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Forutsattningar

Planhandlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med planbestdammelser, planbeskrivning,
behovsbeddmning samt fastighetsférteckning.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for en nybyggnation av bostader
samt affarslokal pa fastigheten Hotellet 18 och att planmassigt skydda
gatubyggnadens kulturhistoriska varde. Planens huvuddrag ar att den fore detta
biosalongen rivs och att ett nytt bostadshus uppférs pa garden. Under garden ges
moijlighet till uppférande av lokal for centrumverksamhet. Detaljplanen sakerstaller
dven att befintlig bostadsbyggnad vid Brunnsgatan kan anvandas fortsatt for
bostader, kontor och handel samt férses med skyddsbestammelser for att sakerstélla
att de lokalhistoriska vardena bibehalls. | detaljplanen ingar den ramp som ar beldgen
pa fastigheten Hotellet 26. Syftet med detta ar att planmassigt sdkerstalla yta for
raddningsvag och uppstallningsplats for hdjdfordon.

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

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap. MB

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

Plandata

Lage, areal och omfattning

Planomradet ar beldget pa Vaster i Nykdping. Fastigheten begransas av Vastra
skolans skolgard i norr, Brunnsgatan i Oster, Stora hotellet i séder och
Ahlénsparkeringen i vaster. Arealen &r ca 1050 m?.
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Figur 1. Oversiktsbild med planomrédet markerat.
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Markéagoforhallanden

Huvudgatan 1 AB ar dgare till Hotellet 18. Kungshem fastigheter AB &r dgare till
Hotellet 26.

Tidigare stdllningstaganden

Oversiktliga planer och program

Detaljplanen ar forenlig med fordjupad oversiktsplan for Nykopings tatort och
Skavsta, antagen av Kommunfullmaktige 2013-12-10. | den fordjupade
oversiktsplanen finns en allman inriktning om en fértatning av bostader inom
befintliga bostadsomraden och sarskilt anges som malsattning att stadskarnan ska
fortatas. | oversiktsplanen anges ocksa vad som kannetecknar en attraktiv stad t.ex.
narhet till Stora torget och till jarnvagsstationen, tillgang till urbana verksamheter,
parker och vatten.

Befintliga detaljplaner

For omradet galler féljande detaljplan:

P88-25 “Forslag till andring av byggnadsplan for kv Hotellet m.m. pa Vaster i
Nykoping, Nykdpings kommun”. Faststalld av lansstyrelsen 11 mars 1988.
Genomforandetiden har gatt ut.

Tanken i géllande detaljplan var att hotellrérelsen pa fastigheten Hotellet 26 skulle
kunna fordubblas och byggas ihop med restaurang och konferens pa fastigheten
Hotellet 18.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovard enligt 3:e kapitlet
Miljébalken. Motiveringen till riksintresset ar att Nykoping ar residensstad som
utgjort ett viktigt politiskt maktcentrum sedan medeltiden. Som huvudort i Karl IX:s
hertigdéme 1568-1622 utvecklades staden till ett av landets forsta industriella
centra. Stadsmiljon ar praglad av en konsekvent genomford reglering vid 1600-talets
mitt, I3g bebyggelse och industrianldggningar fran skilda tider.

Byggnaden som tidigare har innehallit biografsalongen rivs och ersatts med ett nytt
bostadshus. Det befintliga bostadshuset som ocksa har varit entrébyggnad for
biografen mot Brunnsgatan far skyddsbestammelser. Bestdmmelserna skyddar
uttrycket av den historiska anvandningen som just biografentré och byggnaden
forses med rivningsférbud. Det sarprédglade bioentrétaket med sina pilformade
neonlampor ska restaureras och entrén kommer att en viktig funktion i framtiden for
de kommersiella verksamheter som planeras i gatuplanet och i kdllarplanet. En
utveckling av fastigheten enligt forslaget tillfor omradet en stadsmassighet som
saknas i dag utan att Brunnsgatans gaturum paverkas pa nagot negativt satt.

Det nya bostadshuset planeras att uppforas i samma hojd som befintlig byggnad och
pa sa satt ar byggnaden anpassad till omgivande skala och kommer inte att paverka
upplevelsen av stadsiluetten pa nagot satt.
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En sammanvagd beddmning ar att ett genomférande av detaljplanen inte bedéms
paverka riksintresset negativt da forslagets skala och placering tar hansyn till
omgivningen och inte paverkar gatunatets sarpraglade rutnat.

Kommunala beslut

Huvudgatan 1 AB har ansokt om planbesked for att dndra detaljplanen for
fastigheten Hotellet 18 i syfte att utveckla bostader pa vinden i byggnaden intill
Brunnsgatan samt att riva den bakre delen av byggnaden och ersatta med en ny
bostadsbyggnad.

Bygg- och teknikndmnden har 2017-01-24 i ett planbesked beslutat att
detaljplanearbete far inledas for fastigheten Hotellet 18 och att detaljplanearbetet
bekostas av sokanden.

Behovsbeddmning av detaljplan

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

Detaljplanen bedéms ha foljande positiva miljopaverkan jamfért med géllande plan
eller nuvarande markanvandning: Detaljplanen innebar att befintlig byggnad forses
med skyddsbestammelser och rivningsforbud. Detaljplanen ger en mer uppbruten
byggnadsmiljo och variation i skala jamfort med det storskaliga hotellkomplex som
tillats enligt gallande detaljplan.

Forutsattningar och forandringar

Stadsbild och bebyggelse

Planomradet ar beldget i Nykopings historiska och kommersiella centrum med sin
tydliga rutnatsstruktur. Kvarteret Hotellet domineras till stora delar av byggnaden
som innehaller gallerian Axet och dess stora takparkering. Byggnaden uppférdes som
tempovaruhus pa 70-talet och har en helt annan skala an omgivande bebyggelse.

Langs Brunnsgatan finns en variation av mestadels bostadsbyggnader fran slutet pa
1800-talet fram till 1990-talet. Vaningshojderna varierar fran tva till fyra och halv
vaning. Fran planomradet och sdderut mot V. Storgatan ar det mestadels
kommersiella lokaler i bottenvaningen och norrut ar det rena bostadsbyggnader.
Undantaget ar Vastra skolan med I3g- och mellanstadium som ligger i direkt
anslutning norr om planomradet.

Séder om planomradet inom fastigheten Hotellet 26 ligger Scandic Stora hotellet som
under 2017 — 2018 bygger ut hotellet med 40 nya hotellrum och
konferensanlaggning.

Inom 300 meter finns flera forskolor, lag- och mellanstadium och gymnasieskola.
Nykopings hogstadium ligger i stadsdelen Fagelbo ca 2 km 6sterut. Stadsbuss avgar
dit fran Repslagaregatan.



Dnr BTN16/72 6/21

Pa fastigheten Hotellet 18 finns en trevaningsbyggnad som ar uppférd 1937 som
bostads- och affarshus (f.d. biograf). Huset har en putsad sockel, och fasader med rod
slatputs med ljusare fonsteromsattningar. Fonstren ar vita och i tva lufter. Mot gatan
ar bottenvaningen marmorinklddd och centralt finns ett entréparti till den f.d.
biografen med glasade dérrar av fernissat trd. Over entrén finns ett utskjutande tak
med neonlampor i pilformationer. Bostadshuset har ett sadeltak tackt med enkupigt
tegel och har platinkladda skorstenar. Mot baksidan skjuter biograflokalen utien sa
gott som fonsterlos gra byggnadskropp med platt papptackt tak.

Figur 2. Befintlig byggnad vid Brunnsgatan med biografentrén som bevaras.

Figur 3. Baksidan av fastigheten med den grdmdlade biograflokalen som rivs.
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Férslaget

Detaljplanen innebar att den gamla biograflokalen rivs och ett nytt fristdende
bostadshus byggs pa fastigheten. Den nya byggnaden placeras mot gallerians
parkering pa fastigheten Hotellet 25 med en lagre vinkelbyggnad mot Vastra skolan
pa fastigheten Hotellet 15. En sédervand gard skapas mot det befintliga gatuhuset.

Huset uppfors i tre bostadsvaningar med en kallarvaning mot garden. Nockhojd far
vara max +28 meter 6ver nollplanet. Samma héjd som befintlig byggnad mot
Brunnsgatan. Mot huvudbyggnaden ansluts en lagre vinkelbyggnad som moter det
befintliga huset i héjd och omsluter garden i norr. Vinkelbyggnadens nockhéjd
begransas till max +26 meter over nollplanet. Vinkelbyggnaden far ett nagot flackare
tak. | den nya byggnaden bedéms ca 13 nya lagenheter kunna skapas.

Byggnaden utformas med hansyn till omgivningen med sadeltak och rott plat- eller
tegeltak. Den putsade fasaden fargsatts i ljusa kulérer och franska balkonger placeras
i vaster och balkonger i 6ster mot garden. En fransk balkong placeras dven pa den
sodra gaveln vid vindslagenheten.

Detaljplanen innebar dven att det befintliga bostadshuset kan utvecklas med
ytterligare 3 sma lagenheter pa vinden. | detaljplanen finns dven
skyddsbestammelser som skyddar entrépartiet och gatufasadens funktionalistiska
karaktar. Skyddsbestammelsen innebar att fonstersattning och fonsterindelning mot
Brunnsgatan, den slatputsade fasaden och taktackning av enkupigt tegel ska bevaras.
Byggnaden forses dven med rivningsférbud. Med anledning av kommunens
ambitioner att starka Brunnsgatan som ett kommersiellt strak mot nya resecentrum
foreslas en planbestammelse som tillater att garden kan underbyggas med lokaler for
centrumverksamhet pa ca 450 kvm. Lokalen ar ténkt att ha entré fran Brunnsgatan
via den befintliga gamla biografentrén. For att klara tillgdnglighet med trapphus och
hiss till lokalen i kallarvaningen tillats en mindre utbyggnad i ett plan pa baksidan pa
befintlig byggnad. Centrumverksamheter tillats dven i gatuplanet mot Brunnsgatan.

Genom byggnadens placering intill det stora parkeringsdacket kommer den visuella
paverkan fran gatumiljoerna vara begransad. Byggnaden kommer att kunna skymta
fran vissa platser fran Brunnsgatan. Den storsta paverkan har byggnaden fran Vastra
skolan och fran takparkeringen.

Fran parkeringsdacket &r bedomningen att det foreslagna bostadshuset tillsammans
med Stora hotellets utbyggnad bidrar positivt till stadsbilden jamfért med dagens
situation.

Figur 4. ///ustraf/on, fasad mot séder.
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Figur 5. lllustration, fasad mot norr.

Figur 7. Vly frén Ahlénstaket. Hotellet under uppforande syns till hoger. (Carlstedt Arkitekter).
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Figur 9. Vly frén Brunnsgatan upp léngs rampen mot parkeringen pd Ahlénstaket. Hotellet
under uppférande syns till vénster. (Carlstedt Arkitekter).

Offentliga rum och platser

Planomradet ligger i narhet av gagatan pa Vastra Storgatan och tre kvarter fran Stora
torget. Narmaste storre parkomrade &r Borgareberget med sin klockstapel ca 200
meter bort.

Natur

500 meter Osterut ringlar sig Nykoépingsan. Langs an finns langa sammanhangande
promenadstrak i fin park- och naturmiljo.

Fornlamningar

Planomradet ligger i den vastra delen inom den lagskyddade fornlamningen Nyképing
231:1, stadslager. | samband med schaktning i Brunnsgatan, Knipgrand och i
narliggande kvarter har arkeologer tidigare patraffat kulturlager, brunnar, aldre
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huslamningar av olika typer och fynd som dateras till 1500 - 1800-talet. Fynden, som
bl.a. inom kvarteret Gripen i 6ster var rikliga bestod av keramik, ben, glas m.m.

Infor genomférandet av planen kommer lansstyrelsen att stalla krav pa arkeologiska
insatser i form av férundersokning for att fa ett tillfredsstéllande underlag for
prévningen om tillstand enligt KML och fér att bedoma om det finns behov av
arkeologisk undersdkning

Miljoforhallanden

Det finns troligen inga féroreningar pa fastigheten.
Buller

Soéder om fastigheten finns en ramp upp till takparkeringen pa galleria Axet som &r
relativt mycket biltrafik pa. Hastigheterna ar mycket Iaga sa bullervardena bedéms
ocksa som laga. Pa rampen finns en plat som skapar ett smallande, stérande ljud i
dagslaget. Denna plat kommer att atgardas av fastighetsagaren. Till Stora hotellet
som ligger séder om planomradet forekommer en del transporter i form av
varuleveranser och sopbil. Nar hotellet ar fullt utbyggt kommer ca 15 varuleveranser
i veckan. De kommer pa formiddagen mellan ca kl 8 till kl 13. Sopbilen kommer tv3,
tre ganger i veckan dven den pa formiddagen. Inga transporter till Stora hotellet sker
kvalls- eller nattetid.

De relativt fa transporterna som sker endast dagtid till Stora hotellet bedoms inte
innebara sadan paverkan att det blir olampligt att uppfora bostdader inom
planomradet.

Fran leken pa skolgarden kan det férekomma visst ljud framforallt under dagtid.
Nattetid bor storningar fran skolgarden vara minimala varfér sovrum bér kunna vara
mojliga att placera i norr mot skolgarden. De nya ldgenheterna som placeras i
tomtgrans mot skolgarden ska dock utformas med hansyn till ndrheten till skolan och
de eventuella stérningar som kan forekomma darifran. | forslaget har bostadshuset
en hel, fonsterlos, kdllarvaning mot skolgarden. | vinkelbyggnaden planeras nagra
sma fonster och de ska placeras pa en sadan hojd att direkt insyn fran skolgarden inte
ar mojlig.

Solstudie

Lagenheterna i den nya byggnaden far goda solférhallanden. Byggnaden kommer att
till viss del skugga omkringliggande fastigheter. Pa formiddagen och vid lunchtid
skuggas del av skolgarden pa fastigheten Hotellet 15 norr om planomradet. Pa
eftermiddagen skuggar den nya byggnaden framforallt den egna garden. Pa kvallen
kan en del av Stora hotellets utbyggnad skuggas. Bostdderna pa andra sidan
Brunnsgatan skuggas framforallt av det befintliga huset. Bilderna nedan visar
skuggpaverkan vid vardagjamningen och sommarsolstandet. Nuldge med
biosalongen har lagts in for eftermiddags- och kvallsbilderna som jamforelse med
planforslaget.
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20 mars kl 09.00 20 mars kl 12.00

oy

20 mars kl 15.00 20 mars kl 15.00, Nuldge med biosalong.

S
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20 mars kl 18.00 20 mars kl 18.00, Nuldge med biosalong.

20 juni kI 09.00 20 juni kl 12.00
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20 juni kI 15.00 20 juni kI 18.00

20 juni kl 18.00, Nuldge med biosalong.

Sociala fragor

| dag kan omradet med den stora parkeringen och fasader utan fonster upplevas som
otryggt. Detaljplanen innebar att bostdder uppférs med entré, fonster och balkonger
ut mot parkeringen. Detta bidrar positivt till tryggheten pa platsen. Placeringen av
den nya byggnaden ger ocksa en liten bilfri gard for socialt umgange och lek.

Tekniska forutsattningar

En Geoteknisk utredning har genomforts pa grannfastigheten Hotellet 26 av Rambdll,
daterat 2016-10-26. Rambdll har dven tagit fram ett projekterings PM Geoteknik med
samma datum. Jorden inom omradet utgors under asfalten generellt av fyllning foljt
av medelfast — fast friktionsjord. Bergytans niva inom undersdkningsomradet
bestamda med jordbergsondering och bedomda med slagsondering, varierar fran
+13,9 i 6ster och sjunker ned mot soder dar sonderingen har stoppats pa niva +8,9.

De geotekniska forutsattningarna ar sannolikt snarlika pa Hotellet 18 och bedéms
som relativt goda dar berget sluttar ner fran Brunnsgatan mot gallerians byggnad.

Byggnader ar anslutna till fjarrvdarmenatet och till Gastabudstadens fibernat.
Vatten och avlopp
Férutsdattningar

Fastigheten ar i dag ansluten till kommunalt vatten och spillvatten men inte till
kommunalt dagvattennat. Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade
for vatten, spillvatten och dagvatten.

Planomradet ligger pa en hojd och Brunnsgatan utanfér lutar at norr och at soder, se
figur 10.
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Figur 10. Pilarna visar markens lutning i dagsldget. Planomrdadesgrdns visas i lila.

Marken norr om planomradet lutar in mot garden och till en lagpunkt sydvast om
befintligt hus. Denna lagpunkt &r en trappa och utrymningsvag for gallerian i
intilliggande hus. Har finns i dag en dagvattenbrunn som via ledningar under gallerian
pa Hotellet 25 ar anslutet till det kommunala dagvattensystemet vid Bagaregatan.

Dagvatten fran tak slapps i dag ut pa rampen och pa trottoaren pa Brunnsgatan.

Narmsta kommunala dagvattenledning ligger ca 45 meter sdder om planerat hus
langs Brunnsgatan, se figur 11.

Figur 11. Befintliga VA-ledningar. Rétt-Spillvatten. Bldtt — vatten. Grént — dagvatten.

Dimensionen pa kommunens dagvattenledning som ligger ca. 45 m nedstroms
aktuell fastighet i Brunnsgatan ar en betongledning 225 mm med bra fall. Kapacitet
finns att ansluta aktuellt planomrade. Kommunens dagvattenledningar i V. Storgatan
och Bagaregatan ar betongledningar med dimension 400 - 600 mm som har kapacitet
for omradets dagvatten.

Utifran skyfallskartering som ar genomford av Lansstyrelsen finns tva majliga ytliga
vagar fran planomradet for dagvattnet att rinna. Ena vagen ar via Brunnsgatan Oster
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om planomradet och den andra via Bagaregatan vaster om planomradet. Bada
vagarna hamnar till slut i samma lagpunkt 6ster om Jarnvagsgatan vilket kan ses i
figur 12.

Figur 12. Skyfallskartering med analys av flédesvégar. Fyrkanten markerar ungefdrligt
planomradde. Pilarna visar flédesvdgarna. Ovalen markerar Idgpunkten. (Ldnsstyrelsen
Sédermanland och AF infrastructure).

Férslaget

Fastigheten Hotellet 18 kommer att anslutas till kommunens dagvattenledning i
Brunnsgatan och kapacitet finns i kommunens dagvattensystem. Anslutning sker via
rampen som &r beldgen pa grannfastigheten Hotellet 26. Fastigheten Hotellet 18
kommer efter exploateringen inte ha behov av att anslutas mot dagvattensystemet
inom fastigheten Hotellet 25 da anslutning sker mot kommunens dagvattenledning i
Brunnsgatan.

Ett PM gallande hantering av skyfall och dagvatten har tagits fram av AF-
infrastructure AB, 2018-03-26. | PM:et redovisas mojliga [6sningar for
dagvattenhantering och flédesberakningar ar dven utforda. En kompletterande
utredning gallande bland annat kapacitet i ledningar, anslutning och konsekvenser
for berorda fastighetsdgare ar sammanstalld av Carlstedt Arkitekter AB, 2018-05-23.

Fordrojning av dagvatten kommer att kunna ske inom fastigheten.
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Figur 13. Avrinning frén tak. BlGa pilar visar taklutningen. (AF-infrastructure AB)

De tak som lutar inat garden tas omhand i vaxtbaddar pa garden. Detta ar drygt
héalften av takytan. Dessa tak ar gronmarkerade i bilden. Vaxtbaddar ska férses med
en sjalvfallsledning med anslutning till kommunens dagvattensystem for de fall da
badden blir full. Det befintliga taket utat Brunnsgatan, blamarkerat i figur 13, kan
dven fortsattningsvis ledas ut till rdnnor i trottoaren. Aven denna I6sning ger en viss
fordrojande effekt. For taket som leds norrut kan en vaxtbadd placeras pa den smala
remsan mellan huset och planomradesgransen. Vatten fran det rcdmarkerade taket
som leds vasterut kan beroende pa utformning ledas till innergardens véaxtbaddar.

En berdkning for att fa fram erforderlig yta for fordrojning i vaxtbaddar ar framtagen.
Berdkning visar pa skillnaden pa hela fastighetens yta fére exploatering jamfort med

efter exploatering. Floden ar berdknade for ett regn med 20 ars aterkomsttid och 10

minuters varaktighet. Fléden efter exploatering ar dven berdknade med klimatfaktor
1,25. Berdkningen visar att den 6kade volymen ar 4,5 m3. For att férdrdja erforderlig

dagvattenvolym behdévs 15 meter vaxtbadd med 0,3 meters fordrojningsdjup.
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Figur 14. Exempel pd erforderlig mdngd véxtbdddar placerade pG gdrden.

Genom redovisad fordrdjning kan flodet for normala regn minska efter exploatering
jamfort med dagslaget.

Plankartan forses med bestammelse angaende planterbart bjalklag for att sakerstélla
moijlighet till férdrojning.
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Figur 15. Uppbyggnad av vixtbddd pd bjélklag. Kdlla: Grénatakhandboken.

For att kunna leda bort storre mangder dagvatten, exempelvis vid skyfall, ar
utformningen av markytan viktig. Strak for att leda bort vattnet ytligt ar nodvandigt
att skapa. Vattnet bor ledas till en plats dar de inte gor skada pa fastighet eller annat
av varde.

Vid skyfall som dverstiger fordréjningsmojligheten inom fastigheten och da
kommunens dagvattenledningar gar fulla kommer en ytavrinning ske 6ver skolgarden
till Bagaregatan. Ytavrinningen kommer att ske sallan, vid regn storre @n 20 ars.
Ytavrinningen sker da till omradets lagpunkt som &r pa en del av skolgarden som
ligger | omradets nordvastra horn, se figur 16. Denna yta ar redan i dag anpassad for
fordrojning av dagvatten fran hela skolgarden och tillskottet fran Hotellet 18 ar
marginellt. Vid denna punkt finns befintliga dagvattenbrunnar som ar kopplade till
Vastra skolan dagvattensystem, se figur 17. Skolans dagvatten &r sedan pakopplat
kommunens dagvattenledning | norra delen av Brunnsgatan.

Figur 16. Marknivder efter exploatering. R6d ring markerar IGgpunkt. Blda pilar visar
marklutning.
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Vid skyfall och storre regn skulle denna mindre del av skolgarden fyllas med max 15
centimeter vatten for att sedan ytligt rinna vidare till Bagaregatan. Ytan gransar till
det nya bostadshuset inom Hotellet 18 och till Galleriabyggnaden inom Hotellet 25.
Dessa byggnader kan vid extremfall paverkas och férebyggande byggnadsatgarder
ska goras | samband med exploateringen. Fastighetsdgaren, Nykopings kommun, har
inga invandningar mot l6sningen och kontakt finns med ansvarig fastighetsférvaltare.

Figur 17. Skolgdrdens IGgpunkt och befintlig dagvattenbrunn ligger bakom det réda staketet.

Brand

Sérmlandskustens raddningstjanst har 2015-06-17 givit ut anvisningar gallande
utrymning fran bostadshus. Dessa anvisningar har tagits hansyn till vid utformning av
det nya bostadshuset. Rampen upp mot galleriaparkeringen fungerar som
raddningsvag och uppstallningsplats for hojdfordon. Rampen &r belagen pa
fastigheten Hotellet 26. Ett officialservitut for vag och raddningsvag for Hotellet 18
ska skapas. Raddningstjanstens krav for hojdfordon uppfylls i huvudsak eftersom det
som langst dr 8 meter till fasad och avstanden upp till fonster och balkonger
understiger 23 meter. Raddningstjanstens hojdfordon kan dock inte kdra upp pa
parkeringsdacket eftersom maximal vikt pa parkeringsdacket ar satt till 1,5 Ton i
axeltryck.

Ostgota brand AB har tagit fram ett utldtande géallande dvergripande brandtekniska
atgarder for planforslaget, 2018-03-12. Planlosningarna ar justerade och den norra
delen av vinden planeras for forrad. Planlésningarna ar darmed utformade pa sadant
satt att samtliga nya lagenheter kan nas med hojdfordon fran rampen eller med
stege fran garden. Ingen utrymning via Raddningstjansten behdver darmed utforas
fran parkeringsdacket eller fran Vastra skolans skolgard.

Gallerian inom grannfastigheten Hotellet 25 har i dag utrymningsvag i fasad mot
Hotellet 18 i h6jd med biosalongens kéllarplan. Nar planforslaget genomfors kommer
utrymningen att ske genom det nya bostadshusets kéllarplan. Antalet personer som
forvantas utrymma fran gallerian bedoms enligt befintlig brandskyddsdokumentation
till maximalt 360 personer. Utrymningsplats pa plan 00 i ny utrymningstrappa
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dimensioneras for att ytmassigt klara detta antal, se figur 17. Utrymningen fran plan
00 till plan 0 for kallarutrymme (450 m?) samt galleria kommer att ske rakt ut i det
fria 6ver hardgjord yta pa innergarden, figur 18, for att utrymmande obehindrat kan

ta sig vidare via ramp till Brunnsgatan.
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Figur 18. Plan 00, kdllarvaning, utrymningstrappa
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Figur 19. Plan 0O, utrymningsvdg 6ver gdrden till rampen.
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Plan 4, nytt hus 3560

Pian 3 nytt hus 209

Pizn 2, nytt hus 5%

Plan 1, nytt hus 50

Ptan 0, entré, nytt
s

Figur 20. Sektion

Kommunikationer

Nykopings bussterminal dar saval stadsbussar, landsvagsbussar samt expressbussar
utgar ligger 500 meter fran planomradet. P4 samma avstand finns tagstationen dit
dven bussterminalen kommer att flyttas nar det planerade resecentret ar utbyggt.
Narmaste busshallplats for stadsbussarnas linje 1 och 2 finns pa Repslagaregatan 300
meter bort.

Gang- och cykel, Parkering

Den nya bostadsbyggnaden kommer att nas fran nuvarande portgang och fran
garden.

| den fordjupade 6versiktsplanen for Nykopings tatort finns p-norm for bilar och
cyklar angivet. Planomradet ligger inom zon 1 vilket innebar att ca 12 bilplatser
behovs till de nya bostadsldagenheterna. Servitutsavtal finns med fastighetsagaren till
Hotellet 26 som sdkerstaller att 20 st parkeringsplatser finns avsatta for fastigheten
Hotellet 18. Avtalet reglerar att fastighetsagaren till Hotellet 26 kan anvisa lamplig
plats i garage, eller genom parkeringsanlaggning pa mark eller tak.

Besokare och kunder till de kommersiella lokalerna hanvisas till de allmanna
parkeringar som finns langs gatorna i ndromradet och pa galleria Axets takparkering.

Cykelforrad kommer att skapas i den nya byggnadens entrévaning. Cykelparkering for
anstéllda i de kommersiella lokalerna finns pa garden. Dar finns dven personalentré
till verksamhetslokaler.

Angoring till garden sker genom befintlig byggnad. Inga nya utfarter mot Brunnsgatan
planeras.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet bedrivs med standardfoérfarande. Tidplanen ar preliminar och kan
forandras under arbetets gang.
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Samrad i maj 2017,
Granskning i december 2017
Fornyad granskning i april 2018

Antagande i Bygg- och teknikndmnden juni 2018 och laga kraft i juli 2018

Genomfdrandetid

Genomforandetiden &r 10 ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Fastighetsagaren &r ansvarig for atgarder/genomférande inom kvartersmark.

Avtal

Ett planavtal ar upprattat mellan fastighetsagaren och kommunen som reglerar
ataganden och kostnader for detaljplanearbetet. Nagot exploateringsavtal mellan
fastighetsdgaren och kommunen har inte bedémts som nodvandigt da
exploateringen inte krdver nagra investeringar pa allman plats.

Fastighetsrattsliga fragor

Kvarteret Hotellet omfattas av tomtindelning Hotellet fran 1937-06-03 0480K-
V:1008. Tomtindelningen upphavs for Hotellet 18.

Fastigheten Hotellet 18 belastas av ett avtalsservitut for reservutgang till forman for
Hotellet 25. Avtalsservitut for parkering finns till forman for Hotellet 18 som belastar
Hotellet 26.

Ledningsratt for fjarrvarme finns inom planomradet till forman for Vattenfall AB.
Ledningsratten bildades 1988-03-24 akt 0480-88/35.1. En omprdvning av denna
ledningsratt kommer att ske pa exploatorens initiativ vid ett genomférande av
detaljplanen.

Ett officialservitut for vag finns till forman for Hotellet 25 6ver Hotellet 26. Ett
officialservitut ska dven skapas for Hotellet 18 behov av vag och raddningsvag.
Exploatoren ar ansvarig att initiera en sadan forrattning infér detaljplanens
genomfdrande.

Ledningsratt for forlaggande av serviceledningar i rampen inom Hotellet 26 kan

kravas.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Fastighetsdgaren ansvarar for genomférandekostnader inom egen fastighet.
Anslutningsavgifter erlaggs enligt taxa.

Tekniska fragor

Befintlig kommunal dagvattenledning i Brunnsgatan behover byggas ut till
planomradesgrans infor ett genomforande av detaljplanen.
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Konsekvenser av planens genomforande

Konsekvenser for fastighetsdagare samt andra sakagare

Angransande fastighetsagare far en ny byggnad i fastighetsgrans. Hotellet 18 &r
beroende av tillfartsrampen pa Hotellet 26 som raddningsvag och uppstallningsplats
for hojdfordon. Utrymningsvagen fran gallerian pa Hotellet 25 kommer att ske via en
separat avskild del i det nya husets kallarvaning.

En omprovning av ledningsratten for fjarrvarme kommer att ske vid detaljplanens
genomfdrande vilket kan innebara konsekvenser for Vattenfall AB.

Vid detaljplanens genomférande kommer biosalongen att rivas. | samband med
rivningsarbetet kommer tillfartsrampen tillfalligt behéva anvandas for uppstallning av
fordon, vilket kan paverka framkomligheten till parkeringsdacket.

Vid detaljplanens genomférande kan serviceledningar for vatten, spillvatten och
dagvatten behoéva forldggas inom tillfartsrampen pa Hotellet 26.

En del av skolgarden inom Hotellet 15 behodver vid extrema skyfall anvandas for
ytavvattning. Eventuellt beh6ver vissa atgarder pa byggnad inom Hotellet 25 dven
genomforas.

Vid ett antagande av detaljplanen upphavs tomtindelning Hotellet 1937-06-03
0480K-V:1008 for planomradet. For 6vriga delar av kv Hotellet galler tomtindelningen
fortsatt.

Exploatoren star for samtliga kostnader som uppstar i samband med genomférandet
av detaljplanen.

Sociala konsekvenser

Forslaget innebar fler centrala lagenheter vilket gynnar det sociala folklivet i centrum
och mildrar bostadsbristen. Platsen kommer att upplevas tryggare under framforallt
kvalls- och nattetid da nya bostader ger mer folk och uppsikt pa platsen.

Medverkande i planarbetet

Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Huvudgatan Fastigheter AB.

Detaljplanen har upprattats av Henrik Haugness, stadsplanerare, Carlstedt Arkitekter
AB. Samarbete har skett med Sofia Buhrgard, planarkitekt och Eva Edberg,
bygglovarkitekt, Nykdpings kommun. Deltagit har aven Per Lundberg och Niklas
Ceder, Nykdping vatten, Aino Krunegard AF infrastucture AB samt Nini Foyn, arkitekt
SAR/MSA, Samy Abu Eid, planarkitekt, Linus Ekholm, byggnadsingenj6r och Lynnita
Ericsson, praktikant samtliga Carlstedt Arkitekter AB.

Henrik Haugness, stadsplanerare
Carlstedt Arkitekter AB
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