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Forutsattningar
Planhandlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med planbestdammelser, planbeskrivning,
behovsbedomning, samt fastighetsforteckning.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for fler bostader eller kontor
inom fastigheten genom att uppfora en ny byggnad pa garden. Detaljplanen
innehaller dven varsamhetsbestammelser for den befintliga huvudbyggnaden.

Planforfarande
Detaljplanen handldggs enligt PBL, SFS 2014:900/902, och med standardforfarande.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap. MB

Detaljplanen bedéms vara forenlig med en ur allman synpunkt lamplig anvandning av
mark och vattenomraden enligt bestimmelsernai 3, 4 och 5 kap. MB.

Plandata

Ldge, areal och omfattning

Planomradet ar beldget invid Frudngsgatan pa Vaster i centrala Nyképing. Omradet
avgransas av kringliggande bostads- och kontorsfastigheter. Arealen ir ca 850 m2.
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Markagoforhallanden

Nykoping Brandstoden 25 AB ar agare till all mark inom planomradet.
Tidigare stdllningstaganden

Oversiktliga planer och program

Detaljplanen ar forenlig med fordjupad oversiktsplan for Nyképings tatort och
Skavsta, antagen av Kommunfullmaktige 2013-12-10 som fokuserar pa fortatning,
omvandling och utveckling av befintlig bebyggelse.

Befintliga detaljplaner

For omradet galler foljande detaljplaner:

P87-18 "Forslag till andring av stadsplan for delar av kvarteren Jarnhandlaren och
Brandstoden m.m a Vaster i Nykoping, Nykopings kommun”. Antagen av
Kommunfullmé&ktige 1987-03-10 och faststalld av lansstyrelsen 1987-08-28.
Genomforandetiden har gatt ut.

Tomtindelning

Brandstoden 25 omfattas av tomtindelningen Brandstoden 0480K-V947. Detaljplanen
medfor ingen forandring av fastighetsgranser utan tomtindelningen kommer fortsatt
att galla.

Omradesbestimmelser och férordnanden

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard enligt 3:e kapitlet
Miljobalken. Motiveringen till riksintresset ar att Nykoping ar residensstad som
utgjort ett viktigt politiskt maktcentrum sedan medeltiden. Som huvudort i Karl IX:s
hertigdome 1568-1622 utvecklades staden till ett av landets forsta industriella
centra. Stadsmiljon ar praglad av en konsekvent genomford reglering vid 1600-talets
mitt, 1ag bebyggelse och industrianlaggningar fran skilda tider.

Ett genomférande av detaljplanen beddms inte paverka ndmnda riksintresse negativt
da befintlig huvudbyggnad far ett skydd i detaljplan genom
varsamhetsbestammelser. Uthuset kommer enligt forslaget att rivas och ersattas
med ett nytt hus i tre vaningar. Det nya huset bedéms inte paverka riksintresset
negativt da det placeras mot en hég brandvagg och den visuella paverkan pa
omgivningen blir begrdnsad.

Kommunala beslut

Nykoping brandstoden 25 AB har ansokt om planbesked for att andra detaljplanen
for fastigheten Brandstoden 25 i syfte att mojliggdra bostader i ett nytt bostadshus
pa fastighetens gard.

Bygg- och teknikndmnden har 2016-12-20 i ett planbesked beslutat att
detaljplanearbete far inledas for fastigheten Brandstoden 25 och att
detaljplanearbetet bekostas av sékanden.
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Behovsbeddmning av detaljplan

En behovsbeddmning har uppréattats och samrad har skett med Lansstyrelsen. Den
samlade beddomningen ar att en andring av den gallande detaljplanen inte kan antas
medfora betydande miljopaverkan. En miljobedémning med tillhérande MKB
behover darfor inte upprattas.

Forutsattningar och forandringar

Stadsbild

Generellt satt ar fastigheterna runt planomradet bebyggda med huvudbyggnader i
tva eller tre plan ut mot gatan och med uthus inne pa garden. Denna
bebyggelsestruktur ar symtomatisk for Nykopings innerstad. Pa vissa fastigheter har
bostadsfortatningar inne pa gardarna skett och oftast med tvavaningshus. |
planforslaget foreslas en nybyggnad i tre vaningar vilket motiveras av den hoga
brandmur som redan finns pa platsen. Paverkan pa stadsbilden bedoms darfér som
liten.

Planomradet ligger i direkt anslutning till Nykopings kommersiella centrum med stort
utbud av affarer. | ndromradet finns dven kommunala skolor och 50 meter fran
planomradet, pa andra sidan Frudngsgatan finns en privat férskola.

Bebyggelse

Inom fastigheten Brandstoden 25 finns i dag en huvudbyggnad som uppférdes 1938
som bostadshus. Genom aren har huset dven anvants som hotell och asylboende.
Huset har en putsad svart sockel och slatputsade fasader avfargade i gult. Taket ar
tackt med enkupigt tegel och har svartmalade platinkladda skorstenar. Under aren
som byggnaden anvdndes som hotell har fasaden forsetts med utrymningsvagar med
balkonger och stegar av stal. Fonstren har dven forsetts med markiser. Pa tomten
finns dven en uthusldnga med okant byggnadsar.

Huvudbyggnaden med' fasad mot Frudngsgatan.
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Huvudbyggnadens fasad mot gdrden.

—

Uthusldngan pd Brandstoden 25.

Forslaget

Detaljplanen innebar att uthusldangan rivs och ersatts med ett nytt bostadshus i tre
vaningar med 8 sma lagenheter. En nybyggnation pa garden i tre vaningar motiveras
med att den befintliga brandvaggen i dag ar nastan lika hog och nya centrala
lagenheter kan skapas utan nagon storre negativ paverkan pa omgivningen. Det nya
huset kommer att fa en total h6jd pa 9,7 meter och vara ca 1,2 meter hogre an
muren. Byggnaden blir ca 28 meter lang och 7 meter djup.
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Vy frdn séder med den nya byggnaden till vinster.

| huvudbyggnaden planeras 12 bostadslagenheter. | samband med ombyggnaden
kommer utrymningsvagar och markiser tas bort och byggnaden kommer att fa ett
mer ursprungligt uttryck.

| detaljplanen forses huvudbyggnaden med varsamhetsbestammelser for att skydda
den slatputsade fasaden, fonstrens uttryck och det enkupiga teglet pa taket.

Offentliga rum och utemiljo

Planomradet ligger i ndra anslutning till Teaterparken. Frudngsgatan och gatumarken
i anslutning till Teaterparken kommer att byggas om till gdngfartsomrade och
cykelstrak mot kommande resecentrum. Garden pa Brandstoden 25 ar tankt att
fortsatt vara stenbelagd med planterade trad och markerade p-rutor. Ligenheterna
pa bottenvaningen far sma privata uteplatser och évriga lagenheter far
entrébalkonger.

X

Hlustrationsplan éver ny byggnad och gard.
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Fornlamningar

Planomradet ligger vaster om den kidnda delen av den lagskyddade fornlamningen
Nykopings stadslager (Nykoping 231:1). Fynd av kallarvalv fran 1700-talet har gjorts
inom den narbelagna fastigheten Jarnhandlaren 6. Om fornlamning eller fornfynd
patraffas vid genomférandet av detaljplanen ska arbetet omedelbart avbrytas vad
géller fyndplatsen eller fornldamningen och dess ndrmaste omgivning. Anmalan ska
omedelbart goras till Lansstyrelsen.

Miljoférhallanden

Markfororeningar

Pa grannfastigheten, Brandstoden 1, har Liljedahls kemtvatt bedrivit verksamhet
fram till 2008. Enligt miljoenheten pa Nykodpings kommun har tvatt med
perkloretylen féorekommit mellan aren 1999 till 2008. Anvandandet av perkloretylen
kan ha skett dven innan 1999. Miljéenheten har inga uppgifter om nagot storre
lackage till marken och inga beldgg for markféroreningar finns. En dversiktlig
miljoteknisk markundersékning har genomforts av Ramboll Sverige AB och redovisas i
rapport 2017-11-30.

Undersokningen har omfattat porluftprovtagning och passiv luftprovtagning av
klorerade alifater och petroleumkolvaten, samt ytlig jordprovtagning for analys
avseende metaller, alifater, aromater, BTEX och PAH. Undersdkningsresultaten har
pavisat forekomst av fororeningar i laga halter i porluft, inomhusluft och jord. Inga
fororeningsamnen 6verskridande USEPAs lagriskvarden, Naturvardsverkets
referenskoncentrationer for exponering eller Naturvardsverkets generella riktvarden
for kdnslig markanvandning har pavisats. Sannolikt har féroreningar avseende
klorerade alifater spridits fran den tidigare kemtvatten, dock ar paverkan pa
Brandstoden 25 liten. Generellt férekommer fororenade fyllnadsmassor i Nykdping,
inom ramen for Rambolls undersdkning pavisas endast laga halter inom Brandstoden
25.

Inga vidare undersokningar eller skyddsatgarder bedéms motiverade. Nar
markarbeten, sdsom rivning av byggnader eller schaktning ska genomféras sa
rekommenderas kompletterande undersdkningar av fyllnadsmassor genom
provtagning och laboratorieanalys. Detta da fyllnadsmassorna pa djupare niva inte
klassats inom undersokningen, och for att sakerstalla att hantering av massorna blir
korrekt.

Solstudie

Lagenheterna i den nya byggnaden far framforallt solljus pa morgon och férmiddag.
For att forbattra solférhallandena sa mycket som mojligt planeras sma takfénster och
dven i den uppstickande vasterfasaden. Detta ger extra kvallsljus for de fyra ettorna
pa tredje vaningen. P4 markplan och andra vaning planeras lite stérre tvaor som da
far mer fonsteryta mot garden. Den nya byggnaden far en viss skuggverkan pa garden
samt pa grannfastigheten, Brandstoden 24, men detta far anses vara en rimlig
paverkan vid en nybyggnation och férsamringen far anses mattlig jamfért med
dagens situation. Bilderna nedan visar skuggpaverkan vid vardagjamningen och
sommarsolstandet.
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20 mars kI 09.00

20 mars kI 12.00 20 juni kl 12.00

20 mars kIl 15.00 20 juni kl 15.00

Trafikbuller

Planomradet ar beldget i en central av Nykoping med valdigt lite trafik. En 6versiktlig
bedémning av trafikbullernivan inom planomradet har gjorts utifran Boverkets
lathund: "Hur mycket bullrar vigtrafiken?”. Planomradet ansluter i 6ster at
Frudngsgatan som &r en atervandsgata med 30 km/h som skyltad hastighet. Antalet
fordon uppskattas till max 1000 fordon/dygn. At véster och norr finns avskdrmande
bostadsgardar. | séder finns en mindre allman parkering med viss trafik som fardas i
gangfartshastighet.

Beddmningen ar att bullernivan ar klart under 55dBA ekvivalentniva vid samtliga
fasader. Mgjligtvis kan huvudbyggnadens 6stra fasad ut mot Frudngsgatan fa en
ekvivalent bullerniva som narmar sig 55dBA. Uteplatsen pa garden ar avskdrmad fran
trafik och bullernivan bedéms dar understiga 50 dBA ekvivalentniva
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Fran och med den 1 juli 2017 géller nya bullerriktvdrden for bostdder som anger att
den ekvivalenta ljudnivan vid en bostads fasad inte bér 6verstiga 60 dBA.

Med den nya bullerférordningen gors beddomningen att samtliga bostadsfasader
inom planomradet underskrider gallande bullerriktvarden.

Sociala fragor

Detaljplanen innebar fler boende i kvarteret vilket far anses positivt for det sociala
livet i centrum i stort och i synnerhet i kvarteret. Narheten till gagata, parkmiljoer,
serveringar och forskola bl.a. ger goda forutsattningar for ett bra socialt liv i centrala
Nykoping.

Tekniska forutsattningar

De geotekniska forutsattningarna bedoms vara goda. En geoteknisk undersékning har
tagits fram 1976 for Brandstoden 12 i norra delen av kvarteret infor HSBs byggnation
med bostader. Inom kvarteret utgors jordgrunden av ett 7 — 15 meter varvigt lerigt
siltlager vilande pa friktionsjord eller berg. Silten ar fast ner till 5 — 10 meters djup,
déar den blir mycket fast. Trevaningsbyggnader bedomdes da kunna grundlaggas med
hel bottenplatta.

Fastigheten ar ansluten till kommunalt vatten samt dag- och spillvattensystem. Ny
byggnad kommer ocksa att anslutas till kommunala ledningar. Vaxtlighet kan med
fordel anlaggas pa garden for att bidra till omhandertagande av dagvatten.
Fastigheten ar ansluten till fiber via Gastabudstaden och uppvarmning sker genom
fjarrvarme.

Omradet har Iag risk for markradon.

Sophantering kommer att ska ske med karl i anslutning till fastighetsgrans vid
infarten till garden.

Kommunikationer

Frudngsgatan ar i dagslaget avstangd for fordonstrafik fran V. Storgatan. Da inga
genomfartsmaijligheter finns pa Frudngsgatan ar det nastan ingen biltrafik utanfor
fastigheten. Angoring till fastigheten sker fran Frudngsgatan. Inom fastigheten
planeras for 10 parkeringsplatser. Detta uppfyller kommunens parkeringsnorm som
ligger pa 0,5 p-platser/ smaldgenhet.

Cykelparkering inomhus sker i huvudbyggnadens kéllarvaning dar plats finns for att
klara kommunens krav pa 1,5 cykelparkering/smalagenhet. Nykopings kommun
planerar att bygga om Frudngsgatan till cykelstrdak mot kommande resecentrum.
Cykelmoijligheterna ar darmed med mycket goda och tillgdngligheten till buss och tag
ar god for gaende och cyklister.
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Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

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

Samradsbeslut i Bygg- och teknikndmnden i juni 2017
Granskning, december 2017
Antagande i Bygg- och teknikndmnden i februari 2018

Laga kraft i mars 2018

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Kommunen ar huvudman for allman platsmark och ansvarar for utbyggnaden av
denna. Fastighetsdgaren &r ansvarig for atgarder/genomférande inom kvartersmark.

Namnsattning

Inga nya gatunamn eller kvartersnamn behdvs.

Avtal

Planavtal har upprattats mellan fastighetsagaren och Nykopings kommun. Planavgift
ska darfor inte tas ut i samband med bygglovsprévning.

Fastighetsrattsliga fragor

Grannfastigheten Brandstoden 1 har ett servitut for infart 6ver en del av
Brandstoden 25. Syftet med servitutet ar att klara av lastning och lossning for tidigare
verksamheten inom Brandstoden 1. Denna infartslosning anvands inte langre men
rattigheten ligger kvar. Detta bedoms inte paverka planforslaget.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kommunen ansvarar for eventuella genomforandekostnader och anlaggningar som
beror allman platsmark. Fastighetsdgaren ansvarar for genomférandekostnader inom
egen fastighet. Anslutningsavgifter erlaggs enligt taxa.

Tekniska fragor

Befintliga ledningar bedéms inte paverkas vid ett genomférande av detaljplanen.
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Konsekvenser av planens genomforande

Konsekvenser for fastighetsagare samt andra sakagare

For fastigheten Brandstoden 24 blir det en visuell paverkan och nagot 6kad
skuggning.

Sociala konsekvenser

Fler bostader i centrum bor vara positivt for sociala méten och bidraget med sma
centrala lagenheter bor vara positivt for den bostadssociala situationen i Nykoping.

Medverkande i planarbetet

Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Nyképing Brandstoden 25 AB. Detaljplanen
har upprattats av Henrik Haugness, stadsplanerare Carlstedt Arkitekter AB i
samarbete med Sara Rangensjo, planarkitekt Nykdpings kommun. Medverkat i
framtagande av planforslaget har aven varit Samy Abu Eid, planarkitekt, Hanna
Borjesson, arkitekt MSA/SAR och Johan Jennergren, byggnadsingenjor Carlstedt
Arkitekter AB.

Henrik Haugness
Carlstedt Arkitekter AB
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