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Forenlighet med 3, 4 och 5 kap. MB

Planforslaget bedéms vara foérenligt med en ur allman synpunkt lamplig
anvandning av mark och vattenomraden enligt bestdmmelserna i 3, 4 och 5
kap. Miljobalken (MB).

Plandata

Lége, areal och omfattning

Planomradet &r beldget inom stadsdelen Oster och avgransas av Ostra
Storgatan, Hermelinen 9, Ostra Kvarngatan och Tullgrénd (gang- och
cykelvag).

Planomradets areal &r 2188 m®.
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Kartbild med planomradet markerat med rott

Markégofoérhallanden
Havringe Fastigheter AB &r agare till Hermelinen 7. Hermelinen 8 &r privatagd.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planférslaget ar forenligt med Férdjupad dversikisplan, FOP foér Nykopings
tatort och Skavsta, antagen av kommunfullmaktige 2013-12-10. Omradet ar
inte utpekat som omrade med sarskilda riktlinjer.

De generella rekommendationerna i FOP &r att en blandning av bostéder och
arbetsplatser efterstrévas liksom kringbyggda kvarter, tydliga gaturum och
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ké&nnetecknar residensstaden. Kvarnbyggnader och andra
industrianldggningar. 1900-talets bostadsbebyggelse med flerbostadshus,
villaomraden och "miljonomradet” Brandkarr.

Hansyn till riksintresset ska tas vid planlaggning.

En antikvarisk konsekvensanalys har utférts av Sérmlands museum (se
avsnitt Antikvarisk konsekvensanalys).

Kommunala beslut

Bygg- och tekniknamnden har i planbesked 2015-02-24 § 18 beslutat att
detaljplanearbete for fastigheten Hermelinen 7 far inledas.

Behovsbeddmning av detaljplan

En behovsbeddmning har upprattats 2015-03-20 och samrad har skett med
l&nsstyrelsen. Den samlade bedémningen ar att planférslaget inte kan antas
medféra betydande miljopaverkan. En miljobedémning med tillhérande MKB
behover darfor inte upprattas. Det finns dnda skal att belysa féljande aspekter
i den kommande planprocessen:

e Hansyn till Riksintresset for kulturmiljé
Hansyn i utformning och gestaltning for att inte férvanska
byggnadens kulturella varden

e Hansyn vid utformning maste tas till ledningsstraket direkt vaster
om foreslagen tillbyggnad. Erforderliga buffertavstand till ledningar
maste hallas.

Lansstyrelsens tillagqg i yttrande éver behovsbedémningen
En fordjupad kulturmiljpanalys behéver tas fram

Omfattningen av planerade markingrepp och eventuella kallare ska
redovisas i detaljplanen

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR och KONSEKVENSER

Mark, vegetation och djurliv

Planomradet utgérs av plan asfalterad mark som férr anvandes som upplag
for jarnhandelsverksamhet och pa senare tid som parkering foér personbilar.

Stadsbild

Kvarteren vid Storgatan och s& aven Hermelinen inrymmer byggnader fran
olika tider, med varierande utseenden och med en blandning av verksamheter
och bostéder.

Kvarteret Hermelinens effektfulla karaktarsbyggnad tillsammans med det
gamla Tullhuset pa Hermelinen 8 bildar front for den gamla infarten mot
stadens centrum (Riksettan). Bebyggelsen i kvarteret ar orienterad langs
omgivande gator och har stor betydelse for stadsbilden. Garden anvénds for
parkering och varutransporter.
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Miljokvalitetsnormer

Det finns idag miljokvalitetsnormer fér:
- buller

- luft

- vattenkvalitet

Miljokvalitetsnormerna bedéms inte dverskridas av planforslaget.

Ett genomférande av detaljplanen bedéms bidra till miljemalen frisk luft, god
bebyggd miljo, giftfri miljo och begransad klimatpaverkan.

Fororenad mark

Fastigheten har tidigare anvants foér jarnhandelsverksamhet dar bland annat
upplag av travaror och jarn forekom. En bensinstation var férr etablerad
narmast Ostra Storgatan (stationen lades troligen ner under 50-talet). De
eventuella markfororeningar som den tidigare verksamheten kan ha orsakat
torde vara begrénsade numera med hanvisning till det paket med
underjordiska ledningar som dragits fram pa det berérda omradet och da saval
affars- och bostadshuset som kontorshuset har kallare vilket innebér att
marken har gravts ur flera ganger.

Storsta delen av planomradet ar idag planiagt fér bostadsandamal.

Undersokning har utférts for att sakerstélla att marken ar lamplig fér boende
med anledning av den tidigare bensinstationen. (Structor Nyképing AB
Uppdrags nr. 8595, 2016-05-16 "undersokning av grundvatten vid fastigheten
Hermelinen 7”) Structor Nyképing AB har tagit ut ett grundvattenprov fran ett
befintligt grundvattenrér. | grundvattnet detekterades det organiska
fororeningar i form av aromater, bensen, etylbensen, xylen, naftalen och PAH.
Innehéllet har jamforts med befintliga riktvarden. Vattnet &r paverkat, men da
det inte ska anvandas som dricksvatten anses det inte finnas risk fér
halsoskadliga effekter.

Grundvattnet och darmed rimligtvis &ven marken vaster om byggnaden &r
saledes paverkad av oljeféroreningar. Dessa uppkom sannolikt nér det var
bensinstation har pa 1950-talet och tidigare. Det &r alltsa ett "férorenat
omrade”. Ska det schaktas i marken sa &r det da en "avhjélpandeatgéard”.
Enligt § 28 i forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd
ska anmalan till miljondmnden géras innan en avhjélpandeatgard pabdrjas.
Som alltid (oavsett anmaliningsplikt eller ej) ska forsiktighetsatgarder vidtas.
Det framgar av miljobalken (1998:808) kapitel 2.

Stoérningar och risker
Buller

Den planerade tillbyggnaden utsatts for buller fran framst vagtrafik. En
trafikbullerutredning har gjorts av Akerléf Hallin Aukustikkonsult AB, 2015-12-
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Byggnadskultur och gestaltning

Hermelinen 7 &r bebyggd med ett putsat affars- och bostadshus i tegel
ursprungligen fran 1907 och ett kontorshus med tegelfasad uppfért 1942 som
ar sammanbyggt med en lagre trébyggnad fran 1905. Affars- och
bostadshuset har en skyddsbestammelse i den géllande detaljplanen som
innebar att det inte far rivas och ska renoveras varsamt. Detsamma géller
tullhuset pa Hermelinen 8.

Tullhuset och det statliga affars- och bostadshuset pa Hermelinen 7 har héga
kulturhistoriska varden och ska bevaras. Byggnaderna &r g-mérkta |, vilket
innebar att &ndring av byggnaderna inte far férvanska deras karaktar eller
anpassning till omgivningen.

De g-maérkta byggnadernas yttre utformningar med fasadmaterial och
byggnadstekniska detaljer bevaras. Vid férandringar som kan inverka pa
byggnadernas kulturhistoriska varden ska samrad ske med antikvarisk
expertis.

Byggnaderna ar dven r-markta vilket innebér att de inte far rivas.

Den lagre trabyggnaden fran 1905 har asatts en varsamhetsbestammelse i
detaljplanen.

Tillbyggnaden ges en friare utformning som ett bidrag till upplevelsen av
stadens olika arsringar och byggnadsepoker. Stor hansyn har tagits till de
befintliga byggnaderna vad géller anpassning och gestaltning av tillbyggnaden
som asatts en utformningsbestammelse i detaljplanen.

Kvarterets struktur férandras inte da tillbyggnaden &r tillbakadragen fran Ostra
Storgatan och underordnar sig huvudbyggnaden. Balkonger utférs i soligt
véderstreck mot garden och regleras med bestammelser i detaljplanen.
Planen medger att fér samtliga lagenheter gemensam uteplats kan anordnas
pa tillbyggnadens tak.

Antikvarisk konsekvensanalys sammanfattning

En tillbyggnad pé affars- oh bostadshuset vid Hermelinen 7 kommer paverka
de kulturhistoriska varden som byggnaden har och dven platsen kring Ostra
Storgatans slut, som idag &r ett relativt enhetligt utformat stadsrum. Kvarterets
aldsta byggnad éar det fore detta tullhuset, uppfort 1721, som ligger strax intill
affars- och bostadshuset. Tillbyggnaden hamnar precis intill tullhuset och
behéver saledes utformas @ven med stor hansyn till denna.

Utifran befintliga skisser over tillbyggnaden kan ségas att den kraftigt kommer
bryta av mot det ursprungliga husets arkitektur. Detta kommer stéra
upplevelsen av bade affars- och bostadshusets arkitektur men ocksa tullhuset
och platsen kring Ostra Storgatans slut. Har finns idag aldre byggnader ur ett
sammanhallet tidsomféng. Stadsbilden har sett fran Stockholmsvégen och
Ostra Storgatan féréndrats mycket lite de senaste 100 aren.
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- Offentlig service

Planomradet ar belaget pa gangsvstand fran 0-6 skola och sporthall (Ostra
skolan). Avstandet till ndrmaste forskola ar 700 m.

- Kommersiell service

Planomradet ligger i Nyképings centrum.

- Tillgdnglighet
Planomradet har god tillganglighet for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsférmaga. Entréer ar lokaliserade mot garden.

Tillbyggnaden utformas sa att géllande normer for handikappanpassning
uppfylls.

Befintliga lagenheter inom Hermelinen 7 far forbattrad tillganglighet genom att
hiss installeras.

- Lek och rekreation
Gronstrak finns inom avstandet 200-300 meter till Ostra bergen och 300-500
meter till Ekensberg och Hallet.

Narmaste parkomrade ar Gripsholmsparken inom 50 meter med anlaggningar
for vila, rekreation och smabarnslek.

Gator och trafik

- Gatunit

Planomradet gransar till Stockholmsvégen/Ostra Storgatan/Ringvégen som &r
en pulsader inom staden men med en nedsatt hastighet till 30 km/tim férbi
planomradet. Ingen anslutning till dessa vagar tillats for biltrafik till och fran
planomradet.

- Gang- och cykeltrafik

Géang- och cykelbanor finns langs Ringvagen och Stockholmsvagen.

Gatuomradet framfor Tullhuset ar utformat som gangfartsomrade.

- Parkering

All parkering sker pa kvartersmark.

Parkeringsnormen i FOP 2013 ska tillampas vilket innebér ett pakeringskrav
pa 0,5 p-platser for lagenheter om 1-2 rum och kék samt 1,0 p-platser for 3
rum och kék eller stérre. Samtliga 7 lagenheter ar 3 rum och kok eller stérre.
Inom planomradet arbetar ca 15 verksamma.
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Teknisk férsodrjning

- Vatten, spillvatten och dagvatten

Fastigheterna ar anslutna till kommunens ledningsnat. Befintliga allmanna
ledningar genom kvarteret ar beldgna inom u-omrade. Vattenledningen ligger
ca 2 m under befintlig mark, avioppsledningen ca 2,5 m och
dagvattenledningen ca 3 m under befintlig mark.

En kvarsittande spont mellan dagvattenledningen och féreslagen tillbyggnad
foreslas for att efter utbyggnaden kunna utféra underhallsarbeten pa befintliga
ledningar. Sponten anléggs pa den stracka dar utbyggnaden hamnar narmare
ledningen &n 3 m. Minsta avstand mellan spont och ledning uppskattas till ca
0,5 m. For bestimmande av det exakta avstandet behover geotekniska och
konstruktionstekniska berakningar utféras.

- Varme

Fastigheterna ar anslutna till fjarrvarmenéatet.

- Avfall

Ingen férandring sker mot i dag.

Hushallsnéra kallsortering ska ske. Narmaste mobila uppsamlingsplats for
utsorterade forpackningar ligger vid Traffen, avstand ca 800 meter.

Verksamheter ska omhénderta eget avfall enligt kommunens avfallspolicy.

- El, tele och data

Vattenfall har elanldggningar inom och i narheten av planomradet. Eventuell
flytt/féréandringar av befintliga elanlaggningar utférs av Vattenfall. Kostnader
dverenskommes i avtal mellan Vattenfall och exploatéren. Vid eventuella
markarbeten ndra Vattenfalls jordkablar ska kabelutsattning begaras.

TeliaSonera Skanova Access AB har befintliga fasta teleledningar inom och
langs med planomradet som kan komma att beréras av tillbyggnaden.
Skanova utgar fran att nédvandiga atgarder i tele-néatet till féljd av
planférslaget kommer att framga av planhandlingarna.

Skanova 6nskar s& langt som mgjligt behalla befintliga teleanlaggningar for att
undvika oldgenheter och kostnader. Eventuella kostnader regleras i avtal
mellan Skanova och exploatdren.

Fastigheterna ar anslutna till G&stabudstadens stadsnat for bredband och TV.
Befintliga ledningar ar forlagda i gatumarken.
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Samradsbeslut i BTN januari 2016

Samradstid februari 2016
Granskning april 2016
Antagande i BTN maj 2016
Laga kraft juni 2016

Genomforandetid

Genomférandetiden slutar 5 ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.
Under denna tid far planen inte &ndras, erséttas eller upphévas mot berérda
fastighetsagares vilja om inte nya férhallanden av stor allméan vikt intraffat. Om
planen andras har fastighetsdgarna rétt till ersattning fér den skada de lider.
Under genomférandetiden har fastighetsagarna en garanterad byggrétt i
enlighet med planen. Det ska finnas rimliga méjligheter att genomféra planen
under genomfdrandetiden.

Detaljplanens giltighetstid ar enligt gallande lagstiftning till den dag da
detaljplanen andras och &r inte kopplad till genomférandetiden.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Detaljplanen hanterar inte nagon allman platsmark. Fastighetsdgarna ar
ansvarig for atgarder/genomférande inom kvartersmark.

Avtal

e Avtal om handldggning av detaljplanen har traffats mellan agaren till
Hermelinen 7 och kommunen. Erlagd slutsumma inbegriper planavgift
enligt na&mndens taxa vilket innebér att planavgift inte ska debiteras i
bygglovskedet.

e Avtal om utférande av kvarsittande spont har tecknats mellan
exploatdren och Nykdping Vatten.

e Enligt géllande Andring av detaljplan P05-16 ska den da genomférda

andringen inarbetas i foreliggande planforslag utan kostnad for agarna
till Hermelinen 8.

Namnséttning

Ingen ny namnsattning ar aktuell.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanldggningar och servitut

Tva befintliga officialservitut till forman fér Hermelinen 8 belastar Hermelinen
7. Dels en ratt att anvanda tva parkeringsplatser inom ett for andamalet
iordningsstallt omrade och dels en ratt att anvanda det som
kommunikationsyta inom Hermelinen 8 avsedda omradet for in- och
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Konsekvenser av planens genomférande

Konsekvenser av avvikelse fran FOP

Detaljplanen féljer intentionerna i den férdjupade éversiktsplanen.

Miljokonsekvenser — sammanfattning av MKB

Detaljplanen bedéms inte medféra betydande miljépaverkan. En MKB har
darfér inte upprattats.

Sociala konsekvenser

Hiss medf6r en forbéttrad tillganglighet for befintliga 3 lagenheter. 3 nya
lagenheter ger ett tillskott till innerstaden som bestksmal och upplevelseplats.
Nya centralt beldgna lagenheter i olika storlekar och upplatelseformer samt
blandningen av bostéder och verksamheter 6verensstammer med den
oversiktliga planeringens sociala ambitioner.

Konsekvenser for fastighetsdgare samt andra sakédgare

Bostadshuset pa Hermelinen 7 &r i behov av en férbattrad tillgénglighet. Under
byggnadstiden kommer stérningar att uppsta for angransande fastighetségare
och boende. Stérningarna bedéms som rimliga.

Medverkande i planarbetet
Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Havringe Fastigheter AB.

Detaljplanen har uppréttats av Bo Ahl Arkitekt SAR/MSA i samarbete med
planarkitekt Maria Bjoérk, Plan- och naturenheten, Nykdpings kommun.

Revideringar

| 6verensstdmmelse med granskningsutlatandet har revidering skett av illustrerat
servitutsomrade fér infart pa sida 14, avsnitt Parkering. Vidare har
undersokningar pa grundvatten utforts fér att sakerstélla att det inte finns
markféroreningar i omradet, varfoér sida 7, avsnitt Férorenad mark kompletterats.

| vrigt har smarre redaktionella andringar skett,

Bo Ahl Maria Bjork
Arkitekt SAR/MSA Planarkitekt
Bo Ahl Arkitektkontor AB Nyképings kommun
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