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Inledning

Idag bor mer an 50 % av befolkningen i stader och siffran vantas 6ka eftersom vi har
en befolkningsokning och allt fler valjer att flytta in till stader. Nar staden blir stoérre
blir ocksa centrum mer attraktivt och markens varde i stadskarnan dkar. En tat stad
innebar ocksa ett battre utnyttjande av kollektivtrafik och ett minskande av biltrafik.

Om 50 ar kommer det bo fler ménniskor i stader dn vad det idag bor manniskor pa
hela jorden. Darfor ar det viktigt att utreda majliga platser som i framtiden kan
bebyggas for att fa en mer effektiv och levande stad.

Utredningen ar gjord av Plan- och naturheten under hésten och vintern 2015, av
Sofia Berggvist, planarkitekt, och Synnéve Nyman, praktikant arkitektstudent.

Fortatning i Nykoping

Nykoping har en relativt tat stadskarna och, till skillnad fran manga andra stader, en
valfungerande centrumhandel. Det &r en kvalitet som bor tas tillvara pa och
utvecklas. Genom att expandera stadskarnan och lata staden véxa inifran och ut far
man en mer tat och blandad stad.

De platser som ar aktuella for fortatning ar tomter som ligger centralt i staden men
aven omvandlingsomraden i utkanten/periferin av centrum. | den har analysen har vi
fokuserat pa platser i centrala Nykoping, dar flest manniskor ror sig.

Byggande i befintliga miljder ar komplext eftersom det &r manga faktorer att ta
hansyn till, sarskilt om det &r en historisk stadskdrna. Man maste ta hansyn till bade
den narmaste kontexten och staden i sin helhet. Det dr ocksa manga som paverkas
och olika intressen som ska tas tillvara pa.

Samhallsbyggnads 6vergripande uppdrag ar att verka for ett hallbart
samhallsbyggande. Samhallsbyggnad ska uppratthalla en god planberedskap som
stodjer kommunfullmaktiges tillvaxtmal och ska ocksa arbeta for att bygg- och
fastighetsmarknadens aktorer ska uppfatta Nykoping som en attraktiv plats att verka

o

pa.

Syfte

Utredningen ska redovisa redan detaljplanelagd mark for bostader i centrum samt
redovisa orsaker till varfor det inte byggs pa de byggratter som finns. Utredningen
ska ocksa redovisa téankbara ytor for ny bostadsbyggnation oavsett fastighetsagare
och beskriva tekniska-, dgarmassiga och miljomassiga forutsattningar for respektive
omrade.



Avgrdnsning fér utredningen

Under arbetet har samtal skett med de fastighetsagare som har mark som kan vara
lamplig att bygga pa och andra fastighetsédgare i centrum. Samhallsbyggnad ska
formedla kommunens bild av den hallbara, tdta staden och diskutera
fastighetsagarnas framtidsplaner och vilka forutsattningar de har fér nybyggnation.

Fordjupad oversiktsplan for Nykopings tatort och Skavsta

Den fordjupade 6versiktsplanen for Nykopings tatort och Skavsta fran 2013 anger en
inriktning om hur vi i framtiden skapar ett attraktivare Nykoping. En del i denna
inriktning ar att skapa en tatare stad. Den tata staden tar vara pa dagens
infrastruktur och ger ett battre underlag till service. Den tata staden ar en del av
Nykopings strategi for hallbar tillvaxt.

Vi ska skapa forutsattningar for bostader till 10 000 invanare ar 2030, utifran
kommunens mal om 700 invanare per ar. Ett steg till det ar att gora det mojligt att
fortata stadskarnan.

| fop:en finns tre metoder for tillvaxt; FOU- Fortatning, Omvandling och Utveckling.
Det forsta innebar nybyggnation inom befintlig bebyggelse eller genom pabyggnad.
Omvandling innebér att man andrar funktionen i en viss typ av omrade fran till
exempel industri till bostader. Utveckling definieras som att man forandrar en
stadsdel genom tillskott av nya bostdder eller etablerar handel eller kontor i
omradet.

Det som gor Nykoping till en attraktiv stad ar narheten till Stora Torget och
sparstation, tillgang till gatunatet, urbana verksamheter, park och vatten samt
kvartersformen. Dessa kvaliteter kan forstarkas genom ny bebyggelse.

Fortatning bor ske:
- Vid strategiska lagen; ndra kommunikationer och handelsgator.
- Langs med vagar (om bostaderna far en "tyst” sida) for att skapa stadsmassig gata



- Med hansyn till insyn och utsikt
- Med tanke pa sol- och vindférhallanden och skugga, och inte for tatt eller hogt

Fragor man kan stilla sig ar:

- Hur anvands platsen idag?

- Hur kan man kompensera fér den anvandning man tar bort?

- Hur upplevs platsen och hur kan ett eventuellt tillagg bidra till att férhoja platsens
varde?

- Hur ser det ut runtomkring och vilka malpunkter finns i ndrheten?

- Hur paverkas omgivningens verksamheter och bostader?

- Hur ror sig manniskor i omradet?

Viktigt att tanka pa vid fortatning:

- Att man inte gor intrang pa viktiga strak, rekreationsomraden eller skymmer
siktlinjer.

- Att man varnar om stadens grona lungor, dvs. parker och gronomraden, samt se
ekosystemtjanster. Dessa ar viktiga for manniskors halsa och valbefinnande och
uppmuntrar till lek och motion. Grénomraden ar vardefulla dven om de inte anvands
dagligen. Bara genom att se en gronyta kan stressnivaerna sjunka, men det finns
aven biologiskt viktiga funktioner med vaxt- och djurliv, ta hand om regnvatten och
dampar buller.

- Att man tar hansyn till kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

- Att man kollar pa platserna ur ett storre perspektiv- hur paverkar det resten av
staden och allmadnhetens intressen?

Viktigt att analysera platsen, bade utifran kvantitativa (matbara) och kvalitativa
egenskaper. Vad ska byggnaden ha for anvandning; bostader, offentlig verksamhet
som kultur, skola, handel eller kontor? Vissa platser [dmpar sig battre for en viss typ
av anvandning. Det ar bra att ldgga till nya funktioner i vissa omraden, till exempel
kontor i bostadsomraden for att fa en blandad stad.

Olika satt att fortdta

Fortatning kan ske bdde genom att enskilda byggnader kan fylla igen “halrum” (sk
infill), men dven omraden dar ett flertal byggnader kan fa plats, eller genom att man
bygger till befintligt, till exempel padbyggnad av vaning.

Ett bra exempel pa fortatning genom pabyggnad av befintlig byggnad kan ske &r pa kv
Standard, Bagaregatan.



En pabyggnad pa den laga delen i vanster i bilden ovan, kv Standard, skulle ge
gaturummet en mer stadslik miljo och ta bort kanslan av att vara stadens baksida.

Genom omvandling av verksamhetsomrade till bostadsomrade kan gamla
industribyggnader fa nya funktioner. Man tar tillvara pa befintligt och visar en
historisk anvandning samtidigt som man lagger till ett nytt lager. Det skapar en
spannande och unik miljé att bo och verka i.

Bra exempel pa en utférd omvandling av befintlig byggnad ar Garvaren 5-
(Telefonhuset) Ostra Storgatan- Skjutsaregatan. Har har en industrilokal omvandlats
till handel, kontor och bostader. Av Tema Arkitekter

Bild innan och efter omvandlingen - Garvaren 5

Bra exempel pa fortatning av storre gardar ar Frudngen 20- Teatergatan. Har ar en
fortatning av tva bostadslagenheter inom en mindre fastighet omgiven av hus av
hogt kulturhistoriskt varde.

Bild fore och efter fértdtning- Frudngen 20, Teatergatan



Mojliga platser att fortata

Flera av platserna maijliga for fortatning ligger pa Vaster dar ocksa stadens
handelsstrak ligger. Det finns ocksa ett monster nar det galler fortatning utmed
viktiga gator och dessa ar:

- Langs med Repslagaregatan, som &r en ganska hart trafikerad vag idag, kan man
minska biltrafiken genom att fortata gaturummet och pa sa satt omvandla en
trafikerad vag till en mer stadslik gata. Sankt hastighet pa biltrafiken gor det mer
gang- och cykelvanligt vilket 6kar tryggheten. Det gor det majligt att ha handel och
verksamhet i bottenvaningarna.

- Langs med Brunnsgatan och mellan det nya resecentrumet och stan kan man
genom fortatning 6ka orienterbarheten och forstarka stadskanslan.

- Langs med Folkungavéagen kan fortatning bidra till att koppla samman hamnen med
centrum.

Flera av platserna vi har kollat pa ar idag parkeringsytor. Till viss del maste man
kompensera for den parkering man tar bort men fortatning pa parkeringsplatser ses
som ett viktigt steg i att minska bilanvdandandet i staden. Om man sanker kravet pa
parkeringsplatser och samlar allman parkering pa nagra fa men strategiska stallen
kan man minska genomfarten av bilar.



Diagrammet visar hur ny bebyggelse, réda husen, kompletterar stadsrummen.



Exempel pa projekt dar man gjort tillagg bland befintlig bebyggelse i stader:



Nya omraden for bostadsbebyggelse

Oversiktskarta 6ver nya omrdden for bostadsbyggande

Kartan ovan visar de omraden som kan vara lampliga fortatningstomter for bostader.
Har ar marken ianspraktagen av annan markanvandning, ex parkeringsplats,
verksamhet och park.

Omradena ar numrerade och det ar en prioriteringsordning, dar 1 ar det omrade som
ar mest lampligt att fortsatta utreda, sedan omrade 2 och sa vidare. Omradena ar
dven uppdelade i tre fargomraden dar rosa ar hogt prioriterade omraden, omraden
med strategiskt bra ldge och samt ge ett stdrre antal bostader. Turkost ar
mellanprioritering och gula omraden ar lagprioriterade omraden dar det kan vara
svart att planera for bostdder av flera faktorer, ex héga naturvarden, kulturvarden.

Nummer 18 &r Ostra bergen och har en grén farg. For Ostra Bergen har hela omradet
studerats i sin helhet och resulterat i en omradesanalys som gar att lasa i bilaga 3.

Kartan visar de omrdden som dgs av Nykdpings kommun
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1. Oster 1:2 och del av Anneberg 11- Ostra Rundgatan

Agarforhallanden: Oster 1:2 och Anneberg 11 4gs av Nykdpings kommun.

Gillande detaljplan: P 82-14 giller for Oster 1:2, parkering med byggnadshdjd 3,0 m.
P 47-8 giller for Anneberg 11, sammanbyggda bostader med byggnadshdjd 24,5 m.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 5100 kvm. Platsen &r tva parkeringsytor, en storre asfalterad
och en mindre grusad. Har finns dven vissa storre trad och buskage. | vast en grov pil
2,25 m stamdiameter. | 6vrigt mindre I6nnar och rénnar.

| vast finns en 3 meter hég mur och platsen sluttar fran vast till 6st med en
nivaskillnad pa ca 2 meter. Nivaskillnaden ar en tillgang som bor tas tillvara pa.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Omgivande bebyggelse ar framst flerfamiljshus i 3-4 vaningar. Har finns dven ett stort
kontorskomplex, dar bland annat Forsakringskassan sitter. | norr finns nagra grova
ekar.
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Forslag

Bebyggelse ut mot Ostra Rundgatan fortatar gaturummet och bildar en mer stadslik

gata. Det ar viktigt att lagga byggnader ut mot vagen for att skapa en skyddande och

trevlig innergard avskdrmad fran trafik. Byggnadshoéjden kan variera fran 2-5

vaningar. Bra med variation vad galler upplatelseformer och storlek men dnda ha

nagon form av enhetlighet vad géller karaktdren pa omradet.

Viktiga fragor for kommande planarbete

Status

Gestaltning: Gestaltning av ny bebyggelse utmed Ostra Rundgatan ar viktig
for upplevelsen av gaturummet.

Kulturmiljé: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljovardena for att fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

Buller: Ostra Rundgatan ar en hogt trafikerad gata, 15000 fordon/VMD och
omradet har 65 dBA vid fastighetsgrans. Omradet &r dven belastat av
jarnvagsbuller i norra delen.

Farligt gods pa jarnvagen nar Ostlanken byggs.

Parkeringsplatsens status som infartsparkering maste studeras vid
detaljplaneringen. Bor utredas tillsammans med andra lampliga platser for
infartsparkering.

Omradet &r av hog prioritet fér exploatering. Stadsdelen Osters parkeringsbehov

behover studeras i samband med denna exploatering. Omraden 1 och 13 bor tittas

pa tillsammans for att fa fram en bra och effektiv 16sning for denna del av Oster.
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2. Bradgarden 1 och 3- Folkungavagen-Ringvagen

Agarforhallanden: Bradgéarden 1 dgs av Bilcenter fastigheter i S6rmland AB och
Bradgarden 3 &gs av Strandfastigheter i Nykoping AB.

Gallande detaljplan: P 84-17. For Bradgarden 1 star handel och smaindustri med
byggnadshdjd 7,0 m. | den norra delen ska en del av fastigheten vara tillganglig
gemensam forbindelseled. For Bradgarden 3 star parkering med byggnadshojd 4,0 m.

Platsens forutsattningar och karaktar
Omradet ar ca 22500 kvm, varav ca 5500 kvm &r bebyggt med bilhall, verkstad mm
och 3700 kvm ar en stor parkeringsyta med ca 140 st parkeringsplatser.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Norr om omradet ligger en stor byggnad for verksamheter, polismyndigheten,
tingsratt mm, tvavanings byggnad med gult fasadtegel. Mitt 6ver Folkungavagen
ligger ett hotell, en trevanings byggnad med rod tegelfasad. Mitt 6ver
Folkungavagen ligger dven magasinsbyggnader fran 1700-talet. Har finns idag
forsaljning och restaurang. | séder finns flera verksamheter, bade stora och sma. |
norr finns bostader i form av villor och lamellhus. Omgivningens bebyggelse ar brokig
och varierad och fran olika tidsepoker.
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Forslag

Fastigheten ar stor och kan rymma ett storre antal lagenheter av varierad
byggnadstyp. Idag finns har en bilforsaljning med verkstad samt en affar som saljer
kontorsmaterial. Dessa verksamheter maste fa en ny lokalisering vid en omvandling.

Platsen har en viktig koppling till hamnen som &r en magnet for turister och stadsbor
pa sommaren. Nya verksamheter och bostdder pa platsen kan skapa forutsattningar
for aktiviteter i hamnen dven under vinterhalvaret. Omradet har visuell koppling till
silon och ligger ndra det nya museet som berdknas sta klart 2018. Det ar nara till
gronomraden, a- rummet, Nyképingshus och Stadsfjarden.

For att skapa en innerstadskénsla foreslas att man bygger en tat kvartersstruktur
med bade hogre och lagre byggnader och en blandning av bostader, handel och
kontor for att locka fler manniskor till omradet.

Publika strak, torgbildning och utformning med mojlighet till offentliga verksamheter
som affdrer, restauranger och caféer 6ppnar upp staden och inbjuder till spontana
moten.

| FOP:en star det att man bor stirka kontakten med Stadsfjarden och méjlighet fér
park med vattenkontakt bor tas tillvara.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: Platsen ar en viktig koppling mellan hamnen och staden.
Folkungavagen ar ett viktigt strak i Nykoping och omradet har ett “skyltlage”
mot hamnen och darfor ar gestaltningen av ny bebyggelse viktig. Trafiksakra
strak mot hamnen och till gronstraken.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljovardena for att fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

e Farligt gods: Hamnvéagen ar utpekad som sekundar led dar farligt gods far
transporteras. Lokalisering av ny bebyggelse invid priméar- och sekundarleder
for farligt gods ska hansyn tas till de sarskilda sdakerhetskrav som transport av
farligt gods kan medfora.
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e Buller: Trafikbuller kommer fran Hamnvagen, Folkungavagen och Ringvagen.

Evenemang i hamnen, Nykodpingshus och Tovastugan kan upplevas som
storande.

e Strandskydd: Vid en plandndring aterintrader strandskyddet for omradet.
Inom strandskyddsomradet finns tre storre trad, en pil 1,3 m stamdiameter,
en [6nn 1,2 m stamdiameter och en flerstammig sdlg 1,1 m stamdiameter.

e Parkeringsplatsens status som infartsparkering maste studeras vid
detaljplaneringen.

e Fororenad mark: Pa Bradgarden 1 kan marken vara férorenad da Nordiska
kompaniets verkstader funnits pa platsen.

Status

Kontakt ska tas av kommunen till fastighetsdgaren. Omradet ar av hog prioritet
for exploatering. Laget ar bra och pa en strategisk plats dar omvandling fran
verksamheter till fler bostader kommer ske i en néra framtid. Det &r viktigt med
en tidig kontakt med befintliga verksamheter om diskussion om en ny
lokalisering.
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3. Kompaniet 23- Folkungavagen

Agarforhallanden: Kompaniet 23 dgs av Riksbyggens brf Nykdpingshus nr 25.

Gdllande detaljplan: P 84-17, garage med byggnadshéjd 4,0 m och i 6vrigt mark som
inte far bebyggas.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 1800 kvm. Omradet ar idag en asfalterad parkeringsplats med
ett parkeringshus ritat av Johan Nyrén i norra delen. Det finns ca 60 st
markparkeringsplatser. | parkeringshuset far ca 45 st bilar plats. Ca Sammanlagt ca
150 st bilar.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

| detta omrade ar det mest bostadshus i 2-3 vaningar, dven inredda vindar med
takkupor. Ndrmast omradet ligger en vitputsad byggnad uppford ca 1880 som har
verksamhet i bottenvaningen och bostader ovanpa. Bostadshusen vaster om
omradet ar i tre vaningar med putsade fasader uppforda pa 1980-talet. Pa platsen ar
det bra solldage och man har fin utsikt mot Nykopingshus.
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Det rosa huset mitt 6ver Folkungavagen till vanster i bild ar uppfért under 1980-talet.

Forslag

Ett nytt bostadshus skulle kunna laggas med gaveln ut mot Folkungavagen. Mellan 3-
4 vaningar skulle vara lampligt. Byggnaden skulle med fordel kunna ha offentlig
verksamhet, t ex kontor eller handel, i bottenvaningen ut mot gatan och bostader
ovanpa.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: Folkungavagen ar ett viktigt strak i Nykoping och darfor ar
gestaltningen av ny bebyggelse viktig. Studera omkringliggande
byggnadsstruktur och forma byggnaderna sa att trevliga uteplatser och
mellanrum skapas.

o  Kulturmiljé: Narheten till Nykopingshus som ar byggnadsminne och
omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljovardena for att fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

e Buller: Folkungavagen ar relativt trafikerad och bullersituationen boér utredas
i samband med exploatering.

e Fororenad mark: Marken kan eventuellt vara férorenad pa grund av tidigare
spannmalslager med betning av sad samt att har har dven nordiska
kompaniets verkstader funnits.

Status
Ett intressant lage i staden som skulle kunna ge ett relativt stort antal lagenheter
med ratt planering av bostadshusen.

Dock kan foértatningen ga snabbare eftersom omraden sdderut (Kv. Bradgarden och
Kungshagen) ingar i ett omvandlingsprojekt. Folkungavagen ar en viktig gata som
kopplar samman hamnen med centrum och bostadsbebyggelse langs med vagen kan
forstarka straket och orienteringen in mot centrum.
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4. Del av Oster 1:1, vid Alla Helgona kyrkan- Folkungavigen

Agarforhallanden: Oster 1:1 4gs av Nyképings kommun.

Gallande detaljplan: P 84-17, parkering (far inte bebyggas) mot Folkungavagen och
park mot kyrkogarden. Ett E-omrade finns i sédra hornet.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 2600 kvm. Har finns idag ca 36 parkeringsplatser och en
smalare park med ett gangstrak. Har finns en hel del trdd och buskar, bland annat tre
pilar med ca 1 m i stamdiameter samt i nordvast tre lindar ca 90 cm i stamdiameter.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Omradet ligger intill Allhelgona kyrkans kyrkogard. | detta omrade ar det mest
bostadshus i 2-3 vaningar, dven inredda vindar med takkupor. Mitt emot omradet
ligger ett vitputsat bostadshus i tva vaningar, uppfort ca 1880. Bostadshusen vaster
om omradet &r i tre vaningar med putsade fasader uppférda pa 1980-talet.
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Séder om omradet finns ett verksamhetsomrade med polisstation, tingsratt mm.

Forslag

Nytt bostadshus skulle kunna laggas mot Folkungavédgen. Mellan 3-4 vaningar skulle
vara lampligt. Har finns det ett planforslag med illustrationer som arbetades fram
under 2005-2006 av White och Veidekke. Bostdderna skulle kunna inskranka pa
kyrkogardens allmanna plats.

Ett annat alternativ skulle vara att bygga parkeringshus i max tva vaningar.
Kyrkogarden och gangstraket kan forstarkas med en byggnad som har allmén
anvandning.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: Folkungavagen ar ett viktigt strak i Nykoping och darfor ar
gestaltningen av ny bebyggelse viktig.

o  Kulturmiljé: Narheten till Nykopingshus som ar byggnadsminne och
omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljovardena for att fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

e Buller: Folkungavéagen ér relativt trafikerad och bullersituationen bor utredas
i samband med exploatering.

e  Gronstruktur: Har finnas en lindallé med eventuellt biotopskydd. | fép:en ar
omradet utpekat som orange omrade géallande gronstruktur- dar varden ska
bevaras. Gronstraket, som dven ar gangstrak, fran centrum genom omradet
och vidare mot Tessin maste studeras och tas hansyn till vid fortatning.

Status

Omradet ar av hog prioritet for exploatering da kommunen ager marken och laget ar
bra och centralt. Arbetet som ar nedlagt tidigare ar bra underlagsmaterial for
kommande detaljplanearbete.
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5. Hotellet 26- Brunnsgatan

Agarforhallanden: Westbarn Cityfastigheter AB.

Gillande detaljplan: P 88-25, handelsdandamal dar sarskild hansyn till befintlig
kulturhistorisk bebyggelse ska tas.

Platsens forutsattningar och karaktar
Omradet omfattar ca 1400 kvm varav ca 180 kvm ar bebyggt med forrad.

Det aktuella omradet for byggnation en parkeringsplats med mindre
forradsbyggnader. Resten av fastigheten mot Véastra Storgatan ar hotell och
handelsverksamhet i bottenvaningen, uppférda pa 1880-talet. Bada byggnaderna har
putsade fasader. Byggnaden mot Vastra Storgatan ar ljus putsfasad, tre vaningar och
byggnaden mot Brunnsgatan &r gron putsfasad i tva vaningar.

Tva almar ca 75 cm i stamdiameter star inom omradet.
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Omgivningens forutsattningar och karaktar
Omgivande bebyggelse dr mycket blandad fran olika tidsepoker, 2-3 vaningar. Det ar
en blandning av bostader och verksamheter.

Forslag

Platsen kdnns som kvarglémd och en férandring genom fortatning skulle lyfta
fastigheten och omgivningen. Da fastigheten inte ar sa stor och har manga funktioner
som infart till parkering, parkeringsplats och entré till hotellet maste det vid
detaljplaneldggning tas ett helhetsgrepp. Vilka funktioner maste finnas kvar? Kan
nagra losas pa annan plats for att ge maojlighet att anvanda fastigheten mer effektivt.

Ska det byggas ny bebyggelse ar gestaltningen mot omkringliggande bebyggelse
viktigt att belysa.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Buller: Till parkeringsdacket ar det mycket biltrafik. Transporter mm kan
ocksa upplevas som stérande. Vid exploatering maste bullersituationen
tankas pa vid byggkonstruktionen for att tillgodose en god inomhusmiljo.

e Gestaltningen: Ny bebyggelses gestaltning mot omkringliggande bebyggelse
ar viktig att belysa.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljévardena.

Status

Ar av stort intresse fér exploatering da fastigheten har ett mycket centralt lage.
Omradet skulle vinna pa en omvandling da anvandningen av ytan kdnns rorig och ser
delvis ut som en glémd plats.
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6. Brandstoden 12- Repslagaregatan

Agarforhallanden: HSB BRF Brandstoden i Nyképing.

Gallande detaljplan: P 79-21, kan bebyggas med garage, 12,5 m ar byggnadshojd
réaknat fran grundkartans nollplan. Finns dven plats for en transformatorstation.

Platsens forutsattningar och karaktar
Omradet omfattar ca 2300 kvm varav ca 600 kvm ar bebyggt med carports och
forrad.

Fastigheten har bra lage med narhet till resecentrum. Den del av fastigheten som kan
bebyggas ar parkeringsyta som delvis bebyggd med carports. Carportens ar placerad
utmed Repslagaregatan, byggt i trd och malat i rott.

Mark ar hardgjord genom asfalt.

Omgivningens forutsattningar och karaktar
Omgivningen karaktariseras av 2-3 vanings bostadshus med sadeltak med rott
taktegel och fasader av gult tegel.

Husen mitt emot ar tvavanings bostadshus fran sekelskiftet. Putsade fasader i
pastellfarger, rosa och beige, sadeltak med rott taktegel.

Forslag
Repslagaregatans gaturum ar stort och dessa ”“haligheter” i stadsmiljo gor att
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gaturummet upplevs dnnu stérre och osammanhangande. Bebyggelse pa denna plats
skulle ge ett tydligt gaturum.

Parkering i bottenvaningen och bostader i 2-4 vaningar ar lampligt.
Viktiga fragor for kommande planarbete

e Buller: Repslagaregatan ar en av Nykopings mest trafikerade gator, ca 17500
fordon/VMD. Det férekommer dven buller fran TGOJ-banan. Vid byggnation
av bostader kravs konstruktionslésningar for att klara bullersituationen.

e Gestaltningen: For att skapa en mer stadslik miljo ar gestaltningen utmed
gatan och omkringliggande bebyggelse viktig.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljévardena.

Status

Omradet far turkos farg- mellanstatus i prioriteringen da omradet har ett strategiskt
bra lage for bostader nar resecentrum byggs. Dock dgs marken av en
bostadsrattsforening och det ar inte sa vanligt att de exploatera bostader men det
kan férandras med markférsiljning eller annan l&sning. Aven ett bra projekt for
framtiden for att gora upplevelsen av Repslagaregatan battre med ett tydligare
gaturum.
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7. Jarnhandlaren 32- Repslagaregatan

Agarférhallanden: Bostadsrittsféreningen Jarnet 32.
Gdllande detaljplan: P 79-21, kan bebyggas med garage, 3,0 m i byggnadshdjd.

Platsens forutsattningar och karaktar
Omradet omfattar ca 1300 kvm varav ca 340 kvm ar bebyggt med carport och forrad.

Fastigheten har ett bra lage med narhet till resecentrum. Delen av fastigheten som ar
mojlig att bebygga ar parkeringsyta och delvis bebyggd med carport som ar placerad
utmed Repslagaregatan.

Marken ar hardgjord med asfalt.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Den omgivande bebyggelsen ar tva-vanings bostadshus med gula trafasader, sadeltak
med rott taktegel. | 6stra hornet ligger ett tva-vanings bostadshus med gul putsfasad
och svart plattak.

Mitt 6ver Repslagaregatan finns en busshallplats och nagra storre trad samt ett
bostadshus i tva vaningar fran sekelskiftet, grén putsad fasad med rott plattak.
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Visionsbild éver hur Repslagaregatan skulle se ut med éndrad markbelédggning, trédd och
bebyggelse

Forslag

Repslagaregatans gaturum ar stort och dessa ”haligheter” i stadsmiljo gor att
gaturummet upplevs dnnu stérre och osammanhangande. Bebyggelse pa denna plats
tillsammans med tradplantering skulle ge ett tydligt gaturum som ger gaende och
cyklister foretrade framfor bilister.

Parkering i bottenvaningen och bostader i 2-4 vaningar ar lampligt.
Viktiga fragor for kommande planarbete

o Buller: Repslagaregatan ar en av Nykopings mest trafikerade gator, ca 17500
fordon/VMD. Vid byggnation av bostader kravs konstruktionslosningar for att
klara bullersituationen.

e Gestaltningen: For att skapa en mer stadslik miljo ar gestaltningen utmed
gatan och omkringliggande bebyggelse viktig.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljévardena.
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Status

Omradet far turkos farg- mellanstatus i prioriteringen da omradet har ett strategiskt
bra lage for bostader nar resecentrum byggs. Dock dgs marken av en
bostadsrattsforening och det ar inte sa vanligt att de exploatera bostader men det
kan férandras med markférséljning eller annan l6sning. Aven ett bra projekt for
framtiden for att gora upplevelsen av Repslagaregatan battre med ett tydligare
gaturum.
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8. Haradshovdingen 10 och del av Vaster 1:1- Repslagaregatan

Agarforhallanden: Fastigheten Hiradshévdingen 10 dgs av bostadsrittsféreningen
Haradshovdingen 10 och del av Vaster 1:1 dgs av Nykopings kommun.

Gillande detaljplan: P 74-15, kan bebyggas med garage, 13,0 m i byggnadshojd
raknat fran grundkartans nollplan. Vaster 1:1 regleras till allman plats, gata.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 900 kvm varav ca 360 kvm &r bebyggt med carport och foérrad.

Fastigheten har ett bra lage med narhet till det nya resecentrumet. Den del av
fastigheten som gar att bebygga ar parkeringsyta och delvis bebyggd med carport
som &r placerad utmed Repslagaregatan. Det finns dven forrad i norra delen av
omradet. Vaster 1:1 ar grasbevuxen med nagra storre trad.
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Omgivningens forutsattningar och karaktar
| direkt anslutning till omradet ar det bostadshus i tre vaningar, sadeltak med rott
taktegel, byggt 1975.

Mitt 6ver Repslagaregatan finns en langa carports med gul trafasad.

Mitt 6ver Frudngsgatan ligger ett tva-vanings bostadshus med gul putsfasad och
sadeltak med rott taktegel, byggt 1936.

Forslag

For att fa ett helhetsgrepp Over detta horn av Repslagaregatan bor del av Vaster 1:1
tas med vid detaljplaneringen. Detta kan ge mdjligheter for en annan byggnation.
Repslagaregatans gaturum ar stort och dessa ”haligheter” i stadsmiljoé gor att
gaturummet upplevs dnnu stérre och osammanhangande. Bebyggelse pa denna plats
skulle ge ett tydligt gaturum.

Parkering i bottenvaningen och bostader i 2-4 vaningar ar lampligt.
Viktiga fragor for kommande planarbete

e Buller: Repslagaregatan ar en av Nykopings mest trafikerade gator, ca 17500
fordon/VMD. Vid byggnation av bostader kravs konstruktionslosningar for att
klara bullersituationen.

e Gestaltningen: For att skapa en mer stadslik miljo ar gestaltningen utmed
gatan och omkringliggande bebyggelse viktig.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljévardena.

Status

Omradet far turkos farg- mellanstatus i prioriteringen da omradet har ett strategiskt
bra lage for bostader nar nya resecentrum byggs. Dock dgs marken av en
bostadsrattsforening och det ar inte sa vanligt att de exploatera bostader men det
kan férandras med markférséljning eller annan |&sning. Aven ett bra projekt for
framtiden for att gora upplevelsen av Repslagaregatan battre med ett tydligare
gaturum.
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9. Sjukhemmet 5- Brunnsgatan- Vastra Tradgardsgatan

@,
Q

Agarforhallanden: Omradet ligger inom fastigheten Sjukhemmet 5 och ags av
Lasarettsdirektionen i Nykoping landsting.

Gallande detaljplan: P 77-8, markanvandningen ar for allmant andamal i tre
vaningar.

Platsens forutsattningar och karaktar
Omradena lampliga for fortatning ar ca 2000 kvm, uppdelat pa ett par platser.
Platserna anvands idag for parkering. Har finns flera stora trad.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Idag har landstinget kontorsverksamhet inom omradet. Den stora huvudbyggnaden
ar stadens gamla sjukhus uppfort pa 1880-talet, ritat av broderna A och Hj Kumlien.
narheten finns ett adldre- och demensboende och i 6vrigt flerfamiljs bostadshus.
Bebyggelsen ar i 2-4 vaningar, putsade fasader med sadeltak med réda takpannor.
Fasadfargerna ar fran ljusgula till mer rodfargade.
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Forslag

Omradena som &r aktuella for fortatning ar asfalterade ytor som upplevs lite som
odefinierad men som anvands till parkering. Den ena platsen, i den norra delen,
ligger ganska 6ppet mot kyrkogarden och har nagra hoga tallar. Platsen har ett bra
lage eftersom det ligger precis bredvid det nya resecentrumet och bebyggelse har
skulle kunna férstarka orienteringen mellan resecentrumet och stan. Viktigt att visa
hansyn mot kyrkogarden mittemot och demensboendet som ligger pa andra sidan
gatan. Den andra platsen ligger utmed Vastra Tradgardsgatan. En fortatning har
skulle avgransa det 6ppna gaturummet.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: Gestaltning av ny bebyggelse maste ta hansyn till omgivande
bebyggelse for att fa en god stadsmiljo. Ta hansyn till gang- och cykelstrak till
kommande resecentrum.

e  Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse, det gamla sjukhuset med
tillhérande park, ger krav pa en djupare analys av kulturmiljévardena for att
fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

e Gronstruktur: Inventera befintliga stora trad och se pa eventuella
kompensationsatgarder. | Fop:en ar norra delen utpekat som orange
omrade- hadnsyn ska tas till vardet.

e Parkering: Omradena for fortatning anvands som parkering idag och dessa
maste ersattas i delar.

e Buller fran vag och jarnvag maste utredas.

e Farligt gods kommer att ga pa jarnvagen vid byggnation av Ostlanken och
risken maste utredas.

Status

Omradet har turkos farg for exploatering, mellan prioritering. Omradena har bra
strategiskt lage vid en byggnation av nya resecentret. Kontakt ska tas med
fastighetsdgaren av kommunen.
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10.Glodlampan 15- Hamnvagen- Brunnsgatan

Agarforhallanden: Westbarn Invest AB.
Gallande detaljplan: P 93-7, parkering (kvartersmark) och plantering skall finnas.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 1200 kvm markareal, dr en parkeringsplats. Den roda
tegelbyggnaden pa fastigheten har varit glodlampfabrik mellan 1898 och 1976. Idag
finns har olika verksamheter.

Inom omradet i sydvast finns en lind ca 80 cm i stamdiameter.

Hamnvagen ar dven utpekad som sekundar led dér farligt gods far transporteras.
Lokalisering av ny bebyggelse invid primar- och sekundarleder for farligt gods ska
hansyn tas till de sarskilda sakerhetskrav som transport av farligt gods kan medfora.

Det kan eventuellt finnas markféroreningar efter den fore detta glodlampsfabriken.
Detta maste utredas vid en kommande exploatering.

Omgivningens forutsattningar och karaktar
Pa bilden nedan syns den bebyggelse som finns sydost om aktuellt omrade. Det ar ett
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relativt nybyggt hogre bostadshus. | direkt narhet ligger Nykdpingshus med vallarna. |
narheten finns Kunskapsskolan Platsen har ett strategiskt lage med trafikleder till och
fran Arné och Oxeldésund och narheten in till centrum.

Forslag
Platsen tal hogre bebyggelse med karaktar. Detta ar slutet av centrala Nyképing och
en hogre bebyggelse, 6-8 vaningar, hjalper till att fortydliga detta avslut.

Da platsen ligger strategiskt vid Hamnvagen och intill andra verksamheter lampar den
sig battre for kontorskomplex snarare an bostader. Vad galler gestaltningen kan
byggnaden bli en viktig karaktarsbyggnad som samsprakar med miljén runtomkring.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Buller: Hamnvégen ar en mycket trafikerad vdg med ca 15000 fordon/VMD.
Vid byggnation av bostader kravs konstruktionsldsningar for att klara
bullersituationen.

e Gestaltning: Omradets lage kan ge en hogre karaktarsbyggnad.

o  Kulturmiljé: Nykopingshus ar byggnadsminne och omkringliggande
bebyggelse ger krav pa en djupare analys av kulturmiljovardena for att fa en
god gestaltning av ny bebyggelse.

Status
Moéte den 26 augusti 2015 med Slottsvakten Fastigheter KB, Kerstin Dahlstrém och
Per Westerberg och Nykopings kommun, Henrik Haugness och Jonas Glaumann.

Slottsvakten ar ett fastighetsbolag av flera inom Westerbergsfamiljen. De har visst
intresse av forvarv men de star infér stora renoveringar som prioriteras i forsta hand.
Inte aktuellt att bygga nytt nu men ser garna i framtiden fler centrala
trygghetsboenden och liknande for aldre personer. Vill gdrna vara med pa
kommunens intresselista for framtida markanvisningar.

32



11.Varmbadet 8- Repslagaregatan- Hospitalsgatan

Agarforhallanden: Nykdpings kommun dger fastigheten.

Gillande detaljplan: P 96-13, parkering (kvartersmark) med park och torg (allman
plats).

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 3100 kvm markareal. Lampligt for fortatning fér bostader ar ca
1800 kvm i den norra delen av fastigheten. Omradet &r parkering och ett torg med en
tradformation med cykelparkering. Det finns en mindre byggnad med allmanna
toaletter.

Marken ar plan med en upphdjning i mitten dar det finns en del stora trad. Bland
annat en ovanligt grov lind, ca 1,75 m i stamdiameter, tvastammig. Har finns
ytterligare nagra medelgrova trad som 2 lindar, en alm och en 16nn.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Bebyggelsen utmed Behmbrogatan ar brokig med Iag trabebyggelse, blandat mellan
bostader och verksamhet. Har ligger aven Nykopings bibliotek- Culturum. Mitt éver
Repslagaregatan ligger en tre-vanings byggnad med rott tegel som innehaller
verksamheter och kontor. Pa andra sidan rondellen ligger ocksa ett bostadshus i tre
vaningar med rott fasadtegel. Oster om omrédet ligger ett tre-vanings bostadshus
med gulputsad fasad och rott sadeltak i plat. Direkt mot aktuellt omrade finns
carports i ljus trafasad.
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Forslag
Repslagaregatans gaturum ar stort och dessa ”“haligheter” i stadsmiljon gor att

gaturummet upplevs dannu stérre och osammanhangande. Ny bebyggelse ska framst

laggas utmed Repslagaregatan for att ge ett tydligare gaturum. Parkering i
bottenvaningen och bostader i 2-4 vaningar ar lampligt.

Den sodra parkeringsytan och cykelparkeringen med den fina tradformationen bor
[dmnas som resurs for verksamheten i Culturum.

Viktiga fragor for kommande planarbete

o Buller: Repslagaregatan ar en av Nykopings mest trafikerade gator, ca 15000

fordon/VMD. Behmbrogatan har ocksa en hel del trafik. Vid byggnation av
bostader kravs konstruktionslésningar for att klara bullersituationen fran
Repslagaregatan och Hospitalsgatan.

e Gestaltning: Viktigt att se Repslagaregatans gestaltning for att fa ratt skala
och utformning pa den nya bebyggelsen.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljovardena for att fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

Status
Ett bra projekt for exploatering, centralt Iage med narhet till 3-rummet.
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12.Konstapeln 14- Sankt Annegatan

&

Agarforhallanden: Konstapeln 14 dgs av Nykdépingshem AB.

Gallande detaljplan: P 93-3, bostadsandamal (mark som inte far bebyggas) med lek
och plats for sophus.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet lampligt for fortatning omfattar ca 1300 kvm. Omradet &r en plan
grasbekladd gard for kringliggande hyresfastigheter. Pa platsen finns dven ett hus for
grovsopor. Har finns buskage och diverse frukttrad som korsbar, apple m.fl., inga av
dem speciellt grova. Har finns dven en lekplats.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Bebyggelsen runt ar bostadshus i 3-5 vaningar. Fasadmaterialen ar tegel i beige och
aprikos. Taken ar oftast sadeltak med rott takbeldggning. Omradet i soder ar ett
gammalt fangelseomrade som omvandlats till bostadshus.

Forslag
Det befintliga huset for grovsopor skulle kunna erséattas av ett bostadshus som star
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med gaveln mot Sankt Annegatan. Viktigt att bevara den inre delen av garden déar det
finns frukttrad och lekplats. Det ger aven en bra distans till narliggande radhus. Det
nya bostadshuset skulle kunna byggas i tre vaningar.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: Gestaltning av ny bebyggelse maste ta hansyn till omgivande
bebyggelse for att fa en god stadsmiljo.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljovardena for att fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

e Fop:en: Omradet ar ett av de hogst exploaterade omradena i Nykdping med
ca 135 inv/ha och detta maste tas hansyn till vid utformningen av omradet
och exploateringsgrad. Tillgdanglighet till gronomraden i omradet maste
belysas vid exploatering, dven tillsammans vid exploatering pa omrade 1.

Status
Omradet ar av lagre prioritet for exploatering men har ett bra och lugnt lage for
bostader. Kontakt ska tas med fastighetsdgaren av kommunen.
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13.Tullporten 8- Tullportsgatan

Agarforhallanden: Tullporten 8 dgs av Nykdpings kommun.
Giéllande detaljplan: P 88-1, garage med byggnadshojd 15,0 m.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 2100 kvm. Platsen &r en parkeringsplats for boende i
naromradet och besokare till affarer och verksamheter i kringomradet.

Vissa storre trad finns, bland annat i sydost en grov lind 1,5 m stamdiameter, ett
korsbarstrad 50 cm stamdiameter. Vid dessa trad finns dven ett bestand av dansk
kérvel. Lings Ostra Tullgatan finns en lindallé om fem medelsma trad vilket &r
biotopskyddat.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Omgivningen ar flerbostadshus i tre till fyra vaningar, framst tegelfasader och
sadeltak. Har finns en kastanj 1 m i stamdiameter, och hér finns dven dansk kérvel. |
nordost finns tva lindar.
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Forslag
Platsen ar lamplig for bostadshus men maste ta hansyn till omkringliggande
bebyggelse och halla samma vaningshojd for att folja kvartersstrukturen.

Platsen ar lang och smal och det &r svart att placera en byggnadskropp ut mot
Tullportsgatan pga. insyn fran bada hall. Forslag ar darfor att bebyggelse sker pa
kortsidorna.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: D3 platsen ar smal med hog bostadsbebyggelse runt omkring
maste gestaltningen studeras noga for att fa till bra bostader nar det géller
sollage mm.

e Parkeringsplatsens status som infartsparkering maste studeras vid
detaljplaneringen.

e Gronstruktur: Ta hansyn till befintliga trad.

Status

Omradet &r av hog prioritet fér exploatering. Stadsdelen Osters parkeringsbehov
behover studeras i samband med denna exploatering. Omraden 1 och 13 bor tittas
pa tillsammans for att fa fram en bra och effektiv |6sning for denna del av Oster.
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14.Hotellet 25- Bagaregatan-Vastra Storgatan

Agarforhallanden: NRF Varuhuset VI Fastighets AB

Gallande detaljplan: P 88-25, garage med handel med byggnadshdjd fran 14,5 m till
19,5 m. Mot Vastra Storgatan ar det endast handelandamal med byggnadshojd 21,0
moch 17,5 m.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 7300 kvm och hela omradet dr bebyggd med en stor byggnad
med handel i bottenvaningen och ett garageplan pa dvre plan. Fasaden utmed
Bagaregatan ar av gra betong med gula och bruna detaljer. Fasaden upplevs sluten
och som en baksida. Handelsverksamheternas varumottagning finns har.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Omgivande bebyggelse ar mycket blandad. Bredvid finns ett bostadshus i tre
vaningar fran 1936. Mitt 6ver Bagaregatan ligger bostadshus med viss verksamhet,
mellan en till tre vaningar. Hus fran 1880-, 1900- 1950-talet. Blandade fasadmaterial
mellan tegel och puts.

Férslag

Fran Bagaregatan upplevs fasaden pa fastigheten Hotellet 25 som sluten och inte
valkomnande medan den brokiga blandningen av fasader pa motsatt sida ger ett
rorigt men levande uttryck. Fastigheten skulle lyfta med en upprustning av fasaden
samt en pabyggnad. Bygga in parkeringsdacket samt bygga 1-2 vaningar med
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bostdder. Genom enkla medel som att dndra fasadmaterialet och géra 6ppningar kan
man hoja byggnadens status.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltningen: Studera fasaden mot Bagaregatan for att fa den mer stadslik.
e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljévardena.

Status

Da fastigheten ligger mitt i centrum borde det vara av stort intresse for exploatering i
form av pabyggnad av vaningar for bostader. Bagaregatan skulle vinna stort pa om
fasaden byggdes om till att vara mer publik, sarskilt da kopplingen mellan
Bagaregatan och det nya resecentrumet blir viktig i framtiden.
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15.S:t Nicolaus 4 och 7- Prastgatan

Agarforhallanden: Fastigheten S:t Nicolaus 4 dgs av Nyképings kommun och S:t
Nicolaus 7 ags av Nykopings forsamling.

Gillande detaljplan: P 91-4, kulturreservat (kvartersmark).

Platsens forutsattningar och karaktar
Omradet omfattar ca 1400 kvm markareal. Omradet ar parkmark pa kvartersmark, en
del stora trad och a-promenaden i 6stra kanten.

Omgivningens forutsattningar och karaktar
Bebyggelsen i norra hornet ar en f.d. skolbyggnad som idag anvands for

Barnkulturcentrum. Uppford 1890. Sedan finns baksidan av Culturum- Nykopings
bibliotek.

| 6vrigt dger Svenska kyrkan marken och det ena ar férsamlingshemmet som ligger
nara omradet. Uppfort 1955 i tva vaningar med ljus putsfasad och rott plattak. Nara
finns ocksa ett gardshus i trd i 1%-vaning fran 1850-talets.
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Forslag

Omradet har ett vackert lage vid a-promenaden med unik bebyggelse i narheten. En
mindre kompletterande bebyggelse skulle skapa ytterligare varden i omradet. Viktigt
ar att ta hansyn till omgivningens karaktar samt utreda hur den nya bebyggelsen ska
samverka med kyrkomiljon.

Da a-promenaden &r ett viktigt strak i Nykoping maste ny bebyggelse ldggas en bit
ifran for att inte inskranka pa den offentliga upplevelsen av platsen.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: Apromenaden och den omkringliggande bebyggelsen ger stora
krav pa god gestaltning vid komplettering av bebyggelse.

e Kulturmiljo: Omkringliggande bebyggelse ger krav pa en djupare analys av
kulturmiljovardena for att fa en god gestaltning av ny bebyggelse.

e Geoteknik: Narheten till Nykopingsan gor att de geotekniska férhallandena
maste undersokas noga for att undvika rasrisk.

e Gronstruktur: Utpekat i Fop:en som orange omrade- vardet ska bevaras.

e Strandskyddet aterintrader vid planldggning.

Status

Inte sa hogt prioriterad da det ar en liten exploatering i kdnslig miljo, bade kulturmiljo
och naturvard med a-promenad. Dock ett intressant lage, centralt och narheten till a-
rummet, samt en unik miljo.
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16. Kompaniet 22- Behmbrogatan

Agarforhallanden: Brf Kompaniet 22 i Nyképing ager fastigheten.

Gallande detaljplan: P 81-7, bostadsdandamal och i 6vrigt mark som inte far
bebyggas.

Platsens forutsattningar och karaktar

Omradet omfattar ca 1000 kvm varav ca 400 kvm i den Ostra delen, den asfalterade
parkeringsytan, ar lamplig for fortdtning. Bostadshuset ar fran 1898 och ombyggt vid
ett flertal tillfallen. Resterande yta av fastigheten ar grasbekladd med flera stora trad
utmed fastighetsgransen.

Omgivningens forutsattningar och karaktar

Kompaniet 22 ligger bredvid den karaktaristiska NK-villan som idag anvands som
restaurang och samlingslokal. Over &n ligger Nykdpingshus stétliga fasad, som ar
byggnadsminne. Bostadshusen dster om ar fran 1980-talet och har putsade ljusa
fasader.

Forslag

En mindre exploatering kan ske i den Ostra delen av fastigheten, den asfalterade
parkeringsytan. En kompletterande bebyggelse kan ge ett tydligare strak mot
apromenaden.

Viktiga fragor for kommande planarbete

e Gestaltning: Apromenaden och den omkringliggande bebyggelsen ger stora
krav pa god gestaltning vid komplettering av bebyggelse.

e Kulturmiljo: Nykdpingshus som ar byggnadsminne och omkringliggande
bebyggelse ger krav pa en djupare analys av kulturmiljévardena for att fa en
god gestaltning av ny bebyggelse.

e Buller: Ljud fran evenemang vid hamnen, Nyképingshus och Tovastugan kan
upplevas som stérande.
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e Gronstruktur: Den sédra delen av fastigheten ar utpekad i Fop:en som
orange omrade- vardet ska bevaras.
e Strandskyddet aterintrader vid planldggning.

Status

Inte s& hogt prioriterad pa kontaktlistan da fastigheten ags av en
bostadsrattsforening som inte brukar exploatera nya bostader. Det ar dock ett
intressant lage, narheten till Nykopingshus och a-rummet, samt en unik kringmiljo.
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17.Stromkarlen 9 och 10- Vastra Tradgardsgatan- Kungsgatan

Agarforhallanden: Lokalféreningen 225 Nykdping av IOGT-NTO.

Gallande detaljplan: P 45-9, bostadsdandamal, i sluten form utmed Vastra
Tradgardsgatan och i fristaende form utmed Kungsgatan. Tva vaningar.

Platsens forutsattningar och karaktar
Omradet omfattar ca 3800 kvm markareal, varav ca 530 kvm ar bebyggt. Yta aktuellt
for byggnation av bostader ar ca 700 kvm.

Huset mot Kungsgatan ar dels forskola och dels féreningslokal och kontor for IOGT-
NTO. Byggt ca 1830 som bostadshus. Fasad av gul trapanel och gront plattak-
sadeltak. De tva byggnaderna utmed Vastra Tradgardsgatan ar byggda 1885 och har
finns idag bostad och kontor. Fasad av gul trapanel och gront plattak- sadeltak. Stor
del av innergarden &r parkeringsplats-asfalterad. Mot Kungsgatan ar det gras och
flera stora trad.

Biltrafiken ar relativt liten pa dessa gator och upplevs inte som stérande.
Byggnaderna ligger en bit fran Kungsgatan och pa en hojd vilket ar positivt for att
hantera eventuellt buller fran biltrafik.

Omgivningens forutsattningar och karaktar
Omradet ligger i direkt anslutning till Nykopingshus som ar byggnadsminne.
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Den 6vriga omgivande bebyggelsen ar brokig och fran olika tidsperioder. Pa andra

sidan Vastra Tradgardsgatan finns ett fyra-vanings bostadshus i gult tegel fran 1960-
talet. Den 6vriga bebyggelsen utmed Vastra Tradgardsgatan ar en genuin miljé med
Iaga trahus fran 1830-talet, bostadshus i olika farger (gult, rott, blatt, gratt och vitt).

Utmed Slottsgatan finns storre enbostadshus fran ca 1910-talet. Putsade fasader i

pastelliga kulérer.

Forslag

Néarheten till Nykopingsan och Nykopingshus ger denna fastighet ett fantastiskt lage.
Delar av huvudbyggnaden, byggnaden mot Kungsgatan, skulle kunna omvandlas till
en mer publik verksamhet- restaurang, café och konferens. | sa fall skulle man ev.
kunna komplettera med en byggnad inne pa garden som har liknande typ av
verksamhet. Viktigt ar att ta fasta pa den kulturmiljo som finns och att det nya
kompletterar det gamla och genuina.

Viktiga fragor for kommande planarbete

o  Kulturmiljé: Nykdpingshus ar byggnadsminne och omkringliggande
bebyggelse ger krav pa en djupare analys av kulturmiljévardena for att fa en
god gestaltning av ny bebyggelse.

e  Gronstruktur: Den s6dra delen av fastigheten ar utpekad i Fop:en som
orange omrade- vardet ska bevaras.

Status
Lag status pa kontaktlistan da det finns fungerande verksamheter pa platsen. Men
omradet har ett fantastiskt lage och ar ett bra projekt for framtiden for att gora

fastigheter kring a-rummet mer for publika anvdandningar samt en mindre fortatning.
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Underlag
Tomtinventering Nykopings innerstad 20040420

"Bla tummen”- en studie av fértatningar for sjalvbyggande m fl 1991-05-06
Fordjupad oversiktsplan for Nykopings tatort och Skavsta 2013

NyGis- geografiskt nformationssystem Nykopings kommun

Nykoping kulturhistorisk byggnadsinventering, 1979

Alla gatuvyer ar tagna fran Google Steetwiev

Gallande detaljplaner
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BILAGA 1

Fastigheter och omraden med gallande detaljplan for
bostadsindamal men som inte bebyggts

bostadsdndamal

Oversiktskarta
6ver omrdaden
med gdllande
detaljplan for

Det finns omréden som har méjlighet att bygga bostdder med gillande detaljplan. Oversynen har

resulterat i 13 omraden. Dessa omraden ar numrerade men det ar inte nagon prioriteringsordning.

Kartan visar de omrdaden som Nyképings kommun dger.



1. Bromsaren 20- Jarnvagsgatan

Utdrag ur detaljplan P 91-39
Agarforhallanden: Forvaltia AB. Aven &gare till den sédra fastigheten Bromsaren 16.

Gallande detaljplan: P 91-39 Bostad i tva vaningar q,- vardefull miljo dar ny bebyggelse skall
utformas med sarskild hansyn till omgivningens egenart.

Har ar idag gardsyta med gras och med viss parkering. De néarliggande husen ar tva vanings
bostadshus fran sekelskiftet. Infart till Bromsaren 16 gar over fastigheten. Fastigheten har bra lage
med nara till resecentrum. Enligt gallande detaljplan kan har bebyggas med ett tva-vanings
bostadshus. Da byggratten ligger inom ett omrade med vardefull kulturmiljé ska den nya
bebyggelsen utformas med sarskild hansyn till omgivningens egenart.

Status

Kontakt ska tas med fastighetsdgaren av kommunen. Omradet &r av hogre prioritet da det ar nara
resecentrum.



2. Brandstoden 16 — Vastra Tullgatan

Utdrag ur detaljplan P 79-21
Agarforhallanden: HSB brf Brandtullen i Nykdping.
Gillande detaljplan: P 79-21 Bostdder i tva vaningar.

Bebyggt med bostadshus mot gatan. Har finns mojlighet att bygga ett nytt bostadshus inne pa
garden.

Satus

Lagt prioriterat i kontaktlistan da en bostadsrattsforening inte exploaterar bostdder sa ofta.



3. Haradshovdingen 3- Bagaregatan

Utdrag ur detaljplan P 90-14
Agarférhallanden: Nils Mérner. Ager dven Haradshévdingen 2, séder om Hiradshdvdingen 3.

Gallande detaljplan: P 90-14 Bostad, hégsta byggnadshojd 6.0 m, q,-vardefull miljé dar ny
bebyggelse skall utformas med sarskild hdansyn till omgivningens egenart. Syftet med detaljplanen ar
att genom att ersétta garage- och verksamhetsenheterna pa garden med ett nytt bostadshus
berdknas boendemiljon bli battre dven for grannfastigheterna som ett lagenhetstillskott skapas.

Idag finns ett bostadshus i tva vaningar mot gatan, fran sekelskiftet, samt ett gardshus. Pa
fastigheten finns mojlighet att bygga ett nytt bostadshus inne pa garden. D3 byggratten ligger inom
ett omrade med vardefull kulturmiljo ska den nya bebyggelsen utformas med sarskild hdansyn till
omegivningens egenart. Fastigheten har ett bra lage nadra resecentrum.

Status

Mote mellan fastighetsagare, Nils Morner och Calle Bondesson, och kommunen, Henrik Haugness
och Jonas Glaumann, hélls den 20 augusti 2015.

Foretaget dger 8 sma hyresfastigheter i centrum. De &r positiva till utveckling och férvarv av
framforallt fler hyresobjekt att férvalta.

Géllande Haradshovdingen 3 sa kdande de till den byggratt som finns. De ser det inte som ekonomiskt
gangbart att utnyttja byggratten just nu. De hyr ut bade garageldngan och uthuset och har darfor en
bra inkomst nu som skulle férsvinna med en nybyggnation. Byggratten ar ocksa liten och de tror att
det ar svart att fa ekonomi i projektet.



De har lite I6sa funderingar pa fortatning pa vissa av sina andra fastigheter Skjutskarlen 21 och
Gripen 2. De vill gidrna fa del av markanvisningsprospektet for Tessin etapp 1.



4. Jarnhandlaren 31- Frudangsgatan

Utdrag ur detaljplan P 79-21
Agarforhallanden: Brf Jarnhandlaren.
Gillande detaljplan: P 79-21 Bostdder i tva vaningar utan vindsinredning. 180 kvm byggnadsyta.

Bebyggt med bostidder utmed gatan. Mojlighet for byggnation av bostadshus inne pa garden finns.

Status

Lagt prioriterat i kontaktlistan da en bostadsrattsforening inte exploaterar bostdder sa ofta.



5. Rattstjanaren 9- Brunnsgatan-Repslagaregatan

Utdrag ur detaljplan P 59-15
Agarforhallanden: Bjérnbickens fastighets AB.
Gillande detaljplan: P 59-15 Bostédder i tre vaningar.

Bebyggt med tva hus utmed Repslagaregatan men kan enligt detaljplan bebyggas med bostadder i tre
vaningar utmed Brunnsgatan. Det finns dven gardshus och parkeringsplatser. Befintliga byggnader ar
av kulturhistoriskt varde som ska tas hansyn till vid nybyggnation. Ny detaljplan bor arbetas fram for
att anpassas efter dagens forutsattningar.

Status

Mote den 26 augusti 2015 med Bjornbackens fastighets AB, Alexander Yavuz, Henrik Haugness och
Jonas Glaumann, Nykoépings kommun.

Bjornbacken ingar i Turnmillgruppen. Har expansionsintresse. Vill utveckla Rattstjanaren 9 med fler
bostader men de vill helst da dven férvarva Sagaren 6 och 9 av kommunen for att samordna
parkeringar. Har dven flera mindre bostadsfastigheter men de &r ratt svara att utveckla eftersom de

ar sma.

Vill gdrna vara med pa kommunens intresselista for framtida markanvisningar.



6. Sagaren 6 och 9- Repslagaregatan

Utdrag ur detaljplan P 09-23
Agarforhallanden: Nykdpings kommun.
Gallande detaljplan: P 09-23 Bostader och parkering.

Parkeringsplats dar det finns maojlighet att bygga flerbostadshus med parkering i bottenvaningen.

Satus

Kommunen diskuterar byggnation med exploator.



7. Skutskepparen 46- Vastra Kvarngatan

mhet. Ej bostader i bottenvaningen. Overbyggd parkering, férrdd mm i killarvaning.

Utdrag ur
detaljplan P 11-
13

Agarférhallan
den: Veidekke
Bostads AB
dock har en
forsaljning av
precis skett.

Gdllande
detaljplan: P
11-13,
bostader och
centrumverksa

Rivningstomt med mojlighet att bygga flerbostadshus med parkeringsgarage i bottenvaningen.

Status

Fastigheten har bytt dgare till HSB Projektpartner. Nya bygglovritningar forvantas komma in till

kommunen under hosten 2015.



8. Sormlandsbanken 11- Vastra Kvarngatan

Utdrag ur detaljplan P 45-9
Agarforhallanden: Nykdpings kommun.
Gallande detaljplan: P 45-9, bostadder i tre vaningar.

Idag finns har en markparkering. Enligt gdllande detaljplan finns har mojlighet att bygga bostadshus
utmed Vastra Kvarngatan. En ny detaljplan borde arbetas fram for att anpassa efter dagens
forutsattningar. Viktigt ar att studera parkeringssituationen.

Satus

Lagt prioriterad da det &r en val fungerade parkeringsyta for centrum. Men for framtiden intressant
plats for exploatering av bostader.



9. Akroken 3 och 6- Vistra Kvarngatan

Utdrag ur detaljplan P 10-31
Agarforhallanden: Nykdpings kommun

Gallande detaljplan: P 10-31, bostader (flerbostadshus och stadsradhus) med parkeringsgarage i
kallarvaning. Parkeringsgaraget ar byggt.

Fastigheten ar bebyggd med ett parkeringsgarage och pa detta kan byggas flerbostadshus och
stadsradhus.

Status

Kommunen har byggt fardigt parkeringshuset och diskuterar med exploatér for byggnation av
bostdaderna.



10.Glédlampan 15- Kungsgatan-Bagaregatan

Utdrag ur detaljplan P 93-7
Agarforhallanden: Westbarn Invest AB och Per Westerberg.

Gallande detaljplan: P 93-7 bostad, handel, kontor och hantverk. Hornet Kungsgatan-Bagaregatan ar
byggnadshodjden 12,0 m och utmed Kungsgatan 10.0 m. Mot Kungsgatan finns bestimmelsen v-
minst ett sovrum mot gard i varje lagenhet och bostad far ej inredas mot gata i bottenplan. n;- trad
ska bevaras utmed Kungsgatan och n,- plantering ska finnas (pa garden) tillsammans med lekplats.

Idag finns har parkering- och parkyta. Har finns mojlighet att bygga ett bostadshus utmed Kungsgatan
och ett bostadshus i vinkel i hornet av Kungsgatan- Bagaregatan. Byggnadshojder ar satta for att den
nya bebyggelsen ska anpassas till omgivningens byggnadshojder. Vid detaljplan ar det viktigt att
studera hela kvarteret for att fa fram en bra I6sning mellan bostdder, verksamheter och parkering.

Status

Mote den 26 augusti 2015 med Slottsvakten Fastigheter KB, Kerstin Dahlstrom och Per Westerberg
och Nykopings kommun, Henrik Haugness och Jonas Glaumann. De delager kvarteret Glodlampan
nere vid Slottet och de stéllde sig positiva till en bostadsbyggnation dar. De behdver da bara ta upp
detta med Ovriga delédgare forst. Vill gdrna vara med pa kommunens intresselista for framtida
markanvisningar.

Mote den 6 oktober 2015 med Erik Westerberg. VD pa Westbarn invest och Westbarn fastigheter
m.m och Henrik Haugness, Nyképings kommun. Han har for avsikt att genomfora bostadsbyggnation
enligt detaljplanen.



11.Garvaren 22- Ostra Kvarngatan

Utdrag ur detaljplan P 12-2
Agarférhallanden: Karl Géran Parmenstam.
Gillande detaljplan: P 12-2, bostider i form av stadsradhus i hérnet av Ostra Kvarngatan.

Fastigheten ar delvis bebyggd med en byggnad fér verksamhet och i 6vrigt finns har markparkering
och grasyta. Har finns mojlighet att bygga stadsradhus.

Status

Forsaljning pagar av bostaderna.



12.Hermelinen 9- Ringvigen- Ostra Kvarngatan

Utdrag ur detaljplan P 10-26
Agarférhallanden: Klvern Sture AB.

Gillande detaljplan: P 10-26, flerbostadshus med parkering i bottenvaningen kan byggas i hornet
Ringvagen- Ostra Kvarngatan.

Ar delvis bebyggd men stora delar av fastigheten dr markparkering. Har finns méjlighet att bygga ett
nytt flerbostadshus. Bra lage nara centrum, parkomraden och skola.

Status

Ags och byggs av PEAB Bostad AB. Forsiljning av bostadsratterna pagar.



13.Yrkesskolan 17- Repslagaregatan

Utdrag ur detaljplan P 91-3

Agoforhallanden: Bjorn Otto Eriksson Waller

Gallande detaljplan: P 91-3, planlagt for bostdder i tre vaningar med handel i bottenvaningen.
Plats som idag ar en asfalterad parkering. Platsen utgor ett tomt halrum och ligger centralt i

Nykoping, strategiskt mellan det nya resecentrumet och stadskarnan. Alldeles intill rondellen som
utgor en viktig knutpunkt dar Repslagaregatan och Brunnsgatan korsas.

Status

Lagt prioriterad da det ar en tillfart till fastigheten men for framtiden intressant plats fér exploatering
av bostader.



Bilaga 2

Omraden som varit uppe for diskussion men tagits bort

Manga omraden har diskuterats under arbetet med projektet och vissa har plockats
bort av olika anledningar. Nedan finns en lista 6ver de omradena tillsammans med en
motivering.

Borgarberget- Vastra Tradgardsgatan och Repslagaregatan

| en stad ar det viktigt med variation i stadsbilden. | forhallande till befintlig
bebyggelse och foreslagna fortdatningsomraden sa ses Borgarberget viktigare som en
gron oas i staden dn som fortatningsomrade for bostader. Borgarberget har goda
kvalitéer och stor utvecklingspotential som stadspark.

Vallarvagen- parkomrade

Omradet ar inte lampligt for exploatering. Parken &r en del av en storre gronstruktur,
fran A-rummet, till kyrkogarden, vidare mot Tessin. Vid framtida exploateringar runt
omkring, ex kv. Bradgarden och Kungshagen sa 6kar behovet av gronomraden och da



ar Vallarparken en bra resurs. Framtida exploateringar kan ge resurser att 6 ka
parkens och gronstrakets kvalitéer och tillganglighet.

Omradet kring kv Sjukvardaren

Olika omraden i kvarteret Sjukvardaren har varit uppe for diskussion for fortatning av
bostdder. Vid analys av hela kvarteret tillsammans med omgivningen bedéms
kvarteret inte lampligt for nagon fortatning. Gronomraden och “luckor” i kvarteret ar
gemensamma ytor for parkering, angoring och gronytor. Ett ianspraktagande av
dessa gemensamma ytor vid en fortatning skulle géra att viktiga funktioner for
omradet inte skulle kunna tillgodoses.

Kvarteren Mejeriet och Nykopings bruk

Kvarteren Mejeriet och Nykopings bruk har varit uppe for diskussion for fortatning.
Omradena ar inte lampliga fér nybyggnation da marken ar férorenad samt det finns
lager av arkeologi att ta hansyn till. Dock skulle omradet behdva ses 6ver och foradlas
med sina offentliga ytor och dpromenaden. Det finns ett planprogram som
vagledning for kvarteren vid Nykdpingsan, “Planprogram for Kulturkvarteren vid an”,
september 2005.






OMRADESANALYS

Ostra Bergen

2015-10-26  Synndve Nyman



Oversikt

Syftet 4r att analysera Ostra Bergen for framtida utveckling
och foértdtning. | studien har omrddets forutsdttningar och

mdjliga platser f&r bostadsbebyggelse undersokts.

Ostra Bergen ir ett ca 200 ha stort omréade som ligger mel-
lan den tata innerstaden i Vaster och de mer glesa villaomra-
dena i Oster. Det &r ett lugnt bostadsomrade som ligger pa
en bergshojd precis i utkanten av centrum med cykelavstand
in till stadskdrnan och bra férbindelser med kollektivtrafiken.
Omrédet har blandad bebyggelse fran olika tidsperioder, med
villor; radhus, punkthus, lamellhus och flerbostadshus. Bebyg-
gelsen dr valdigt varierad, bade vad géller utformning men

dven materialval.

Ostra Bergen ir ett exempel pa "hus i park” dir gardarna
och de gréna rummen mellan byggnaderna &r lika viktiga
som sjdlva husen. Det ligger avskilt fran de trafikerade vdgar-
na.



Historia

| Stadsplanen for 6stra delarna av Nykdping som Per Hallman arbetade
fram 1913 var hans forslag en organisk kvartersstruktur och oregelbun-
det gatunat anpassat efter naturen. Detta skiljde sig fran innerstadens
strikta rutnatsplan fran |600-talet. Han valde att placera Ostra skolan,
som var en viktig byggnad, i fonden av Ostra Storgatan, som &n idag 4r
betydelsefull for stadsbilden. Ringvdgen var fran bdrjan planerad som
ringled enligt Per Hallmans stadsplan. Tradplanteringarna lings med
vdgen ger karaktdr at gaturummet och gor att det uppfattas som mer

smaskaligt.

Marken anvandes fram till 1930-40 for dkerbruk och runtomkring var
det &ppet landskap.

Nar man 1935 utformade en ny stadsplan ansags det oldmpligt att be-
bygga den bergiga terrdngen, som istéllet skulle bli allmdn mark. Kvarte-
ret Vesslan och Grédvlingen blev den férsta bebyggelsen lings Ringvdgen.
Fran bdrjan byggdes husen med gavlarna ut mot gatan, sedan med
langsidan. Det var en mer funktionalistisk stadsplanering med rakare
gatundt.

Stadsplan dver Ostra Bergen fran 1913 med organiskt gatunit



Omgivningens forutsattningar och karak-
tar

Norr om Ostra Bergen ligger Rosenkillavigen som
kantas av villor i nationalromantisk- klassicistisk-, och
jugendstil med tillhérande tradgardar. Har ligger ocksa
Ostra skolan fran tidigt 1900-tal och Sporthallen.

Omradet ansluter till den tita kvartersstaden och han-
deln lings Ostra storgatan i nordvast.

Vdster om omradet ringlar sig Nykdpingsan med park-
strdk samt rester av dldre industribebyggelse som Stor-
huskvarn- idag omvandlat till restaurang och konferens.

| séder ligger Allhelgonakyrkan och kyrkogarden.

Omradesgrinsen av Ostra Bergen 4r diffus, men i den hér analysen 4r avgransningen inom det gré filtet.




Platsens forutsattningar och karaktar

Ostra Bergen &r en dppen kvartersstad med nirhet till naturomréade. Bostads-
gardarna upplevs som halvoffentliga och inbjuder till grannsamvaro med uteplat-
ser. Det finns ocksd bostider med mer privata triadgardar. Ostra Bergen ar ett
lugnt omrade som &r skyddat fran buller fran trafiken pa Ringvdgen.

Platsens identitet ar ndrheten till naturen mitt i staden och den bergiga terrdngen

ger omradet karaktdr.

Blandad bebyggelse med ldgre villor och punkthus i gult tegel.

| den &stra delen ligger tre bagformade flerbostadshus i tre vaningar anpas-
sade efter den bergiga terrdngen pa platsen. De kallas Atomhusen eftersom
de byggdes for att skaffa bostdder till AB Atomenergis personal 1956. Mot
cirkelns mitt ar byggnaden tre vaningar hdg och utat ar den fyra vaningar. Den
ena bagformade huskroppen é&r lite lagre och har variation vad géller fargsatt-

ning och balkonger. Vid en tilldggsisolering har fasaden i efterhand platbeklatts.

Foto fran 1960 innan betongfasaden kldddes in i plat



De bagformade flerbostadshusen har vél anpassats efter terrangen. Inom den stora gérden i mitten med parkering och lekplats har det, mycket

tack vare terrdngen, bildats mindre rumsbildningar med uteplatser:



Vy &t sdder bakom det ena bagformade huset. En plats som skulle kunna bebyggas.
Anges som nummer 7 i kartan ver mdjliga platser att fortata pa sidan 5.



Bostadstypologier

Lamellhus 1930-40

Flerbostadshus 1950-tal

Punkthus 1960-tal

Villabebyggelse 1940-70

Lamellhus 1930-tal
Radhus 1960-tal

Kulturmiljo 1700-tal

D Villor fran tidigt 1900-tal




| norra delen ligger kvarteret Gravlingen som bestar av 2- vanings hus i 20-tals
klassicism med spritputsade fasader och gavlarna i liv med gatan. Husen har
pastellfirgerna rétt, gult och grént och har nyligen g-mérkts. De &r placerade

i gronska mellan husen enligt funktionalismens ideal déar ljus, luft och natur var
viktiga aspekter. Fargsattningen och omsorgen om detaljerna ger variation och liv

at gaturummet.

| det ljusblamarkerade omradet pa kartan dver bostadstypologier ligger Rosen-
hall med stora fristdende villor fran forsta halvan av 1900-talet. Nedanfér berget
ligger ett radhus i rott tegel och vit betong i souterrdng. Radhuset har balkonger i
sdderldge och uteplatser mot berget i norr.

Nedanfor Klockstapeln, vid Allhelgona kyrka, finns kulturhistoriskt vardefull bygg-
nadsmilj® med dldre, lite ldgre trahusbebyggelse som vander sig ut mot gatan.
Tillsammans med markbeldggningen som dr i gatsten och d-rummet nedanfér
upplevs gaturummet som smaskaligt och pittoreskt. Bebyggelsen ligger i sluttning

ner mot d-promenaden och Storhuskvarn.

Langs med Ringvédgen ligger 3-vanings lamellhus i puts. Langre sdéderut blir bebyg-
gelsen glesare fér smaindustri och bilverksamhet.

Ostra Bergen bestér till stor del av villor fran olika tidsperioder

Kvarteret Gravlingen till vanster

Radhus i Rosenhill

Bebyggelse vid Allhelgona kyrka




Gronomraden

Ostra Bergen bestar till stor del av offentliga grénomraden.
Det dr en stor fordel att ha tillgdng till ett lugnt och gront

omrade centralt i stan.

Den sédra delen av Ostra Bergen har karaktiren av en park
med belyst, asfalterat promenadstrak med utblickar &ver
staden och vattnet. Det &r ett ndrstrévomrade som nyttjas
av ndrboende och allmdnhet och bér bevaras som stadens

gréna lunga.

Den norra delen dr bergig och vildvuxen och ligger lite
avskilt och kanske bortgldmt bakom husen. Det dr en plats
dar barn kan leka fritt och lite undangdmt. Harifran kan man
skymta vattentornet, Ostra Skolan och Sporthallen nedanfér.

Berget stupar ganska brant ner mot bebyggelsen nedanfor.

Enligt den fordjupade éversiktsplanen (FOP:en) har Ny-
kdpings kommun som mal att ha en befolkningsdkning pa
700 personer per ar. Ndr befolkningen dkar och det byggs
fler bostdader dr det extra viktigt med tillgang till fritids- och
rekreationsomraden. Genom att exploatera pa platser dar
det redan finns byggnader kar trycket pa de existerande
frityorna. Genom att utveckla befintliga gronytor och even-
tuellt tillféra ndt nytt kan man férhoja de offentliga rummens

kvalitet och gor dessa mer attraktiva.

Sédra delen av Ostra Bergen med anlagt gangstrak

Norra delen &r lite svartillgdnglig och bergig



Terrdngen

Den kuperade terrdngen och nivaskillnaderna ar
en tillgdng som bidrar till en varierad miljo. Det ar
viktigt att ta hdnsyn till omgivningen och forséka

anpassa ny bebyggelse efter terrdngen.

A Nar man fortdtar paverkas en mangd olika fak-
torer som till exempel utsikt, solférhallanden och
insyn. Samtidigt ar det ur miljdsynpunkt positivt
da man har gang- och cykelavstand till centrum
och befintliga vdgar utnyttjas effektivare. De

friytor som tas i ansprak beh&ver kompenseras.

Eftersom marken ar kuperad och omradet har
en speciell karaktdr vill man gdrna bevara det.

Jamfért med tomma platser mer centralt i stan
kan man konstatera att Ostra Bergen inte har
lika hdg prioritet vad giller fortdtning, men kan

komma att bli mer aktuellt i framtiden.

L 1ri |

Sektion A

Sektion B [:2000



Trafikfloden

B Busshallplats

Biltrafik
Cykelvég
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Boendeparkering \ \

Hastigheten pa Fagelbo- och Ringvé- ’
gen dr 30-40 km/h och det passerar
mellan 5800-6500 fordon/dag. Det
finns separata gang- och cykelvagar.

Parkering sker i markplan. | dagsldget
ar det brist pa parkeringsplatser; men
eftersom ldget dr sa centralt kan par-
keringsnormen vara ldgre dn normalt.



Invanare

| Ostra Bergen finns 421 ligenheter i flerbostadshus varav 330 bostadsritter och 9| hyresritter.
Det finns 32 smahus (det vill sdga villor och radhus). Samtliga 32 &dr dganderitter. Befolkningen &r
fordelade enligt foljande aldersgrupper:

Alder Antal invanare
0-9 38
10-19 32
20-29 97
30-39 75
40-49 75
50-59 75
60-69 97
70-79 99
80-89 69
90-99 21
Totalt 678

Kalla: Strategienheten

Majoriteten av invanarna dr 50+. Att det dr attraktivt for dldre

kan bero pd att trots att flerbostadshusen &r ca 50 ar &r de flesta
utrustade med hissar. Samtidigt dr Ostra Bergen ett barnvnligt
omrade med naturen ndra inpa.

Vid fortdtning kan det vara aktuellt att tdnka pd hur man ska locka
andra dldersgrupper for att fd en mer varierad fordelning.



Fortatningskarta
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Mojliga platser att fortdta

@Stor och 6ppen asfalterad yta som anvands for
parkering vid en av infarterna till Ostra Bergen.
Genom att uppféra en byggnad sluter man gatu-
rummet sa att det upplevs som mer stadsmassigt.
Man far ta hdnsyn till de lagre villorna bakom
och hur man ska |6sa parkeringen som man tar i
ansprak.

@L'eings ena sidan av Lilla Bergsgrand finns idag
vaxtlighet och bakom dér finns en stig som leder till
en trappa ner mot Ostra Kvarngatan. Platsen upplevs
som hemlig och lite trolsk och det ar en karaktdr
som man kan ta tillvara pa. Det dr ocksa en fin plats
att ha en park pa. Bebyggelse langs gatan maste ta
hansyn till det grona omradet bakom. Exakt placering
av byggnad far man utreda vidare, men det ska ske sa
att gronstraket bevaras. Strandskydd i vést.

@ Nedséankning mellan tva punkthus.Vild véxtlighet
och kraftig nivaskillnad dar man skulle kunna ha
ett terrasshus. Ganska skuggig plats. Fordel att det
ar ndra befintlig vag. Viktigt att man bevarar och
tydliggdr gangstigen och platsen markerad med en

ring i kartan.

@Plats som ligger intill en bergsknalle i en backe.
Mittemot ligger en liten gammal réd stuga som
tidigare haft lite verksamhet. Platsen har en intim
skala och har utsikt mot Alllhelgona kyrka. Det ar
en ganska liten plats och man far inte ut sa manga
bostdder, & andra sidan dr inte naturenvdrdena
omisstliga.

@ Platsen vetter dt sdder med parkliknande,
lite Oppnare landskap med bergshillar och tallar.
Platsen kan med fordel bebyggas. Det &r bra solldge
och fin utsikt mot Stadsfjarden. Har far man an-
passa bebyggelsen efter naturen och det befintliga
huset genom att inte bygga for hdgt och att man
bevarar nagra majliga utblickar fran det befintliga
bostadshuset. Har skulle man dven kunna ténka sig
en uppglasad gemensamhetslokal for verksamheter/
aktiviteter. Ny bebyggelse dr limpligare att ldgga
i Ostra delen av omradet, da den vdstra bestar av
fina tallar. En av platserna med stérst potential till
fortatning.



Platser av ldagre prioritering

@ Nedanfor berget ligger en plats i en sluttning dar man kan
fortata gaturummet genom byggnation. Har skulle man kunna
ha terrasshus eller en radhusldnga, som ocksa finns ndgra meter
langre bort. Har finns en el-central som forser omradet med el
som gar att flytta eller ersétta. Har behdver man dock spridnga
bort delar av berget bakom. | vast finns nagra vardefulla tallar
i och i 6st ekar. P4 grund av ingreppen i naturen dr den har
platsen inte lika hogt prioriterad.

@ Plats som idag upplevs lite som baksida med
en upptrampad stig bakom husen och trad. Kraf-
tig hojdskillnad och lagom avstand till befintligt
bostadshus. Har kan man tinka sig smala radhus
i flera vaningar. Platsen dr dock ganska skuggig sa
hdr behdver man gdra solstudier. Har finns gro-
va trad av alm, bjork, tall och lind och for att fa
sol och utsikt man maste hugga ner manga trad.
Om man hugger ner trdden maste det kompen-
seras i gestaltningen. Ingreppen i naturen gor att
den har platsen far en ldgre prioritering.



Grénomradet bakom plats nummer 6 i fortdtningskartan. Det dr en spannande miljé som eventuellt skulle kunna bli park



Kv. Bradgarden

’Liv, rorelse och variation”

Kvarteret Bradgdrden har ett strategiskt
ldge mellan hamnen och centrum. Pa
platsen foreslas en tat bebyggelsestruk-
tur likt innerstadens kvarterstruktur och
en blandning av offentliga verksamheter
som handel och kontor med bostader.
Mojliga strak och ny markbelaggning
oppnar upp for publika verksamheter
och skapar en forlanging av hamnens
verksamhet. Byggnader 1 3-5 vaningar
och olika utformning ger en varierad
och levande stadsdel.

Byggnadernas placering kan forstarka
de omgivande gronytorna och Nyko-
pingsan. Ndarmast Polishuset 1 nordvast
placeras ett parkeringshus for hotell
Kompaniets gaster och polisen. Parke-
ring for boende kan anordnas | garage
under marken.
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Markareal: 22 000 m?
Bostadsyta: |9 450 m?
Antal lgh: ca 300
Exploateringstal: 1,05 (0,88)
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Folkungavagen

Folkungavdagen utgdr en viktig lank mellan hamnen
och centrum och fortdatning utmed gatan forstarker
det har straket. Pa parkeringsplatsen pa vastra sidan
foreslds att man lagger en byggnad som vander sig
ut mot gatan med offentlig verksamhet som affar el-
ler kontor. Mot andra hdllet kan bostader fa fina ute-
platser mot dn och Nykopingshus. Byggnaderna ar |
2-3 vaningar och taklutningen och den vita putsen ar
anpassade efter miljon runtomkring. Fonstersattning-
en och de stora glaspartierna ger byggnaderna ett
modernt uttryck.

Nedanfor Allhelgona kyrkogard, ndrmast polis-
huset, finns en plats som idag anvands for par-
kering. Har kan en lag byggnad med offentlig
anvandning rama in det grona straket bakom.
Har foreslas att man bygger ett parkeringshus |
tva vaningar 1 slatputsad betong och glas, dar det
platta taket bars upp av invandiga pelare. Slitsar |
vaggen med Infdlld belysning kan skapa en trevlig
kdnsla for forbipasserande | morkret.
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Anneberg
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Bursprak ut mot garden skapar trevliga rumsbildningar

Kvarteret Anneberg intill Forsakringskassan anvands idag
som parkeringsyta. Platsen har en svag lutning som kan an-
vandas for terrasseringar.

Bebyggelse laggs med fordel ut mot gatan och jarnvagen |
norr for att skydda mot buller och skapa en lugn och trev-
lig innergard. Inne pa garden finns ett parkeringshus for de
boende och en uppglasad gemensamhetslokal. Olika typer
av lagenheter och uppldtelseformer skapar en variation.

Materialet tra bryter av mot omgivningens tunga tegel- och
putsade byggnader. Den glasade fasaden ut mot gatan ska-

par bullerskyddade uteplatser och ger fasaden ett lattare
Srtuationsplan |-1000 o s 0w 0 : u’ttl”yck

Markareal: 4 1 46m?
Antal lgh: ca 55-60

Exploateringstal: ca 1,3
P-tal:ca 0,7
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