandet av detaljplanen.

Bebyggelse

Den befintliga bebyggelsen utgdrs i huvudsak av fritidshus med varierande storlek
och alder. Totalt finns ca 78 fritids/bostadshus uppforda varav ett fatal pa
arrendetomter.
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Fritidshusen ar ofta mindre an vad gallande bestammelser medger.
Ovrig bebyggelse ar enstaka batskjul, byggnad fér gemensam sophantering och
Fralsningsarméns ungdomsgard/sommarhem/servering.

Endast en begransad uttkning av antalet fastigheter foreslas. | de fall 6Gnskemal
framforts om justering av tomtgranser har dessa i mojligaste man forsokt tillgodoses.

Ett 6kat bebyggelsetryck ar tydligt. Flera familjer har valt att bosatta sig permanent i
omradet och vill utnyttja byggratten maximalt. Frdgan om ny detaljplan for att
mojliggora storre byggnader har diskuterats en langre tid.

Forutsattningarna for forandringar med bibehallande av omradets karaktar skiftar fran
fastighet till fastighet. Foreslagna bestammelser har anpassats till den enskilda
fastighetens forutsattningar.

Byggnadskultur och gestaltning
Den smaskaliga bebyggelsen ar anpassad till omradets speciella
terrangforhallanden.

Vissa huvudprinciper géller for en féreslagen 6kad byggratt:

Tillbyggnader men &ven nya byggnader ska uppfylla vissa krav som syftar till att
behalla omradets karaktar. Férandringar ska ske varsamt- byggnadssatt och farg ska
harmoniera med befintlig bebyggelse. Férgardsmarken ska bebyggas varsamt.
Tomternas karaktar med inslag av naturmark ska behallas. Marknivan ska behallas
och stora socklar eller markuppfylinader undvikas.

Byggratterna har lokaliserats till den befintliga bebyggelsens lagen. Omfattande
"prickmarkeringar” férhindrar en oldmplig utspridning av ny bebyggelse.
Bestammelser om husbredd, hushéjd och takformer anknyter till den befintliga
skalan. Kallare far ej utforas och foreskriven husbredd innebéar att vindsvaningar ej
kan byggas. Takkupor, indragna balkonger och takfonster tillats inte om de forstarker
intrycket av en andra vaning.
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Sektioner genom huvudbyggnad och Olika idéer till markanpassning

komplementbyggnad samt fasad
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Bestammelser om skyldighet att soka marklov for &ndring av marknivan genom
uppfyllnader, schaktning eller sprangning syftar till att bevara naturen och déarmed
motverka dominerande och olampliga markuppfyllnader eller fula bergskarningar.

Offentlig och kommersiell service
Skolor och livsmedelsbutik finns i Bryngelstorp, avstand ca 1,5 km.
Det ar ca 3 km till stadens kommersiella, kulturella och administrativa centrum.

Friytor

Lek och rekreation, naturmiljo

De stora tomterna och angransande parkmarker ger goda mojlighet till utevistelse i
form av promenadvégar, lekplatser, bollspel, solbad mm.

Planomradet ar belaget inom ett mycket attraktivt friluftsomrade som ger mojlighet till
motion och rekreation. Overgripande gangstrdk med strandnara promenader och
parker leder till angrdnsande naturmarker vid Brandholmen och Labro angar.
Omradet har ett unikt lage med mdjlighet att enkelt ta sig ut till den sérmlandska
skargarden.

Vag och trafik

Gatunat

Omradet trafikforsorjs fran Bryngelstorpsvagen. Inom planomradet ar vagstandarden
lag. “Basvagarna” haller en bredd om ca 4 meter och ar ej asfalterade. Underhallet
av huvudviagnatet skots av en vagsamfallighet. Ovriga vagar skots av enskilda
féreningsmedlemmar.

Gang- och cykelvagar
Inga gang- och cykelvagar ar utbyggda. Inom omradet finns ett omfattande nat av
upptrampade stigar.

Kollektivtrafik )
Busshallplats for stadstrafiken finns vaster om Angstugans koloniomrade, avstand ca
1 km.

Parkering
Parkering ska ske pa tomtmark enligt detaljplanens riktlinjer.

Storningar
Inga storningar forekommer.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

En gemensam avloppsledning med anslutning till det kommunala avloppsnétet
forsorjer delar av planomradet. Den ar utbyggd pa enskilt initiativ. Dimensioneringen
ar inte tillracklig for att ansluta samtliga fastigheter varfér enskilda
avloppsanlaggningar kommer att forekomma &ven fortsattningsvis.

Omradet forsorjs med sommarvattenledning, ansluten till det kommunala vattennatet.
Den skéts av sommarstugeéagareféreningen.

En forutsattning for indragning av vatten- och avloppsledningar i byggnad ar att av
halsovardsmyndigheten godkand l6sning finns.

Dagvatten forutséatts i mojligaste man omhandertas lokalt. Hardgjorda ytor ska
begréansas till sin omfattning och marken mdjliggéra infiltration av dagvatten.
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Overskottsvatten och vagarnas dagvatten avleds i befintligt dikessystem.

Varme

Enskild uppvarmning, oftast direktverkande el, &r den vanligaste
uppvarmningsformen idag. Nagon gemensam uppvarmning ar inte aktuell. Passiv
energiférsorjning och miljévanliga lIosningar bor i forsta hand tillampas, sdsom
utnyttjande av passiv solvarme, solpaneler, varmepumpar med jordvarme eller
varmelagring i mark och grundvatten. Vedeldning som huvudsaklig varmekalla bor ej
tillatas.

El- och teleledningar

Anslutning kan ske till befintliga el- och teleledningar. Luftledningar for el och tele
framgar av plankartan. Plats for natstation har anvisats inom planomradet. En
upprustning och jordférlaggning av elnatet pagar i Vattenfalls regi.

Enligt Elsakerhetsverkets starkstromsforeskrifter ELSAK-FS 1999:5 skall fria héjden
till spanningsforande ledare vara minst 7 m och ett fritt omrade om 5 m finnas pa
vardera sidan om yttre fasledare. Upphandling for jordforlaggning av
starkstromsledningen pagar. Vattenfalls ombyggnadsplaner for lagspanningsnatet ar
oklara. Nagra ombyggnadsplaner for telenétet finns ej. El- och teleledningar pa
tomtmark kraver ej sarskilda skyddsomraden. Om befintliga ledningar berérs av
byggatgard ska anmalan goras till ledningsagarna.

Avfall

Kallsortering av sopor skall ske i miljohuset Qvitten inom planomradet.
Atervinningsstation for utsorterade férpackningar ar belagen vid kommunens
anlaggning vid Bryngelstorpsvagen.

NAMNSATTNING
Ingen ny namnsattning ar aktuell.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Lovpliktens omfattning

Uttkad lovplikt har inforts for omfargning av fasad, nybyggnad av altan/tradack,
andring av marknivan, schaktning och sprangning samt ny eller andrar vattentakt.

Huvudmannaskap
Kommunen ar ej huvudman for allménna platsmarken.

Genomforande
Genomférandefragor behandlas i genomforandebeskrivningen.

Planavgift

Enligt Plan- och bygglagen har kommunen ratt att ta ut kostnad for planarbete fran
den som har nytta av det. Kostnaden for detaljplanearbetet tas ut som planavgift i
efterhand nar angiven byggratt nyttjas. Planavgiften berdknas av
bygglovhandlaggaren efter en formel nar bygglov ges.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av planeringsenheten i samarbete med Ewa
Coallin, mark- och exploateringsenheten, Kajsa Nilsson, planeringsenheten samt Lars
Rundgren, bygglovenheten.
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REVIDERINGAR

Efter utstallningen har revideringar skett med fortydligande av fastighetségares
skyldighet att bekosta av denne begéarda ledningsatgarder av el- och telenatet.
Omraden for luftledningar har tagits bort fran plankartan da det inte ar krav for

lagspanningsledningar eller teleledningar.

Vidare har planbestammelse om vattentakt tagits bort liksom fragan om bostadsrum i
komplementbyggnad och bestammelsen om avloppsanlaggning har fortydligats.
Redaktionella &ndringar av planbestammelserna har skett i avsikt att fortydliga
planhandlingen och pa plankartan har justeringar utférts med anledning av
stallningstaganden i utlatandet framst med hansyn till att omradena for luftledningar
tagits bort.

Bo Anl Sofia Larsson
Arkitekt SAR/MSA Planarkitekt
Bo Ahl Arkitektkontor Nykopings kommun
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Tidplan

Beslut om samrad Bygg- och tekniknamnden 2008-05-20
Samradstid Juni-juli 2008

Beslut om utstallning 2009-02-24

Utstallning Mars 2009

Antagande Bygg- och tekniknamnden 2009-06-23
Laga kraft Juli 2009

Tidplanen ar prelimindr och kan komma att féréndras.

Genomforandetid
Genomférandetiden foreslas till 5 ar fran det planen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap/ansvarsfordelning

Kommunen ar ej huvudman for allméan plats.

Ansvar for skotsel av allman platsmark avilar samfallighetsférening.

Om byggatgard beror el- eller teleanlaggning ar fastighetsagaren skyldig att bekosta
ledningsatgarden.

Avtal
Delar av planomradet avses avstyckas och forsaljas.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning, fastighetsreglering och bildande av gemensamhetsanlaggningar
bestélls och bekostas av markagaren.

Planavgift
| samband med bygglov/bygganmalan kommer planavgift att uttagas.

MEDVERKANDE | PLANARBETET
Utredningsarbetet har bedrivits pd uppdrag av planeringsenheten i samrad med
planarkitekt Sofia Larsson.

REVIDERINGAR
Efter utstallningen har revideringar skett med fortydligande av fastighetsagares
skyldighet att bekosta av denne begéarda ledningsatgarder av el- och telenatet.

Bo Anl Ewa Collin
Arkitekt SAR/MSA Exploateringslantmatare
Bo Ahl Arkitektkontor Nykopings kommun
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