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Sammanfattning

Planomradet ar belaget i omradet Spelhagen i Nykoping langs med den vastra
sidan av hamnen. Planomradet innefattar fastigheterna SPELHAGEN 1:6, 1:11,
1:12, 1:13 samt VASTER 1:1 Omradet avgransas av hamnen i 6st, Sérmlands
museum i vast, det pagaende planomradet vastra hamnen i syd och & rummet
med Tovastugan i norr. Planomradet ar ca 2300 kvm stort.

Platsen utgor entré till ett storre stadsomvandlingsomrade (Spelhagen). Flera
vélfrekventerade promenadstrak finns i omgivningen, exempelvis langs
Hamnvagen och a promenaden. Omradet ar val synligt fran Hamnvagen och i
siktlinjer mot hamnen med omnejd.

Omradet ar idag delvis utbyggt med den omvandlade silobyggnaden samt
ytterligare fyra flerbostadshus pa 4-5 vaningar. De ytor som annu inte ar
bebyggda utgors i dagslédget av en grusad parkeringsyta som nyttjas som
boendeparkering for intilliggande bostader.

Andringen av detaljplanen galler detaljplan P10-1. Andringens huvuddrag &r
okning av exploateringsgraden samt en viss omfordelning av byggratterna
inom omradet. Vidare dkas flexibiliteten i omradet norra delar genom att tillata
kontor i en stdrre utstrackning. Andringen innebar dven att vissa gallande
bestammelser stryks da de saknar lagstod.

Detaljplanen ligger i linje med gallande 6versiktsplan.

Figur 1: Satellitbild med planomradet markerat i blatt.

Detaljplanen handléaggs enligt PBL, SFS 2014:900/902, och med
standardférfarande.
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Arendeinformation
Kommunens diarienummer for andringen av detaljplanen: SHB23/150

Héanvisning till beslutsprotokollet: 2023-09-05 MSN§100
Nar andringen pabdrjades: 2024-01-29

Nar andringen fick laga kraft:

Detaljplanens syfte

Syftet med andringen av detaljplanen ar att mojliggdra en hogre
exploateringsgrad och fortydliga befintligt gestaltningsprogram med
bestammelser i plankartan. Vidare syftar andringen till att utéka maojligheten till
kontor i omradets norra delar.

Detaljplanens huvuddrag

Allman plats
Andringen av detaljplanen innebar ingen féréndring av allmén plats.

Kvartersmark

Strak genom omradet

| géllande detaljplan finns bestémmelse géllande strak genom omradet som
lyder: Gang och cykelvagar 6ppna for allmanheten skall finnas mellan de
angivna punkterna genom kvarteret. | plankartan anges dessa som a, b, ¢, och
d. Bestdmmelsen saknar stod i lagstiftningen och det ar samtidigt inte tydligt
hur dessa vagar ska rora sig genom omradet. Planbestammelsen stryks till foljd
av detta.

Gestaltningsbestammelser

| gallande detaljplan aterfinner vi bestammelsen: Gestaltningsbilagans punkter
géller som planbestammelser. Bestdmmelsen saknar stéd i lagstiftningen. Vid
l&sning av gestaltningsprogrammet framgar det inte heller tydligt vad som kan
anses raknas till dessa punkter och inte. For att fortydliga detta tas
bestdammelsen bort och ett nytt gestaltningsprogram har tagits fram for att ge
en bild av grundidé och ambitioner fér omradet. Samtidigt infors det
bestdammelse i plankartan géllande fasadmaterial, balkongers utformning samt
utformning av bottenplan for det sédra kvarteret.

Fasadmaterialet bestams till att huvudsakligen utgéras av tegel eller skiffer ut
mot gata. Valet av fasadmaterial anspelar pa hamnens historia med industri.
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Det 6vervagande majoriteten av byggnaderna som tillhérde industrin under
1900-talet hade fasad av rott tegel. Tegel och skiffer knyter an till denna
tradition av fasadmaterial i omradet. Med huvudsakligt fasadmaterial menas att
fasadmaterialet ska utgdras av tegel eller skiffer men att det far forekomma
andra material pa balkonger, fonsterkarmar, vid entré samt 6vriga detaljer eller
utsmyckningar i fasaden.

| detaljplan P10-1 finns det inget som begransar balkonger i hur mycket de far
kraga ut fran fasad. Géllande detaljplan har dven en bestdmmelse som anger:
Balkonger och bursprak far sticka ut dver fastighetsgrédns mot gata/kaj i den
omfattning som byggnadsnéamnden prévar [ampligt. Denna bestédmmelse
stryks da den ar otydlig och svar att folja upp i efterféljande lov. Istallet
tillkommer en utformningsbestdmmelse som anger att: Balkong far uppféras
med en fri héjd om lagst 3,5 meter ovan mark. Balkong pa en héjd pa 3-5
meter far skjuta ut maximalt 1,5 meter fran fasad. Balkong éver 5 meter far
skjuta ut maximalt 1,8 meter fran fasad. Fér balkonger som riktar sig ut mot
Stapelgatan i séder eller ut mot Hamnvagen i norr géller en fri héjd om lagst
4,5 meter. Den hogre fria hojden tillfors pa dessa platser for att det ska finnas
utrymme for arbete vid ledningar som ligger i narheten av byggréatterna.

Det tillfors dven planbestdmmelse om inglasning av balkong. Balkonger som
sitter pa fasader ut mot allmén platsmark far inte glasas in. Detta géller
balkonger som riktar sig ut mot Hamnvagen, Tolagsgatan och Stapelgatan.
Balkonger som riktar sig inat i omradet far glasas in och dven samtliga
balkonger pa byggnader som inte ligger langs planomradets ytterkant far
glasasin.

Utformningen av bottenplan i den sydvastra byggrétten bestdms ut mot
Tolagsgatan till att minst 20% av bottenvaningens fasad ska vara uppglasad
och att ytan bakom ska innehalla andra funktioner &n bilparkering. Syftet med
bestammelsen &r att sdkerstalla att bottenvaningen inte blir en sténgd végg
utan istéllet delvis glasas upp samt att det inte ar glaspartier in till ett
parkeringsgarage som uppfors. Detta for att uppna en variation i
bottenvaningen ut mot Tolagsgatan och att bottenvaningen delvis kan fyllas
med verksamheter eller lokaler som befolkas dagtid. Det 6kar
trygghetskanslan i omradet och skapar en aktivitet som bidrar positivt till
stadslivet, stadsbilden och gaturummet.

Férandring av byggritter

Nu foreslagen bebyggelse stammer inte dverens med byggratterna i géllande
detaljplan. Byggratterna behover darfor korrigeras i lage och till viss del i form
for att stdmma battre dverens med foreslagen bebyggelse.

Andringen av byggratterna innebar inte en 6kning gallande den mark som far
bebyggas inom detaljplanen utan snarare en omformning av dessa ytor for att
mojliggora for djupare huskroppar. Utformning av det sydvastra kvarteret
andras genom att garden nu planeras som 6ppen i bade sydlig och nordlig
riktning. Byggréatterna i planomradets norra del férandras genom att den Sstra
minskar i langd och den vastra placeras langre bort fran silon och breddas.
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Figur 2: Planomradets norra delar dar Figur 3: Planomradets norra delar dar
bestdmmelser och linjer i blatt &r befintliga bestdmmelser och linjer i rétt &r det som &ndras
bestdmmelser som &ndras eller tas bort. eller tillkommer.

Figur 4: Planomradets sydvéstra delar dar Figur 5: Planomradets sydvdéstra delar déar
bestammelser och linjer i blatt &r befintliga bestammelser och linjer i rétt r det som &ndras
bestdmmelser som &ndras eller tas bort. eller tillkommer.

Hsjd

Den vastra byggratten i norr som i detaljplan P10-1 ar delad och halva ytan har
en hogsta byggnadshojd pa 14,5 meter och medan den andra halvan tillater
17,5 meter. Andringen innebiér att hela ytan far en ha en hégsta tillaten
byggnadshojd pa 17,5 meter.

| det sydvéstra kvarteret sker det en forflyttning av byggréatterna inom kvarteret.
Det innebar att de byggratter som tillater en hogsta byggnadshojd pa 16,5
meter nu placeras langs med tullkammargrand. Det tillkommer saledes inte
nagra fler eller utékade ytor med hogsta byggnadshojd pa 16,5 meter men de
forskjuts inom kvarteret och ersatter den ytan som i detaljplan P10-1 angav
10,5 meter. De tva byggratterna som i géllande detaljplan tillater en
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byggnadshdjd pa 19,5 meter foreslas i andringen bli en sammanhangande
byggratt som blir kortare men djupare.

| det sydvastra kvarteret tillkommer en yta som tillater bebyggelse av garage
eller carport. Ytan har en hogsta tillaten byggnadshojd pa 3,5 meter vilket
mojliggor for carports.

| 6vriga sker inga dndringar utifran byggnadshojd.

Utnyttjandegrad

| detaljplan P10-1 ar exploateringstal angivet som storsta bruttoarea i
kvadratmeter ovan mark, dar garage och inglasade uterum/balkonger ar
oraknade. Genom en fordjupad studie av volymerna kopplade till gestaltning
och genomférande kan en 6kning av exploateringsgraden foreslas for de
byggratter som annu inte byggts ut inom planomradet. En av byggratterna
som idag ar utbyggd far aven den ett nytt exploateringstal da géllande tal
fordelas mellan tva byggratter. Det fanns i detaljplan P10-1 en otydlighet i hur
denna ska fordelas mellan de tva byggratter som pilen pekar pa och darav far
respektive yta i och med andringen ett eget exploateringstal. Det nya talet for
den redan bebyggda byggratten utgar ifran befintlig byggnad.

Figur é: Principsektioner som utgjort underlag fér berdkning av utnyttjandegraden
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Figur 7: Situationsplan pa féreslagen bebyggelse som utgjort underlag f6r berékning av

utnyttjandegraden
Byggnad | Ligenheter | Vaningar x yta | Yta for | Yta for Grund
lokali | balkonger | for e-tal
botten- | som far
vaning | glasasin
a 72 6x630=3780 | +200 +150 4130
b 10 5x198=990 +80 1070
c 10 5x198=990 +80 1070
d 34 4,5x520=2340 | +35 +175 2550
e 26 6,5x420=2730 +50 2780
f 12 5,5x228=1254 +40 1294
Summa | 164 12084 kvm | 235 575 kvm 12894
ljus BTA kvm kvm

Tabell 1: Areaberdkning som legat till grund fér nya exploateringstal

E-talet i plankartan har utifran totalen rundats upp till ndrmaste 50-tal. Enligt
bestammelse for utnyttjandegraden ar garage ordknade och ingar darfor inte i
tabellen. Garage tillkommer i bottenvaning fér byggnaderna a, b och c utgér

1400 kvadratmeter. Det tillkommer dven garage i bottenvaning fér byggnad d
dar garaget utgor 485 kvadratmeter. For carport pa parkeringsytan soder som
silon tillkommer planbestémmelse som anger att dessa far utgéra 200
kvadratmeter, vilket m&jliggor att hélften av de planerade parkeringsplatserna
pa ytan kan forses med carport.
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Kontor

For att 6ka flexibiliteten i detaljplanen och mdojliggora for fler alternativ,
géllande hur bebyggelsen i omradets tva norra byggratter kan uppforas,
tillkommer anvandningsbestammelsen BKH; - Bostader, kontor och i
bottenvaningen aven handel. Planbestémmelsen utgar ifran befintlig
anvandning men Sppnar upp for storre flexibilitet.

Den nya bestammelsen tilldter kontor i hela byggnaden och inte enbart i
bottenplan. Samtidigt innefattar planbestdmmelsen fortfarande méjlighet till
bostader i hela byggnaden och handel i bottenvaningen.

Férbindelsegang

Inom anvandningsomrade BKH; tillkommer egenskapsbestammelsen p; som
mojliggor en forbindelsegang mellan de tva nordliga huskropparna. Om de
tva huskropparna byggs for kontor och dessa anvénds av ett foretag kan det
vara positivt att skapa en sammankoppling mellan byggnaderna, vilket
planbestammelsen mdjliggor. Bestdmmelsen anger en fri hdjd pa minst 3
meter 6ver fardig markniva, for att inte stdnga igen passagen mellan
huskropparna. For Férbindelsegdngen anges en storsta bredd pa 3 meter och
en hdgsta byggnadshojd 14,5 meter. Bestammelsen innebar att det kan
byggas forbindelsegang fran andra vaningen och byggnadshdjden innebér att
forbindelsegang kan skapas for resterande tre vaningar.

Riskhantering i detaljplanen

Planomradet ligger i nérhet till Hamnvagen, som ar en sekundar transportled
for farligt gods. Infor granskningen har risker kopplade till olyckor med farligt
gods beaktats med utgangspunkt i genomférda riskutredningar for
narliggande planomraden. Bedémningen visar att individrisken &r acceptabel i
planomradets narhet, medan samhallsrisken ligger inom ALARP-omradet,
vilket motiverar inférande av riskreducerande atgarder.

For att sdkerstalla en acceptabel riskniva regleras riskreducerande atgarder i
plankartan. Inom ett avstand om 30 meter fran Hamnvéagen ska ytor utformas
sa att de inte uppmuntrar till stadigvarande vistelse. Byggnader inom detta
avstand ska utformas med minst en utrymningsvag som leder bort fran véagen
samt forses med friskluftsintag placerade mot trygg sida, det vill sdga bort fran
Hamnvagen eller pa tak. Med dessa planbestdmmelser bedéms risken for
olyckor med farligt gods vara acceptabel.

Planbestammelse om parkering

Pa kvartersmark i planomradet norra del mellan bebyggelsen och Hamnvagen
finns en yta med bestammelse: parkering- Parkeringsplats skall finnas. Da
parkering ordnas i andra delar av omradet tas denna bestammelse bort.

Parkeringsplatserna som i dagslaget ligger mellan Hamnvagen och de norra
byggratterna bestar delvis av allman platsmark och delvis av kvartersmark. Den
delen av yta som ligger pa kvartersmark forsvinner till forman for att tillféra
gronska mellan bebyggelsen och Hamnvagen. Vid tillférande av gronska
forvinner befintlig tillfart till parkeringsplatserna pa allméan platsmark.
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Figur 8: Bilden illustrerar i rétt vad som tas bort av parkeringen pa kvartersmark i &ndringen.

Féreslagen parkering

Parkeringen i omradet kommer férdelas mellan tva ytor fér markparkering, norr
och séder om Silon. Pa parkeringsytan séder om silon finns det mojlighet att
uppfora carports pa delar av ytan. Ovrig parkering i omradet inryms i
parkeringsgarage i bottenplan av det s6dra och det mittersta kvarteret. Se
vidare under rubriken Parkering i avsnittet Konsekvenser av planens
genomfdérande.

U-omrade

Mellan de norra byggratterna och Hamnvagen finns underjordiska ledningar
som behdver skyddas i detaljplanen. For att sékra befintliga ledningar inom
planomradet och sédkra dtkomst vid behov av reparation eller underhall, tillfors
ett u-omrade i plankartan.

Genomférandetid

Detaljplanens genomférandetid ar 5 ar fran den dag da planen far laga kraft.
Genomfdrandetiden géller for de planbestédmmelser som tillkommer och éndras
inom ramarna for denna andring av detaljplan.

Varfor andring av detaljplan valts

Syftet med detaljplan P10-1 &r att utgdra grund for omvandling av omradet
fran siloverksamhet till bostadskvarter med inslag av service och kontor i vissa
l&dgen i bottenvaningarna. De féreslagna andringarna fér del av detaljplanen
beddms vara férenligt med detaljplanens syfte varfér en planéndring anses
motiverad.
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12
Planeringsforutsattningar

Kommunala styrdokument och beslut

Detaljplan

Gallande detaljplan P10-1 reglerar BKH;, bostdader med handel och kontor i
bottenvaning. Bebyggelsen hojd ar begransad med byggnadshojd upp till
19,5 meter mot Tolagsgatan respektive 16,5 meter och 10,5 meter mot
Stapelgatan och Tullkammargrand. Ovriga byggratter har en hdéjd om 14,5
meter och delvis 17,5 meter upp mot Hamnvagen. Exploateringstalet ar
reglerat med storsta bruttoarea i kvadratmeter ovan mark, dar garage och
inglasade uterum/balkonger ar oréknade. Marken i det sydvastra delen av
planomradet far byggas 6ver med planterbart bjalklag. Till detaljplanen finns
ett tillhdrande gestaltningsprogram.

Genomfdérandetiden har gatt ut.

Gestaltningsbilaga

Till &ndringen av detaljplanen har det arbetats fram en gestaltningsbilaga som
tar upp fragor om utformning, material och placering av funktioner inom
kvarteren. Gestaltningsbilagan &r en kompletterande handling till
planférslaget.

Planbesked

Peab Bostad AB inkom den 9 maj 2023 med en begaran om planbesked for
fastigheten Spelhagen 1:6. Den 5 september 2023 Iamnades positivt
planbesked av Milj6- och samhéllsbyggnadsndmnden med beslut om att
detaljplanearbete for fastigheten Spelhagen1:6 far inledas samt beslut om att
detaljplanearbetet bekostas av sckanden.

Oversiktsplan

Planansokan &r forenligt med Oversiktsplan for Nyképing 2040. Omréadet ingar
i utvecklingsomrade tat blandstad Spelhagen. Omradet anses lampligt att
utveckla till stadsliknande karaktar i kvartersstruktur med blandning av
bostader och arbetsplatser. Stallningstagandet i 6versiktsplan anger att
omradets lage nara centrum och vattnet ska utnyttjas som en tillgang vilket
motiverar en hdg befolkningstathet.

Riksintressen
Foljande riksintressen finns:

e Naturvard

Planomradet ligger inom riksintresse for naturvard. Hamnbassangen dvergar i
Nykopingsan vilken ar av riksintresse for naturvarden och klassas som sarskilt
skyddsvard med hansyn till forekomst av arter. Nyképingsan har ocksa stor
betydelse for landskapsbilden. Nykdpingsan hyser lax, havséring, farna, vimma
och nisséga. An hyser dven ett bestand av den rédlistade musslan Unio
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13

crassus, tjockskalig malarmussla. Utter fdrekommer frekvent i an. An
betecknats som riksintresse med hansyn till fritidsfisket.

e Friluftsliv

Planomradet ligger inom riksintresse for friluftsliv.
Hamnbassangen/Nykdpingsan ar av riksintresse for friluftslivet med goda
forutsattningar for berikande natur- och kulturupplevelser. Omradet omfattar
Nyk&pingsan pa strackan Langhalsen till Stadsfjarden. An har har betecknats
som riksintresse med hansyn till fritidsfisket lax- och éringsfiske. An r ocksé en
frekventerad kanotled.

e Kulturmiljovard
Planomradet ligger i nérheten till riksintresse for kulturmiljévard.

Norr om planomradet ligger Nykopingshus och stadens historiska karna.
Residensstad som utgjort ett viktigt politiskt maktcentrum sedan medeltiden.
Som huvudort i Karl IX:s hertigdéome 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. Det medeltida Nyképingshus utbyggt av Karl IX, i ruiner efter en
eldsvada 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.

e Hogexploaterad kust

Planomradet ligger inom omradet for riksintresse for hdgexploaterad kust. |
kommunens kustomrade som ingar i den angivna strackan Arkdsund till
Forsmark, far fritidsbebyggelse komma till stand endast i form av
kompletteringar till befintlig bebyggelse. Riksintresset utgdr inte hinder for
utveckling av befintliga tatorter.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken
Planforslaget beddms vara férenligt med en ur allman synpunkt [amplig

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

e Jordbruksmark

e Skogsbruk

e Oexploaterade omraden

e Ekologiskt sarskilt kédnsliga omraden

Miljokvalitetsnormer
Andringen innebér ingen férandring gallande planeringsférutsattningar som
ror miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken.
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14
Konsekvenser av planens genomférande

Fastigheter och rattigheter

Figur 9: Kartbild som visar fastighetsgrénser med beteckningar f6r planomradet

Spelhagen 1:11(1)

Fastighet kommer i och med andringen av detaljplanen paverkas genom att
den smala strimman som ligger mellan den nya bebyggelsen och Hamnvagen
kommer tas bort fran fastigheten. Fastigheten for Silon, Spelhagen 1:11(1) dar
mark tas bort i norr kommer tilldelas mer mark i sdder fran Spelhagen 1:6(1),
for att ge plats till parkering.

Spelhagen 1:13(1) och 1:13(2)

Den smala delen i norr som tas bort fran Spelhagen 1:11(1) kommer tillféras
och delas upp mellan 1:13(1) och 1:13(2). Vidare kommer Spelhagen 1:13(1)
och 1:13(2) korrigeras utifran flyttade granser av byggratterna.

Spelhagen 1:6(1)
Fastigheten kommer minska da mark fran fastigheten tillfaller Spelhagen
1:11(1) for parkering.

Samfilligheter och gemensamhetsanlaggningar

Samfalligheten S:2 och gemensamhetsanlaggningen GA:11 kommer att
korrigeras for att mota férandringarna i detaljplanen. Nya eller andrade
fastigheter ska inga i samfalligheterna for VA. Detta ansoks och bekostas av
exploatoren.

Kommunal mark
Forandringarna paverkar inte mark agd av kommunen eller allmén platsmark.
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15
Bebyggelse och kulturmiljo

Kulturmiljoé

Planomradet ligger i nérheten av riksintresse for kulturmiljovard. Fér denna
éndring av detaljplan &r riksintresset framst relevant utifran paverkan pa
utsiktspunkter och siktstrak. Stallningstagandet for riksintresset anger att
vardefulla byggnader, landmarken och miljéer i stadskarnan fortsatt ska kunna
forstas och upplevas fran viktiga utsiktspunkter och siktstrak aven utanfor
stadskérnan, sasom Lindbacke, Arné brygga (vid Seglarvdgen) samt fran
kajerna vid 6stra och vastra Hamnsidan.

Redan gallande detaljplan P10-1 medger bebyggelse med sddan hojd och
placering att viss paverkan pa siktstrak uppstar, framst fran kajerna i hamnen
och fran Arnd brygga. Paverkan ar i huvudsak kopplad till byggnadshdjder och
byggratternas placering. Planédndringen beddms i relation till vad som redan ar
tillatet enligt gallande detaljplan.

Andringen av detaljplanen innebar endast begransade justeringar av
byggnadshojder och byggratternas utbredning. | det norra kvarteret justeras
en delad byggratt dar halva ytan i géllande plan medger en hogsta
byggnadshéjd om 14,5 meter och den andra halvan 17,5 meter. Andringen
innebar att hela byggréatten medger 17,5 meter. Samtidigt forskjuts byggratten
bort fran silon, vars dominanta hojd fortsatt kommer att prégla siluetten, och
bebyggelsen trappar dérefter ned mot hamnbasséngen i enlighet med den
struktur som medges i gallande plan.

| det s6dra kvarteret sker en omférdelning av byggrétterna inom kvarteret. De
byggratter som medger en hdogsta byggnadshojd om 16,5 meter forskjuts
inom kvarteret men utdkas inte i omfattning. De tva byggratter som i gallande
detaljplan medger 19,5 meter féreslas sammanféras till en sammanhéngande
byggratt som blir kortare men nagot okat djup. Byggnadens placering i
forhallande till siktstraken kvarstar dock i huvudsak, vilket innebar att paverkan
inte blir storre &n vad som redan ar mojligt enligt géllande plan.

| 6vrigt medfér plandndringen inga férandringar av byggnadshojder i
forhallande till géllande detaljplan. Sammantaget innebér detta att den
paverkan pa siktstrak och stadsbild som foljer av géllande plan kvarstar, men
att andringen inte medfér nagon patagligt 6kad paverkan. Silon och
Nykopings hus kommer fortsatt att upplevas som tydliga landmarken i stadens
siluett, och siktstraken fran hamnen och Arnd brygga mot Nyképings hus
beddms inte férandras i jamforelse med vad som redan medges enligt
gallande detaljplan P10-1.

Figur 10 och 12 redovisar siktlinjer enligt gallande detaljplan, medan figur 11
och 13 visar motsvarande vyer efter andringen av detaljplanen.
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Figur 10: Siktlinjer fran hamnen utifran tillaten bebyggelse i géllande detaljplan.

Figur 11: Siktlinjer fran hamnen utifran tillaten bebyggelse efter dndring av detaljplan.
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Figur 12: Siktlinjer fran Arné utifran tillaten bebyggelse i géllande detaljplan.

Figur 13: Siktlinjer fran Arné utifran tillaten bebyggelse efter &ndring av detaljplan.
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Exploateringstal

De 6kade exploateringstalen och breddningen av vissa byggratter medfor viss
paverkan inom kvarteren genom att dessa blir trangre. Effekterna blir pa
byggnadernas storlek och densiteten i omradet. | omradets nordligaste delar
blir det mindre yta mellan byggnaderna och i det sédra kvarteret blir
konsekvensen att den upphdojda garden blir smalare.

For att motverka den upplevda kénslan av att kvarteren blir trangre har det
sodra kvarteret dndrats i utformning genom att garden nu planeras som éppen
i bade sydlig och nordlig riktning. Detta mojliggor for utblickar i bdgge
riktningar och minskar kanslan av tranghet.

Paverkan pa befintlig bebyggelse blir begransad. Befintlig bebyggelse har
begransat med fonster i riktning mot den tillkommande bebyggelsen, vilket
innebar att det inte kommer att bli nagon insyn. Bebyggelsen har ocksa
placerats langre bort fran Silon for att motverka detta.

Figur 14: Fasad pa befintlig bebyggelse som Figur 15: Fasad pé befintlig bebyggelse som
riktar sig mot tillkommande bebyggelse i norr riktar sig mot tillkommande bebyggelse i s6der
Miljé

Stillningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

En undersékning av betydande miljopaverkan har upprattats och samrad har
skett med Lansstyrelsen. Den samlade beddémningen éar att en dndring av den
géllande detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan. En
strategisk miljobedémning med tillhérande MKB behover darfor inte
upprattas.

| det tidiga samradet med Lansstyrelsen har féljande aspekter tagits upp som
viktiga att hantera i planprocessen:

e Paverkan pa riksintresse for kulturmiljé
e Andel hardgjord yta i forhallande till dagvatten hanteringen
e Farligt gods pa Hamnvagen
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Strandskydd
En plandndring innebaér inte att strandskydd aterintrdder varfor det inte
behover upphévas.

Dagvatten

Den totala andelen hardgjord yta 6kar inte till foljd av andringen gentemot
gallande detaljplan. Marken har beddmts lamplig i gallande detaljplan for
bostider, kontor och handel. Andringen bedéms inte paverka
dagvattensituationen.

Miljokvalitetsnormer
Andringen av detaljplanen och dess genomférande férvintas inte paverka
mojligheten att félja miljokvalitetsnormer for varken luft, vatten eller buller.

Haélsa och sdkerhet

Framsta paverkan pa hélsa och sékerhet &r nérheten till Hamnvédgen som utgor
sekundar led for farligt gods. Bebyggelsen forhallande till Hamnvagen har inte
forandrats fran gallande detaljplan. Fragan har utretts infor granskning av
andringen av detaljplan och planbestammelser om utrymningsvag och
luftintag har tillkommit i plankartan. Utdver detta tillkommer ocksa plan
bestammelse om att ytan mellan Hamnvagen och bebyggelsen inte ska
uppmuntra till stadigvarande vistelse.

Riksintressen
Foljande riksintressen finns:

e Naturvard

Andringen beddms inte paverka det som utgdr riksintressets varden.
o Friluftsliv

Andringen beddms inte paverka det som utgdr riksintressets varden.
e Kulturmiljovard

Andringen beddms inte paverka det som utgdr riksintressets varden.
e Hogexploaterad kust

Andringen beddms inte paverka det som utgdr riksintressets varden.
Trafik

Parkering

Infér granskningen av éndringen av detaljplanen har en parkeringsutredning
tagits fram for att sékerstélla att parkeringsbehovet kan tillgodoses.
Planomradet ar beldget i zon G (gangstaden) enligt Nykdpings mobilitets- och
parkeringsnorm. Inga specifika mobilitetsatgarder finns utpekade, vilket
innebar att parkeringstal tillampas enligt normens grundniva.
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Figur 16: Karta éver befintliga parkeringsytor och deras férdelning.

Behovet for den befintliga bebyggelsen har faststallts till 75 bilplatser. Dessa
platser sakerstalls fortsatt inom planomradet genom markparkering och i
tillkommande garage. Parkering som tillhor silon omfordelas mellan de 6ppna
parkeringsytorna norr och séder om silobyggnaden. P4 den sddra sidan tillfors

mojligheten till att uppfora carport. Parkeringsplatserna for de fyra punkthusen
fordelas i parkeringsgaragen.

Figur 17: lllustration som redovisar antal bilplatser och dess placering inom planomradet.

Planédndringen medger tva exploateringsscenarier, antingen enbart bostader
eller en kombination av bostédder och kontor. Det tillkommande
parkeringsbehovet uppgar till 82 bilplatser i scenariot med enbart bostader
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och 91 bilplatser i scenariot med bostader och kontor. Berékningarna baseras
pa gallande parkeringsnorm.

Inom planomradet tillskapas totalt 116 bilplatser, férdelade mellan
markparkering och garage. Det totala behovet f6r den tillkommande
bebyggelsen Gverstiger antalet nya platser som kan anordnas inom
planomradet. Det 6verskjutande behovet, motsvarande 41-50 bilplatser
beroende pa exploateringsscenario, |6ses genom parkeringskdp pa en
narliggande fastighet cirka 200 meter fran planomradet. Parkeringskdpet avser
enbart den nya exploateringen och paverkar inte befintliga bostaders
parkeringsforsérjning.

Figur 18: Planomradet i blatt och fastigheten pa vilken p-kép kommer att I6sas i grént.

Ekonomiska konsekvenser

Gemensamhetsanlaggningen Spelhagen ga: 11 behdver omprovas till féljd av
plandndringen. En omférdelning eller minskning av Spelhagen ga:11 upplatna
rattighetsomrade behdver ske. Enligt 40 a § anlaggningslagen (AL) ska agaren
till den mark som blir av med belastning av en gemensamhetsanlaggning
betala ersattning till de fastigheter som deltar i densamma, om det
uppkommer en skada. Dessa ersattningsregler ar inte dispositiva. Exploatoren
ska erlagga eventuell erséttning till de deltagande fastigheterna
(anldggningssamfalligheten) i gemensamhetsanléggningen.
Lantmaterimyndigheten fastlar eventuell ersattning vid omprévning av
Spelhagen ga:11.

21/24



22
Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsrattsliga fragor som vécks till f6ljd av andringen av detaljplanen
ansvarar exploatoren over.

Tekniska fragor
berdrda ledningsagare ska kontaktas infor markingrepp som kan foranleda att
befintliga ledningar behover flyttas eller skyddas.

Avfallshantering

Avfallshantering kommer ske i gemensamma miljérum placerade i bottenplan.
Inom Spelhagen 1:13-3 planeras ett storre gemensamt miljérum. Om kassun
tillfors inom omradet ska denna samlokaliseras med miljérum i syfte att
mojliggodra god sorteringsgrad och en samlad hantering.

Planomradet ar till viss del utbyggt och gatustrukturen ar etablerad.
Tullkammargrénd har begrénsad bredd och ar inte dimensionerade for
motande trafik eller angdring. Detta innebar att avfallshamtning aven
fortsattningsvis kommer att ske under begrénsade utrymmesférhallanden,
vilket i vissa fall kan paverka framkomligheten tillfalligt i samband med
tdmning. Mot bakgrund av befintlig bebyggelse och gatustruktur i omradet ar
det inte majligt att fullt ut uppfylla kommunens tekniska standard.

Vid fortsatt projektering ska dock placering och utformning av miljérum provas
sa att angoring kan ske sa trafiksakert och funktionellt som majligt utifran de
givna forutsattningarna. Dialog ska foras med renhallningshuvudmannen
under genomférandeskedet.

Gatunamn

Adressituationen inom planomradet ar i dagslaget otydlig och beddms bli mer
komplex i och med tillkommande bebyggelse. For att mojliggdra en tydlig
adresstilldelning behodver gatustrukturen justeras.

| samband med plandndringen foreslas att Tullkammargréand ges en ny
strackning enligt redovisning i figur 19. Darutover tillkommer en ny gata inom
omradet som ska ges ett eget gatunamn. Syftet ar att skapa en tydligare
adressstruktur for bade befintlig som tillkommande bebyggelse.

| samband med plandndringen foreslas att Tullkammargréand ges en ny
strackning enligt redovisning i figur 19. Darutover tillkommer en ny gata inom
omradet som ska ges ett eget gatunamn. Férédndringarna innebér ingen fysisk
ombyggnad eller nyanlaggning av gator, utan avser enbart justering av
gatunamn och adresstilldelning for att skapa en mer andamalsenlig och tydlig
adressstruktur for bade befintlig och tillkommande bebyggelse.

Kommunens namnberedningsgrupp har tagit fram ett forslag pa ett nytt
gatunamn:"Sj6tullsgrénd”. Det féreslagna namnet har en historisk koppling da
det tidigare har funnit en sjotull pa platsen.
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Figur 19: Karta som visar féreslagen dragning av Tullkammargrénd i grén linje samt tillkommande
gata i rott.

Ekonomiska fragor

Fastighetsdgaren ansvarar for genomférandekostnader inom egen fastighet.

Fastighetsdgaren bar kostnadsansvaret vid eventuell flytt av ledningar till foljd
av genomférandet.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Inget nytt exploateringsavtal behover tecknas. Ett exploateringsavtal finns
redan for gallande detaljplan. Da planforslaget endast innefattar en
planandring samt att ingen allmén platsmark berérs ar avtalet fortsatt géllande.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med standardférfarande. Tidplanen ar preliminar och kan
forandras under arbetets gang.

Samrad - april 2025

Granskning - mars 2026

Antagande i Milj6- och samhallsbyggnadsnamnden - juni 2026

Laga kraft - juli 2026

Upplysningar

Markarbeten ska, i enlighet med 2 kap 5 och 10 § § kulturmiljélagen (KML),
omedelbart avbrytas om fornfynd eller fornlamning patréffas ska arbetet

omedelbart avbrytas vad géller fyndplatsen eller fornlamningen och dess
narmaste omgivning. Anmalan ska omedelbart goras till lansstyrelsen.
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Planeringsunderlag

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

e Detaljplan P10-1
e Planprogram
e Grundkarta

o Oversiktsplan
e Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (2010:900)

Utredningar
Till utredningar hér sddana planeringsunderlag som &r framtagna under
framtagande av andringen av detaljplan.

e Parkeringsutredning for ADP Spelhagen 1:6 m.fl. (Tyréns, 2025)

e Utldtande om héansyn till olyckor med farligt gods pa Hamnvagen i
samband med andring av detaljplan for Spelhagen 1:6 m.fl., Nyképing
(Tyréns, 2025)

Medverkande i planarbetet

Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Miljé- och samhallsbyggnadsnamnden
och har bekostats av exploatéren. Exploatdren har ansvarat for framtagande av
utredningar och uppréattande av planhandlingar i form av en exploatdrsdriven
detaljplan. Kommunen har ansvarat for att hantera det lagstiftade
myndighetsansvaret, alltsd ansvara for att sékerstalla att underlaget visar
planeringsforutsattningarna pa ett korrekt och tillforlitligt satt.

Planarbetet och framtagande av planhandlingar har letts av:
Tim Licke, Planeringsarkitekt, Tyréns

| samarbete med:

Douglas Nilsson, Stadsplanerare, Nyképings kommun

Sofia Bergquvist, Stadsplanerare, Nykopings kommun

Tobias Ossmark, Strateg arkitektur och kulturmiljo, Nykopings kommun
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