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Sammanfattning

Figur 1: Gestaltning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for aldrevard (sarskilt boende),
bostader och kontor samt att mojliggora, och i vissa lagen krava,
centrumverksamhet i bottenvaning. | syftet ingar att utformning av framtida
kvarter gérs med stor omsorg vad galler utemiljo, méte med gata, byggnader
och deras detaljer. | gestaltningen tas hansyn till stadsbild och intilliggande
vardefull kulturhistorisk miljo langs med Nyképingsan.

Da detaljplanen ar flexibel kan flera forslag realiseras. Tva forslag har dock
studerats narmare:

e Detena forslaget mojliggor for ett sarskilt boende med 80 vardplatser
och ett trygghetsboende med 18 lagenheter.

e Detandra forslaget mojliggor for enbart ett trygghetsboende med ca
80 lagenheter.

Traditionella ldagenheter (utan vardinslag eller anpassningar for éldre) har inte
studerats narmare, inte heller kontor. Detaljplanen maojliggor for att lokaler for
olika centrumverksamheter kan fa forekomma overallt i bebyggelsens
bottenvaning. | syddstra hornet stéller detaljplanen krav pa att centrumlokal
ska finnas. Detaljplanen mdojliggor aven for breddning av befintlig gang- och
cykelbana langs Folkungavégen, samt en breddning av Slottstradgardsgatans
gaturum.

Detaljplanens byggratter mojliggér for en byggnad med fem vaningar i
nordost som stracker sig langs Slottstradgardsgatan och Kékstradgardsgrand. |
sdder mojliggodrs en byggnad i tre vaningar langs Folkungavagen. Dessa tva
byggnader lankas samman genom en lagre byggnadsvolym om en vaning i
vast respektive sydost.

Planomradet ar beldget precis nordost om Folkungavagens rundning vid
Nykopingsan. Nykopingsan ar beldgen ca 35 m fran planomradet.
Planomradet innefattar fastigheterna Bradgarden 3 samt mindre del av Oster
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1:1. Planomradet &r ca 4450 kvm stort. Planomradet bestar idag av en
parkeringsplats samt del av en gédng- och cykelvag.

Detaljplanen handlaggs enligt PBL 2010:900, och med standardférfarande.

En undersékning om betydande miljopaverkan har upprattats och samrad har
skett med Lansstyrelsen. Lansstyrelsen yttrade sig 2023-10-05. Den samlade
beddmningen ar att ett genomfdrande av detaljplanen inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En strategisk miljocbedémning med tillhérande MKB
behover darfor inte upprattas.

Arendeinformation
Kommunens namn: Nyképings kommun

Detaljplanens namn: Bradgarden 3

Kommunens diarienummer for detaljplanen: SHB22/364
Héanvisning till beslutsprotokollet:

Vilket datum detaljplanen ar paborjad: 2023-02-28

Vilket datum detaljplanen fick laga kraft:

Detaljplanens syfte

Syftet med detaljplanen &r att moéjliggora for aldrevard (sarskilt boende),
bostader och kontor samt att mojliggora, och i vissa lagen krava,
centrumverksamhet i bottenvaning. | syftet ingar att utformning av framtida
kvarter gors med stor omsorg vad galler utemiljo, méte med gata, byggnader
och deras detaljer. | gestaltningen tas hansyn till stadsbild och intilliggande
vardefull kulturhistorisk miljo langs med an.

Detaljplanens huvuddrag

Allman plats

Inom planomradet finns en befintlig gang- och cykelvag langs Folkungavégen
som planlaggs med anvandningen GATA. Gang- och cykelvéagen planeras att
breddas vilket ryms i anvédndningsomradet. Utfart &r inte lampligt mot
Folkungavéagen varfor ett utfartsforbud regleras mellan allman plats och
kvartersmark.

Detaljplanen mojliggér en breddning av till planomradet angransande
Slottstradgardsgatan for att mojliggéra angoring till lokaler samt angéring for
sopbil for kvarteret. Se vidare avsnittet om konsekvenser.
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Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allmén platsmark och ansvarar for utbyggnaden.
Fastighetsdgaren ar ansvarig for atgarder/genomforande inom kvartersmark.

Kvartersmark

Planen majliggor for anvandningen aldrevard (D+) for att skapa forutsattningar
for ett sarskilt boende for aldre. Alternativa begrepp for dldrevard kan
forekomma i exempelvis gestaltningsprogram och utredningar tillhérande
detaljplanen. | planbeskrivningen anvands genomgaende begreppet sarskilt
boende. Ett sarskilt boende innefattar sarskilda boendeformer med service och
omvardnad for dldre som behodver sarskilt stod. Det ar ett vardboende i
kollektiv form dér flera enskilda mindre lagenheter samlas kring gemensamma
utrymmen fér samvaro och maltid. Detaljplanen &r avsedd att vara flexibel i det
fall ett sarskilt boende inte blir aktuellt att uppféras, darfér moéjliggor planen
dven for bostader (B) och kontor (K). Anvédndningarna galler inom all
kvartersmark. Detaljplanen mojliggér aven for centrumverksamhet (C) men
regleras till att det endast far finnas i bottenvaning. Centrumverksamhet
mojliggors pa hela bottenvaningen inom kvarteret men i syddstra hérnet stalls
krav pa att centrumlokal ska finnas (s1) da ett torg planeras utanfér i sdderlage.

Anvandningen aldrevard galler inom hela planomréddet men i den norra delen
har ett sarskilt boende framfor allt studerats, med tillrackligt antal
vardlagenheter for denna typ av boende. Forslaget ar baserat pa 80
lagenheter fordelade pa fyra vaningar samt en bottenvaning for 6vriga
funktioner till boendet. Byggratten regleras genom anvandnings- och
egenskapsgranser (och/eller sekundara egenskapsgrénser och kombinerad
egenskapsgrans) samt héjdbestémmelser. Hogsta byggnadshojd regleras till
23,5 meter over angivet nollplan (h1) och nockhdjden regleras till 29,5 meter
dver angivet nollplan (h). Da en byggnad for sarskilt boende i regel kraver en
djupare huskropp én ett bostadshus/kontorsbyggnad har byggratten som
omfattas av Dy utvidgats genom ett storre egenskapsomrade. For att
sakerhetsstélla att den utvidgade byggratten inte nyttjas for att endast uppféra
ett djupare bostadshus/kontorsbyggnad har ytan kompletterats med
planbestammelsen:

el - Storsta tilldtna exploatering for bostéder och kontor ar 8930 kvadratmeter
bruttoarea. Géller ej aldrevard.

Saledes kan byggratten nyttjas fullt ut for all form av aldrevard, till exempel
sarskilt boende, och bottenvaning kan nyttjas for centrumandamal men for
bostader och kontor far inte 8930 kvadratmeter bruttoarea dverskridas. De tva
byggnaderna for sarskilt boende respektive bostader eller kontor skiljer sig
darmed i utformning vilket redovisas i figuren nedan.
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Byggnadsstruktur for sérskilt boende Byggnadsstruktur med bostader

—T

pueibspiebpessyoy
puelfispiebpensyoy

Figur 2: Struktur med sarskilt boende och bostader till vanster och en struktur
med enbart bostader till hoger.

| planomradets sdédra del mojliggdrs en byggnad som kan inrymma aldrevard,
bostader och kontor samt centrumverksamhet i bottenplan. Fastighetsagaren
planerar i forsta hand ett trygghetsboende men detaljplanen ar flexibel.
Byggratten for denna byggnad regleras genom egenskapsgranser, sekundara
egenskapsgranser, kombinerade egenskapsgranser och hojdbestammelser.
Hogsta byggnadshdjd ar reglerat till 16 meter 6ver angivet nollplan (hs) och
hégsta nockhojd ar reglerat till 19.50 meter 6ver angivet nollplan (hs). Detta
mojliggor for en byggnad med tre vaningar och vind. Byggratten &r anpassad
sa att den mojliggor olika utféranden som exempelvis traditionellt trapphus
eller hus med loftgang. Loftgang far endast anordnas mot innergard och inte
utforas inglasad vilket regleras med bestammelsen f;.

Den norra och sédra byggnaden lankas samman med lagre byggnadsvolymer i
ett plan, en volym i vaster och en i sydost. Nockhdjden regleras till 9,50 meter
dver angivet nollplan (fs) vilket i planerat forslag &r samma hojd for hela
bottenvaningen i kvarteret. Byggnadsvolymerna bidrar till att fa en sluten
sockelvaning mot gatan men den lagre hojden bidrar till att sol och ljus tillats
komma in pa garden och att innergarden upplevs mer luftig. Volymerna i ett
plan mojliggor takterrasser pa dess tak.

| kvarteret begransas var marken inte far férses med byggnad (61). Detta géller
bland annat marken nadrmast Kékstradgardsgrand. Regleringen syftar till att
inte minska gréndens redan smala utrymme i norr utifran planerad bebyggelse
i kvarteret Bradgarden 3. | séder regleras samma bestammelse for att
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mojliggora det planerade torget men bestémmelsen finns dven inom u-
omrade for allménnyttiga underjordiska ledningar. P4 innegarden inom
kvarteret regleras markens genomslapplighet till minst 30% (b) for att
sakerstalla viss fordrojning av dagvatten genom grénytor och planteringar
samt for att sékerstalla gréna kvaliteter.

Plankartan innehaller manga granser pa liten yta och det kan vara svart att tolka
vad det ar for typ av granser. Nedanstdende bild visar illustrativt vad det &r for
grénser pa olika platser i plankartan och kan anvédndas som ett komplement for
att tolka plankartan. Planomradesgréansen &r inte illustrerad med farg.
Granserna som illustreras:

e Gron - egenskapsgrans

e Gul - sekundar egenskapsgrans

e Morkblatt - kombinerad egenskapsgrans
e Ljusblatt - Anvandningsgrans

Figur 3: Plangranser illustrativt
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Utformning

Larsson Arkitekter har i samarbete med Urbio, Hemsé och Nykdpings kommun
tagit fram ett gestaltningsprogram (2024-09-03). | uppdraget ingar att
fortydliga detaljplanens ambitioner och avsikter géllande kvarterets utformning
och méte med omgivande mark och bebyggelse, men ocksa
byggnadsvolymernas och utemiljéns funktioner, gestaltning och kvaliteter. |
gestaltningsprogrammet finns ett antal principer/strategier for kvarterets
utformning.

Figur 4 visar den tilltankta byggnaden i ett alternativ med ett vardboende i den
hogre volymen och ett trygghetsboende i den lagre.

Den sista pusselbiten

Genom att bebygga Bradgarden 3 fullfdljs stadens ambitioner att utveckla och
fortata hela kvarteret Bradgarden. Pa ett hallbart satt effektiviseras
resursutnyttjandet da bebyggelsen uppfors pa redan exploaterad mark. |
omradet finns sedan tidigare etablerad infrastruktur och narhet till offentlig och

privat service. Bradgarden 3 blir den sista pusselbiten som lankar ihop den
aldre bebyggelsen med de nya bostadskvarteren i Bradgarden 1.

| planen ges mojlighet att bebygga fastigheten langs fastighetsgranserna i alla
vaderstreck utom i séder. Har halls bebyggelsen tillbaka fran fastighetsgransen
for att ge plats at ett gemensamt torg. Torget blir en forléangning av det gréna
promenadstrak som passerar genom Bradgarden 1 och fortsatter langs
villabebyggelsen i &ster. Torget 6ppnar upp vyn mot séder och de faluréda
hamnmagasinen invid straket langs Nyképingsan. Den sociala métesplatsen
som bildas av torget blir en naturlig entré till de nya bostadskvarteren i
Bradgarden.

Pa plankartan regleras byggbara ytor med anvandnings- och
egenskapsgranser (och/eller sekundara egenskapsgrénser och kombinerad
egenskapsgréns). Torget foreslas utgoras av kvartersmark for att
fastighetsdgaren ska ha storre radighet, exempelvis att verksamheterna i de
tillkommande lokalerna kan nyttja ytan for sin verksamhet. Bestémmelsen n;
reglerar att parkering inte far anordnas pa torgytan. Angdringsplatser och
cykelparkering far dock anordnas.
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Figur 4: Tilltankt byggnad i ett alternativ med ett vardboende i den hégre
volymen och ett trygghetsboende i den lagre.

Overgéng frén hdgre till lagre
Den visuella upplevelsen av det nya kvarteret ar som mest framtrédande fran

Nykopingsan och hamnen i sydvést. De befintliga byggnaderna ndrmast
Nykopingsan ar en till tre vaningar héga. Bakom Bréadgarden 3 finns nybyggda
bostadshus i fem vaningar i kvarteret Bradgarden 1. Det nya kvarteret skapar
en mjuk évergang fran den lagre bebyggelsen langs an till de hogre
bostadskvarteren genom en trappning uppat i nordéstlig riktning.

Hojdbestammelserna pa plankartan maojliggor situationen beskriven ovan med
en hdgre byggnad i norr om fem vaningar och en lagre byggnad i sdder om
tre vaningar. Den hogre byggnaden méter an mot byggnader pa andra sidan
Kokstradgardsgrand i kvarteret Bradgarden 1. Fran den hogre byggnaden
sluttar kvarteret Bradgarden 3 séderut med den lagre byggnadsvolymen om 3
vaningar vilket regleras med héjdbestammelser for att mota an mot de lagre
byggnadsvolymerna i Hotell Kompaniet samt magasinsbyggnaderna pa andra
sidan Folkungavagen.

Figur 5 redovisar det nya forslagets vaningsantal i forhallande till omgivande
bebyggelse.

Funktionsprogram

Planforslaget utgar fran ett alternativ med sarskilt boende och
trygghetsboende (D och B) men har dven utretts for enbart trygghetsbostader
(B). Bdda bostadstyperna riktar sig mot dldre men graden av assistansbehov
skiljer sig at. En mer utforlig beskrivning av funktionsprogrammet finns i
gestaltningsprogrammet.
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Figur 5: Nya forslagets vaningsantal i forhallande till omgivande bebyggelse.

Gavlar och takvinklar

| det fall kvarteret inrymmer ett sarskilt boende med en djup byggnadskropp
vilket beskrivits tidigare sa riskerar gavlarna att bli klumpiga och dominanta i
forhallande till omgivningen da bredden pa byggnaden blir 16,5 meter.

Gavlarna utformas darfor med ett indrag i fasaden mot innergarden, vilket
skapar nattare gavlar med samma proportioner som for ett normalbrett
bostadshus. Indragen regleras med kombinerade egenskapsgranser pa
plankartan.

Gavlarna kan ska aven skjutas ut ytterligare i forhallande till fasadliv, for att
verkligen accentuera gavelmotiven. Pa plankartan regleras att gavelmotiv mot
Folkungavégen ska markeras genom indrag av angrénsande fasad. Gavlarna
och indrag redovisas i figuren.

Med gavlar i liknande bredd och takvinklar som i kvarteret Bradgarden 1
samspelar de tva kvarteren med varandra. | vinkeln vid korsningen
Slottstradgardsgatan/Kékstradgardsgrand skapas ett gavelmotiv mot
Slottstradgardsgatan for att mota upp den gavel som avslutar Bradgarden 1.
Denna gavel kravstélls inte likt gavelmotiven mot Folkungavagen da de ar de
viktigaste gavlarna fér utformningen av kvarteret men detaljplanen mojliggor
den falska gaveln.
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Pa plankartan regleras att en gavelspets far utforas vid varje byggnads
ytterhdrn, dven om byggnadshdjden dverskrids (fs). Bestdammelsen galler for
alla byggnadsvolymer férutom lankbyggnaderna om 1 vaning. Fér den storre
byggnadsvolymen regleras att sadeltak med mittférlagd taknock ska uppféras.
Takvinkel far vara mellan 40 - 45 grader (f11). Bestdammelsen ar till for att fa
liknande tak och takvinklar som i kvarteret Bradgarden 1 som har takvinklar om
45 grader vid Kokstradgardsgrand. Motivet till spannet pa 5 grader (40 - 45) ar
for att ha marginaler vid projektering av byggnaden.

For den lagre byggnadsvolymen om 3 vaningar regleras ingen takvinkel eller
krav pa typ av tak. Anledningen ar for att mojliggora olika alternativ. Dels kan
det bli sadeltak med takvinkel vilket illustreras i gestaltningsprogrammet, dar
reglerar bestammelserna om byggnadshojd och nockh6jd vad som ar mojligt.
Dels mojliggors aven for ett tak med takterrass, da styr bestammelsen om
byggnadshojd vilken hojd taket hamnar pa.

Stadskvarter med sluten sockelvaning
Kvarteret utformas med en sammanhallen sockelvaning mot gatan. Detta for
att skapa tydliga gaturum som féljer innerstadens kvartersstruktur. Genom att

mojliggora for byggratt genom runtom hela kvarteret mojliggors en
sammanhallen sockelvaning.

Kvarteret planeras med entréer at samtliga hall, for att levandegora
gaturummen och skapa en aktiv sockelvaning. Detta géller bostader saval som
lokaler.
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Figur 6: Gavlar och indrag.

Angoring och parkering

Bostadsentréerna angdrs huvudsakligen fran Slottstrédgardsgatan och
Kokstradgardsgrand. Har finns angéringsplatser for bade personbilar,
raddningsfordon, transporter och sopbil.

Vaderskyddad gangvag genom portik via innergarden och tillgangligt
kallargarage med hissforbindelse till samtliga trapphus tillater tillgénglig
angodring och parkering aven till bostaderna langs Folkungavagen. Tillgangliga
p-platser och inlastning till lokaler finns pa torget respektive
Slottstradgardsgrand. | figur 7 redovisas angéring till lokaler och miljorum.

Pa plankartan regleras att en genomgaende portik ska finnas mellan
Slottstradgardsgatan och innergard samt en mellan Kékstradgardsgrand och
innergard. Portikerna ska ha en lagsta fri héjd pa 3 meter och en minsta bredd
pa 2,5 meter (f,). Portikernas exakta placering regleras ej. Portikernas syfte ar
att klara krav pa angéring till den sédra byggnaden.

Pa den féreslagna torgytan samt delen av Kokstradgardsgréand som ligger
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inom fastigheten Bradgarden 3/planomradet regleras att parkering inte far
anordnas. Angoringsplatser och cykelparkering far anordnas (n2).

16

Angoringsplatser behdvs langs Slottstradgardsgatan som utgor allman plats,

se avsnittet om konsekvenser.

For bottenvaningarna regleras att de ska ha en rumshojd om minst 3,5 meter
(galler fran markniva vid entré till underkant ovanliggande bjalklag). Lokaler for

centrumverksamhet i bottenvaning ska férses med glaspartier motsvarande

minst 50% av fasadytan som vetter mot allman plats och kvartersgator/grander.

Utvecklad beskrivning avseende parkering/trafik finns i avsnittet Konsekvenser.

D Miljorumyangéring sopbil
—| Lckal/angdring lokal

= Bostadsentréer/angoring bostader

Angoring till lokaler och miljérum
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Figur 7: Angoring till lokaler och miljorum.

Balkongstrategi

For att skapa valbalanserade fasader som samspelar med gaturummet finns
bestammelser for utformning av balkonger och bursprak.
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Kokstradgardsgrand har ett smalare parti i norra delen av granden. For att
granden inte ska upplevas annu smalare begransas balkong och
burspraksarea. Samma begrénsning géller for Slottstrédgardsgatan, dels for att
inte paverka upplevelsen av gatans utrymme i nagon storre grad och dels for
att halla samma uttryck ut fran kvarteret for den stérre byggnadsvolymen om 5
vaningar. Pa plankartan regleras att Balkong och bursprak mot
Slottstrddgardsgatan och Kékstradgardsgrand far kraga ut max 0,8 meter fran
fasad med en bredd om max 2,8 meter.

Folkungavédgen har ett bredare gatuutrymme vilket tillater en stérre volym for
balkonger och bursprak. Pa plankartan regleras att Balkong och bursprak far
kraga ut mot Folkungavagen. Max 1,2 meter fran fasad fér balkonger och max
0,8 meter fran fasad for bursprak. Balkong och burspréak far ha en bredd om
max 4,3 meter. Gavlar far inte ha fler &n en balkong/bursprak per vaning.
Bestammelsen galler fér de fasader som vetter mot Folkungavagen vilket dven
inkluderar fasader vid torget.

For ovan beskrivna balkonger regleras att Balkong mot allmén plats eller
kvartersgator/grénder far inte inglasas eller férses med skdrmtak.
Bestammelsen syftar till att halla fasaderna natta och 6ppna for att inte inge ett
for storskaligt intryck.

Balkonger mot innergarden féljer andra principer an ut fran kvarteret. Har
tillats inglasade balkonger da de inte ar lika synliga fran omgivande
gator/kvarter. Areareglering sker for att inte fa for stora balkonger pa
innergarden i forhallande till planerade byggnadsvolymer. Fér den mindre
byggnadsvolymen om 3 vaningar far balkong anordnas som alternativ till
loftgang mot innergard men balkongerna far inte kraga ut utanfor
egenskapsomradet mot innergarden (f;). Mojligheten till vistelseytor kan
mojliggdras pa en loftgang ifall en sddan uppférs. Fér beskrivning av loftgang,
se tidigare beskrivning av volym for kvartersmark. Fér den storre
byggnadsvolymen om 5 vaningar galler att Balkong mot innergard far kraga ut
utanfér egenskapsomradet med sammanlagd balkongyta 280 kvadratmeter for
anvidndningen Aldrevérd. Balkong mot innergérd far kraga ut max 2 meter frdn
fasad med en bredd om max 4 meter och ej kraga ut utanfér
egenskapsomradet fér anvdndningarna Bostad och Kontor. Varianterna for de
olika anvandningarna far inte kombineras (f7).

Da storsta tillatna bruttoarea regleras for anvandningarna Bostédder och Kontor
har bruttoarean for inglasade balkonger raknats in i den totala bruttoarean som
tillats. Bruttoarean for inglasade balkonger utgar fran gestaltningsprogrammet
med 9 balkonger per vaning, fyra vaningar. Dock ar det 7 balkonger for forsta
vaningen pa grund av lankbyggnadernas tak, sa totalt 34 balkonger.

For samtliga balkonger och bursprak galler en lagsta fri hojd om 3,5 meter fran
marken vilket regleras pa plankartan. Detta géller dock ej innergard.

Takterrasser mojliggors ovanpa volymerna om 1 och 3 vaningar.
| figur 8 redovisas balkongstrategin.
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Slottstradgardsgatan Slottstradgardsgatan

pugibspagbpensyoy

[Z1 Bursprik
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1 Inglasad, stor balkong mot innergérd

I8 Frihdngande balkonger mot
Slotistriidgardsgatan och Kikstréidgardsgrénd

022 Frihidngande balkonger mot
Folkungaviigen och torget

21 Frihdngande, inglasade balkonger
mot innergard

£23 Loftgang

M

Figur 8: Balkongstrategin

Figur 9: Innergarden med loftgang, takterrasser samt inglasade balkonger runt
om.

18/59

pugibspighpeasie



19

Material och kulér

Utdver utformningsbestdmmelserna beskrivna ovan regleras ytterligare
utformningsbestdmmelser pa plankartan avseende material och kulér.
Bestdmmelserna har sin utgangspunkt i det framtagna
gestaltningsprogrammet samt framtagen kulturmiljéanalys.

Avseende den norra byggnaden regleras att fasader mot allman plats och
kvartersgator/grander i huvudsaklig omfattning ska utforas i tegel i ljusa och
varma kulorer. Kalla gra kulérer ska undvikas och teglets mojligheter till visuell
variation i fasadgestaltningen ska nyttjas, sdsom nyansskillnader i kulér,
forband och livforskjutningar (fs). Fasadmaterialen i féreslagna byggnader har
betydelse for att motverka den identifierade splittrade stadsbilden i omradet.
Med den féreslagna fasadgestaltningen i tegel skapas en efterstravansvard
samhorighet med det narliggande hotellet, rattscentrum och NK:s rivna
industribyggnader. Inriktningen mot traditionellt hallbara material for
gestaltningen ger dven en lamplig fond mot Hamnmagasinens aldre
traarkitektur.

For den lagre volymen i soder regleras att fasader mot allméan plats i
huvudsaklig omfattning ska utféras i tré i ljusa och varma kulérer (fs). Aven har
galler att fasadmaterialen i féreslagna byggnader har betydelse for att
motverka den identifierade splittrade stadsbilden i omréddet. Med den
foreslagna fasadgestaltningen i trd betonas en efterstravad variation och en
gestaltning av kvarterets volymmassiga nedtrappning mot Nykopingsan och
de befintliga hamnmagasinen.

For volymerna om 1 vaning (lankbyggnaderna) som kopplar samman de storre
volymerna regleras att fasader mot allman plats ska utféras med indraget
fasadliv och gentemot omgivande fasader avvikande kul6r och/eller material
(f3). Med de laga lankbyggnadernas avvikande gestaltning kan kvarterets
massiva volym brytas ner och de angrénsande gavelmotiven forstarkas. Genom
ett forskjutet, indraget fasadliv och en avvikande materialbehandling,
exempelvis i en morkare plat, kan gestaltningen bidra till denna malbild.

Vid uppférande av loftgang mot innergard ska barande och tdckande delar i
huvudsak utféras i tré (fs). Utformningen av loftgangar far en betydande
paverkan pa den intima gardsmiljon. Med utformning i tra bidrar loftgangarna
till upplevelsen av en ombonad miljo som kompletterar gardens gestaltning
med gronska.

Den indragna fasaden som beskrivits i tidigare del om gavlar och takvinklar
regleras dven med en sekundar egenskapsbestammelse (fi0) om kuldr och
material: Vid uppférande av fasad mot innergard inom sekundart
egenskapsomrade ska fasaden i huvudsaklig omfattning utféras i trd i ljusa och
varma kulérer. Gestaltningen av den indragna fasaden mot garden har
betydelse for att motverka byggnadsvolymens tjocklek. Med den foreslagna
fasadgestaltningen i tré sérskiljs denna del av fasadvolymen och skapar en
gestaltningsmassigt ombonad sida mot innergarden.
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| figur 10 redovisas exempel pa material och kulor fran
gestaltningsprogrammet.

Figur 10: Exempel pa kuldr och material

Genomfoérandetid
Genomfdérandetiden ar 120 manader fran den dag detaljplanen vinner laga
kraft.
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Planeringsforutsattningar

Kommunala styrdokument och beslut

Detaljplan
For planomradet galler féljande detaljplaner:

P84-17 "Forslag till &ndring av stadsplan for del av 1:a kv Kompaniet, 98:e kv
Bradgarden m.m. a oster i Nykoping, Nykopings kommun". Faststalld av
Lansstyrelsen 13 juli 1984. Genomférandetiden har gatt ut. Detaljplanen galler
for ett stérre omrade dér fastigheten Bréadgarden 3 ar en del. Omradet for
Bradgarden 3 &r planlagt for parkering. | sédra delen av fastigheten finns mark
som inte far bebyggas, skyddsbalte samt ett ledningsomrade.
Byggnadshojden ar satt till 4 meter. En del av befintlig gang- och cykelvag
inom planomradet omfattas dven av detaljplanen, den ytan ar planlagd som
Gata Gatuplantering.

P81-7 "Forslag till andring av stadsplan for del av 1:a kv Kompaniet, 98:e kv
Bradgarden m fl. A éster i Nyképing, Nykopings kommun. Faststalld av
Lansstyrelsen 30 mars 1981. Genomférandetiden har gatt ut. Denna detaljplan
omfattar en del av den befintliga gang- och cykelvdg inom planomradet samt
en mindre slant mellan denna och fastigheten Bradgarden 3. Den ytan ar
planlagd som Gata, Gatuplantering.

0480K-O1947 "Férslag till tomtindelning for del av 98 kv. Bradgérden & dster i
Nykopings stad. Faststélld av Lansstyrelsen 25 maj 1961. Omfattar syddstra
delen av planomradet.

Planbesked

Hemso Hissen 08 AB har ansokt om planbesked for att uppratta detaljplan for
fastigheten Brédgarden 3. Den inkomna begéran syftar till att mojliggora for
bostader, kontor och aldrevard (sarskilt boende) pa fastigheten.

Miljo- och samhallsbyggnadsndmnden har 2023-02-28 i ett planbesked
beslutat att detaljplanearbete far inledas for fastigheten Bradgarden 3 och att
detaljplanearbetet bekostas av sckanden.

Oversiktsplan

Planforslaget ar forenligt med Nykdpings Oversiktsplan fér 2040. Omréadet
ingar i utvecklingsomradet Fagelbo, Sédra som pekas ut som framtida t&t
blandstad. Definitionen av omradet i 6versiktsplanen ar att det &r ett omrade
lampligt att utveckla till stadsliknande karaktéar i kvartersstruktur med blandning
av bostader och arbetsplatser. Har blandas bostader med en betydande del
offentlig och kommersiell service sa som skolor, kontor, handel, icke stérande
verksamheter, fritidsanldggningar samt gronomraden och parker.

21/59



22

Arbetsplatser och bostédder kan finnas i separata delar av omradet, i olika
kvarter eller blandat inom kvarteren.

Malbilden for Fagelbo, Sodra ar ett bebyggelseomrade med bostdder och
betydande del arbetsplatser.

Stéllningstagande for omradet i dversiktsplanen: Ny bebyggelse foreslas med
en generell byggnadshdjd om 4-5 vaningar. Osterut inom omradet kan
byggnadshojder uppemot 5-7 vaningar och enstaka byggnader hogre an sa
kan provas. Hogre byggnadshojder kan provas om den lokalt sett bidrar
positivt till stads- och landskapsbild, exempelvis mot omgivande breda
gaturum, storre park- och vattenrum, betoning av huvudstrak respektive
offentliga funktioner, eller annan vasentlig lokal férutsattning. Vid
stadsutveckling behover park- och grénomraden sékerstéllas. Andra funktioner
an for bostadsandamal bor sadkerstallas langs identifierade huvudstrak eller vid
platsbildningar. Mgjligheten att minska Lennings vags barridreffekt genom ett
foréndrat gaturum bor utredas. Kopplingar till angransande utvecklingsomrade
Kungshagen behdover utvecklas. Vid fortsatt utveckling behdvs nya lokaler eller
omraden for kommunal samhallsservice vilket ska prioriteras i ldagen med god
kollektivtrafik. Innan stérre utbyggnad sker ska 6verféringsledning for
avloppsvatten som avlastar Lennings vag utredas. Vid fortsatt planldggning bor
en Overgripande analys av omradesgemensamma fragor for
utvecklingsomradet tas fram/genomféras.

Riksintressen

Kulturmiljévarden Nyképing (D 57)

Planomradet angransar till riksintresse for kulturmiljovarden Nykoping D57. |
riksintresset ingar bland annat de hamnbodar intill Nykdpingsan, som ligger pa
andra sidan Folkungavégen. Aven hotell Kompaniet pa andra sidan
Folkungavagen ingar.

Motivering till Riksintresset: Residensstad som utgjort ett viktigt politiskt
maktcentrum sedan medeltiden. Som huvudorti Karl IX:s hertigdome 1568-
1622 utvecklades staden till ett av landets forsta industriella centra. Stadsmiljo
praglat av konsekvent genomférd reglering vid 1600-talets mitt, lag
bebyggelse och industrianlaggningar fran skilda tider.

Uttryck for riksintresset: Det medeltida Nykopingshus utbyggt av Karl XI, i
ruiner efter en eldsvadda 1665. De medeltida kyrkorna, stadsplanen med
ratvinkligt rutmonster fran regleringar 1647 och 1665, ett av landets mest
konsekvent genomférda exempel pa statsmaktens moderniseringsstravanden
vid 1600-talets mitt. Torgmiljon med residenset och det f.d. rdédhuset samt
annan bebyggelse som kannetecknar residensstaden. Kvarnbyggnader och
andra industrianlaggningar. 1900-talets bostadsbebyggelse med
flerbostadshus, villaomraden och "miljonomradet" Brandkarr.
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Lansstyrelsen har utarbetat ett kunskapsunderlag. Har framgar mal for att
tillgodose riksintresset uppdelade i form av kunskapsvarde, upplevelsevarde
och bruksvarde:

e Bevara Nykopings karaktar av smastad med dess tydliga historiska
pragel. De fysiska uttrycken for Nykopings utveckling fran
medeltidsstad via 1600-talets rutnatsstad till en av sent 1800-tal och
tidigt 1900-tal praglad smastad ska bevaras och vara avléasbara.

e Omradet kring an, med kringliggande grénska, dess fall, broar och
kringliggande byggnader férmedlar stadens tidsdjup och utgor
kansliga miljoer som ska fortsatta att brukas.

e De olika stadsplanerna med rétter i olika tider ska kunna upplevas och
utvecklas sa att de fortsatter att utgora ramar for sina respektive
omraden. Den for varje omrade karaktaristiska bebyggelsen ska behalla
sin préagel och skalmassiga forhallanden. | Brandkarr varderas
bebyggelse-, gatu- och gronomradesstrukturer framfér de
arkitektoniska. Aldre kulturhistoriskt intressant bebyggelse ska fortsatta
att brukas och underhallas.

Det innebér att:

e Viktiga komponenter som karaktaristisk bebyggelse, stadsplaner, vagar
och gronomraden, sarskilt de utmed an, ska bevaras och underhallas.

e De olika stadsplanerna, 1600-talets rutnatsplan, Hallmans och Ostbergs
stadsplaner, villatrdédgardsplanerna och den moderna fér Brandkarr
som var och en praglar olika delar av staden ska behalla sina kvarter
och gatunat.

e | Brandkarr ska i férsta hand strukturen bevaras.

e Miljéskapande historiskt intressanta byggnader, miljoer och andra
kulturhistoriskt vardefulla byggnader ska kunna férstas och upplevas.
Tidstypiska kvarter och enskilda byggnader ska bevaras och
underhallas pa ett sadant satt att de bevarar sin karaktar.

Kunskapsunderlaget har inte paverkat den géllande beskrivningen framtagen
av Riksantikvarieambetet, vars formulering av motiv och uttryck fortsatt ar
gallande (version ar 2020).

Naturvard fér Nyképingsan
Omradet ligger intill riksintresse for naturvard for Nyképingsan. Nykdpingsan
ér en a med god vattenkvalitet och ett stort antal fiskarter.

Friluftsliv Nyképingsan

Riksintresse for friluftsliv finns 1angs med Nyképingsan som ligger i nérheten av
planomradet. Omradet omfattar Nykdpingsan pa strackan Langhalsen till
Stadsfjarden. An har hir betecknats som riksintresse med hansyn till fritidsfisket
lax- och 6ringsfiske. An &r ocksé en frekventerad kanotled och promenadstrak.
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Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken
Planforslaget beddms vara férenligt med en ur allman synpunkt [amplig

anvandning av mark och vattenomraden enligt bestémmelsernai 3, 4 och 5
kap. MB.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Enligt modellberakningar, objektiv skattning och matningar 6verskrids inga
miljokvalitetsnormer for luft i Nykopings kommun. Daremot 6verskrids
miljokvalitetsmalet for halten partiklar for enskilda vagpartier. Detta innefattar
dock inte planomradet. Déarmed klaras bade miljckvalitetsnormer och miljomal
inom planomradet.

Vatten

Berdrd recipient for planomradet ar Nyképingsan. Miljokvalitetsnormerna for
Nykopingsan, forvaltningscykel 3, &r god ekologisk status 2033 samt god
kemisk ytvattenstatus undantag bromerad difenyleter, kvicksilver och
kvicksilverféroreningar (som inte ar tekniskt maojligt att rena, men vars status
inte far forsamras) (uppgifter hamtade fran VISS, 2024-05-02).

Buller

Planomradet ligger inte inom nagot bullerstort omrade enligt géllande
oversiktsplan. En bullerutredning for planerat forslag har dock tagits fram
utifran trafiken pa de omkringliggande vagarna vilket redovisas under
Konsekvenser av planens genomférande.

Nulagesbeskrivning av platsen

Natur och gronstruktur

Planomradet utgors av en parkeringsplats, en gang- och cykelvdg samt mindre
gronyta mellan dessa. Nagra enstaka trad finns mellan gédng- och cykelvéagen
och parkeringen men i 6vrigt finns inga naturvarden. Planomradet ligger ca 30
meter fran Nykopingsan som har héga naturvéarden.

Bebyggelse

Planomradet utgors till stérsta del av en parkeringsplats inom fastigheten
Bradgarden 3. En gdng- och cykelvag finns i séder inom fastigheten Oster 1:1. |
ovrigt finns ingen bebyggelse inom planomradet.

Norr om planomradet finns fastigheten Bradgarden 2 med Réattscentrum som
innehaller tingsratt, polis, hdkte och frivarden. Byggnaderna ar uppforda i 1-3
vaningar. Vaster om planomradet ligger hotell Kompanieti 3,5 vaning och
nordvast om planomradet finns flerbostadshus. | ster grénsar planomradet till
fastigheten Bradgarden 1 dar ny bostadsbebyggelse ar under uppférande
med flerbostadshus och stadsradhus. Narmast planomradet planeras
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byggnader i 4-6 vaningar. Séder om planomradet pa andra sidan
Folkungavégen finns flertalet dldre réda magasinsbyggnader fran 1700-talet
som idag inhyser bland annat handel och restaurang.

Stadsbild

Den centrala delen av Nykoping, vaster och 6ster om Nykopingsan, som rinner
genom staden i nord - sydlig riktning och delar staden i tva delar, praglas
fortfarande av 1600-talets strikta rutnatsplan och kvartersindelning. Planen
kénnetecknas av 6st - vastlig orientering genom Storgatan som skar genom
staden med Stora torget som en central punkt och férbinder den &stra sidan
med den vastra sidan via Stadsbron. Planstrukturen bryts pa sina stallen av en
kuperad terrang dar Borgarberget med Vastra klockstapeln och Stackeberget
med Ostra klockstapeln utgér centrala Nykdpings hégsta punkter och ar saval
landmarken i stadslandskapet som platser for utblickar 6ver Nykoping.

Centrala Nykoping har i sin helhet en urban karaktéar som praglas av en tat
bebyggelse och mestadels slutna kvarter. Bebyggelsen i centrala staden har en
relativt lag skala med flera sammanhangande delomraden om max tre
vaningar samt totalt sett fa byggnader med mer &n fem vaningar. Ny
bebyggelse i hamnen &ri huvudsak i 3 - 6 vaningar, men med bland annat ett
hoégre hus i 17 vaningar som forut fungerat som silo, men idag inhyser
bostader.

Arummet r ett centralt motiv i upplevelsen av Nyképing, dar bebyggelsen pa
bégge sidor av an ramar in arummet och skapar tva framsidor/fronter mot
vattnet. Arummet ramas in i séder av Nyképingshus pa den vistra stranden och
de éldre bevarade hamnmagasinen pa den Ostra. Har ar det dldre Nykoping
tydligt lasbart och |att att uppleva.

Séder om sjalva stadskarnan, vaster och dster om Nykdpingsan dvergar
centrumbebyggelsen i verksamhets- och industriomraden som praglas av stora
byggnadsvolymer i en lag skala uppforda under 1900-talet, en karaktar som
fortsétter i de angransande omradena séder om Hamnvéagen.
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Figur 11: Bebyggelse i ndromradet.

Trafik

Planomradet ligger langs Folkungavagen som ar en kommunal vag. Skyltad
hastighet vid planomradet ar 40 km/h. Under 2023 genomfdérdes en
trafikméatning. Uppmatt arsmedeldygntrafik var 3185 fordon, 2 % utgjordes av
lastbilar/buss och 87 % av personbilar, resterande utgjordes av fordon under
2,6 meter. Langs Folkungavagen finns en gang- och cykelvag pa 6stra sidan,
del av dennaingari planomradet. Pa vastra sidan om Folkungavagen finns en
gangvag. Gang- och cykelvdgen gar norrut mot centrum, séder mot hamnen
med kopplingar bade vasterut och dsterut i Nyképing. Overgdngsstillen éver
Folkungavagen finns intill planomradet i nordvast samt i sydost.

Busslinje 3 trafikerar Folkungavagen, hallplats finns precis utanfér planomradet
i nordvast. Linje 3 gar mellan Nykdpings bussterminal och Brandholmen. Linjen
trafikeras i vardera riktning 55-59 ganger under vardagar och 28-30 ganger
under helger med tatare trafik under morgnar och eftermiddagar.

Fastigheten Bradgarden 3 utgors av en parkering med i dagslaget ca 130
platser. 85 av dessa parkeringsplatser ar upplatna till intilliggande hotellet
genom servitut samt 15 av dessa ar upplatna till en intilliggande
bostadsrattsférening genom servitut.

Planomradet gransar aven till Slottstrédgardsgatan i norr som ar allman gata. |
Oster gransar planomradet till Kokstradgardsgrand som ligger pa kvartersmark.

Kulturmiljo
De befintliga kulturhistoriska vardena har sammanfattats i en Kulturmiljéanalys
(Anders Stjernberg AB). Mycket litet aterspeglar det aktuella stadsomradets
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historiska djup, vare sig det handlar om den kungliga etableringen av
Nykoping eller 1800- och 1900 - talets industrihistoria. Har saknas i hog grad
kulturhistoriska varden dar endast de kvarvarande hamnmagasinen i séder ger
ledtradar till stadens langa historia. Det synligt lasbara utgor resultatet av en
sentida modern stadsutveckling, som praglas av tidstypisk gestaltning utifran
planinitiativ och byggindustriella processer. Den samlade karaktdren i omradet
ger en splittrad stadsbild som annu soker en identitet.

Sérmlands museum bedémde i en byggnadsinventering 2015 att kvarteret
Bradgarden 2 inte har nadgot kulturhistoriskt varde, men kan ha en positiv
betydelse for stadsbilden. Det galler dven bostadsbebyggelsen i kvarteret
Kompaniet vaster om Folkungavagen. Hotellet soder om dessa har ett utpekat
kulturhistoriskt varde, som ndrmast motsvarar varsamhetsnivan i Plan och
bygglagen, 8 Kap §17. De byggnader som aterfinns i omradet med hégsta
varderingen - sarskilt vardefull - utgérs av hamnmagasinen i séder samt norr
om flerbostadshusen utmed Folkungavagen. Dessa varderingar motsvarar
forvanskningskriteriet i PBL 8 Kap §13.

Fornlamningar
Planomradet ligger precis intill, och till en mindre del inom, Nyk&pings
stadslager, fornlamning L1984:6709.

Sociala aspekter

Planomradet utgors av en parkering som far anses som en mindre trygg plats
under kvallar och natter, &ven om den ar belyst. Intilliggande hotellet bidrar
positivt till tryggheten i omradet da den bidrar med liv och rorelse dven
kvallstid. Nar byggnationen pa Bradgarden 1 star fardigt kommer tryggheten
aven 6ka med fler gon som far éverblick dver omradet i och med bostédderna
samt de publika lokalerna intill planomradet. Polisens narhet anses 6ka
tryggheten i omradet, dock ar det baksidan av polishuset som ar véant mot
planomradet.

Parkeringen ligger hogre an Folkungavagen och gang- och cykelvagen. Fysisk
tillganglighet utifran hojdskillnaderna behéver beaktas.

Avseende demografiska forutsattningar i naromradet finns statistik fran
kvarteret Kompaniets tva bostadsréttsforeningar som angransar planomradet. |
dessa flerbostadshus ar det framfor allt aldre manniskor som ar bosatta, 79 %
ar aldre an 65 ar och av dessa ar 41 % aldre an 80 ar.

Service

Planomradet ar beldaget i Nykopings centrum med gangavstand till de mest
centrala delarna med butiker, restauranger, apotek, mataffarer med mera. Det
finns flertalet skolor i centrala Nyképing med forskola, grundskola och
gymnasium. Tre vardcentraler finns pa ett avstand om ca 500 - 800 meter fran
planomradet.
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Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersdkning och utredning har genomforts pa fastigheten
Bradgarden 3 (Structor, 2024b). Undersékningen genomférdes under
november 2023 och ar ett komplement till tidigare utférda geotekniska
undersokningar pa platsen.

Undersdkningsomradet anvands uteslutande i dag som parkeringsyta, bortsett
fran en liten gronyta med enstaka 16vtrad och buskage utmed Folkungavagen.
Pa intilliggande fastighet Bradgarden 1 pagar byggverksamhet (2023-11-09) i
form av uppférande av nya flerbostadshus. Fastigheten Bradgarden 3 ar ca 3
700 m2 stor. Ytan ar relativt plan och marknivan inom undersékningsomradet
varierar mellan ca +4,7 och ca +5,1.

Nagot berg i dagen forekommer inte inom Bradgarden 3. Fran markytan och
nedat utgors jorden av fyllning, lerig silt/siltig lera och dérunder av
vaxellagrade skikt av finsandig silt och siltig finsand som mot storre djup
Overgar i grovre friktionsjord/moran pa berg. Jorddjupen och djupet till berg
ar sannolikt som storst i den norra/mellersta delen av Bradgarden 3. For
detaljerad beskrivning av lagren hanvisas till utredningen.

Bergnivan ar undersokt i en punkt i sédra delen av utredningsomradet och i
den punkten var det 1,8 m djup till berg. Utférda tryck- och CPT-sonderingar i
jord har stoppat pa mellan ca 4,7 och 10,3 meters djup. Nagra synliga tecken
pa att marksattningar pagar eller har uppkommit kunde inte observeras i
samband med den geotekniska undersokningen.

Risken for skred, ras och erosion dkar vid branta naturliga sléntlutningar eller
stora nivaskillnader i kombination med I6sa jordarter med lag skjuvhallfasthet.
Fastigheten Bradgarden 3 utgors av |6sa jordarter (lera, silt och finsand), men
ar relativt plan och bedéms darfér inte under nuvarande férhallanden vara
kanslig for skred eller ras. Hoga vattenstand och 6versvdamningar kan leda till
okande portryck i leran och silten, vilket generellt skulle kunna férsamra
stabiliteten i omradet. Da planomradet ar relativt plant i dag, forvantas inte
nagra forhojda skredrisker till f6ljd av klimatpaverkan. Finkorniga jordarter i
form av lera och silt forekommer till relativt stora djup pa fastigheten
Bradgarden 3. Detta innebar att marksattningar kommer att uppsta dar
uppfyllnader eller annan tyngre last varaktigt paférs dagens markniva.

Forekomsten av markradon i befintlig fyllningsjord och naturligt lagrad jord
darunder ar okand.

Det beddms att lokalt omh&ndertagande av dagvatten genom infiltration och
perkolation ner till underliggande grundvattenmagasin i
friktionsjorden/moranen inte ar praktiskt mojligt. Detta da de ovre jordlagren
bestar av maktiga tata lager med lera och silt.
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Hydrologiska forhallanden

Tva grundvattenror har installerats i omradet i samband med den geotekniska
undersokningen (Structor, 2024b). Grundvattenréren ar benamnda SG1443
och SG1444. Det finns lodningar av grundvattentrycknivaer fran aldre
grundvattenror i omradet. De aldre grundvattenréren fran tidigare utredningar
ar benamnda GV3 och 22SG13GW. Nedan tabell redovisar avlésta trycknivaer
pa grundvatten i nu befintliga och i dldre grundvattenrér. Tabellen &r fran
Markteknisk undersokningsrapport (Structor, 2023).

Grundvattenrér Datum Markniva Djup under Tryckniva
ID (moh) markytan (moh)
(m)

SG1443 2023-11-20 +4,69 3,68 +1,0

SG1444 2023-11-20 4,80 3,5 +0,89

22513GW 2022-02-23 5,44 3,57 +1,87
2022-03-18 3,7 +1,74

GV3 2017-04-07 4,94 3,64 +1,3
2017-04-11 4,94 3,64 +1,3

Baserat pa uppmatta lodningar av vattennivaer skall det tills vidare forutsattas
att det 6vre grundvattenmagasinet har en gradient som lutar mot vast/sydvast.
Det 6vre grundvattenmagasinet i fylining och i sprickor i férekommande
torrskorpelera ar inte undersokt. Det kan inte heller uteslutas att vatten pa
grona ytor soker sig till dranerande ledningsgravar pa fastigheterna och ut i
ledningsgravar i omgivande gator.

Miljo

Strandskydd

Hela planomradet omfattas av strandskydd da det ligger inom 100 meter fran
Nykopingsan. Goda livsvillkor for djur- och vaxtliv saknas da planomradet
utgors av en parkeringsplats och en gang- och cykelvdg samt enstaka trad och
sly. Allménheten har idag tillgang till omradet da parkeringen ar dppen for
allmanheten.

Dagvatten

Markanvandning i befintlig situation bestar av asfalterad parkeringsyta och lite
plantering langs Folkungavagen. Befintlig dagvattenhantering inom
planomradet &r inte kant. Baserad pa omradets hojdséattning och att det finns
befintliga rénnstensbrunnar inom omradet, antas det dock att avrinning sker
fran de hardgjorda markytorna till det kommunala dagvattennatet via
dagvattenbrunnar.
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Befintlig dagvattenledning finns langs Folkungavégen séder och vaster om
utredningsomradet. Anslutningspunkten for dagvatten till det allmanna
dagvattennatet ligger vid sodra sidan av fastigheten.

Recipient for ytlig avrinning fran utredningsomradet ar Nykopingsan.
Nykopingsan har mattlig ekologisk status och uppnar ej god kemisk status.
Den ekologiska statusen ar mattlig pa grund av 6évergdédning och fysisk
paverkan i vattendraget. Den kemiska statusen klassificeras som uppnar ej god
pa grund av miljogifter i vatten.

Det finns inga markavvattningsféretag finns inom planomradet. Angaende
vattendomar finns det inga ytvattendrag inom planomradet och det finns inga
vattenskyddsomraden i nérheten av planomradet. Saledes finns det inga
vattendomar som paverkar dagvattenhanteringen.

Luftkvalitet

Luftkvaliteten inom planomradet ar god. Data har hamtats fran SMHI:s tjanst
nationell modellering av luftkvalitet. For kvaveoxid (NO2) ligger
arsmedelvardet runt 5-6 mikrogram per kubikmeter, i norra delen av
planomradet ar nivan under 5 mikrogram per kubikmeter. Nivaerna ligger
under bade miljokvalitetsnorm och miljomal. For grova partiklar (PM10) ligger
nivan under 10 (runt 9,5) mikrogram per kubikmeter vilket &r under nivan for
bade miljokvalitetsnorm och miljomal. Fér mindre partiklar (PM2,5) ligger nivan
pa 5 mikrogram per kubikmeter vilket &r under nivan fér bade
miljokvalitetsnorm och miljomal.

Halsa och sdkerhet

Férorenad mark

Da planomradet utgors av en parkering samt tidigare anvands for Nordiska
kompaniets verksamhet och virkesupplag har en miljoteknisk
markundersokning tagits fram for att undersoka eventuella fororeningar i mark
(Structor, 2024a).

Ar 2017 utférdes en markundersékning pa grannfastigheten Bradgarden 1 dar
det dven utfordes provtagning i tre borrpunkter inom planomradet.
Analyserade prover visade inte nagon férekomst av fororeningar over
befintliga riktvarden for kdnslig markanvandning (KM) inom planomradet.
Undersdkningsmaterialet har bedémts som litet i férbindelse med
detaljplanearbetet och darfor utférdes en kompletterande markundersékning
den 8 november 2023. Provtagning utférdes med hjélp av en borrbandvagn i
sex borrpunkter och i tre av dessa installerades det grundvattenror.
Grundvatten kunde endast provtas i tva av dessa da ett av grundvattenroren
var torrt.

| arton jordprover analyserades bade metaller och organiska amnen sasom
bland annat alifater, aromater och polycykliska aromatiska kolvaten (PAH). | tolv
prover analyserades dven polyklorerade bifenyler (PCB). Amnen &verskridande
riktvardet for KM patraffades endast i tva prover, varav kadmium i ett prov och
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PCB i ett annat. For bada @mnena underskreds dock riktvardet for mindre
kanslig markanvéandning (MKM). Grundvatten fran tva borrpunkter
analyserades med ett brett analyspaket och inga férh6jda halter i forhallande
till befintliga riktvarden patraffades i proverna.

Bade undersékningen som utférdes 2017 och den kompletterande
undersékningen utford under 2023, visar att marken &r lamplig for
bostadsédndamal med avseende pa markféroreningar. Analysresultaten visar att
nagon efterbehandling av marken/sanering inte kravs for att marken ska vara
lamplig for sitt andamal.

Omgivningsbuller

Trafikbullret vid planomradet domineras av buller fran Folkungavagen och
Ringvagen. Folkungavéagen har en trafikméngd pa 3772 fordon/arsmedeldygn
medan Ringvégen har 3284 fordon/arsmedeldygn.

Enligt forordning 2015:216 om trafikbuller vid bostadsbyggnader, och de
andringar som presenteras i férordning 2017:359, géller féljande riktvarden for
buller fran spartrafik och vagar.

3 § Buller fran spartrafik och véagar bor inte 6verskrida
1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om
en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

For en bostad om hdgst 35 kvadratmeter géller i stallet for vad som anges i
forsta stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 65 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad. Férordning (2017:359).

4 § Om den ljudniva som anges i 3 § forsta stycket 1 anda 6verskrids bor

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vianda mot en sida dar 70 dBA
maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

Vid en sadan &ndring av en byggnad som avses i 9 kap. 2 § forsta stycket 3 a
plan- och bygglagen (2010:900) géller i stéllet for vad som anges i forsta
stycket 1 att minst ett bostadsrum i en bostad bor vara vant mot en sida dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden.

5§ Om den ljudnivd om 70 dBA maximal ljudniva som anges i 3 § forsta
stycket 2 anda Gverskrids, bor nivan dock inte 6verskridas med mer &n 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 och 22.00.

| dokumentet "Fragor och svar om buller” fran Boverket, daterat 2016-06-01,
ges foljande tolkning av riktvardet for maximal ljudniva nattetid vid fasad.

20. I trafikbullerférordningens 5 § anges att om maximalnivan vid uteplats dnda
overskrids bér nivan dock inte 6verskridas med mer én 10 dBA maximal ljudniva
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fem ganger per timme mellan 06.00 och 22.00. Men t6r maximalnivéer vid
skyddad sida finns inget angivet om eventuella acceptabla antal
Overskridanden?

Svar: Angaende maximalnivaer &r férordningen inte helt tydlig. Det finns dels
maxnivaer vid uteplats som kan Sverskridas fem ganger/timme, dels maxnivaer
nattetid vid skyddad fasadsida dér det inte anges nagot om antal acceptabla
Sverskridanden. Det &r orimligt att ange att maxnivaer aldrig far éverskridas,
dérfor &r Boverkets tolkning fem ganger/timme vid uteplats och fem
ganger/natt vid skyddad sida.

En bullerutredning finns framtagen fér detaljplanen (se avsnittet om
konsekvenser).

Risk fér olyckor

Planomradet ar beldget i Nyképing, direkt nordvast om Ringvagen och séder
om centrala Nykoping. Pa andra sidan Ringvdgen 6ster om planomradet ligger
en bensinstation (Preem) med ett avstand mellan riskobjekt pa
drivmedelsstationen (pumpar och lossningsplats) och fastighetsgrans pa
narmst cirka 110 meter. Omkring 50 meter séder om planomradets gréans gar
Lennings vag som &r en sekundér transportled for farligt gods. Utéver
transporterna pa Lennings vag sker drivmedelstransporterna till Preem pa
Ringvagen. Drivmedelsstationen planeras enligt Preem att vara kvar, men gj
utodkas till att innefatta biogas. De planerar att frascha upp stationen vilket kan
innebara nagot 6kad forsaljning av drivmedel men kommer ej resultera i fler
drivmedelsleveranser.

Risk for skred, ras och erosion

SGl har tillsammans med ett flertal andra statliga myndigheter upprattat en
samlad databas som beskriver risker for ras, skred och erosion i Sverige. Enligt
denna databas ar omradet inte ett aktsamhetsomrade. Néarheten till
Nykopingsan, i form av nivaskillnader och erosionsrisk vid strandlinjen, gor
dock att det precis utanfor fastigheten finns en zon som enligt databasen
klassas som ett strandnara aktsamhetsomrade.

Risk fér 6versvamning

| framtagen dagvattenutredning (Structor Mark Sédertélje, 2024) framgar att
befintlig situation visar pa att det finns tva lokala lagpunkter inom
utredningsomradet som riskerat att dversvammas vid regn storre an vad det
befintliga ledningsnatet ar dimensionerat for, se figur 12. Befintliga lagpunkter
har en volym pa 9 och 6 kubikmeter.

Figur 12 visar befintlig situation vid 50 millimeters nederbdrd och lagpunkter
med volym.

| befintlig situation kan skyfallsvatten brédda séderut till Folkungavagen dar
detidag finns en lagpunkt dér vatten kan ansamlas vid stora regn i s6dra
svangen av vagen narmast Nykdpingsan.
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Figur 12: Befintlig situation vid 50 millimeters nederbérd och lagpunkter med
volym.

Teknik

Vatten och aviopp
Avseende kapacitet i ledningsnét for dricksvatten och dagvatten finns det
tillracklig kapacitet for tillkommande exploatering.

Avseende kapacitet for spillvattennétet finns det befintliga kapacitetsproblem
langs hela Lennings vag till avloppsreningsverk vid Brandholmen.
Exploateringen kan slutféras forst nér kapacitetsékning ar genomford vilket
planeras ske under ar 2029.

Avfall

Varje enskild fastighetsdgare uppmuntras till att kéllsortera och atervinna sitt
avfall. Miljohus kan uppféras inom kvartersmark for bostadsandamal. Fran 1
januari 2027 géller nya regler for fastighetsnara insamling vilket stéller hogre
krav pa dimensioneringen av miljérum. Narmaste atervinningsstation ligger i
Fagelbo ca 800 meter &sterut fran planomradet. Mindre atervinningsstation
finns nere i hamnen pa 6stra sidan, ca 500 meter séderut fran planomradet.

El & tele

Foretaget Skanova har telenét i gatan utanfor. Anslutning ar majlig, kontakt
med ledningsagare/leverantdr fordras. Vattenfall har elledningar i gatan
utanfoér. Anslutning &r mojlig, kontakt med ledningsédgare/leverantér fordras.
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Fiber
Foretaget Gastabudsstaden har dataledningar i gatan utanfér planomradet.
Anslutning ar maojlig, kontakt med ledningsagare/leverantor fordras.

Fjarrvdarme
Foretaget Vattenfall har fjarvarmeledningar utanfor planomradet. Anslutning ar
mojlig, kontakt med ledningsédgare/leverantér fordras.

Konsekvenser av planens genomférande

Fastigheter och rattigheter

Detaljplanen innebar fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheterna
Bradgarden 3 och Oster 1:1 dar mark ska regleras mellan fastigheterna.
Fastigheten Bradgarden 3 ar idag 3695 kvadratmeter stor, 3 kvadratmeter av
dessa kommer i genomférandet av detaljplanen for Bradgarden 1 (intill
planomradet) att 6verforas till allmén plats. Denna detaljplan har vunnit laga
kraft och lantmateriférrattning pagar (2024-05-02). Utgangspunkten fér denna
detaljplan &r darfor den tilltdnkta fastighetsstorleken pa ca 3692 kvadratmeter.
Fastigheten Oster 1:1 &r en stamfastighet som finns éver éstra delarna av
centrala Nykoping.

| s6dra delen av planomradet kommer ca 163 kvadratmeter mark 6verféras
fran Oster 1:1 till Bradgarden 3. Denna mark dvergar fran allman platsmark till
kvartersmark. | norra och vastra delen av planomradet kommer ca 107
kvadratmeter mark att éverféras fran Bradgarden 3 till Oster 1:1. Denna mark
overgar fran kvartersmark till allman plats. Den totala skillnaden i kvadratmeter
ar ca 56 kvadratmeter vilket sammanlagt tillfors Bradgarden 3 och dérmed
minskar i fastighetsstorlek fér Oster 1:1. | nedanstdende tabell redovisas
fastighetsstorlekar fére och efter genomférandet. Figur 13 visar illustrativt den
mark som &r aktuell att regleras.

Fastighet Befintlig Ny fastighetsstorlek
fastighetsstorlek efter genomférande

Bradgarden 3 3692 kvm 3748 kvm

Oster 1:1 759 kvm (inom 703 kvm (inom
planomradet) planomradet)

Pa fastigheten Bradgarden 3 finns tre befintliga officialservitut avseende
parkeringsplatser som belastar fastigheten. Intilliggande hotell Kompaniet
(fastighet Kompaniet 30) innehar tva servitut (0480-86/08.1 samt 0480-89/36.2)
for 45 respektive 40 parkeringsplatser pa Bradgarden 3 (totalt 85
parkeringsplatser). En intilliggande bostadsrattsférening (fastigheten
Kompaniet 23) innehar ett servitut (0480-89/36.4) for 15 parkeringsplatser pa
Bradgarden 3. Totalt &r 100 parkeringsplatser av befintliga 130 upplatna i
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servitut. Dessa servitut avser att upphévas, alternativt &ndras, for att mojliggéra
genomfdérandet av detaljplanen.

Det finns en ledningsratt for fjarrvdrme som berdr den syddstra delen av
fastigheten Brédgarden 3. Rattigheten kommer inte paverkas av detaljplanen
da omradet regleras med ett u-omrade pa plankartan (markreservat for
allmannyttiga underjordiska ledningar). U-omradet regleras norr om
gatumarken inom planomradet och féljer gatans strackning fran st till
nordvast. Det finns flertalet ledningsédgare inom u-omradet och gatumarken. U-
omradet innebéar en maojlighet att bilda ledningsratt.

Under byggnationen kan boende och intilliggande verksamheter beroras av
vissa tillfélliga storningar i form av buller, vibrationer och 6kad trafik pa
tillfartsvagen till planomradet.

For kostnader, ansvar etc. avseende fastighetsréattsliga atgarder hanvisas till
kapitlet om genomforandefragor.

Figur 13: Mark som ska regleras mellan fastigheter.

Natur
Planomradet innehar inga direkta naturvéarden idag mer &n enstaka trédd som
inte har nagra sarskilda skyddsvarden. Trad ska sparas i mojligaste man.

Bebyggelse och kulturmiljo

Detaljplanens konsekvenser for kulturmiljon, inklusive riksintresset, ar
analyserade i en framtagen kulturmiljoanalys (Anders Stjernberg AB, 2024). |
nedanstaende avsnitt ar konsekvenserna for kulturmiljon sammanfattade, for
fullstdndig analys hanvisas till utredningen.
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Fornlamningar

Arkeologikonsult har pa uppdrag av Lansstyrelsen i S6dermanlands lan utfort
en arkeologisk férundersékning av delar av fornldmning L: 1984:6709 samt
angransande omrade i utkanten av Nykopings historiska stadsomrade.
Planomradet ligger till en mindre del inom fornlamning L:1984:6709 och
beddms darutéver berora fornlamningens lagskyddade fornlamningsomrade.
Syftet med aktuell forundersékning har varit att klargéra om okénda delar av
fornlamningen kommer att berdras vid kommande exploatering. Resultatet av
forundersokningen visade att sparen fran aldre aktiviteter inom Bradgarden 3
till storsta delen formodligen forstérts vid anldggandet av industriverksamhet
under 1900-talets forsta halft.

Utifran férundersékningens resultat har Lansstyrelsen i Sérmlands Ian beslutat
att ge exploatéren tillstand till ingrepp i fornlamning L1984:6709 (stadslager)

och dess tillhérande fornlamningsomrade i samband med detaljplanering och
byggnation inom fastigheten Bréadgarden 3.

Kénslighet och talighet

Mot bakgrund av tidigare kulturmiljéanalyser for hog bebyggelse i det i
oversiktsplanen avgransade "Hamnomradet” beddms kvarteret Bradgarden 3
vara taligt for nya tillagg. Ny bebyggelse innebér inte vare sig rivning eller
ombyggnad av befintlig bebyggelse, sasom exempelvis var fallet i
angransande Bradgarden 1. Ny bebyggelse inom planomradet har planmassig
slaktskap med Bradgarden 1. Den ar delvis lagre an pa angréansande
kvarter/fastighet Bradgarden 1, men till stérsta delen i norr och dster jamforbar
i skala. De beddmningar som gjordes avseende hojd och paverkan pa siluetten
for Bradgarden 1 indikerar storre talighet i detta avseende. Det kan ocksa
noteras att féreslagen nedtrappning av skalan i kvarteret mot vaster foljer
metodiken i gestaltningen i kommunens samradsférslag for Vastra hamnen i
Spelhagen, sydvast om Nykoépingsan.

Miljébalken och riksintresset

Kvarteret Bradgarden 3 ligger utanfor riksintresseomradet for Nyképings stad,
om an i dess narhet. Kvarterets féreslagna bebyggelse paverkar inte pa nagot
satt synligheten av viktiga uttryck som Nykopingshus eller den centrala
lagskaliga bebyggelsen i vyer fran vare sig norr eller andra betydande
vypunkter.

Den gallande beskrivningen av riksintresset, dess motiv och uttryck, utgar fran
Riksantikvariedambetets senaste version ar 2020. | denna ingar inte vyer och
siktlinjer specifikt i riksintressets uttryck. Det ar darmed inte ndgon fraga som
behdver analyseras djupare utifran Miljobalken 3 kap. §6 avseende pataglig
skada pa natur- och kulturvéarden. Daremot ar det fortsatt en stadsbildfraga
som ska beddémas utifran Plan- och bygglagen.

Plan- och bygglagen
| Nykopings oversiktsplan Nykoping 2040 noteras att huvuddelen av
kommunens bebyggelseutveckling kommer ske inom Nykopings centralort.
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Som grundlaggande princip for stadens hallbara tillvaxt framhalls omvandling
och komplettering av redan bebyggd mark. Nya bebyggelseomraden i
centrala och halvcentrala lagen ska vara stadsmassiga, med tat bebyggelse och
med tydliga, klart definierade gaturum, och ny bebyggelse kan tillatas bli
hogre an befintlig bebyggelse.

Kvarteret Bradgarden 3 bestar av en asfalterad parkeringsyta, innehaller inte
nagra byggnader och saknar som anférts ovan kulturhistoriska varden. Mycket
litet aterspeglar stadsomradets historiska djup, vare sig vi talar om den
kungliga etableringen av Nykoping eller 1800- och 1900-talet industrihistoria.
Den sentida moderna stadsutvecklingen har resulterat i en splittrad stadsbild
som annu soker en identitet

Att bebygga den 6ppna parkeringsytan i Bradgarden 3 mojliggor darmed for
béttre stabilitet i den befintliga stadsbilden och en tydligare kvartersbildning.
Genom att sluta 6stra sidan av Folkungavagen med hogre bebyggelse knyts
volymerna visuellt narmare Bradgarden 1 och avsiktligt narmare Bradgarden 2
i sina ambitioner. Detaljplaneforslaget kompletterat med ett
gestaltningsprogram ar bade gediget och genomtankt. Gestaltningen har ett
eget tilltal som ar valgérande och hojer kvaliteten i den splittrade
omgivningen. Med lyhérdhet fér omgivningens ljusa fargskala och val av
traditionella material som tegel och tra kan en slags historisk samhérighet
skapas i bade langa och korta tidsperspektiv. Har finns ocksa en antydan av
koppling till industriarkitekturen i exempelvis NK:s verkstader, liksom till 1940 -
talets formsprak i féreslagna fonsterstorlekar, utan att vara alltfor historiserande
i helheten. Om forslaget gestaltas pa detta satt far kvarteret Bradgarden och
stadsrummet bade stadga, tathet och kvalitet.

Konsekvenserna av ny bebyggelse i Bradgarden 3 ska darfér anses uppfylla
kraven i PBL 2 kap §6 dar avvagningar mot stads- och landskapsbild, natur- och
kulturvarden pa platsen och intresset av en god helhetsverkan uppfylls.
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Figur 14: Vly fran hamnen som visar sluttningen fran norr till séder.

Solstudier

Solstudier har tagits fram for att se hur den tillkommande bebyggelsen
paverkar omkringliggande bebyggelse samt solférhallandena inom det egna
kvarteret.

Vid sommarsolstandet ar forhallandena som mest gynnsamma da solen star
hogt. Solen nar innergarden under alla tidpunkter for studien. For
omkringliggande bebyggelse i Bradgarden 1 ar paverkan framst pa
eftermiddagen men granden paverkas dven mitt pa dagen. Under var- och
hoéstdagjamning nar solen innergarden under morgon samt mindre del mitt pa
dagen. Kvarteret Bradgarden 1 paverkas mitt pa dagen och pa eftermiddagen.
Under vintersolstandet nar inte solen ndgonstans vid uppmatta tidpunkter med
undantag for vissa takytor. Planerat torg och gréonytor far sol under stérre delen
av aret da det ligger i sdderlage utan skuggande bebyggelse.

Utover Bradgarden 1 paverkas annan omkringliggande bebyggelse endast
marginellt av de tillkommande byggnaderna i Bradgarden 3. Sammantaget blir
det en viss paverkan pa byggnaderna i kvarteret Bradgarden 1 men inte under
sommarsolstandet. Paverkan beddms acceptabel i ett sadant centralt lage dar
fortatning i stadsmiljon kan forvantas.
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Figur 15: Solstudie. Se gestaltningsprogrammet for battre uppldsning.

Miljo

Stillningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
En undersékning om betydande miljopaverkan har upprattats och samrad har

skett med Lansstyrelsen. Lansstyrelsen yttrade sig 2023-10-05. Den samlade

beddmningen ar att ett genomfdrande av detaljplanen inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En strategisk miljocbeddmning med tillhérande MKB

behover darfor inte upprattas.

| det tidiga samradet med Lansstyrelsen har féljande aspekter tagits upp som

viktiga att hantera i planprocessen:

Strandskydd fran Nykopingsan - strandskyddet aterintrader vid ny
planlaggning. Val motiverade sarskilda skal behover anges for
upphévande av strandskyddet.

Riksintresse kulturmiljo (inklusive stads- och landskapsbild) - omradet
ligger precis utanfor riksintresse for kulturmiljévarden for Nykoéping
D57. I riksintresset ingar bland annat de hamnbodar intill Nyképingsan,
som ligger péa andra sidan Folkungavagen. Hansyn till stads- och
landskapsbild och den nya bebyggelsens paverkan pa riksintresset
behdver darfér beaktas och en kulturhistorisk konsekvensanalys
behdver genomféras for paverkan pa riksintresset. Hamnmagasinen
och Nykopingshus ska beaktas.

Buller - bullerpaverkan fran intilliggande gator behéver studeras i
planarbetet.

Markféroreningar - har delvis undersokts och fa féroreningar funnits
men en enklare kompletterande utredning kan behdvas for
detaljplanen.
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e Ras och skred - omradet ligger nara Nykopingsan och lite hogre én
intilliggande gata vilket innebéar att risk fér ras och skred bor studeras.

e Trafiksékerhet - ny bebyggelses paverkan pa trafiksékerhet och sikt
l&dngs med gc-strak utmed Folkungavagen behdver beaktas.

e Oversvdmning - nérheten till Nykdpingsén innebéar ocksé att
Oversvamning sarskilt bor studeras.

¢ Risk - skyddsavstand till tankstation ca 100 meter bort behdver studeras.
Aven forutsattningar for utrymning for vardverksamhet samt eventuell
paverkan pa framkomlighet for polisen.

e Miljokvalitetsnormer (MKN) vatten - planférslagets paverkan pa MKN for
vatten behover studeras i en dagvattenutredning inklusive
dversvamningsrisk.

e Fornléamningar - planomradet ligger precis intill, och till en mindre del
inom, Nykdépings stadslager, fornlamning L1984:6709 och beddéms
berora fornlamningens lagskyddade fornlamningsomrade. Eventuell
fornlamningsférekomst inom planomradet maste klaras ut i samband
med plansamradet for att planens genomférande ska kunna
sakerstéllas. Lansstyrelsen begér att en arkeologisk forundersékning ska
goras.

Strandskydd

Vid hav, sjoar och vattendrag rader generellt strandskydd enligt 7 kapitlet 13 §
miljdbalken. Strandskyddet omfattar land- och vattenomrade inom 100 meter
fran strandlinjen pa land och i vatten vid normalt medelvattenstand. Nar en ny
detaljplan tas fram aterintrader det generella strandskyddet. Strandskyddet
foreslas darmed i detaljplanen att upphévas i sin helhet for planomradet da
hela planomradet ligger inom 100 meter fran strandlinjen (Nykdpingsan).

En kommun far enligt 4 kap 17 § plan- och bygglagen i en detaljplan
bestdmma att strandskyddet ska upphavas fér ett omrade. En forutsattning for
prévning av en fraga om upphévande av eller dispens fran strandskyddet inom
ett omrade &r att det finns sa kallade “sarskilda skal” som anges i miljdbalken 7
kap § 18c.

Som sérskilda skal for upphévande av strandskydd avseende all kvartersmark
samt all allman plats anges skal nr 1 (7 kap 18 § ¢ 1 MB) omradet redan har
tagits i ansprék pa ett sétt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets
syften samt skal nr 2 (7 kap 18 § ¢ 2 MB) omradet genom en vég, jarnvég,
bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering &r vl avskilt fran omradet
nadrmast strandlinjen.

Kvartersmarken inom planomradet utgors i befintlig situation av en asfalterad
parkering. Den allménna platsen inom planomradet utgérs i befintlig situation
av en asfalterad gang- och cykelvdg samt mindre del av parkeringen. Bade
kvartersmarken samt den allménna platsmarken inom planomradet avskiljs fran
strandomradet genom Folkungavégen.
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Parkeringen kan idag anvandas av allmanheten mot en avgift men ar en
parkering som ags av en privat fastighetsdgare och ar planlagd som
kvartersmark for parkering. Rent juridiskt ar 100 av de ca 130
parkeringsplatserna upplatna i servitut till narliggande hotell samt en mindre
del till nérliggande bostadsrattsforening. Allménhetens tillgang till omradet far
darmed anses begransat da det endast ar i form av parkering som det kan
nyttjas. Gang- och cykelvagen ar till for allmanheten. Vid utformning av planen
ska parkeringssituationen hanteras, det dock finns ingen skyldighet att fortsatta
upplata parkering som allmanheten kan nyttja. Gang- och cykelvdgen kommer
finnas kvar, detaljplanen mojliggor att den kan breddas. Detaljplanen
mojliggdr en mindre torgyta, dock pa kvartersmark for att fastighetsagaren ska
kunna ha radighet 6ver platsen.

Exploateringen inom strandskyddsomradet vager tyngre an
strandskyddsintresset da detaljplanen mojliggor for ett centralt belaget sarskilt
boende, alternativt trygghetsboende eller bostdder samt kontor. Detaljplanen
anses dessutom inte medféra nagon negativ paverkan pa strandskyddets
syften da vaxt- och djurliv inte paverkas negativt och inte heller manniskors
tillgang till strandzon.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for det aktuella forslaget (Structor Mark
Sodertalje, 2024). Planerad situation pa kvartersmark bestar av ytor av tak,
bjalklagsgard och férgardsmark. For allman plats nyttjas befintlig
dagvattenhantering. Andelen hardgjord yta inom utredningsomradet har
minskat fran befintlig situation. Omradet kommer besta av hustak och
hardgjorda ytor men aven gronytor och planteringar. Husen planeras ha
takterrasser.

Dimensioneringen i dagvattenutredningen har gjorts for aterkomsttid 2 ar for
fylld ledning och 20 ar for trycklinje i markniva (kommunens krav), med en
rinntid pa 10 minuter for bada situationerna, enligt minimikrav i Svenskt Vatten
P110. | planerad situation ingar klimatfaktor pa 1,25.

Det totala flodet vid planerad situation uppgar totalt till 46 I/s, vilket enligt VA-
huvudmannens krav ska fordréjas ner till befintligt flode pa 37 I/s.
Fordrojningskravet 9 I/s &r for litet for att ge en erforderlig férdréjningsvolym.
Dérfor har det i dagvattenutredningen gjorts en uppskattning pa
fordrojningsvolym med ett alternativt berdkningssatt, som anvander
avrinningskoefficient 0,8 pa alla ytor férutom takytor (dven grasytor beraknas
med storre avrinningskoefficient). Det berakningssattet ger en erforderlig
fordrojningsvolym (krav) pa 2 kubikmeter.

Systemldsningen for dagvattenhantering bestar av gronytor och plantering.
Dessa ytor kan hantera minst 5 millimeter nederbérd. Férdrojningsvolym for
innergard ar 0,9 kubikmeter och for forgardsmark 2,3 kubikmeter. Total
erforderlig magasinsniva som kan uppnas i och med féreslagen utformning
och dagvattenhantering uppgar till 3,2 kubikmeter vilket uppfyller
fordrojningskravet pa 2 kubikmeter.
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Forslag for en principldsning ar att bade takvattnet och vattnet fran hardgjorda
markytor leds mot gronytor. | fdrgardsmarken i norr och vaster finns dock inte
utrymme for gronytor. Stupréren fran den norra och véstra sidan av fastigheten
leds rakt ner till stuprorsledningar och darefter till anslutningspunkten i sdder.
Redovisade ytor for dagvattenhantering visas i figur 16.

Avtal behover upprattas med kommunen fér ledningar som i séder gar inom
skyddsomradet for kommunala VA-ledningar. Det ror sig om stracka pa ca 50
meter langs huvudledningar for vatten-, spillvatten- och dagvatten.

Fordrdjningskravet kan uppfyllas sa lange grénytor erhaller minst de
redovisade areorna (se figur 16). Detta ger en stor frihet for hur I6sningar kan
utformas i detalj.

De nya byggnaderna underbyggs av garage. Garagen bér utformas som
torrgarage, dvs. utan anslutning till varken dag-, eller spillvattennatet. Regn och
smaéltvatten i garaget foreslas att samlas upp i rénnor i laglinjer for att tdmmas
med hjalp av slamsugning vid behov. Det viktiga med torrgaraget ar att
markhojder lutar bortat fran garageinfarten.

Foreslagen systemldsning ar framtagen for att vara flexibel och visa pa
genomférbarheten att omhanderta erforderlig volym dagvatten inom
fastigheten. Losningen kan justeras i senare skeden nar den planerade
exploateringen projekteras.

Att utforma systemlésningen med mycket gron-bla-dagvattenanldaggningar,
det vill sédga dér dagvatten leds till vaxter for bevattning och upptag, ger dven
fler mervarden sa som minskat behov av bevattning och majlighet for flertalet
ekosystemtjanster och biologisk mangfald.

Dagvattenhanteringen kan komprimeras genom att dimensionera upp
anlaggningar déar det finns utrymme for att ta emot mer dagvatten én vad
berdkningarna baserats pa. Det galler sa lange den totala fordrojningsvolymen
kan tillgodoses och ytor avvattnas till dagvattenanlaggningar.

Foreningsbelastningen har beraknats i dagvattenutredningen. Samtliga
fororeningshalter berdknas minska (férutom fosfor som ska ligga pa samma
niva som innan exploateringen) i och med den planerade exploateringen och
de foreslagna reningsatgarderna. Avseende fororeningsbelastning sa minskar
belastningen fér samtliga berédknade dmnen. | och med en minskad belastning
beddms inte nydaningen av utredningsomradet innebéara en férsémrad
mojlighet att nd miljokvalitetsnormerna i recipienten. For fullstandig
redovisning av dagvattenhantering hanvisas till utredningen.

Pa plankartan sakerstélls ytor for dagvattenhantering med bestdmmelserna:
n: - Marken ska innefatta dagvattenanlaggning.
b1 - Minst 30 % av marken ska vara genomslapplig.

Bestammelsen nq géller for innergard samt férgardsmark och bestammelsen b,
géller endast for innergard. Grényta/plantering réknas som
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dagvattenanldggning. For forgadrdsmarken regleras dven att marken inte far
forses med byggnad med bestdmmelsen 6;. Pa planerade takterrasser finns
det medraknat gronytor/plantering for dagvattenhantering i
dagvattenutredning. Dessa ytor regleras inte med nagot krav for
dagvattenhantering, detta gors for att inte lasa [6sningen infor eventuella
justeringar i byggnad eller dagvattenhantering i ett senare skede. Tillracklig yta
finns inom ovriga egenskapsomraden med bestémmelsen n1 for att tillgodose
fordrojningskravet.

For att plats ska finnas for stupror pa kvartersmark regleras att byggnad ska
placeras minst 0,3 meter fran allman plats.

Avseende 6versvamning/skyfall, se avsnitt om Halsa och sakerhet.

Figur 16: Dagvattenhantering.

Geotekniska forhallanden

Grundlaggningsforhallandena ar undersokta i geoteknisk utredning med
tillhérande markteknisk undersékningsrapport (Structor, 2024b), for utforligt
resultat hanvisas till utredningen. Det ska tills vidare forutséttas att byggnader
och garagevaning under del av byggnaderna grundlaggs med slagna
stalrorspalar. Lokala mindre forschakter och/eller prylning i befintlig blockig
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och stenig fyllning kan erfordras fér att kunna driva ned palarna. Eventuellt kan
det vara fordelaktigt att knekta ner palarna fran befintlig markniva ner till lagre
palavskarningsniva dar detta blir aktuellt, fér garagevaning under mark
exempelvis.

Slutliga pallangder, paltyper med dimensioner, stalkvalitet,
neddrivningsmetod med mera faststalls efter att kompletterande geotekniska
undersokningar utforts vid projektering av byggnaderna.

Lattare byggnader i form av uthus, férrad, carport eller liknande bor kunna
grundlaggas med plattor.

Behovet av vattentat konstruktion for garage eller andra delar under dagens
marknivaer ar avhangigt av framtida hogsta dimensionerande grundvattenniva
samt pa vilken lagsta niva som dranering kan utféras och tillatas.

Djupare schakter an 1,5 m och schakter under grundvattennivan kan krava
sarskild utredning for att sakerstalla tillfredsstallande sakerhet under
utférandet. For schakt for garage skall det forutsattas att schakten blir sa djup
och omfattande att stodkonstruktion i form av tillfallig spont erfordras.

For 6vriga grundare schakter kan det forutsattas att schaktslénter inte skall
goras brantare &n 1:2. Hojda marknivaer jamfort med dagens kan medféra
behov av markférstérkning med lattfylining med skumglas eller med Iattklinker.
Detta for att undvika skadliga marksattningar pa hardgjorda eller plattsatta ytor
och fér att undvika sattningar for tyngre nyforlagda och befintliga ledningar.

Baserat pa tillgangligt kartunderlag via Nyképings kommun och SGU skall
marken tills vidare klassificeras som hégradonmark. Det innebar att byggnader
i detta lage ska forutsattas projekterade och utférda med radonsaker
konstruktion. For de delar av byggnaderna dér ett parkeringsgarage utfors
under bor dessa garage goras vélventilerade och darmed uppnas en
radonsaker |6sning fér del av byggnader ovanfor.

En riskanalys behoéver upprattas under genomférandet med hénsyn till
omgivningspaverkan av bl.a. palningen och schaktningen i nérheten av
befintliga byggnader och dess grundléaggning pa bade Bradgarden 1 och
Bradgarden 2 samt for narheten till befintliga ledningar i mark och i omgivande
gator.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Planfoérslaget mojliggor for uppférande av sarskilt boende, bostader, kontor
och viss centrumverksamhet i ett omrade med god luftkvalitet som idag
uppnar bade miljokvalitetsnormer och miljomal for luftféroreningar och
partikelhalter. Genomférandet av detaljplanen kommer att innebéara okad
biltrafik till och fran omradet. Kommunen beddmer att genomférandet av
detaljplanen och den medféljande trafikdkningen inte innebar risk for att
miljokvalitetsnormerna Gverskrids.

44/59



45

Vatten

Fororeningsbelastningen har berdknats i dagvattenutredningen (Structor Mark
Soédertalje, 2024). Samtliga fororeningshalter berdknas minska (férutom fosfor
som ska ligga pa samma niva som innan exploateringen) i och med den
planerade exploateringen och de foreslagna reningsatgarderna. Avseende
fororeningsbelastning sa minskar belastningen for samtliga berdknade amnen.
| och med en minskad belastning bedéms inte nydaningen av
utredningsomradet innebéra en forsdmrad mojlighet att na
miljokvalitetsnormerna i recipienten. For utforlig beskrivning av
fororeningsberakningar hanvisas till utredningen.

Buller

Utifran trafiken pa nérliggande vagar har en bullerutredning tagits fram for
planerad situation (ACAD, 2024). Se avsnittet om Hélsa och sékerhet for
utforlig beskrivning av resultatet. Slutsatsen ar att berdkningarna visar att
riktvarden enligt férordning 2015:216 med tillagg 2017:359 uppfylls for
Bradgarden 3 och att planldsningen kan utformas utan hansyn till bullernivaer.

Halsa och sdkerhet

Férorenad mark

En miljoteknisk markundersokning har utforts for att underséka eventuella
markfororeningar (Structor, 2024a). Se Nuldgesbeskrivning av platsen for
utférlig redovisning av utredningen och dess resultat. Utredning visar att
marken ar lamplig for bostadsandamal med avseende pa markféroreningar.
Nagot atgardsbehov féreligger ej och sédledes inte heller nagra konsekvenser
avseende férorenad mark.

Berdkning av omgivningsbuller

Utifran trafiken pa narliggande végar har en bullerutredning tagits fram for
planerad situation (ACAD, 2024). Bradgarden 3 omfattar fyra byggnader som
knyts samman runt en innergard. Husen har en vaningshojd pa en till fem
vaningar. Fastigheten planeras att anvandas till sarskilt boende och
trygghetsboende eller enbart trygghetsboende alternativt vanliga bostader.
De olika alternativen medger tva alternativa husutformningar, berakningen ar
framtagen for bada tva. Pa markplan kommer det dven finnas en del
verksamhetslokaler. Vid den norra fasaden finns en port fér garage. Pa
markplan finns en dppen portik mellan gatan och innergarden for tva av
fasaderna.

Berakningar av trafikbuller har utférts med trafiksiffror for prognosaret 2040.
Den hogsta ekvivalenta ljudnivan pa fasad uppgar till 59 dBA (frifaltsvarde) for
bada husutformningarna. Den maximala ljudnivan berdknas pa fasad till hogst
72 dBA (frifaltsvarde) for bada husutformningarna. Pa gardsplan mellan husen
finns det tillgang till en gemensam tyst uteplats dar bullernivaerna understiger
50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Eftersom byggnaden
langs med Folkungavagen ger en bulleravskarmning till innergarden. Den
dppna portiken sldpper inte in fér mycket ljud. Aven langs med stora delar av

45/59



46

fasaderna finns mojlighet att anordna tysta uteplatser pa balkonger. Detta
géller for bade husutformningen anpassad for sarskilt boende samt den for
bostader. Berdkningarna visar att riktvarden enligt férordning 2015:216 med
tillagg 2017:359 uppfylls for Bradgarden 3 och att planlésningen kan utformas
utan hansyn till bullernivaer. For detaljerad redovisning se utredningen.

Olyckor

En riskutredning har tagits fram da det finns befintliga riskkallor i planomradets
narhet (Structor Riskbyran, 2024). Tva riskkéllor i form av transporter av farligt
gods pa vag och hantering av brandfarliga varor pa drivmedelsstation har
identifierats i planomradets nérhet och beaktas separat i utredningen.

Vad galler transporter med farligt gods pa Lennings vag samt Ringvagen,
konstateras att foreslagen bebyggelse innebar ett avsteg fran Lansstyrelsens
Sédermanlands riktlinjer gallande rekommenderat skyddsavstand for
flerbostadshus om 150 meter. Resultaten av riskbedémningen visar dock pa att
en placering av bostader intill Ringvéagen ar maojlig. Detta da den sammanlagda
individrisken fér végarna ar acceptabelt lag da det gar fa transporter med
farligt gods pa Ringvégen och Lennings vag.

Ett tillrackligt skyddsavstand finns mellan drivmedelsstationen och
planomradet, utifran tillampliga regelverk. D& narmaste planomradesgréns for
Bradgarden 3 ligger 6ver 100 meter bort fran ndrmaste anlaggningsdel for
drivmedelstationen anses befintliga skyddsavstand vara acceptabla utan
ytterligare krav pa skyddsatgarder. Utbver detta ligger dven byggnaden inom
fastigheten Bradgarden 1 mitt emellan planomradet och drivmedelstationen,
som darmed dven kommer att fungera som barriér vid hdndelse av olycka pa
drivmedelstationen.

Pa grund av fa transporter av farligt gods sker pa Ringvagen och Lennings vag
vilket resulterar i laga individrisknivaer, samt befintliga skyddsavstand som
uppnas till framfor allt drivmedelstationen, sa anses risknivan for Bradgarden 3
vara acceptabla utan ytterligare krav pa riskreducerande atgarder. For
fullstdndig analys hénvisas till riskutredningen.

Uppstallningsplatser for utryckningsfordon (exempelvis i handelse av brand)
beddms vara tillgodosett pa intilliggande vagnat. Tr2-trapphus kan vid behov
anvandas for att klara utrymningskrav.

Erosion/skred/ras

Risken for skred, ras och erosion dkar vid branta naturliga sléantlutningar eller
stora nivaskillnader i kombination med I6sa jordarter med lag skjuvhallfasthet.
Fastigheten Bradgarden 3 utgors av |6sa jordarter (lera, silt och finsand), men
ar relativt plan och beddms darfor inte under nuvarande forhallanden vara
kanslig for skred eller ras (Structor, 2024b).

Oversviamning
Oversvamningsproblematik och skyfall har studerats i framtagen
dagvattenutredning (Structor Mark Sédertélje, 2024). For hantering av extrema
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regn vid planerad framtida situation ar det viktigt att hdjdsattningen ar utford
sa att dagvatten kan avrinna ytledes via sakra avrinningsvagar utan att skada
byggnader eller annan infrastruktur. Marken ska luta ut fran byggnaders fasad
och det ska sakerstallas att lokala ldgpunkter och lagstrak braddar och vatten
rinner i vag fran byggnader innan 6versvamning sker in i entréer. Ny
projektering ska inte resultera i instdngda omraden dar skyfallsvatten inte har
nagonstans att ta vagen.

De sekundara avrinningsvagarna planeras i samband med hojdsattningsplanen
till fastigheten, men en majlig princip presenteras i figur 17. Figuren redovisar
ytliga avrinningsvagar i framtida planerad situation.

Det ska finnas god sékerhetsmarginal till nivan fér fardigt golv i byggnadernas
entréer. Extra viktigt &r det dven att utforma hojdséattningen kring kvarterens
garageinfart for att undvika att ytledes avrinnande dagvatten inte flodar in i
kvarterens kallare. Detta regleras i bygglovsskedet.

Vid ett 100-arsregn antas fordréjningsanlaggningar, ledningar och brunnar ga
fulla och all avrinning sker pa ytan.

| befintlig situation kan skyfallsvatten bradda séderut till Folkungavagen dar
detidag finns en lagpunkt dar vatten kan ansamlas vid stora regn i sédra
svangen av vagen narmast Nykopingsan (se forutsattningar). Féreslagen
dagvattenhantering i och med den planerade exploateringen tillgodoser en
tillgadnglig magasinsvolym pa ca 3,2 kubikmeter. Vid 50 mm regn i befintlig
situation kan en total volym pa 15 kubikmeter ansamlas inom
utredningsomradet. Darmed kommer ny planerad dagvattenhantering inte
kunna omhanderta detta skyfallsvatten som tidigare ansamlats pa ytan i
befintlig situation och ett dkat flode kommer uppsta till lagpunkten i
Folkungavégen vid kraftiga regn. Lagpunkten i Folkungavégen braddar
sdderut mot Nykopingsan. Ingen infrastruktur bedéms komma till skada av den
okade skyfallsvolymen ut fran utredningsomradet da det finns en séker
avrinningsvag mellan Folkungavagen och Nyképingsan.
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Figur 17: Ytliga avrinningsvagar i framtida planerad situation.

Sociala aspekter

| forsta hand planeras ett sarskilt boende i aktuellt forslag. Pa innergarden
skapas en gron oas for de aldre, dven inglasade balkonger mojliggér de aldre
att fa frisk luft och se ner mot innergarden. Da detaljplanen ar flexibel
mojliggor den dven for bostader utan nagon specificering vilket kan innebéara
att barn bor i lagenheterna. Innergarden kan i ett sadant alternativ vara till for
lek och rorelse.

Avseende trygghet har en obebyggd parkeringsyta forvandlats till ett levande
kvarter med fler manniskor som ser ut mot gatorna vilket ar en bidragande
trygghetsfaktor. Mojligheten till lokaler i bottenvaning pa bostadshusen ger
forutsattningar for ett mer varierat folkliv som befolkar omradet under olika
timmar pa dygnet.

Forslaget mojliggor for bade sarskilt boende och trygghetsboende i ett
omrade som i stort bestar av hyreslagenheter och bostadsratter. Ifall det blir
nagon form av boende for dldre bidrar det till en variation i omradet och en
mojlighet for dldre att fa ett mer anpassat boende inom samma omrade.
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Riksintressen

Naturvard

Riksintresset for naturvard, Nyképingsan, beddéms inte paverkas negativt av ett
genomférande av detaljplanen. Recipient for planomradet ar Nyképingsan.
Samtliga fororeningshalter for dagvatten berdknas minska (férutom fosfor som
beraknas ligga pa samma niva som innan exploateringen) i och med den
planerade exploateringen och de féreslagna reningsatgarderna. Ddrmed
beddms riksintresset inte paverkas ur den aspekten. Exploateringen i sig ligger
pa ett avstand fran Nykopingsan att nagon natur fran riksintresseomradet inte
tas i ansprak, det bedoms déarmed inte paverka riksintresset negativt.

Friluftsliv

Riksintresset for friluftsliv, Nykopingsan, bedémds inte paverkas negativt av ett
genomférande av detaljplanen. Detaljplanen inkréktar inte pa fiskemajligheter
eller ovrigt nyttjande av riksintresset.

Kulturmiljévard

Kvarteret Bradgarden 3 ligger utanfor riksintresseomradet for Nykdpings stad,
om an i dess narhet. Kvarterets féreslagna bebyggelse paverkar inte pa nagot
satt synligheten av viktiga uttryck som Nykopingshus eller den centrala
lagskaliga bebyggelsen i vyer fran vare sig norr eller andra betydande
vypunkter.

Den gallande beskrivningen av riksintresset, dess motiv och uttryck, utgar fran
Riksantikvarieambetets senaste version ar 2020. | denna ingar inte vyer och
siktlinjer specifikt i riksintressets uttryck. Det ar dérmed inte nagon fraga som
behover analyseras djupare utifran Miljobalken 3 kap. §6 avseende pataglig
skada pa natur- och kulturvérden. For fullstdndig beskrivning av konsekvenser
for riksintresset hanvisas till framtagen Kulturmiljdanalys (Anders Stjernberg
AB, 2024).

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken
Planfoérslaget beddms inte ha ndgon paverkan som ror
hushallningsbestammelserna enligt 3 kap. miljcbalken.

Trafik

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen mojliggor for att den befintliga gang- och cykelvagen langs
Folkungavégens Ostra sida kan breddas till totalt 3,5 meter, se sektion fran
gestaltningsprogrammet.

En mobilitets- och parkeringsutredning finns framtagen (Tyréns, 2024) som
syftar till att sékerstélla att foreslagna anvéandningar ar lampliga utifran
parkeringsbehovet. Utredningen utgar fran kommunens parkeringsnorm
(remissversion). Detaljplanen ar flexibel och mojliggor flera anvandningar vilket
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innebar att antalet cykelparkeringar for exploateringen skiljer sig at beroende
pa vilket alternativ som genomfors. Parkeringsbehovet for cykel kan uppfyllas
inom planomradet. | framtagen utredning beskrivs hur parkeringsplatserna kan
|6sas utifran scenario 2 vilket utgdrs av ett trygghetsboende med ett
parkeringsbehov pa 95 parkeringsplatser. Ifall exploateringen innehaller ett
vardboende ar parkeringsbehovet mindre. Ifall exploateringen endast utgors
av bostader (utan vardinslag eller anpassat for aldre) ar parkeringsbehovet
storre men det finns disponibla ytor inom kvarteret som kan dedikeras for
cykelparkering. For scenario 2 mojliggors cykelrum i markplan (50 % av
behovet) och dven en mobilitetshub med cykelpool. | det planerade garaget
finns dven ett cykelrum (25 % av behovet) som nas med anpassad hiss,
alternativ ramp. Cykelplatser forlaggs dven utomhus (25 % av behovet).
Utvecklad beskrivning finns i mobilitets- och parkeringsutredningen.
Foreskrivna platser visar endast pa ett maojligt satt att |6sa parkeringsbehovet
inom planomradet.

Da parkeringsbehovet for anvandningen Kontor inte ar storre an for
anvandningen Bostdder har behovet for Kontor inte utretts som ett eget
scenario.
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Figur 18: Gatusektion fér Folkungavéagen.

Kollektivtrafik
Inflyttning i kvarteret innebar utdkat reseunderlag for kollektivtrafiken, i Gvrigt
innebér detaljplanen inga konsekvenser for kollektivtrafiken.

Motortrafik

Angoring sker fran Slottstradgardsgatan och Kékstradgardsgrénd, vilka
huvudsakligen ingar i detaljplanen for Bradgarden 1. For att mojliggora
inlastning, sophéamtning, samt tillgéngliga entréer for det nya kvarteret
kommer gatan att byggas om for att tillskapa angoringsfickor for dessa
andamal. For att fa tillracklig yta fér angoringsfickor samt trottoar langs
Slottstradgardsgatan tillskapas ytterligare gatumark genom att gatan breddas.
Detaljplanen mojliggér denna breddning genom att del av nuvarande
Bradgarden 3 planldggs som GATA. Léngs Slottstrddgardsgatan finns dven
garageinfarten till parkeringsgaraget under mark. Angoring behéver i del ske
pa allmén plats, vilket avviker fran kommunens tekniska standard och kraver ett
beslut om avvikelse, vilket har inhamtats.
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Langs Kokstradgardsgrand planeras angoringsplatser till bostader och lokaler
samt en vandplats. Kokstradgardsgrand ligger delvis inom fastigheten
Bradgarden 1. Overenskommelse avseende nyttjande av granden behdvs med
fastighetsdgaren for Bradgarden 1.

Folkungavégens korbana for motortrafik paverkas inte av detaljplaneférslaget.
In- och utfartsférbud géller mot gatan da gatan garin i en kurva vid
planomradet och darfor &r in- och utfart olampligt utifran ett
trafiksakerhetsperspektiv.

| figur 19 visas hur den ténkta angéringen ska ske.

| nedanstaende figurer visas sektioner for Slottstradgardsgatan och
Kokstradgardsgrand. Parkering for motortrafik beskrivs efter sektionerna.

D Miljorumyangéring sopbil
—=| Lokal/angdring lokal

= Bostadsentréer/angéring bostader

Angoring till lokaler och miljérum

Slottstradgardsgatan

L}

]
\
)

abeieny |4

Rumshajd
minst3,5 m T

>

pueibsplebprASHOY

Rumshajd
minst 3,5 m

Figur 19: Planerad angoring
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Figur 20: Sektioner for Slottstradgardsgatan och Kékstradgardsgréand

Behovet av bilparkering har studerats i mobilitets- och parkeringsutredningen
(Tyréns, 2024). Parkeringsplatser for bil avses uppforas i parkeringsgarage
inom planomradet (41 platser), tillskapande av 50 parkeringsplatser pa
angransande fastighet Bradgarden 2 for samnyttjande samt samnyttjande av
befintliga platser pa Bradgarden 2. Totalt 136 platser pa Bradgarden 2.

Sammanfattningsvis konstateras i utredningen att projektet Bradgarden 3 har
tva sarskilda forutsattningar som innebar bade begrénsningar och méjligheter.
Dels gar projektet ut pa att bebygga en parkeringsplats som omfattar servitut,
vilka behover ersattas pa annat satt, dels finns ett storre antal parkeringsplatser
pa granntomten (fastigheten Bradgarden 2) som projektet kan tillgodorékna

sig.

| utredningen har tre scenarion foér byggnadernas anvandning utretts.
Efterfragan pa parkeringsplatser for bil och cykel kommer att vara avhangigt
valt scenario samt ambitionsnivan for mobilitetsatgarder.

Utredningen kan konstatera att alla scenarion bedéms vara genomforbara
utifran ett parkerings- och mobilitetsperspektiv. Da platserna pa Bradgarden 2
kommer att samnyttjas med befintlig verksamhet ar parkeringsmajligheter for
nya boende och verksamma pa Bradgarden 3 begransade. Oavsett scenario
kravs darfor att ambitiosa mobilitetsatgarder tillhandahalls for boende utan
vardbehov for att sdkerstélla att behovet att 4ga egen bil kan begrénsas i
storsta mojliga man. Ett forslag pa omfattande mobilitetspaket anges i
rapporten.

Avseende parkeringen pa Bradgarden 2 med upp till 136 platser ar
bedémningen, att den kommer att kunna tillgodose bada fastigheters
parkeringsbehov, inklusive storre delen av servitutet. Dock kan
parkeringssituationen bli anstrangd vid toppar, som exempelvis kan uppsta
lunchtid pa vardagar och i samband med stora réattegangar med manga
bestkare (med Tingsrétten pa fastigheten Bradgarden 2). | dessa fall kommer
kapacitet pa gatan, pa dvriga narliggande parkeringar och i hamnen behover
nyttjas.
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Det behover beaktas att de platser som ingar pa Bradgarden 2 i alla scenarion
ska vara flexibla. Aven platserna som ingar i servituten kommer, p& samma stt
idag (pa Brédgarden 3), i hog grad vara flexibla och samnyttjas med
allmanheten.

For utvecklad beskrivning av parkeringsbehovet, samnyttjandeberakning samt
platserna for parkering (exempelvis hur garaget kan nyttjas) hanvisas till
utredningen.

Avseende mobilitetsatgarder kan atgarderna skilja sig at beroende pa vilket
scenario for exploateringen som blir aktuellt. Mobilitetsatgarder som kan bli
aktuella foljer, for de hogre nivaerna kravs att underliggande nivaer dven
uppnas. Basniva omfattar grundldggande utformningskrav for cykel. For
medelniva &r atgarderna cykelpool, cykelfaciliteter, realtidsinformation vid
entrén samt information, kommunikation och radgivning avseende
mobilitetstjansterna. Fér omfattande niva ar det subventionerad tillgang till
bilpool, kollektivtrafikkort, leveranstjanster (leveransskap), cykelparkering i
markplan, cykelanpassad fastighet, hemkdrning av mat samt rabatt pa
taxiresor. Utvecklad beskrivning av atgérderna finns i utredningen.

Figur 21: Berdknat platsbehov per scenario for exploatering pa Brédgarden 3.
Teknik

Vatten och aviopp
Anslutning till ledningsnat for dricksvatten och dagvatten mojliggors.

Avseende anslutning till ledningsnét for spillvatten sa behdver en
kapacitetsékning langs Lennings vdg genomféras (berdknas vara klar 2029)
innan planforslaget kan nyttja spillvattennatet. Byggnationen av planforslaget
ska dock kunna pabdrjas innan kapacitetsdkningen ar klar.

Befintliga ledningar beddms inte paverkas negativt av planforslaget, se
avsnittet om upplysningar. Ett u-omrade pa ca 4 meter ar inritat pa plankartan.
Inom u-omradet planeras tva trappor att uppforas. Dessa planeras att tillfalligt
kunna nedmonteras om atkomst behovs till ledningar.
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Avfall

Miljorum planeras inom kvarteret intill Slottstradgardsgatan. En sarskild
angoringsficka for renhallningens fordon ar planerad léngs
Slottstradgardsgatan intill miljrummet/en. Se utvecklad beskrivning om
angdring i ovan avsnitt om motortrafik.

El och tele

El- och teleledningar beddms inte paverkas av planférslaget. Befintliga
ledningar beddms inte paverkas negativt av planférslaget. Ett u-omrade pa ca
4 meter ar inritat pa plankartan.

Fjarrvarme

Fjarrvarmeledningar bedéms inte paverkas av planforslaget. Befintliga
ledningar bedéms inte paverkas negativt av planférslaget. Ett u-omrade pa ca
4 meter ar inritat pa plankartan.

Genomforandefragor

Mark- och utrymmesférvarv

Genomforandet av detaljplanen medfor behov av markregleringar mellan
kommunen och exploatéren. Kommunen ager fastigheten Oster 1:1 varav en
del av fastigheten planlaggs som kvartersmark i detaljplanen. Denna yta
behdover exploatoren forvarva. Exploatoren ar fastighetsagare till fastigheten
Bradgarden 3, mindre del av fastigheten planldaggs som allmén plats i
detaljplanen och behover forvarvas av kommunen fér genomférandet.

For allman plats foreligger en inlésningsskyldighet (om fastighetsagaren begar
det) for kommunen avseende den mark som planléggs som allmén plats inom
fastigheten Bradgarden 3, enligt 14 kap. 14 §. Kommunen har aven ratt att [0sa
in denna mark utan att fastighetsédgaren begér det enligt 6 kap 13 §.

Avseende avtal se avsnittet om organisatoriska fragor.

Fastighetsrattsliga fragor

| sodra delen av planomradet kommer ca 163 kvadratmeter mark overféras
fran Oster 1:1 till Bradgarden 3. Denna mark évergdr fran allman platsmark till
kvartersmark. | norra och vastra delen av planomradet kommer ca 107
kvadratmeter mark att dverforas fran Bradgarden 3 till Oster 1:1. Denna mark
overgar fran kvartersmark till allmén plats. Den totala skillnaden i kvadratmeter
ar ca 56 kvadratmeter vilket sammanlagt tillfors Bradgarden 3 och déarmed
minskar i fastighetsstorlek fér Oster 1:1. Figur 22 visar illustrativt den mark som
ar aktuell att regleras. For utvecklad beskrivning av konsekvenserna for
fastigheterna, se avsnittet om Konsekvenser av planens genomférande.

Kommunen ansvarar for att ansoka om lantmateriférrattning avseende
fastighetsregleringarna beskriva ovan.
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| sodra delen av planomradet regleras ett u-omrade pa plankartan vilket
innebar markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar. U-omradet
innebar en mojlighet att bilda ledningsratt.

Befintliga servitut for parkering behdver upphévas for att moéjliggéra den
planerade byggnationen. Se konsekvenser for utvecklad beskrivning av
servituten.

Avseende parkering behover ett antal parkeringsplatser for bil upprattas pa
fastigheten Bradgarden 2 for att tillgodose parkeringsbehovet for fastigheten
Bradgarden 3. Detta bor regleras genom officialservitut eller
gemensamhetsanléaggning.

Angoringsplatser planeras langs Kékstradgardsgrand, aven huvudentrén till
vardboendet finns langs granden. For att kunna nyttja grénden kravs
dverenskommelse med fastighetsdgaren for Bradgarden 1 da delar av gransen
ligger inom Bradgarden 1. Overenskommelsen kan exempelvis utgdras av en
gemensamhetsanlaggning.

Figur 22: Mark som ska regleras mellan fastigheter

Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningsbestammelse faststéllda som tomtindelning 0480K-
0:1947, faststalld 1961-05-25, upphévs da det inte finns behov att behalla
bestammelsen som genomférandemedel.
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Tekniska fragor

Utbyggnad allmén plats

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allmén plats. Exploatoren bekostar
utbyggnaden av allméan plats genom exploateringsbidrag. Utbyggnaden
bestar utav breddning av gang- och cykelvag samt tillskapande av
angoringsplatser langs Slottstradgardsgatan. For mer information avseende
atgarderna se avsnitt om trafikkonsekvenser.

Utbyggnad vatten och aviopp

Detaljplanen ar beroende av genomférandet av kapacitetsdkning avseende
spillvatten lang Lennings vag. Kapacitetsékningen behover vara fardig innan
byggnader pa Bradgarden 3 kan nyttjas. Dock kan byggnationen av
byggnaderna pabodrjas innan kapacitetsokningen ar klar.

Exploatoren ansvarar for uppférande och bekostande av
dagvattenanléaggningar. Avtal behover upprattas mellan exploatéren och
kommunen for stuprérsledningar som i sdder gar inom u-omradet som beror
de kommunala ledningarna. Det r6r sig om stracka pa ca 50 meter langs
huvudledningar for vatten-, spillvatten- och dagvatten.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Fastighetsdgaren/exploatdren bekostar och ansvarar for alla atgarder som
behdvs for exploatering av omradet blir utforda. Bade atgarder inom
kvartersmark och allman platsmark. Anslutningsavgifter erlaggs enligt taxa.

Kommunen far en 6kad driftskostnad for nya gator och ledningar.

Om avtal om markoverlatelse inte upprattas foreligger en inlésningsskyldighet
(om fastighetsdgaren begar det) fér kommunen avseende den mark som
planldggs som allmén plats inom fastigheten Bradgarden 3, enligt 14 kap. 14
§. Kommunen har dven ratt att [6sa in denna mark utan att fastighetsédgaren
begéar det enligt 6 kap 13 §.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ska uppréattas mellan fastighetsdgaren och kommunen
da exploateringen kraver investeringar pa allman plats. | avtalet regleras
ansvars- och kostnadsférdelning, tidpunkt for fardigstéllande av erforderliga
atgarder, avstadende av mark och 6vriga férekommande exploateringsfragor.

Exploateringsavtalet som reglerar genomférandefragor och markdverlatelser
ska tecknas innan detaljplanen antas.
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Ovriga avtal
Om mobilitetsatgarder ska anvandas for att minska behovet av bilparkering ska
ett mobilitetsavtal tecknas mellan kommunen och exploatoren.

Avtal behdver upprattas mellan exploatéren och kommunen for
stuprorsledningar som i séder gar inom u-omradet som berér de kommunala
ledningarna. Det ror sig om en stréacka pa ca 50 meter langs huvudledningar
for vatten, spillvatten och dagvatten. Andra ledningsagare behdver ocksa
kontaktas och avtal behdver eventuellt tecknas.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med standardforfarande. Tidplanen ar preliminar och kan
féréndras under arbetets gang.

Samrad oktober 2024
Granskning kvartal 1 2025
Antagande i Miljo- och samhéllsbyggnadsnamnden kvartal 1/2 2025

Laga kraft kvartal 1/2 2025 férutsatt att detaljplanen inte 6verklagas

Upplysningar

Vid schakt for garaget bor spont eller annan lamplig metod anvandas for att
skydda befintliga allméanna ledningar (férlagda inom u-omrade i planens sddra
del). Samordning ska ske med Nykoping Vatten samt andra berérda
ledningségare vid byggnation sa att nédvandiga atgarder kan vidtas.

Planeringsunderlag

Kommunala
Till de kommunala planeringsunderlagen hér sadana underlag som &r
framtagna och/eller beslutade av kommunen.

e Grundkarta upprattad 2024-09-09
e Oversiktsplan for Nyképing 2040
e Undersékning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (2010:900)

Utredningar

e Miljoteknisk markutredning, Stuctor, 2024a. Daterad 2024-01-12.

e Utrednings PM Geoteknik samt tillhérande markteknisk
undersokningsrapport, Structor, 2024b. Daterade 2024-01-19
respektive 2023-12-15.

e Trafikbullerutredning, ACAD, 2024. Daterad 2024-03-13.

e Dagvattenutredning, Structor Mark Sodertalje, 2024. Daterad 2024-04-
18.

e Kulturhistorisk konsekvensanalys, Anders Stjernberg AB, 2024. Daterad
2024-05-20.
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e Riksbeddmning, Structor Riskbyran 2024, Daterad 2024-03-15.
e Parkeringsutredning, Tyréns, 2024. Daterad 2024-05-23.
e Gestaltningsprogram, Larssons Arkitekter, 2024. Daterad 2024-09-03.

Medverkande i planarbetet samt revidering
Detaljplanen har upprattats av planhandlaggare fran Nyképings kommun.

Handlaggare och tjanstepersoner hos Nyképings kommun:
Erik Arnaryd Dungert, Stadsplanerare

Hilda Lundin, Stadsplanerare

Fredrik Gustafsson, Mark- och exploateringsingenjor
Tobias Ossmark, Strateg arkitektur och kulturmiljo

Bilaga: motiv till detaljplanens regleringar

| planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda
regleringarna i detaljplanen. Redovisningen ska goras utifran detaljplanens
syfte och andra kapitlet plan- och bygglagen.

Detta avsnitt kommer uppdateras till kommande skeden.
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