TOLKNINGSBILAGA

P78-25

Nykoping



Innehallsforteckning

MarkanVandNiNGar ......c.ciiiiiieeee e
Marken far inte bebyggas.......cociiriiiiicc e
Komplementbyggnader ...
Vaningsantal 0Cch hOjd. ..o
UtfartsfOrDUd ..o
Planbestémmelser fran foregdende andringsplaner ..o
GAtUNGJAET .

Overgangsbestammelser och dylikt som annu galler ........cccoooovvveierecncnnnn,

OVIIG INFOrMATION ..o 11
Smahusomradet i omradets Mitt .......coocioiiiiiiii 12
Rekommendationer ... 12
Verksamhets-, skol- och exploateringsomrade........c.ccccooevinininnnncncnnn, 12
Flerbostadshus.... ..o 13

REKOMMENAAEI ONE e 14

2(15)



Tolkningsbilaga for P78-25

Forslag till andring av stadsplan fér 117:3 kv. Plogen och del av 77:e kv.
Borgmastarhagen & Oster i Nykdping, Nykdpings kommun.

Den laga-kraft-vunna plankartan &r fortfarande juridiskt bindande och
den digitala tolkade planen anvénds lampligen till stéd vid tolkning av
denna. De stéllningstaganden som gjorts vid digitalisering och tolkning
av planen framgar i denna tolkningsbilaga. Det finns dven andra
bestdmmelser som inte har behdvts tolkas. Alla bestdmmelser aterfinns i
den digitala speglingen av detaljplanen.

Lantmateriets aktbeteckning 0480-P78/25

Byggnadsnamndens diarienummer | P78-25 (Spl. d:nr 47/76)

Upprattad 1977-12-07
Antagen 1978-04-11
Laga kraft 1978-09-29

Originalhandlingar ar ritade enligt planbestéammelsekatalog: 1949-1969
Tolkade handlingar ar ritade enligt planbestéammelsekatalog: 2024-05-
02 och framat.

Detaljplanens genomférandetid &r O ar.
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Syfte
Stadsplaneférslaget omfattar omrade som &r beldget inom Nykopings
centralort; vilken redovisas i forslag till generalplan antaget av

kommunens fullmaktige i januari 1970.
Planomradet beror eller ansluter mot féljande faststéllda stadsplaner:

Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen for del av det sk
Rosenkéllaamradet 6ster om Sommarvagen i Nyképing, faststéllt av
Kungl Maj:t den 1 december 1950.

Forslag till andring och utvidgning av stadsplanen vid det sk
Skjutbaneomradet a 6ster i Nykoping, faststallt av Kungl Maj:t den 30
juni 1958.

Forslag till andring och utvidgning av stadsplan fér Ostra Rundgatan
jamte 63:e kv Granen, 77:e kv Borgmastarhagen m fl omraden a Oster i
Nykopings kommun, faststallt av Lansstyrelsen, den 27 september 1973.

Planomradet begrénsas i vaster respektive sdder och dster av Ornskélds
vag, Fagelbovagen och Lennings vag. Forutom bostadskvarteret, 117:e
kv Plogen, omfattar forslaget ett parkomrade samt norr dérom en
mindre del av skolomradet.

Bostadskvarteret ar bebyggt i huvudsak enligt géllande plan, men med
huskropparna placerade sa att de avviker fran redo visade
byggnadsrattet.

Inom kvarteret finns férutom trevanings flerfamiljshus en affarslokal i en
vaning. Parkeringsplatser for de boende har i viss man anordnats i
kvarterets sddra del. Dock ej i tillrdcklig omfattning varfor c:a 35 platser
har anlagts utanfor kvarterets norra grans, pa parkmark.
Bostadsrattsféreningen onskar nu fa denna parkering planmassigt 6st
for att kunna uppfora skarmtak éver bilplatserna. Fran skolkansliet har
framforts 6nskemal om at~ fa utvidga skoltomten &sterut, narmast
Rosenkéllavidgen - Ornskdlds vag, for att anldgga uppstaliningsplatser
for mopeder.

Mopedotrafiken skulle harigenom ej behéva ledas in pa skoltomten
eftersom uppstallningsplatsen 'blir beldgen néra angransande gata. De
mopeduppstallningsplatser som frigors kan istéllet utnyttjas for cyklar.

| nu foreliggande planforslag redovisas utvidgning av. saval
bostadskvarteret som skolomradet. | bada fallen sker ut vidgningen pa
bekostnad av parkmark. Byggnadsratten for garage innebar dock ingen
ytterligare inskréankning av parkomradet jamfért med dagslaget. Den
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parkmark som overfors till kvartersmark omfattar totalt c:a 1600
kvadratmeter. Inom for bostadséndamal avsedda byggnader finns
lokaler som utnyttjas for handels- och hantverksdndamal. Planférslaget
avser ej att generellt medgiva sadant utnyttjande. Istallet skall andrat
anvandningssatt provas fran fall till fall.

Léngs kvartersgransen mot Fagelbovagen har utfartsférbudet givits en
modifierad lydelse jamfort med géllande plan. Endast en utfart medges
mot Fagelbovégen. Denna dppning kravs for att na en lokal som
utnyttjas for hantverksandamal.

For planens genomforande skall avtal angdende marken tecknas med
kommunen som ager Stg 300.

Tillagg till beskrivning tillhérande:

Forslag till &ndring av stadsplan for 117:3 kv. Plogen och del av 77:e kv.
Borgmastarhagen & Oster i Nykdping, Nykdpings kommun.
Utfartsforbudet mot Fagelbovagen andras, efter framstallning fran
Statens Vagverk, sa att dppning ej medges mitt for hantverkslokalen i kv
Plogen.

Granser

Planens granser har tolkats till fastighetsgrans utifran planens syfte och
egenskapsgrénserna ar tolkade genom georeferering.
Fastighetsgranser ar av god kvalitet.

Detaljplanen ar komplett digitaliserad, da inga bestammelser har
exkluderats fran den digitala planen. Da planen upprattades 1977 sa har
vissa linjer i plankartan varit svara att tolka och faststédlla med hog
sakerhet. Kvaliteten pa en plankarta fran denna tid anses inte ha lika hog
kvalitet som digitalt upprattade plankartor. Planen bedéms darfor ha lag
anvandbarhet, men vara komplett digitaliserad, da inga bestammelser
har exkluderats ur den digitala planen.

Markanvandningar

e Omrade for bostadsdndamal: Markanvandningen tolkas som
Bostader. | markanvandningen ingar aven byggnader
innehallande dylika ekonomiutrymmen for de som bor i kvarteret,
som garage, uthus, forrad och dylikt.

e Omréade for bostadsdndamal, fristaende hus: Markanvandningen
tolkas som Bostdder med en egenskapsbestammelse som lyder
Endast friliggande hus. | markanvandningen ingar aven
byggnader innehallande dylika ekonomiutrymmen fér de som
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bor i kvarteret, som garage, uthus, férrad och dylikt.

e Med H betecknat omrade far anvandas endast for
handelsédndamal. Bestammelsen tolkas har inte tolkats till f6ljd av
att en tillampbar formulering saknas i den samtida
planbestammelsekatalogen.

e Omréade for allmént Gndamal har ingen motsvarighet i dagens
lagstiftning. Planbestammelsen tolkats i enlighet med Boverkets
rekommendationer till formuleringen “Anvéndningen &r angiven
som “Omrade for allmént dndamal”. Bestdmmelsen har inte tolkats
da anvéandningen inte har nagon motsvarighet i dagens
planbestdmmelsekatalog”. Alla typer av funktioner som kan
klassas som ett allmant andamal ar planenliga, dessa ar i
huvudsak avsedda for verksamheter med stat, kommun eller
landsting som huvudman. Boverket anger dock foljande: "Sedan
1 januari 2015 &r det dock maijligt dven for enskilda huvudman att
fa bygglov inom dessa omraden. Det innebar att det inte alltid
kravs planéndring eller att planen upphavs for att bygglov ska
kunna ges for enskilda huvudman. Bygglov far dock bara ges om
atgarden innebar att fastigheten eller byggnadsverket som
atgarden géller anvénds for samma allménna &ndamal som
fastigheten eller byggnadsverket senast anvandes till. Om en
fastighet inom ett A-omrade som har anvants till skola saljs till en
privat huvudman maste denne fortsatta att bedriva verksamheten
skola, annars far inte bygglov ges”.

e Park eller plantering: Parken har karaktaren av en park och driftas
som en sadan, detaljplanen tolkas i enlighet med detta.
Bestammelsen har tolkats som: Park.

Marken far inte bebyggas

Enligt tidens anvisningar gallande begransningar av markens
bebyggande under perioden 1949-1986 kan man utlasa att Mark som
inte far bebyggas ska forstas som "Marken far inte f6rse med byggnad,
plank och mur”. Bestammelsen tolkas i enlighet med detta.

Komplementbyggnader

Bestammelsen Med punkt- och korsprickning betecknad mark far icke
bebyggas; dock far garage uppféras i begransad omfattning dér
byggnadsndmnden prévar ldmpligt har tolkats som Marken far endast
forses med komplementbyggnad. Vad "byggnadsnémnden provar
lampligt” undersoks i ett eventuellt bygglovsskede.

6(15)



Vaningsantal och hojd
Foljande bestammelser berér regleringar av hojd:
e A med | betecknat omrade far byggnad uppféras med hégst tva
vaningar
e A med Il betecknat omrade far byggnad uppféras med hégst tva
vaningar
e A med | betecknat omrade far byggnad icke uppféras till storre
hojd an 3,5 meter.

e A med lll betecknat omrade far byggnad icke uppféras till stérre
hojd an 10,8 meter.

e Inom med korsprickning betecknat omrade far byggnad icke
uppforas till storre hojd an 3,0 m.

Bestammelserna har tolkats som:

® Hogsta antal vaningar ar angivet som 1. Bestammelsen har
digitaliserats for att mojliggéra analyser, men anvénds inte idag.
Hoégsta antal vaningar ar angivet som 3. Bestimmelsen har
digitaliserats for att mojliggéra analyser, men anvénds inte idag.

e Hobgsta byggnadshdjd ar 3.5 meter.

e Hobgsta byggnadshdjd ar 10,8 meter.

e Hogsta byggnadshojd ar 3,0 m.

ldag anvands inte begreppet byggnadshdjd i samma omfattning som
tidigare. Byggnadshdjd innebar att man mater byggnadens hogsta sida
fran markplanet till skarningen mellan fasad- och takplanet.

AN

Illustration som visar hur byggnadshd&jden maéts.
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Utfartsforbud

Bestammelsen [ kvartersgrédns, som betecknats med fyllda cirklar, far med
hénsyn till trafiksdkerheten ej anordnas 6ppning som medgiver utfart mot
gata har tolkats som:

e Utfartsférbud

Planbestammelser fran foregaende andringsplaner

Aktuell detaljplan ar en andringsplan vilket innebar att féregaende
stadsplaner kan ha bestammelser som fortfarande galler. |
planbeskrivningen anges flera planer som P78-25 ersatter, alternativt
planer som P78-25 angrénsar till. Dessa planer ar foljande:

Datum Plan Status
1 Forslag till andring | Planen har i nulaget inte varit
december | och utvidgning av | mgjlig att kontrollera inom ramen
1950 stadsplanen for for arbetet. Genom kontakt med
del av O!,et sk \ Nykopings stadsarkiv har det
Rosenkallaamradet , , .
Sster om framkommit att arkivhandlingarna
Sommarvégen i séllan gar att aterfinna.
Nykoping.
30 juni Forslag till andring | Planen har i nulaget inte varit
1958 och utvidgning av | mgjlig att kontrollera inom ramen
stadsplanen vid for arbetet. Genom kontakt med
glfjtu?clf)aneomrédet Nyképings.stadsarlfiv har o.Iet
4 dster i Nyképing. framkommit att arkivhandlingarna
sallan gar att aterfinna.
28 Forslag till andring | Planen har i nulaget inte varit
september | och utvidgning av | mgjlig att kontrollera inom ramen
1973 stadsplan for Ostra | sr arbetet. Genom kontakt med
Rundgatan jamte Nykopings stadsarkiv har det
63:e kv Granen, ) . i
77-6 kv framkommit att arkivhandlingarna
Borgmastarhagen | sdllan gar att aterfinna.
m fl omraden a
Oster i Nykdpings
kommun.

Det ar i nuldget osakert om det finns ytterligare bindande juridiska
handlingar som kan ha paverkan pa hur planen bor tolkas.
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Gatuhojder

Bestammelser anges i plankartan for géallande gatuhdjder. Dessa anses
inte vara relevanta eller nodvandiga att digitalisera. Bestammelserna
uteldmnas darfor fran den digitaliserade tolkningen. Att dessa

uteldamnas beddms inte paverka den digitala planens anvandbarhet eller

kvalitet.

Overgangsbestimmelser och dylikt som dnnu giller

Byggnadsstadgan 39 §

Géller fér all kvartersmark da
det saknas bestdmmelser om
sammanbyggda hus och/eller
andra
placeringsbestammelser.

Byggnadsstadgan 39 § galler som en
planbestammelse pa all kvartersmark
som tillater bostadsbebyggelse om
inget annat anges. Regleringen galler
inte: (1) om det finns en bestdmmelse
om att bebyggelsen ska
sammanbyggas med byggnad pa
granntomt eller (2) om regleringen
har ersatts med andra
placeringsbestammelser. | den digitalt
tolkade detaljplanen kompletteras
detta med en placeringsbestammelse
i fritext som lyder "Byggnadsstadgan
39 § gallerinom omradet”.

Byggnadsstadgan 39 § innebar att
byggnader ska placeras i gatulinjen
eller inre forgardslinjen. Bebyggelsen
ska placeras pa ett avstand
motsvarande halften av den tillatna
byggnadshdjden fran grans mot
granne. Om detta avstand ar mindre
an 4,5 meter (om hogsta
byggnadshdjd ar under 9,0 meter), sa
ar minsta tillatna avstand fortfarande
4,5 meter fran grans mot granne.
Dessutom ska avstandet mellan
byggnader inom samma tomt vara
minst den tillatna hojden for den
hogsta av dessa byggnader.
Byggnadsnamnden far ge undantag
fran bestdmmelserna om det finns
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sarskilda skal och kan ske utan fara
och utan att lampligt bebyggande av
omradet forsvaras. Kan atgarden
paverka forhallanden pa grannens
tomt ska denna horas.

Lansstyrelsens
faststéllelsebeslut

Lansstyrelsens faststallelsebeslut har
kontrollerats utan anmarkningar.

10 (15)



Ovrig information

Detta avsnitt agnas at information som inte direkt berér planen, men
som anda kan paverka hur den enskilde far bruka sin fastighet.

| utredningen Kulturhistoriska omradesbeskrivningar t6r Nyképings tatort
(2019) som tagits fram upp uppdrag av Nykdpings kommun analyseras
kulturmiljoaspekter att ta i beaktning. Dokumentet ar ett underlag till
Nyképings éversiktsplan (2022) och anvands som radgivning och stod
vid bygglovshandlaggning. Dokumentet innehaller en bedémning av
stadsdelars kanslighet och talighet for forandringar, samt ett antal
riktlinjer for den fortsatta hanteringen av dessa omradens
kulturhistoriska varden och karaktarsdrag.

Smahusomraden

Karaktarsdrag

Smahusbebyggelse terfinns i tva olika omraden i Fagelbo. Dels i Ostra
Bergen i norr vid Rosenkallavagen, Ostra villavdgen och Solbackevigen,
dels i omrédets mitt och i dster vid Bergholms vig och Ornskdlds vig.
Smahusomradet p& Ostra Berget har karaktiren av en aldre, varierad
villaférstadsbebyggelse. Det ar en hogt belagen smahusbebyggelse
ifrdn 1880- och 90-tal samt 1900-talets forsta decen nier. Villor av olika
form och karaktér, stilmassigt renodlade samt blandformer, ligger
fristaende och placerade mitt pa tomten i lummiga tradgardar langs ett
oregelbundet gatunat i kuperad terrédng. Tra- och putsfasader.
Bebyggelsen har en hog detaljrikedom; entréer, verandor, fonster,
paneler, osv samt olika tak- och gavelformer. Husen omges av stora
tradgardar med inslag av olika typer av uthus, rabatter och val uppvaxta
trad. Stenmurar, hackar och staket definierar gaturummet.

Smahusomradet pa Ostra Berget

e Jugendhus med brutna tak, putsade fasader i varmgult eller beige
alternativt tréfasader oljemalade i morkbrunt, rott eller ljusa kulérer,
hoga fonster med ovre delen smasprojsad, branta eller brutna tak, stora
takytor belagda med lertegelpannor eller falsad plat. Bursprak,
glasverandor, balkonger och forstukvistar.

¢ Nationalromantiska hus: Grovhuggen natursten, tatsprojsade fonster,
faluréda fasader med vita snickerier, stor takyta, olika paneltyper,
bursprak. Form med rétter i landsbygdens bebyggelse.

e Klassicistiska hus: Symmetriskt uppbyggda fasader med enkla och
sparsamma dekorationer. Staende locklistpaneler malade i ljusa
oljefarger. Putsade fasader i ljusa, varma kul6rer. Sprojsade fonster med
4 eller sex rutor.

® 1930- och 40-talshus: Enkla, strama med funktionalistiska stildrag.
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* 1950-talsbebyggelse pa hojden: Val anpassade till terrangen. Enkla
grundformer som ges en sarpragel genom goda detaljlésningar. Gult
tegel, roda tegeltak, vita detaljer, stora glaspartier. Smahusomradet i
omradets mitt har tre tydliga delomraden som utgors av ett omrade
med friliggande hus &ster om Ornskdlds védg, en linga med kedjehus
vaster om Ornskdlds viag samt ett relativt sentida radhusomrade vid
Bergholms vag (2005).

Smahusomradet i omradets mitt

e Kedjehus vaster om Ornskélds vag: Envanings 1960-tals hus med ljusa
putsade fasader samt mérkbetsade panelkladda gavelrdsten. Sadeltak
belagda med tegelpannor. Tegelmurade hdga skorstenar i takens
nederkant. framforliggande bruna panelkladda garage samt gréasmattor.
* Fristdende villor dster om Ornskélds vag: Villor med varierande
utformning fran efterkrigstiden. Placering mitt pa tomten. Puts, trapanel-
och tegelfasader. Sadeltak med taktegel. Varierande grad av bevarande.
Lummiga tradgardar med frukttrad. Hackar och staket. Tradrad langs
Gyllenhaks vag.

® Radhus fran 2005 vid Bergholms vag: Radhusomradde med sléta
tradpaneler och mustig fargskala i gront, gult och rétt. Stora bursprak och
fonsterytor. Framforvarande grasytor utan staket. Omradet ar helgjutet
men med en hdg grad av variation i ett antal olika formelement.

Det aktuella omradet beskrivs som kansligt for forandring utifran
foljande aspekter.

Rekommendationer
e En viss grad av fortatning i form av till- eller komplementbyggnader
kan eventuellt vara maijlig.

e Omradet i Ostra Bergen &r att betrakta som ett sarskilt vardefullt
bebyggelseomrade. Husen bor sa langt som majligt bibehallas i sitt
valbevarade ursprungliga skick.

® En viss talighet for fortatning i mindre skala finns kring smahusomradet
i omradets mitt som omges av vissa obebyggda friytor. Det handlar i sa
fall om bebyggelse som ar skalmassigt anpassad till befintliga omraden.

Verksamhets-, skol- och exploateringsomrade

Karaktarsdrag
Splittrat omrade med olika typer av bebyggelse och stora obebyggda
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ytor in emellan. | vaster finns ett mindre industri- och
verksamhetsomrade. | omradets norra del och i 6ster ligger tva stora
skolomraden. | séder, invid Lennings vag, finns en avriven yta som
omgardas av tre olika, nyligen uppférda bostadsomraden med
flerbostadshus.

* Modernistiska skolbyggnader i enplans och utbredda volymer med
tegelfasader och platta tak respektive flacka sadeltak. Fonsterband.

® Smaskaligt industriomrade med blandad funktionsinriktad arkitektur i
envanings hdjdskala. Flacka sadeltak med asfaltspapp. Puts-, tegel och
platfasader

Verksamhets-, skol-, och exploateringsomradet ar relativt taligt infor
forandring i form av fortatning. Kansligheten i omradet handlar framfor
allt om en risk for paverkan pa kulturvarden som tex Nykopings
stadssiluett vilket innebar en viss kénslighet for hdgre byggnadshojder.

Omradet anses taligt for forandring.

Rekommendationer

e Viss fortatning ar mojligt. En omvandling till en mer blandad
stadsbebyggelse med bade bostader och service skulle kunna
genomforas med maojlighet till inslag av enstaka relativt hoga hus.

e Storre forandringar och/eller tillagg inom delomradet bor foregas av
en kul turmiljdutredning som utreder eventuell paverkan pa riksintresset
for kulturmiljévarden.

Flerbostadshus

Bebyggelsen utgdrs av framfor allt olika typer av lamellhus, langa och
korta, men ocksa nagra enstaka punkthus. De kortare lamellhusen ligger
vid basen av Ostra Berget, langs Var- och Vinterviagen som en dvergang
till villorna pa hojden. Punkthusen ligger norr och séder om
Fagelboparken. lamellhusbebyggelsen domineras av putsade hus i tva-
till tre vaningar med tegelbelagda sadeltak. Ett lamellhusomrade vid
Ostra delen av Fagelbova gen utmérker sig i karaktaren genom en
planstruktur med nastan helt kringbyggda gardar samt en tydlig och
omsorgsfullt utférd 1950-tals arkitektur. Ovrig lamellhusbebyggelse
praglas framfér allt av en enklare 1940-tals stil och med olika omfattning
av genomforda forandringar. Husens formsprak i funktionalistisk anda
innebar slata, enkla fasader med symmetri, ljusa fasadkulorer, sadeltak
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med tunna, utskjutande taksprang. Enstaka detaljer eller ovantade
placeringar ger ett lekfullt uttryck. Ofta &r portarna markerade genom
naturstensomfattningar. Planstrukturen ar hus i park men med en
variation av 1ang- eller kortsidor mot gatan. Emellan husen finns
gronskande gardsmiljoer.

Karaktarsdrag

® Bebyggelse langs Ringvagens sédra del: glest placerade trevanings
lamellhus med tegelavtackta sadeltak och putsade fasader.

® Bebyggelse langs Ringvagens norra del: Tvavanings putsade
lamellhus i gula och graa kulérer.

® Bebyggelse kring Fagelboparken: Trevanings T-formade punkthus i
gult tegel.

® Bebyggelse langs Fagelbovagen: Langs den sédra sidan finns 1950-
talslameller traditionellt placerade med langsidorna langs vagen.

e Kvarteren Guldregnet, Hagtornet och Plogen vid norr om
Fagelbovégens 6stra del: Tre husgrupper fran tidigt 1950-tal med
gemensam skala, formsprak och detaljering, uppférda kring stora ljusa
gardar. Val bibehallen 1950-tals stil. Hogre och bredare bebyggelse an
ovriga delar av Fagelbo samt mer varierad. Huskroppar som ligger
trappade och forskjutna i forhallande till terrangen. Fasader i rott tegel
respektive slatputsat.

e Bebyggelsen vid basen av Ostra Berget: Korta lamellhus i tva vaningar.
Enkla i sin helhet och detaljerna. Slat ljus puts. Sadeltak.

1940- och 50-talens lamellhusomradens kanslighet for férandringar
bekraftas av redan genomfdrda férandringar inom omradet;
tillaggsisoleringar bakom platfasader som kraftigt forvanskar den
ursprungliga arkitekturen. De har omradena som har utformats och
byggts ut utifran noggranna studier av radande ljusforhallanden ar inte
heller taliga for fortatningar. De fa gronytor som finns ar av stort varde
for helhetsmiljon.

Omrade med hég grad av kdnslighet infor férandringar

Rekommendationer

e Fortatning undviks i flerbostadshusomradet.

* VVolymer, fasadmaterial, fargsattning och detaljer bor bibehallas i enlighet
med ursprungligt utseende. Sarskilt restriktiv bor man vara i de valbevarade
omradena 1940-talsomradet vid Ostra Bergets bas samt i 1950-talsomradet
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norr om Fagelbovagens Ostra del.

e Storre forandringar och/eller tillagg inom delomradet bor féregas av en
kulturmiljoutredning som utreder eventuell paverkan pa riksintresset for
kulturmiljévarden.
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