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Planhandlingar

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

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora for en utdkad och mer varierad
anvandning av fastigheten Stensétan 3 genom att utéver dagens anvandning,
smaindustri, skapa forutsattningar for bland annat kontor, traningslokal och
handel. Vidare syftar planen till att via Stensoétan 2 sakerstélla angéring till
intilliggande fastigheter.

Planférfarande

Detaljplanen paborjades fore 1 januari 2015 och handlaggs enligt PBL
2010:900 med enkelt planférfarande.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap. MB

Planomradet ligger i sin helhet pa redan ianspraktagen mark och innebéar en
utokad anvandning av redan planlagd och ianspraktagen mark vilket anses
framja en god hushallning med naturresurser. Planforslaget bedoms vara
forenligt med en ur allmén synpunkt lamplig anvandning av mark och
vattenomraden enligt bestammelserna i 3, 4 och 5 kap Miljobalken.

Plandata

Lage, areal och omfattning

Planomradet ar belaget i Idbackens industriomrade i Nykoping och omfattas
av fastigheterna Stensottan 3 och Stensotan 2. Arealen ar drygt 1 hektar.

\ é‘& | “'"j%

Markagoforhallanden
Stenso6tan 3 ar i privat 4go och Stensétan 2 ags av Nykopings kommun.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer och program

Planfdrslaget ar forenligt med den fordjupade 6versiktsplanen for Nykopings
tatort och Skavsta, antagen av kommunfullmaktige 2013-12-10 dar omradet &r
utpekat som ett utredningsomrade for bebyggelse. Ett planprogram for
Idbacksomradet togs fram 2003, dar en mer differentierad anvandning av
omradet anges. Framforallt avses omradet utvecklas med olika typer av
verksamheter. Planprogrammet belyser &ven forutsattningarna for att, utbver
mojligheten till arbetsplatser och service, pa lang sikt utveckla Idbackens norra
del till en integrerad stadsdel med bostader.

Befintliga detaljplaner

For omradet galler detaljplan P 84-19 "Forslag till &ndring och utvidgning av
stadsplan for del av Idbackens industriomrade”. Faststalld av Lansstyrelsen i
Soédermanlands lan den 21 september 1984. Genomférandetiden har gatt ut.

Anvandningen fér omradet &r enligt planen utpekat for smaindustri.

| planens norddstra horn, vid infarten pa Stensétan 2 géller detaljplan P 10-10
"Hamnvéagens forlangning”. Markanvandningen ar utpekad for smaindustri,
och berord del ar punktprickad, dvs. byggnader far inte uppforas. Detta for att
marken ska vara tillganglig for underjordiska ledningar. Fjarrvarmeledning som
leder till stensotan 3. Planforslaget foreslas ersatta befintliga detaljplaner i
aktuella delar.
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Strandskydd

Ca 50 meter Gster om planomradet rinner Idbacken som omfattas av generellt
strandskyddet om 100 meter. Strandskyddet intrader/aterintrader automatiskt
nar en detaljplan upphévs eller erséatts med en ny detaljplan, vilket innebar att
strandskyddsfragan nu maste hanteras i planarbetet. Hela planomradet utgors
av kvartersmark och ar idag exploaterat av befintliga industribyggnader.
Omradet saknar darfor betydelse for strandskyddets syften. Strandskyddet
avses upphavas inom hela planomradet med hanvisning till 7 kap. 18 c § pt 1
Miljobalken, dvs att omradet redan ar ianspraktaget pa ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften.

Idbécken meIIn amla Oxeldsundsvagen oc Idbacksvagén

Riksintressen

Planomradet angransar till tva riksintresseomraden for kulturmiljovarden,
Arno-Stora Kungsladugarden (D 56) och Nykoping (D57). Till riksintresset
Arno-Stora Kungsladugardens motiv och uttryck hor det 6ppna, vidstrackta
odlingslandskapet praglat av Kungsladugarden, som sedan medeltiden tillhort
Nykopingshus, och som har kvar sin ursprungliga avgransning mot staden och
Lindbacke med dess jarnalderslamningar. Lindbacke &r nu en betespraglad
Oppen hagmark, som tidvis har utnyttjats som stadshage. Till riksintresset
Nykopings motiv och uttryck hor stadsmiljo praglat av konsekvent genomférd
reglering vid 1600-talets mitt, lag bebyggelse och industrianlaggningar fran
skilda tider.

Ca 150 meter vaster om planomradet gar Oxeldsundsvagen (Vag 53) som ar
av riksintresse for vagtrafik.

Cal00 meter 6ster om planomradet gar TGOJ-banan som ar av Riksintresse
for jarnvagstrafik.

Bebyggelse som patagligt kan skada riksintressena far inte uppforas.
Tillkommande bebyggelse kraver god anpassning vad géller hojd, volym,
placering och siktlinjer sa att den inte riskerar att skada de riksintressanta
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kulturmiljéerna. Las vidare om detaljplanens paverkan pa riksintressena under
rubriken bebyggelse.

Kommunala beslut

Bygg- och tekniknamnden har 2013-10-22 i ett planbesked beslutat att
detaljplanearbete far inledas for fastigheten Stensétan 3 och att
detaljplanearbetet bekostas av sdkanden.

Bygg- och teknikndmnden har 2016-01-26 8 6 beslutat att planforslag for
fastigheten Stensétan 3 och del av Stensotan 2 far skickas ut pa samrad.

Behovsbeddmning av detaljplan

En behovsbedémning har upprattats och samrad har skett med Lansstyrelsen.
Den samlade bedémningen ar att detaljplanen inte kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En miljobedémning med tillhérande MKB behover
darfor inte upprattas.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Markanvandning

Planomradet ar i den befintliga detaljplanen utpekat for smaindustri. Idag hyrs
delar av fastigheten Stensétan 3 ut till XL bygg som bedriver byggvaruhandel.
Ovriga delar av fastigheten hyrs ut for kontor och gym. D& de tva sistnamnda
anvandningsomradena inte ryms inom den befintliga detaljplanen foranleder
det aktuell planandring. Féreslagen anvandning av fastigheten ligger i linje
med kommunens intentioner att utveckla Idbackenomradet. For att inte
begransa en varierad anvandning inom fastigheten ses nu flera
anvandningsomraden 6ver i 6verenskommelse med fastighetsagarens
Onskemal.

Stensotan 1, 3 och 5 har genom servitut ratt att anvanda Stensdétan 2 for
vagandamal. Stensotan 2 &gs av kommunen och &r i den gallande
detaljplanen utpekad som kvartersmark for smaindustri vilket innebar att
kommunen inte ar ansvarig for dess vagskoétsel. Det har inte har uppréattas
nagon gemensamhetsanlaggning mellan berorda fastighter varfor inte heller
nagon av de som nyttjar denna tillfartsvag ar ansvarig for underhallet. For att
klargora ansvarsfordelningen for drift och underhall av vagen bor en
gemensamhetsanlaggning bildas da vagsnutten annars riskerar att forfalla och
bli obrukbar utan nagons ansvar. Del av vagen forslas som en
gemensamhetsanlaggning. Ovrig del av vagomradet avses kopas av agare till
Stensotan 3 och inforlivas i denna fastighet.

Natur

Omradet utgors av en befintlig industritomt och hyser inga dokumenterade
naturvarden.
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Landskapsbild
Landskapet kring planomradet ar huvudsakligen flackt och 6ppet med akrar
och betesmarker, narmast planomradet genomkorsat av vagar och jarnvag.

Kring Kiladn och s6der om den finns det nagra glesa skogspartier.
Odlingslandskapet visar spar av lang kontinuitet. Lindbackes hoga betade
sparsamt tradkladda hojd i det i dvrigt flacka landskapet utgor ett tydligt
topografiskt riktmarke.

Geologi

Hela Idbacken bestar i huvudsak av silt och lera. Férekomsten av lera innebar
att grundlaggningsatgarder i form av t ex palning kravs for tyngre byggnader.
Vidare ar marken sattningskanslig, d v s avsankning av grundvattenniva
respektive tung belastning kan medfora att marknivan sjunker. | och med att
planomradet redan &r ianspraktaget av byggnader, ledningsstrak och
hardgjorda ytor torde risken for sattningar vara liten.

Fororenad mark

Fram till omkring 1965 anvandes marken som jordbruksmark. Darefter har det
bedrivits industriell verksamhet pa platsen. Byggnaden uppférdes 1969 pa
jungfrulig jordbruksmark av foretaget Ljus och Kraft AB. Foretagets
verksamhet var elektriska installationer. | verksamheten har hanterats
koldmedia, kvicksilver (batterier) med mera. Denna typ av verksamhet ar inte
kand for att orsaka markfororeningar. Som ocksa anges i en rapport som
foretaget bestéllde av Golder 2001 ar det inte troligt att det finns betydande
markfororeningar.

Pa grannfastigheten Stensotan 5 har bedrivits avfettning med trikloretylen,
TRI, och sprutmalning av féretaget Odin Sparman AB fran 1971.
Verksamheten Overtogs av Alfa Laval Agri Nykdping AB 1996 och av
Sveaverken Odin AB 1998. En undersokning av eventuell TRI-férekomst och
liknande klorerade I6sningsmedel har gjorts inom planomradet (Structor 2016-
12-12). Resultatet av det analyserade grundvattenprovet sammantaget med
de geologiska forutsattningarna visar att det sannolikt inte forekommer nagon
forekomst av TRI i marken. Det ar inte sannolikt att det skulle finnas nagra
tydliga fickor i berggrunden just under befintlig byggnad varifran TRI skulle
kunna ansamlas och avga i gasfas for att sedan tréanga in i byggnad. Om
omfattande transport av TRI skulle skett under tidigare ar torde grundvattnet
vara matbart paverkat.

Generellt géller att vid framtida schaktarbeten pa omradet bér man vara
uppmarksam pa eventuell lukt eller avvikande utseende av massor som kan
indikera fororeningsforekomst. Om missténkt férorening patraffas ska alltid
tillsynsmyndigheten kontaktas.
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Utifran denna slutsats bedoms att nagra fler markprovet inte behover goras
inom planomradet och att marken bedoms vara lamplig for sitt angivna
andamal.

Miljokvalitetsnormer foér vatten (MKN vatten)

Den 16 december 2009 fattade vattendelegationen vid vattenmyndigheten i
Norra Ostersjonsdistrikt beslut om miljokvalitetsnormer for vattenférekomster
(ytvatten och grundvatten). Miljokvalitetsnormer for vatten uttrycks i ekologisk
status (god eller h6g) och kemisk status (god). Miljokvalitetsnormer (MKN)
anger de kvalitetskrav som géller for yt- och grundvattenférekomsterna i
distriktet for att de ska kunna uppna kravet pa en god vattenstatus.

Planomradet avvattnas mot Idbacken som i sin tur mynnar i Kilaan. Kilaan ar
en ytvattenforekomst som har mattlig ekologisk status men uppnar ej god
kemisk status. Idbacken ar fororenad framst av dagvatten fran
Idbacksomradet samt trafikleder och E4. Vidare utgors stora delar av
Idbackens avrinningsomrade av jordbruksmark. Att Idbéackens vatten ar
kraftigt fororenat gor att det ar mycket angelaget att alla tankbara atgarder
vidas for att forbattra situationen. Vid bygg- och anlaggningsarbeten inom
planomradet ska om mojligt grona tak, reningsfilter for dagvattnet och andra
tankbara atgarder vidtas for att minska utslappen till Idbacken.

Storningar och risker

Idbacksverket

Ca 200 meter soder om planomradet ligger Idbacksverket som ar ett
fijarrvarmeverk som eldar biobransle. Inga ytterligare restriktioner géllande
skyddsavstand fran verket bedoms foreligga.

e

Idbéckens varmeverk, ca 200 meter séder om planomradet.

| samband med att detaljplanen for fastigheten Stensoétan 4 (P 15-13)
upprattades genomfoérdes en riskanalys (Brandskyddslaget, 2015-01-20) med
hansyn till narheten av Idbacksverket. Enligt riskanalysen beddomdes inga
risker for akut paverkan pa manniskors liv och halsa inom planomradet
foreligga till foljd av risker kopplade till Idbacksverkets verksamhet.
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Farligt Gods

Planomradet ligger mellan Oxelésundsvagen och TGOJ-banan (jarnvagen),
vilka utgor tranportleder for farligt gods. Avstandet mellan planomradet och
Oxel6sundsvagen ar ca 160 meter och mellan planomradet och jarnvagen ar
avstandet drygt 100 meter. Med hansyn till féreslagen anvandning i
detaljplanen bedéms avstanden fran planomradet till dessa leder vara
tillrackligt stora for att en olycka med farligt gods inte ska fa sadana
konsekvenser att det behover utredas vidare eller vidtas nagra atgarder, med
hansyn till farligt gods.

Trafikbuller

Omradet ar idag utsatt for trafikbuller fran i huvudsak TGOJ banan och
Idbacksvagen. Enligt trafikverkets prognos for TGOJ banan kommer det ar
2030 passera 6 godstag per dygn pa banan. Pa Idbacksvagen forekommer
en del tunga transporter. Dock forekommer ingen genomfartstrafik utanfor
planomradet.

For att kontor ska vara lampligt pa platsen maste byggnaden klara riktvardet
pa 30 dB (A) dygnsekvivalent ljudniva inomhus. Riktvardet galler med stangda
fonster och 6ppet uteluftdon. Vid dvrig anvandning, dvs smaindustri, gym,
handel, lager och logistik ar bullerfragorna mindre relevanta da denna typ av
anvandning inte ar lika ljudkéanslig.

Bebyggelse

Bebyggelsen i Idbacksomradet karaktariseras av handels- och
industribyggnader. Direkt vaster om planomradet pa fastigheten Stensoétan 5
ligger handelsvaruhuset O&B och norr om Stensétan 2, pa fastigheten
Stensotan 1 ligger Sdderbergs bil. Pa Stensotan 4, soder om planomradet har
tidigare konservkompaniet lokaler. Soder om befintlig byggnad pa Stensétan 4
har kommunen nyligen antagit en ny detaljplan som tillater blandade
verksamheter. Den detaljplanen tilldter en byggnad uppdelad i tva sektioner
med byggnadshojd 13,5 meter i ena delen och 10 meter i den andra delen.

Nu berérd fastighet, Stensdtan 3 hyser XL byggvaruhandel samt
kontorsverksamhet och gym. Planen medger idag en hogsta byggnadshojd pa
7,6 meter. Bebyggelsens héjd inom fastigheten varierar mellan ca 3- 7,6
meter. For att fastigheten ska kunna nyttjas effektivt i framtiden behéver
utdver en mer varierad anvandning aven byggnadens hojd tillatas ckas.

Detaljplaneforslaget foreslar en totalhtjd om 15 meter. Bebyggelsen far inte
placeras narmre an 4,5 meter fran fastighetsgrans.

Paverkan pa riksintressen for kulturmiljovarden
Planomradet angransar till riksintresseomradena Arno-Stora Kungsladugarden

(D 56) och Nykoping (D 57). For att ta hansyn till dessa har platsen studerats
utifrdn omgivningen vid begransning av byggnadshojd och majlig volym.

Maximalt tillaten totalh6jd (15 m) innebéar att stora byggnadsvolymer kan
uppféras utan att de blir dominerande i omradet och utan att vardefulla
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horisontlinjer sedda fran Lindbacke eller fran infarten till stadskarnan,
Vasterleden och viadukten, bryts. Totalhtjden regleras istéllet for
byggnadshdjden da det &r pa langt hall som byggnaden betraktas av flest
personer och darmed riskerar paverka omgivningen. Fa personer upplever
byggnaden fran gatan, dar kanslan av byggnadens hojd upplevs till takfoten
(byggnadshgjd).

Aven byggnadens forhallande till idbacksomradets industriella, storskaliga
karaktéar har tagits i beaktande, likval som omkringliggande industribebyggelse
Oster om omradet, i Spelhagen dar exempelvis bebyggelsen pa fastigheten
Ribban 5 ocksa ar begransad till 15 meter.

Foreslagen totalh6jd innebar att det &ven fortsattningsvis endast ar
varmeverket som sticker upp i horisonten och tar blickfang.

(Se bilder nedan)
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Radhuset skymtas i bakgrunden

el
Klockstapeln pa Kyrktornet pa
Borgareberget Nikolai kyrka

Varmeverket sticker patagligt ut fran omgivningarna
med sin héga hojd och stora volym.
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Lo

Nykdpings hus

Bilderna ovan ar alla tagna fran Lindbacke. En hogre bebyggelse inom )
planomradet kommer inte skymma de statliga klockstaplarna i staden. Aven

Nykopings Hus och Radhuset kommer fortsattningsvis kunna skymtas fran
Lindbacke.

Vy over staden, fran de norra delarna av Lindbacke
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Ovan syns vy mot Idbacken. Fotot ar taget fran Vastra Viadukten. Lindbacke skymtas i
bakgrunden och kommer &ven i framtiden att synas fran Stadens infart vid viadukten.
Varmeverket syns till hdger i bild.

Vag och trafik

Omradet trafikmatas fran Idbacksvagen, som avslutas i en vandplan sydost
om planomradet.

Pa Idbacksvagen forekommer en del tunga transporter och enstaka
transporter med farligt gods till varmeverket kan forekomma.

Ca 80 meter norr om planomradet har kommunen haft planer pa att forlanga
Hamnvagen i plankorsning éver TGOJ-banan och ansluta véagen till
Stenbarsédgen/Oxelésundsvagen. Detta planforslag &r dock upphéavt av
regeringen och kommer saledes inte att genomféras. Hur kommunen l6ser
fragan kring Hamnvéagens forlangning ar i dagslaget oklart.

Om kommunen i framtiden genomfér nagon variant av Hamnvagens
férlangning antas trafiken till stérsta delen passera i ost-vastlig riktning vid
korsningen ldbacksvagen/stenbarsvagen om denna bibehallas i sitt nuvarande
lage. Genomférandet av Hamnvéagens forlangning torde saledes inte innebéara
nagon ytterligare trafik i anslutning till berdrd fastighet. Trafiken pa
Stenbarsvagen bedoms 6ka och viss kobildning kan uppsta under
rusningstrafik. Den totala trafikmanden norr om planomradet kommer saledes
att 6ka vid ett sddant scenario men férutom en eventuellt langre tid att ta sig
med bil fran omradet bedoms foljderna bli marginella for planomradet.

Kollektivtrafik

Narmsta hallplats for stadsbussar finns vid busstationen i teaterparken.
Kollektivtrafiken genom Idbacksomradet sker idag 6ver Stenbarsvagen med
busshallplatser for landsortslinje till Navekvarn.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Omradet &r kopplat till det kommunala vatten- och avloppsnatet
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Dagvatten

Lokalt omhandertagande av dagvatten ar svart i omradet da marken ar lerrik
och darmed svargenomslapplig. Idag omhandertas dagvattnet via ledningar i
kommunens nat. D& planen inte medfor att nagon ytterligare hardgjord yta
tillkommer jamfort med dagens forhallanden bedéms avrinningen inte 6ka
namnvart och dagvattnet kan fortsatta tas om hand via ledningsnéatet. Att
Idb&ackens vatten ar kraftigt fororenat gor att det ar mycket angelaget att alla
tankbara atgarder vidas for att forbattra situationen. Vid bygg- och
anlaggningsarbeten inom planomradet ska om majligt grona tak, reningsfilter
for dagvattnet och andra tankbara atgarder vidtas for att minska utslappen till
Idbacken.

Varme
Stensotan 3 ar kopplat till Fjarrvarmenétet

Genomfdrande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Tidplanen &r preliminar och kan forandras under arbetets gang.
Beslut om samrad — januari 2016

Samrad — februari 2016

Granskning — maj 2016

Antagande - juni 2017

Laga kraft — juli 2017

Genomfodrandetid

Genomférandetiden ar 5 ar fran det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning

Fastighetsagaren ar ansvarig for atgarder pa egen fastighet. For Stensétan 2
bdr en gemensamhetsanlaggning bildas mellan berérda fastigheter for att
klargora ansvarsfordelningen for drift och underhall.

Avtal

Avtal om uppréattande och handlaggning av detaljplan har traffats mellan
Bjornbacken fastighetes AB och Plan- och naturenheten, Nykdpings kommun.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar och servitut
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Agarna till fastigheterna Stensétan 1 och 3 ansoker om fastighetsbildning for
inrattande av gemensamhetsanlaggning for vagen pa Stensotan 2. Stensoétan
5 som ocksa har servitut pa vagen onskar ingen del i
gemensamhetsanlaggningen utan nyttjar annan infart till fastigheten.
Kostnaden for forrattningen delas mellan de tre fastigheterna. Kommunen ar
behjalplig med ansokan till Lantmateriet.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Fastighetsagaren ansvarar for genomférandekostnader inom egen fastighet.

Tekniska fragor

Befintliga ledningar bedéms inte paverkas vid ett genomférande av
detaljplanen.

Konsekvenser av planens genomfdrande

Planférslaget dverensstammer med den fordjupade dversiktsplanen for
Nykopings tatort fran 2013 och det planprogram som tagits éver omradet
2003. Idag bedrivs byggvaruhandel, kontor och gym inom fastigheten
Stensotan 3. Den befintliga detaljplanen medger smaindustri vilket innebar att
delar av dagens anvandning strider mot géllande detaljplan och féranleder en
planandring for att kunna fortga. Detaljplanen medfor att omradet far en mer
varierad anvandning vilket ar positivt ur ett hallbarhetsperspektiv likval som ett
socialt perspektiv da befintliga lokaler kan utnyttjas effektivt och en varierad
anvandning kan innebéra att omradet utnyttjas fler timmar pa dygnet vilket
skapar en mer levande miljo i Idb&acken.

Maximalt tillaten totalh6jd (15 m) innebéar att stora byggnadsvolymer kan
uppféras utan att de blir dominerande i omradet och utan att vardefulla
horisontlinjer sedda fran Lindbacke eller fran infarten till stadskarnan,
Vasterleden och viadukten, bryts. Denna hojd &ar bestamd utifran hansyn till
stadens siluett och till riksintresset for kulturmiljévarden.

Medverkande i planarbetet
Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Bjornbackens fastighetes AB.

Detaljplanen har upprattats av Maria Bjérk och Sara Rangensjo, Plan- och
naturenheten, samhallsbyggnad, Nykopings kommun

Samarbete har skett med Ewa Collin, Mark- och exploateringsenheten samt
Hadar Nordblom bygglovenheten, Nyképings kommun.

Maria Bjork Sara Rangensj6
Plan- och naturenheten Plan- och naturenheten,
Nyk6pings kommun
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