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HANDLINGAR

Till detaljplanen hor:
e plankarta med bestdmmelser
e planbeskrivning
e genomfbérandebeskrivning
e gestaltningsprogram

o fastighetsforteckning

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte

Planen skall ligga till grund fér omvandlingen av planomradet fran siloverksamhet
till ett bostadskvarter med inslag av service (serveringar, smabutiker) och
eventuellt kontor i vissa lagen i bottenvaningarna.

Plandata

Planomradet omfattar fastigheten Spelhagen 1:6 och del av Vastra Skeppsbron
med vattenomradet utanfér. | séder gransar omradet till Spelhagen 1:7, i vaster
till Spelhagen 1:8 och i norr Hamnvagen norra sida.

Omradets areal ar ca 2,2 ha.

Markagare

Spelhagen 1:6 ags av Lantmannen AB och Vastra Skeppsbron i huvudsak av
kommunen. Angransande mark i séder och vaster ags av Klévern Strand AB.

Behovsbedémning

Planenbeddmsinteinnebarabetydande miljopaverkandaplanensgenomférande
inte kommer att utgéra nagon negativ konsekvens for kdnda natur- och
kulturvarden. En miljdbedémning enligt Miljébalken bedéms darfér inte behdva
upprattas. Genomférandet beddéms inte innebara nagra risker for manniskors
halsa. Ej heller forvantas miljokvalitetsnormerna 6verskridas som en foljd av
den féreslagna bebyggelsen. Planomradet gransar till ett riksintresseomrade
for kulturmiljévard och med en anpassning till detta bedéms inte nagot omrade
med nationell eller internationell skyddsstatus bli paverkat i negativ mening.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Planomradet gransar till ett riksintresseomrade for kulturmiljévard, Residensstad
Nykdping (K 57). Dess sddra avgransning I6per i Hamnvagen men aven
hamnbassangen ingar.

Nykopingsan till vilken omradet gransar i det nordostra hornet ar riksintresse
bade for friluftsliv och fér naturvard.

Oversiktliga planer

| den fordjupade Oversiktsplanen for Nykopings tatort redovisas Spelhagen
som Omvandlingsomrade innerstad dar en successiv omvandling till blandat
stadsomrade skall ske med huvudsakligen verksamheter men aven bostader
och kvarter med bade bostader och arbetsplatser.

Detaljplaner

Spelhagen 1:6 omfattas av en detaljplan faststélld 1975-03-25. Ovriga planer
som berors ar:

- Dp fér Spelhagen 1:3, 1:4, 1:5 och Vaster1:1, DP 05-51,faststalld 2005-07-
27

- Dp fér Ana 13 och del av Ana 11, DP 01-26, faststalld 2001-11-08

- Dp fér Spelhagen 1:4 och del av 1:6 m fl, DP 95-14, faststalld 1995-09-17

- Dp for Kv Ana, Spanten 7 m fl, DP 05-36, faststalld 2005-04-15

- Dp for Ana 11 m fl, DP 2004-719, utstalld under mars-april 2008

Kommunala beslut

Programmet for detaljplanen fér Spelhagen 1:6 var utsant pa samrad under
maij-juni 2007. Planeringsenheten har kommenterat de inkomna synpunkterna
i en samradsredogorelse och lagt forslag till fortsatt inriktning av planarbetet.
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 17 september 2007 om foljande
direktiv for det fortsatta planarbetet:

e Detaljplanen ska baseras pa strukturen enligt alternativ 3 och 4 i
planprogrammet

e Forutom silobyggnaden bor en storre variation inom omradet efterstravas
vad galler byggnadshdjder och fargsattning

e Forslaget bor omarbetas vad galler siktlinjer genom omradet. Kontakten
mellan Nykdpingshus och hamnomradet/Stadsfjarden boér forbattras

o Trafikstrukturen bor laggas fast i detaljplaneskedet

De befintliga verksamheterna i ndromradet ska kunna samordnas med den
foreslagna exploateringen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Allmant

Spelhagen dominerades tidigare av tillverkningsindustri och hamnverksamhet
med Saab-ANA som stérsta enskilda foretag. | takt med allmanna trenden att
tyngre tillverkning flyttats ut fran stadernas centrala och ofta vattennara lagen och
ersatts av tjansteproducerande verksamheter och bostader har aven Spelhagen
forandrats. De detaljplaner som upprattats efter sekelskiftet (1900/2000) har
lagt grunden for en smaskaligare stadsdel med flera mindre kvarter och ett
finmaskigare gatunat. Markanvandningen ar bostader, handel, utbildning och
kontor. Vaningsantalet varierar fran 2 till 4, i nagot enstaka fall upp till 6. Dar
industri medges handlar det om smaindustri. Den ursprungliga 70-talsplanen
galler nu enbart fér marken narmast Arnéleden och for fastigheten Spelhagen
1:6 (silotomten).

Siloanlaggningen som nu avvecklas uppférdes i bérjan av 1960-talet. Den
bestar av 18 silotorn i betong ca 45 m héga och en drygt 50 m hég hissbyggnad
samt transportorer. Pa fastigheten finns aven lagerbyggnader i en vaning.

Omedelbartvasteromplanomradethar Swenoxtillverkningavavgaskomponenter
i en lag tegelbyggnad. Foretaget avser att flytta sin verksamhet till annat lage
utanfér omradet under ar 2009.

Soder om planomradet finns en industrihall i ett/tva plan.

Rott tegel ar ett vanligt fasadmaterial i omradet. Den smaskaligare
bostadsbebyggelsen som sedan nagra ar uppfors i naromradet av Klévern ar i
bade puts och tra.

Den norra delen av Vastra Skeppsbrons “kajplan” ar idag inhagnad med staket
och inte tillganglig for allmanheten.

Kajytorna utmed saval Vastra Skeppsbron som Ostra Skeppsbron &r bitvis i
daligt skick. Inom kommunen pagar diskussioner om hur och i vilken takt en

Siloomrédet sett fran Ostra Skeppsbron
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upprustning skall ske. Dessa inbegriper idéer om att omdisponera de storre
fartygens angoringsplatser samt att eventuellt anldgga en gasthamn for
smabatar vid Vastra Skeppsbron

Bebyggelsen utmed Ostra Skeppsbron pa andra sidan hamnbassangen &r av
aldre datum. Den ar samlad i sma kvarter atskilda av "grander”. Byggnaderna
ar i tva till fyra vaningar och byggda i tegel och tra, ofta i falurétt. De ar tackta
av sadeltak.

Huvuddisposition

Till grund for detaljplanen ligger ett skissforslag utformat av SWECO Architects
i Vasteras. Planen redovisar en ny lokalgata mot vaster, Tolagsgatan, vilken
ansluter till lokalgatan i detaljplanen for del av ANA 11 m fl (Dnr P 2004-719, N
2005-948) som varit utstalld under mars/april 2008. Den s6dra avgransningen
utgdrs av Stapelgatan. Genom kvarteret I6per en intern kdrgata, namnsatt till
Tullkammargrand, och nagra gang/cykelstrak. Det mojliggoér en uppdelning att
den kommande bebyggelsen i flera enskilda bostadsrattsféreningar eller en
blandning av hyresratter och bostadsratter.

Vastra Skeppsbron far i planen beteckningen Torg vilket innebar att det blir
en yta for fotgangare och cyklister med mdjlighet till serveringar och kiosker.
Den fordonstrafik som far forekomma boér begransas till leveranser m.m.
till verksamheter utmed kajen. Den narmare regleringen gors i de lokala
trafikféreskrifterna.

Vattenomradet narmast kajen betecknas WV, Bestammelsen ar formulerad sa
att 6ver en mindre del av vattenytan kan en brygga byggas.

Situationsplan
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En marktriangel i planomradets nordvastra horn asatts beteckningen BCD, och
parkering. Marken kan darmed antingen féras samman med angransande mark
i anslutande detaljplan eller bli en del av bostadskvarteret. Dar finns ocksa en
transformatorstation for vilken ett E-omrade laggs ut.

En remsa norr om Hamnvéagen har tagits med i planen for att mojliggora en
eventuell ombyggnad av gatan.

Markregleringar

Spelhagen 1:6 6verlater mark till kommunen for lokalgator. Till Spelhagen 1:6
ldggs en ca 2,5 m bred remsa utmed Vastra Skeppsbron.

Foreslagen bebyggelse

Skala och volymer

Lantmannen har for avsikt att bevara de nio vastligaste silotornen och inreda
dessa for bostader. | planen finns en bestdmmelse om att de tornen skall
bevaras. Ovriga delar av anlaggningen rivs.

Den nya bostadsbebyggelsen ar samlad i 12 huskroppar. Husens langd varierar
fran 20 m till ca 30 m och omfattar oftast bara ett trapphus.

Vaningsantalet varierar fran tre till sex med majlighet till inredda vindsvaningar.
Bottenvaningarna kan anvandas for bostader, handel (inklusive serveringar)
och kontor. Vastra Skeppsbron och delvis Hamnvagen bedéms vara intressanta
kommersiella lagen.

Bebyggelsens hojdskala blir storre an innerstadens och den utmed Ostra
Skeppsbron. Husens langder daremot har innerstadens matt. Eftersom
avstanden ar stora och barriarerna tydliga mot de omradena bedéms inte
skalférandringen upplevas negativt. Sedd fran Nykdpingshus boér den nya
bebyggelsen te sig mindre massiv &n den nuvarande siloanlaggningen.

Byaggnadernas gestaltning

Idéerna kring bebyggelsens arkitektoniska utformning framgar av
gestaltningsprogrammet. Programmet innehaller ett antal krav i punktsatser
vilka har innebérden av planbestammelser.

Byggnadsteknik

En utredning visar att hogsta hégvattenytan i Stadsfjarden kan komma att ligga
mellan +0,6 m och +1,7 m i Nykopings lokala héjdnat. Byggnaderna maste
darfor hojdsattas sa att de klarar ett hogsta vattenstdnd om 2,20 m &ver
SWEREF 99/RH2000 utan att ta storre skada. Parkeringsgaragets undre plan
kommer sjalvfallet att ligga under den nivan. Det bér utformas som en vattentat
konstruktion och férses med pumpar.
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Exploatering

Planen bedéms kunna innehalla ca 180 nya bostader varav ett 50-tal inreds
i silon. Exploateringen regleras med uppgifter om hdgsta tillaten bruttoarea,
BTA m?, inom de olika byggratterna. De nya byggratterna exklusive silon
har en bruttoarea om ca 15 500 m2. | arean skall inte parkeringsgarage,
komplementbyggnader pa gardar och inglasade balkonger inraknas.

Friytor

Bostadsgardarna ar tillrackligt stora for att ge mgjlighet till lek och utevistelse.
Den gard som bildar tak pa parkeringsgaraget kommer att bli grén, dock utan
storre trad som kraver rymliga rotutrymmen

Gator och trafik
Biltrafik

Kvarteret nas via Tolagsgatan. Tillfarten fran Hamnvagen kan utformas med ett
vanstersvangfalt for dsterifran kommande trafik och detaljplanen ger utrymme
for detta. Den sddra delen av Tolagsgatan redovisas som kvartersmark for
industri fram till som langst 2013 i planen for Ana 11 m fl.

Stapelgatan leder fram till Vastra Skeppsbron och via Tullkammargrand nas
kvarterets inre del.

Sektion genom Tolagsgatan
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Gang- och cykeltrafik

Planen redovisar gang- och cykelstrak med g-beteckning som sakerstaller att
allmanheten har mdjlighet att réra sig i omradet. Om straken behdver flyttas i
sidled vid kommande projektering av bebyggelse och gardar skall detta inte
anses strida mot planen.

Utmed Vastra Skeppsbron kan anlaggas ett cykelstrak utan att planen speciellt
behdver ange detta.

Kollektivtrafik

Stadsbuss trafikerar bland annat Kungshagsvagen éster om Ostra Skeppsbron.
Avstandet till narmsta hallplats ar ca 250 m. till Nykdpings bussterminal ar det
ca 850 m.

Kollektivtrafiken i Nykoping utreds for narvarande i en Kollektivforsorjningsplan.
Det finns ett starkt intresse att i framtiden trafikforsorja verksamheterna i
Spelhagenomradet, bland annat vardcentralen, med buss. Detta bor ske i
Tolagsgatan och Spelhagsvagen.

Parkering

Huvuddelen av parkeringsplatserna, 125-130 bp, kommer att finnas i p-garaget i
tva plan med infart fran Tolagsgatan. Markparkering anlaggs pa forgardsmarken
mot Hamnvagen och som kantstensparkering utmed lokalgatorna och den
interna korvagen.

Antalet bilplatser som férslaget redovisar uppgar till ca 180 vilket motsvarar
ungefar 1 plats/lagenhet.

Tillganglighet

Alla byggnaderna far entréer som kan nyttjas av rorelsehindrade. Trapphusen
nas fran gardarna med undantag for de tva hus som flankerar p-garaget. Dar
blir entréerna mot gatan.

Via kdérbara gangvagar pa gardarna kan entréerna angoéras av taxi och fardtjanst.
Dar kan aven anlaggas parkeringsplats for rorelsehindrad om behov skulle
finnas.

Byggnader med komplementutrymmen kommer att utformas sa att de blir
tillgangliga for rérelsehindrade.

Service

Till stadscentrum med dess hela utbud av butiker och annan service ar det mindre
an 1 km. Vardcentral finns nagra hundra meter bort inom Spelhagenomradet.
Ostra Skeppsbron kantas av ett antal serveringar varav en eller tva ar
helarséppna. Planen gor det mojligt for nya serviceinrattningar att etablera sig
aven utmed Vastra Skeppsbron.
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Mark och vegetation

Omradet ar helt plant och ligger ca 1,5-1,7 m 6ver havets niva. Vegetation
saknas.

Kulturmiljé

Det finns inga kénda fornlamningar inom planomradet. Nykopingshus ar statligt
byggnadsminne

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Ett nytt ledningsnat fér vatten och spillvatten kommer att anlaggas inom
fastigheten och anslutas till kommunens nat.

Grundvatten

Grundvattennivan ligger ca 1 m under marken. P-garagets undre plan maste
darfér géras som en vattentat konstruktion och férses med pump.

Dagvatten

Markens beskaffenhet gor att lokalt omhandertagande av dagvatten inte ar
mojligt.

Varme och elforsorjning

Omradet kan fjarrvarmeanslutas. Ledning finns i Hamnvagen. For att tillgodose
ett okat effektbehov behdver Vattenfall tva nya natstationer inne i kvarteret.

Tele-, TV- och dataledningar

Optisk fiberkabel finns i Hamnvagen.

Avfall

Utrymmen for avfall och atervinning kommer att byggas.

U-omrade

Utmed gransen mot Hamnvagens laggs ett u-omrade for fjarrvarmeledning och
datanat.

MILJO

Markfoéroreningar och grundlaggning

Marken bestar av ett ca 30 m tjock lager av lera ovanpa sand och mo. Pa delar
av omradet har fyllnadsmassor paforts. Sydvast om planomradet finns en aldre
deponi.
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Situationen for markféroreningar har kartlagts med tva utredningar gjorda
av SWECO. Utredningarna visar att halterna av markféroreningar éverstiger
gransvardena for Kanslig Markanvédndning (bostader) i den sddra och Gstra
delen av omradet. Foéroreningarna fanns i fyllnadsmassor. For att kunna
anvanda det delomradet for bostader slar utredningen fast att marken maste
efterbehandlas.

Proven tagna i den norra delen av omradet lag alla pa den sakra sidan for
kanslig markanvandning. Eftersom provpunkterna var tdmligen glest utlagda
rekommenderar SWECO andock att omradet undersoks vytterligare fore
byggstart innan atgardsbehov kan uteslutas.

Exploatéren skall innan byggstart komma o&verens med kommunens
tillsynsmyndighet om metoder och kontroller for schaktning och efterbehandling
av massor.

InférplanlaggningenavdetangransandekvarteretAnautreddesgasemissionerna
fran den tidigare namnda deponin. Beroende pa fyllnadsmassornas beskaffenhet
beddmer utredningen att risk finns fér spridning av deponigas (metan) langre
bort an 150 m fran deponiomradet.

Detta innebar att grundlaggning och tekniska anlaggningar (avloppsstammar,
fijarrvarmeror etc.) utfors gassakert motsvarande som fér radongas. For mer
utforlig forklaring hanvisas till rapport utférd av Tyréns, daterad mars 2009,
"Underlag for MKB for del av Ana 11 m fl — Gasutredning for aldre deponi,
Nykoping.

Dagvatten

Markens beskaffenhet gor att lokalt omhandertagande av dagvatten inte ar
mojligt.

Radon

Omradet ar klassat som lagriskmark i kommunens kartlaggning.

Skuggning

Den nya bebyggelsen kommer inte atti ndmnvard omfattning 6ka avskuggningen
for Ostra Skeppsbron. Delvis forbattras situationen eftersom de éstra hoga
byggnadsdelarna rivs.

Eftersom bostadsgardarna ar forhallandevis breda kommer de att fa bra
solforhallanden. Varje gard har ett omrade som far solljus under minst 4-6
timmar vid host- och vardagjamning .

Bilaga 1 redovisar skuggornas utstrackning vid olika tidpunkter under aret.

10



NYKOPINGS ANTAGANDEHANDLING Dnr P 2007-327
KOMMUN Projnr 111 300

Storningar

De huvudsakliga stérningarna handlar om trafikbuller fran Hamnvagen och
sommartid om hég musik fran restaurangerna utmed Ostra Skeppsbron. Fram
till ”Aangst sommaren 2009 finns aven visst industribuller fran Swenox vaster om
omradet.

Under samréadstiden har bullersituationen utretts av AF-Ingemansson AB. Det
kraftigaste trafikbullret finns utmed Hamnvéagen dar den ekvivalenta ljudnivan
har beraknats uppga till 61-65 dB(A). Fasaderna utmed Vastra Skeppsbron far
beraknade nivaer om 56-60 dB(A) nar stdrningarna fran restaurangerna vagts
in. Bullret vid 6vriga fasader ligger under 55 dB(A). Det &r aven det riktvarde som
enligt Infrastrukturpropositionen 1996/97:53 inte bor 6verskridas vid nybyggnad
av bostader.

Trafik- och krogbuller innebar att de nya byggnadernas fasader och fénster mot
Hamnvagen och Vastra Skeppsbron boér utforas ljudreducerande. Uteplatser
bor orienteras mot gardarna. De kraven galler inte foér de byggnader som ar
placerade utmed &vriga gator.

Luftkvalitet

Planférslaget bedoms inte medféra nagon betydande negativ paverkan
for luftkvaliteten. Tvartom bor siloverksamhetens upphoérande innebara att
utslappen av bade kvavedioxid och partiklar minskar.

Barnkonsekvenser

Planen ger forutsattningar att skapa ett bra bostadskvarter fér barn att vaxa upp
i. Bostadsgardarna kommer att innehalla lekplatser fér de yngre och kvarteret
blir i stort sett bilfritt.

Barn i skolaldern maste korsa trafikerade gator for att na skolor. Detta galler
aven for att komma till de flesta sport- och idrottsanlaggningarna.

MEDVERKANDE

Detaljplanen ar upprattad av SWECO Architects genom Staffan Stenvall, arkitekt
SAR/MSA. Fran Nykopings kommun, planeringsenheten, har planchef Henrik
Haugness och planarkitekt Sofia Larsson medverkat.

Lantmannen har foretratts av Lennart Palm, regionchef Lantmannen Fastigheter,
och Jan Pardeby, projektledare Consila AB.

Skissforslaget som planen grundats pa har utarbetats av Annika Palmborg och
Staffan Stenvall.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Planen handlaggs med normalt planférfarande. Den var ute pa samrad under
maj 2008 och utstalld i november 2008. Planen vantas antas och vinna laga
kraft under andra kvartalet 2009. Vid eventuellt dverklagande eller annat hinder
kan tidplanen forskjutas.

Genomforandetid

En genomférandetid om tio ar fran det datum planen vinner laga kraft foreslas.

Ansvarsfordelning

Lantmannen svarar for utbyggnaden av all infrastruktur inom den egna
kvartersmarken.

Kommunen bygger ut och ager lokalgatorna och kajomradet. Alternativt kan
Lantmannen bygga gatorna.

Exploateringsavtal

Den redovisade parkeringen séder om Hamnvagen ar belagen delvis pa
kvartersmark, delvis pa allman plats. Ett exploateringsavtal bér reglera att
bostadsfastigheten tillférsakras nyttjanderatten till parkeringarna.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planens ekonomiska konsekvenser kommer att diskuteras under det fortsatta
planarbetet. Fér kommunens del ar fragan om gatornas utbyggnad och kajens
upprustning de viktigaste fragorna.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

Under samradstiden och utstallningen har utredningar av markféroreningar och
buller gjorts.

12
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning,

Spelhagen 1:6 6verlater mark till kommunen for lokalgator. Till Spelhagen 1:6
ldggs mark utmed Hamnvagen och en ca 2,5 m bred remsa utmed Vastra
Skeppsbron. Se foljande illustration:

Den nybildade fastigheten kan komma att delas i mindre kvarter beroende pa
etappindelning och eventuellt aven upplatelseform.

Gemensamhetsanlaggning

Allimanheten ska ha mdjlighet att ga och cykla i nagra strak genom kvarteret. For
att tilgodose dnskemal om planflexibilitet ar Iagena for strakens andpunkter vid
kvartersgrans utmarkta med a, b, ¢ och d. Tanken ar gc-vagarna kan anlaggas
inom g-omradena som aven de ar justerbara i sidled

Aven parkeringsgarage, huvudledningar och vissa gardsytor bor omfattas av en
gemensamhetsanlaggning.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Genomfdrandebeskrivningen har utarbetats av Staffan Stenvall, SWECO, i
samrad med Jan Pardeby och Katarina Moberg, Consila, samt Sofia Larsson
och Henrik Haugness, Nykopings kommun.
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