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Planhandlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med planbestammelser, planbeskrivning,
gestaltningsprogram, undersokning av betydande miljépaverkan och MKB,
samradsredogérelse samrad 1 samt fastighetsforteckning. De dokument som
utgor underlag till planarbetet finns listade under rubriken “Underlag och
utredningar”.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att utveckla Nyképings hamns vastra sida till en
blandad stadsdel med bostader, samhallsservice, verksamheter samt ett nytt
torg tillgéngligt for allménheten. Den nya bebyggelsen ska bidra till att skapa
ett nytt bostads- och verksamhetsomrade i ett attraktivt lage. Vidare syftar
detaljplanen till att bevara befintliga kulturmiljovarden och viktiga siktlinjer
samt att ny bebyggelse ska inneha hog arkitektonisk kvalitet sett till sin kontext.
Gestaltningen av kvarteren ska inspireras av omradets industriella arv.
Detaljplanen ska dven sakerstélla god hantering av dagvatten, skyfall,
dversvamningsrisker, markféroreningar, grundlaggningsférutsattningar samt
buller.

Planforslagets huvuddrag ar att skapa forutsattning for tre bostadskvarter med
hus anpassade till Nyképings stads byggnadsskala samt den befintliga
industrimiljon. Centrumverksamhet placeras i kvarterens bottenvaningar i
strategiska lagen. Utéver nybyggnation avser aven planen att skydda en del av
den befintliga magasinsbyggnadens yttre samt att invandigt skapa méjlighet
for publik verksamhet.

Narmast vattenomradet skapas ett allmant torg och kajstrak med
verksamheter, planteringar och konstruktioner som skyddar omradet fran
hojda havsnivaer. Befintliga batplatser far vara kvar och mellan torget och
batarna placeras ett tradack. Planférslaget i sin helhet ger mojlighet att skapa
ungefar 460 nya bostader i omradet Spelhagen med tillhdrande funktioner.

Planforfarande

Detaljplanen handléaggs enligt PBL, SFS 2014:900/902, och med utdkat
planférfarande.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap. MB

Planforslaget beddms vara forenligt med en ur allman synpunkt [amplig
anvandning av mark och vattenomraden enligt bestémmelsernai 3, 4 och 5
kap. MB.
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Plandata

Lage, areal och omfattning

Planomradet ligger i stadsdelen Spelhagen som ar beldget vid Nykopings
vastra hamnomrade. Omradet avgransas av Stapelgatan mot norr och
fastigheterna Tullinspektéren 1 och Ana 11 mot véster. Planomradesgransen
mot Oster utgors av kajkanten mot Nykdpingsans utlopp mot Stadsfjarden.
Grénsen mot sdder ligger inom vattenomradet, séder om befintlig kajkant.
Planomradets areal &r ca 40 000 kvm och beror ett omrade som idag ar delvis
bebyggt med hus fér verksamheter. Resterande ytor ar grasytor eller
asfalterade ytor for gator, parkering eller hamnverksamhet.

Nykopingsh s

Stadsfijarden

o i -

Figur 1, Ortofoto med planomradets ungefdrliga avgrénsning markerat i rott.

Markégoférhallanden
Nedanstdende tabell redovisar fastigheter inom och i direkt anslutning till
planomradet.

Fastighet Lagfaren dgare
Spelhagen 1:2 Nykopings kommun
Spelhagen 1:3 Nykopings kommun
Spelhagen 1:4 Nykopings kommun
Spelhagen 1:5 Nykopings kommun
Spelhagen 1:7 Klévern Vastra kajen AB
Vaster 1:1 Nykopings kommun
Ana 11 Corem Strand AB
Tullinspektoren 1 Region Sérmland

Tabell 1 Fastigheter inom och i direkt anslutning till planomradet
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Figur 2, Kartan visar fastigheternas placering inom och i direkt ns/uz‘n/'ng till planomradet.
Planomradets ungefarliga avgransning dr markerad med réd streckad linje.

Tidigare stillningstaganden

Tidigare samrad

Detaljplanen har tidigare varit ute pa samrad, under perioden 26 juni 2017 till
3 september 2017. Da inkom totalt 37 yttranden. Darefter har
planhandlingarna justerats och planforslaget utvecklats.

Da planforslaget vasentligen har andrats har kommunen beslutat genomféra
ett nytt samrad med det reviderade planforslaget. En samradsredogorelse fran
tidigare samrad kommer att inga i de nya planhandlingarna.

Oversiktliga planer och program

Planforslaget ar forenligt med Nykopings 6versiktsplan “Nyképing 20407, som
antogs av kommunfullmaktige i Nyképings kommun 14 december 2021 och
vann laga kraft 8 januari 2022. Dér ar Spelhagen utpekat som ett
utvecklingsomrade f6r en tat blandstad.
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Bebyggelse

Utveckli r!gsomrz'lde tat Mandstad
Utveckli ngsomréde blandad bebyggelse
Bebyggelseomrade

Figur 3, Utsnitt fran Sversiktsplan Nyképing 2040. Planomradets ungefdrliga avgrénsning ar
markerad med réd streckad linje.

Av Sversiktsplanens stéllningstagande framgar att laget nara centrum och
vatten ska utnyttjas som en tillgang vilket motiverar en hég befolkningstathet.
Foljande gar att Iasa om utvecklingsambitionerna avseende Spelhagen:

Ny bebyggelse foreslas med en generell byggnadshdjd om 4-5 vaningar,
enstaka hogre byggnader kan provas under forutséttning att siktlinjer mot
vérdefulla kultur och bebyggelsemiljéer upprétthalls och att den nya
bebyggelsen underordnar sig stadens siluett och landmdarken. Hégre
byggnadshojder kan prévas om den lokalt sett bidrar positivt till stad's- och
landskapsbild, exempelvis mot omgivande breda gaturum, storre park- och
vattenrum, betoning av huvudstrak respektive offentliga funktioner, eller annan
vésentlig lokal forutsattning. Tillgdngligheten till vattenomradet lings
Stadstidrden bor utvecklas och kopplingar samt siktlinjer mot vattnet ska
skapas. Vid stadsutveckling behdver park och gronomraden skapas. Omradet
utgor en entré till staden fran vattnet. For tillkommande bebyggelse invid
Stad’stidrden ska sérskild vikt ldggas vid gestaltning och gestaltningskrav ska
stéllas pa ny bebyggelse vid planldggning.

Detaljplanen bedéms i hog grad bidra till att dversiktsplanens
stéllningstaganden uppfylls genom maojliggdrande av bostader, verksamheter
och allménna platser intill vattenlinjen samtidigt som siktlinjer och
bebyggelsehdjder har studerats noggrant under planprocessen.

Gallande detaljplaner
For omradet galler féljande detaljplaner:

P76-3 "Stadsplan for Spelhagsomrade” géller 1angs planomradets sydvastra
gréns och medger hamnandamal och park. Planen vann laga kraft (faststalldes)
1976-03-26. Utan genomforandetid och enligt tidigare lagstiftning.

P95-14 "Detaljplan for Spelhagen 1:4 och del av 1:6 m.fl. (Ostersjécentrum), pa
vaster i Nykoping” antagen av BN 1995-08-18 och lagakraftvunnen 1995-09-12
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géller fér den norra delen av planomradet. Den medger kontor, industri samt
kultur. Genomférandetiden var 10 ar och har [6pt ut.

P04-9 &r en mindre &ndring av DP P95-14 dér hogsta totalhdjd andrades for
en mindre del av planomradet. Planen antagen av BMN 2003-05-20,
lagakraftvunnen 2003-06-16. Genomférandetiden var fem ar och har [6pt ut.

P05-51 “Detaljplan fér Spelhagen 1:3, 1:4 1:5 och Véaster 1:1 (Vastra Hamnen)”
antagen 2005-02-08 lagakraftvunnen 2005-07-27. Detaljplanen medger framst
bostéder i en till fyra vaningar med mindre inslag av kontor, handel och skola,
samt lokalgator, allménna torg och parker. Genomférandetiden var 10 ar och
har 16pt ut.

P10-18 "Detaljplan fér del av Ana 11 m.fl. i Spelhagen, Nyképings kommun”
lagakraftvunnen 2010-05-05. Detaljplanen dverlappar planomradet pa
gatorna, Spelhagsvdgen och Tolagsgatan. Gallande detaljplan medger
lokalgata. Genomférandetiden &r 15 ar och [6per ut 2025-05-05.

POj1-26
926,

P01-26

P08-15
o
F/ur 4, Planmosaik med géllande detaljplaner, planomrédets ungeférliga avgrénsning markerat
/ rott.

Omradesbestimmelser och férordnanden

Strandskydd

Vid hav, sjoar och vattendrag rader generellt strandskydd enligt 7 kapitlet 13 §
miljdbalken. Strandskyddet omfattar land- och vattenomrade intill 100 meter
fran strandlinjen pa land och i vatten vid normalt medelvattenstand. Inom
planomradet rader idag inget strandskydd. Nar en ny detaljplan tas fram
aterintrdder det generella strandskyddet. Strandskyddet foreslas darmed i
detaljplanen att upphévas i sin helhet for planomradet.
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En kommun far enligt 4 kap 14 § plan- och bygglagen i en detaljplan
bestdmma att strandskyddet ska upphavas for ett omrade. En forutsattning for
prévning av en fraga om upphévande av eller dispens fran strandskyddet inom
ett omrade &r att det finns sa kallade “sarskilda skal” som anges i miljébalken 7
kap § 18c.

Omradet &ridag ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften. Planomradet &r lagt beléget i forhallande till vattnet,
vilket innebér att befintlig bebyggelse riskerar att ta skada vid
klimatférandringar och stigande hav. Dessutom &kar risken fér utlakning av
fororeningar till Stadsfjarden framover och bristféllig dagvattenhantering om
detaljplanen inte genomfors. | och med planforslaget foreslas nya markhojder
och skyddsatgarder for att omradet inte ska ta skada vid klimatférandringar
och hojda havsnivaer. Dessa atgarder behover ske inom hela planomradet och
kan inte tillgodoses pa annan plats. Planférslaget medger aven béattre
tillganglighet for allménheten till omradets vattennara lagen.

Riksintressen

Riksintresset fér Nyképing (D 57)

Norr om planomradet ligger Nykopingshus med stadens historiska karna.
Staden aldsta delar har en rutnatsplan som barande struktur. Strukturen har
bestatt sedan 1660-talet och visar pa en framgangsrikt genomférd
stadsplanering. | staden finns omraden med alderdomlig, smaskalig
bebyggelse, varav flera vélbevarade stadsgardar, hantverksgardar och
borgargardar. Dessa utgor bebyggelsehistoriskt mycket vardefulla miljcer.

Storst relevans for planarbetet har dessa formulerade riktlinjer beddmts vara:

e Bevara Nykopings karaktar av smastad med dess tydliga historiska
pragel.

e De fysiska uttrycken for Nykopings utveckling fran medeltidsstad via
1600-talets rutnatsstad till en av sent 1800-tal och tidigt 1900-tal
praglad smastad ska bevaras och vara avlasbara.

e Den for varje omrade karaktaristiska bebyggelsen ska behalla sin pragel
och skalméssiga forhallanden.

Riksintresset for Arné-Stora Kungsladugarden (D 56)

Vaster om planomradet ligger ett omfattande geografiskt omrade som
utpekats som riksintresse for kulturmiljévarden: Arno-Stora kungsladugarden
(D56). Omradet utgor ett odlingslandskap som uppstatt under Nykopings
slottsforvaltning med tva intilliggande bevarade medeltida
kungsladugardsmiljcer. Miljéerna ar annu fullt aviasbara i sitt sammanhang
med det 6verlydande slottet.

Storst relevans for planarbetet har dessa formulerade riktlinjer beddmts vara:

e Ny bebyggelse underordnas befintlig bebyggelses placering, struktur
och utformning.

e De hoga historiska byggnaderna, bl.a. Nyképingshus och stadens
kyrkor, ska fortsatt dominera stadens siluett.
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Riksintresse hogexploaterad kust enligt 4 kap § 4 Miljébalken

| kommunens kustomrade som ingar i den angivna strackan Arkosund till
Forsmark, far fritidsbebyggelse komma till stdnd endast i form av
kompletteringar till befintlig bebyggelse.

Riksintressena fér naturmiljé och friluftsliv, Nykopingsan

Nyk&pingsan hyser lax, havséring, farna, vimma och nissdga. An hyser dven ett
bestand av den rodlistade musslan Unio crassus, tjockskalig malarmussla. Utter
forekommer frekvent i &n. An betecknats som riksintresse med hansyn till
fritidsfisket. An &r ocksa en frekventerad kanotled.

Riktlinjer relevanta for planarbetet ar:

 Regleringar av vattenstandet som kan paverka i bestand av fisk negativt
undviks.

* Den goda vattenkvaliteten bevaras.
* Den tilltalande landskapsbilden bevaras sa langt mojligt.

Riksintresset for yrkesfisket enligt 3 kap § 5 Miljobalken
Utdrag ur MB 3 kap § 5: "Mark- och vattenomraden som har betydelse for
rennadringen eller yrkesfisket eller for vattenbruk skall s& langt mojligt skyddas

"

mot atgarder som kan patagligt forsvara naringarnas bedrivande. _ _ _

Omradet grénsar till Stadsfjarden som omfattas av riksintresset for yrkesfisket
(MB 3 kap § 5) och ar en del av Omrade nr 24, Oxelésund, Marsviken,
Fangstomréade for 4/ och sétvattensarter (Fiskeriverket, Finfo 2006:1).

Riksintresse Hogexploaterad kust -

" Riksintresse Hogexploaterad kust
Riksintresse Friluftsliv -

| Riksintresse Frilufisliv
lesmtresse Naturvard -

D Riksintresse Naturvard
N Riksintresse Kulturmiljovard -

E] Riksintresse Kutturmiljovird
Utvidgning Riksintresse Kulturmiljovard
Riksintresse Yrkesfiske e

\\ D, Qn “\HJ'

N
by G s i 2 I\ Riksintresse Yrkesfiske

Figur 5, Kan‘a med r//<5/nz‘resseomraden for kultur Arno- Sz‘ora och Lilla Kungsladugarden (D56)
och Nykdping (D57), riksintressena for yrkesfiske, friluftsliv (arummet), naturvard och
hégexploaterad kust, féreslaget planomrade markerat i rétt.

Kommunala beslut
Kldvern Strand AB har ansokt om planbesked for att ersatta gallande
detaljplaner genom att upprétta en ny detaljplan for del av fastigheten
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Spelhagen 1:7 och 1:4 m. fl. samt del av Vaster 1:1 i syfte att utveckla omradet
med i huvudsak bostader och samtidigt gora kajerna tillgéngliga for
allménheten och vid behov férbéattra den tekniska standarden av kaj och
parkytor.

Bygg- och tekniknamnden har 2015-12-15 beslutat att ge positivt planbesked
och att detaljplanearbete far inledas for fastigheterna enligt ovan. Planarbetet
ska bekostas av exploatoren.

Forslag till detaljplan gallande aktuellt planomrade, upprattades av Plan- och
naturenheten pa Nykoépings kommun tillsammans med SCAOP. Forslaget var
pa samrad under perioden 2017-06-26 - 2017-09-03. Efter det att kommunen
tagit del avinkomna samrads yttranden fran remissinstanser och sakégare
valde man att géra omfattande omarbetningar av planforslaget, vilket i sin tur
lett till att man nu gar ut pa ett nytt samrad, med ett grundligt omarbetat
planférslag.

Undersékning av betydande miljépaverkan av detaljplan

En undersékning om betydande miljopaverkan har upprattats (2016 09 15) och
samrad har skett med Lansstyrelsen. Den samlade bedémningen och dess
kumulativa effekter medfér att planforslaget kan antas medfora betydande
miljopaverkan.

Framtagandet av en miljokonsekvensbeskrivning har beslutats i samrad med
Lansstyrelsen i S6dermanlands 1&n och denna ska redovisa konsekvenser for
stadsbild, kulturmiljo, geoteknik och skredrisk, férorenade omraden,
oversvamningsrisk, dagvatten och buller samt stérningar under byggtiden.

En miljokonsekvensbeskrivning, MKB (Strucktor 2020-04-23, reviderad 2023-
05-12) har upprattats under planprocessen och avgréansats enligt nedan:

Tidsmdéssig avgransning: Fullt utbyggt omrade inklusive paverkan under
byggtiden.

Geografisk avgransning: Omfattar aktuellt planomrade, men dven aspekter sa
som grundvattnet och paverkan pa Stadsfjarden ska beaktas. Detta eftersom
det kan komma paverkas direkt eller indirekt av exploateringen.

Saklig avgrdnsning: MKB belyser i forsta hand foljande aspekter:
- Buller
- Markféroreningar, deponigas och miljofarlig verksamhet
- Geologi, geoteknik och skredrisk
- Oversvamningsrisk
- Grundvatten
- Dagvatten
- Gestaltning, landskaps- och stadsbild

Enligt miljokonsekvensbeskrivningen bedéms planen innebéara mattliga
konsekvenser for kulturmiljon. Planférslaget bedéms inte medfora risk for
pataglig skada pa riksintressen for kulturmiljo. Utifran vissa vyer kan férslaget
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innebéra delvis férsvagning av riksintresset. Utifran den geotekniska
utredningen behdver geotekniskt underlag kompletteras infor att mark- och
grundlaggningsarbeten vidtas, men forutsattningar finns for att sdkerstélla
goda grundlaggningsforhallanden. Positiva konsekvenser bedéms i och med
att féroreningar avlagsnas ner till preciserade nivaer i och med sanering, vilket
aven reducerar risk for spridningar av féroreningar i mark och till vatten.

Positiva konsekvenser beddms for dversvamning, da atgarder vidtas i syfte att
reducera 6versvamningsrisker fér omradet. Planforslaget medfor att ett
kustskydd etableras mot Stadsfjarden och omradet atgérdas fér en utvecklad
hantering av skyfall. Planforslaget sékrar att hoga havsvattenstand inte
oversvammar planomradets kvarter och gator upp till relativt séllsynta
hégvattensituationer dven i ett framtida klimat. Aven betraffande
skyfallssituationer har planen delvis anpassats utifran att avledning ska ske till
identifierade lagpunkter, men det gar inte att utesluta negativa konsekvenser
for skyfallsvatten da det kan bli staende pa olampliga platser utanfor
planomradet. Skyfallssituationen behover ses dver narmare infor nasta skede.
En risksituation som kvarstar ar kombinationen av skyfall samtidigt som havet
star hogt.

Med héansyn till planomradets svarigheter finns begransningar i for att hantera
skyfall i vissa situationer. Inriktningen bor fortsatt vara att genom proaktiva
atgarder minimera antal tillféllen nér skyfall kan bli ett problem.

Planférslaget beddms sammantaget ge positiva konsekvenser for vattenkvalitet
i och med att moderna dagvattenldsningar inférs i omradet. Atgarder omfattar
bland annat upphdjda innergardar och vaxtbaddar samt planering av tréd i
skelettjordar. Foreslagna atgarder har dimensionerats utifran berakningar som
baseras pa krav pa rening av dagvatten. Planférslaget bedéms kunna bidra till
forutsattningarna for att uppna miljokvalitetsnormer for vatten i enlighet med
vattenforvaltningen, d.v.s. ekologisk och kemisk status.

Buller har beraknats och bedémts inom ramen for framtagen bullerutredning.
Med anpassning av bebyggelsen och val av isolering kan gallande riktvarden
for buller hallas.

Nollalternativet beddms sammantaget inte medféra nagra konsekvenser for
kulturmiljo eller riksintresse for kulturmiljo, da stadsbilden inte férandras mot
dagslaget. I nollalternativet rivs inte befintliga magasin vilket &r positivt for
kulturmiljo. Nollalternativet beddms innebéara negativa konsekvenser avseende
oversvamningsrisk da det innebar en situation dar strategiska atgarder inte
vidtas for att sdkra omradet mot versvdamning. Nollalternativet innebar en
negativ konsekvens utifran att marken inte saneras fran befintliga féroreningar.
Men klimatférandringar och stigande hav dkar risken for utlakning av
féroreningar till Stadsfjarden framover. Da befintliga dagvattensystem kvarstar i
nollalternativet kvarstar risker for bristfallig rening av dagvatten.

Planférslaget har i MKB jamférts med det tidigare samradsforslaget som var pa
samrad 2017. Den storsta skillnaden ar att det alternativet innebar betydligt
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hégre bebyggelse som bedémdes medféra stora konsekvenser for kulturmiljo
och risk for pataglig skada pa riksintresse for kulturmiljo.

Forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Stadsbild och Kulturmiljo

Nuldge och forutséattningar

Planomradet ar beldget i Nykdpings hamnomrade och omfattar en del av kajen
pa den véstra sidan av Nyképingsans utlopp i Ostersjén, som dven ar inloppet
till staden Nykoping. Idag ar omradet huvudsakligen praglat av den tidigare
industri som legat i omradet. Bebyggelsen bestar till stor del av storskaliga

volymer med en relativt lag byggnadshojd.

% & s w—
Figur 6, Nykdpings hamn pa 1970-talet. Planomradet ligger léngst till vanster i bild, markerad
med streckad réd linje. Fotograf Tore Johansson. www.bygdeband.se.

Genom omradet |6per breda asfalterade gatustrak, anpassade till industrins
behov av ytor fér lastning och lossning. Byggnaderna i anslutning till kajen har
portar for inlastning riktade mot vattnet. Sjalva kajen bestar av ett brett
gaturum som innefattar bade bilvdg narmast byggnaderna och gang- och
cykelvég utanfér det. Bilvdgen avgrénsas genom en trédrad. Omradet ndrmast
vattnet ar belagt med gatsten, och langsmed vattenlinjen [6per en lagre
liggande trabrygga for fortdjning av besdkande batar.

Nya bostadskvarter har tillkommit pa senare ar i den norra delen av Vastra
kajen, i direkt anslutning till planomradeti norr.
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Figur 7, Den pa senare tid tillkomna bebyggelsen pa Vastra kajen, med den ombyggda silon i
bakgrunden.

Skalan ar har nagot 6ver vad man annars finner i Spelhagen. Bland annat ligger
har en av Nykdpings nygamla “signaturbyggnader” - den héga silon - den fore
detta spannmalssilon som nu ar ombyggd till lagenheter. Direkt véster om den
ligger Sérmlands museum.

Véaster om museet syns spar av tidigare industriverksamheter. Stora ytor
anvands for markparkering och befintliga byggnader har nytt
verksamhetsinnehall. | detta omrade omradet finns dven en géllande detaljplan
for bostadsédndamal som inte har bebyggts dnnu. Langre vasterut, mellan
Arndleden och jarnvagssparen, finns ett befintligt verksamhetsomrade. En ny
detaljplan upprattas for omradet Ribban 5, 6 och 7. Syftet med detaljplanen &r
att prova omradet for skol- och verksamhetsdandamal i befintlig byggnad inom
planomradet samt mdjliggéra fér nybyggnationer av bostédder och
kommersiella lokaler i 6vriga delar. Omradet Spelhagen ar i en tydlig
féréndringsfas.

Séder om planomradet breder Stadsfjarden ut sig. Planomradets ldge innebar
att ny bebyggelse blir synlig fran vattnet pa langt hall, men ocksa fran Arné och
dess norra kuststracka. Harifran uppfattas bebyggelsen som en tydlig “front”
med Nykopingshus, klocktornet samt St Nicolai kyrka i ryggen.

A A

Figur 8, Viy fran Arnd in mot planomradet i be'nz‘//'g situation. B//'c/(punz‘ 7 , i enlighet med 7
Kulturmiljéutredningen. Nykdpingshus, klockstapeln och St Nikolai kyrka syns markerade med
réda pilar.

Oster om planomréadet, p& andra sidan Nyképingséns utlopp ligger
Kungshagen med bevarad aldre hamnbebyggelse mestadels i trd. Omradet
utgor idag en malpunkt fér mat och ndje, framst under sommarhalvaret.
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Ytterligare 6ster ut, 1angs Stadsfjarden ligger Nyképings Gasthamn med 110
gasthamnsplatser samt 13 stéllplatser for husbil samt Nykdpings kanotstadion
med bade traning- och tavlingsbanor fér kanotsport. Ett detaljplanearbete
pagar pa Ostra hamnsidan dar gasthamnens funktioner ar inkluderade.

Féréndringar enligt planforslag

Ett gestaltningsprogram (Archus, 2023-05-12) har tagits fram och utgér en
gemensam ambitionsniva for utformning av kvarteren, bebyggelsen och
utemiljon. Huvudsyftet med detaljplanen ar att tillskapa tre nya bostadskvarter
med mojlighet till verksamheter i strategiska lagen (BCy, BC;) samt bevarande
av en del av de befintliga magasinsbyggnaderna (C). Gestaltningsprogrammet
beskriver planforslagets styrande principer, som tagits fram for att skapa en
variation inom detaljplanens ramar och ansluta till platsens historia. Den
foreslagna bebyggelsestrukturen av rutnatskaraktar ansluter till hamnens
befintliga bebyggelse och gatunat. Rutnatsstrukturen ansluter aven till
Nykopings stadsplaneménster vilket ocksa ar i enlighet med visionen for
Spelhagenomradet, beskriven i Nykopings 6versiktsplan

"Nyképing 2040”.

Kvarteren utformas efter rutnatstadens principer och de nya gatorna

forlanger befintliga gatustrackningar. Hushdjderna varierar mellan 3 och 6
vaningar forutom ett av husen som ari 8 vaningar. | nagra av husen
forekommer lokaler i gatuplan, for (Cs) eller med majlighet till (Cq) kommersiell
verksamhet.

Befintlig kaj rustas med gronska, bankar och vistelse (TORG). De delar av
planomradet som idag ej har kaj féreslas en ny kaj att anlaggas (TORG), vilken
foreslas fortsatta fram till dar (TORG) 6vergar i (PARK). | den sédra delen av
planomradet foreslas att utanfor den nya kajen bygga ett tradéack med bryggor
pa en lagre niva an kajen, for att kunna méta och skapa god tillganglighet till
vattenlinjen och batlivet. Denna brygga fortsatter vidare vaster ut langs
parkenstraket parallellt med Spelhagsvagen (PARK).

Konsekvenser

Det aktuella planférslaget ar en bearbetning av det planférslag som
presenterades 2017. Det tidigare planforslaget bedémdes riskera pataglig
skada pa riksintresse for kulturmiljo (Nyréns 2018). Med det bearbetade
planférslaget visar man pa ambition att anpassa planen till riksintressenas
viktigaste riktlinjer samt den lokala kulturmiljon i hamnomradet.
Byggnadshojderna ar generellt lagre, framfor allt mot hamnbasséngens kaj i
Oster. Forslaget har renodlats vad géller byggnadstyper, och det finns en vilja
att utga fran den tidigare industrihamnen i gestaltningen vad galler materialval
och fargséttning.

Viktiga siktlinjer och visuella samband har beaktats. Sarskilt har effekterna av
den foreslagna bebyggelsen har studerats ingaende utifran olika perspektiv.
Foreslagna byggnadshojder har studerats sa att Kungstornet, Nicolaikyrkan
och Klockstapeln fortsatt ska vara upplevbara i stadssiluetten fran viktiga
vypunkter. Bedémningen ar att vyn fran sjosidan far storst paverkan. Tack vare
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den nedtrappande skalan mot hamnbasséngen ar namnda landméarken fran
den valda vyn (figur 9) fortfarande synliga, vilket medfor att exploateringens
paverkan kan begrénsas i onskad utstrackning. Nedtrappningen av
bebyggelsehdjder mot hamnbassdangen har ocksa betydelse for att minska

paverkan pa hamnmiljon som utpekad vardefull kulturmiljé i ett huvudsakligen
lokalt perspektiv.

Figur 9, Fotomontage med vy fran Armdé in mot planomradet med foreslagen exploatering.
Blickpunkt 1b, i enlighet med Kulturmiljéutredningen. Nykdpingshus, klockstapeln och St Nikolar
kyrka syns markerade med réda pilar.

For bedéomningen av den foreslagna 6-vaningsskalan har det varit en
avgorande faktor att den samlade bebyggelsen inte bidrar till ett alltfér massivt
uttryck i stadsbilden. Den féreslagna 6-vaningsskalan samspelar med
forslagets 6ppna kvartersstrukturer, och med nedtrappningarna bade mot
hamnbassédngen samt mot de sédervdanda gardshusen vid vattnet (se figur 9).
Den foreslagna hojdskalan har ocksa beddmts utifran annan paverkan pa
stadssiluetten. Fran sjosidan ar bedémningen att den inte bidrar till en
vasentlig skalforskjutning genom att vara en valstuderad upptrappning som
inte konkurrerar med den dominerande silon (se bland annat figur 9). Inifran
staden - med den viktiga vyn langs Slottsgatan (fran Klockstapeln pa
Borgareberget, se figur 10) - har 8-vaningsvolymen storst paverkan. Utifran
den valda vyn bedéms dock paverkan vara acceptabel eftersom den inte

konkurrerar med Kungstornet. Underordningen férstarks med féreslagen
dampad gestaltning och kulor.

Figur 10, Bilden /'sar vy fran k/ock_éz‘ape/n langs Slottsgatan séder ut, mot Nykopingshus och
silon i fonden och planférslaget i bakgrunden. 8-vaningsvolymen ér indikerad med réd pil.
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Med det nya foérslaget bedéms berdrda riksintressena for kulturmiljovard delvis
forsvagas, men den féreslagna bebyggelsen, bade avseende byggnadshdjder
och gestaltning, beddms inte langre riskera att ge upphov till pataglig skada.

Bebyggelse

Nuldge och férutsattningar

Inom planomradet finns idag tva dldre magasinsbyggnader, den ena ar den sa
kallade Transitohallen, uppford 1955 och i stort sett oférandrad sedan dess,
viket ger den ett hogt kulturhistoriskt varde, bade for platsen och for
hamninloppet och métet med Nykoping. Byggnaden visar pa den
industriverksamhet som en gang bedrivits i hamnen. Den andra
magasinsbyggnaden ar fran 1960, med senare till- och pabyggnader.

Bada magasinen ar huvudsakligen utférda i rott tegel och tackta av flacka
sadeltak.

| den s6dra delen av planomradet finns enkla samtida sjobodar i rodmalat tra.

Oster om sjdbodarna, vid kajen ligger en fére detta sjdmack och en
sjostattningsramp samt servicehus for farsk- och spillvatten amnat for
stéllplatsen for husbilar som ligger vaster om sjobodarna. Stallplatsen for
husbilar ar en del av gasthamnen som ligger i Kungshagen, pa den 6stra
kajsidan. Detaljplanearbete pagar fér Kungshagen och gdsthamnen och dess
funktioner, inklusive sjdmacken.

Féréndringar enligt planforsiag

Planforslaget galler tre nya bostadskvarter vilka mojliggor for totalt ca 460 nya
bostader och ett mindre antal lokaler samt att en del av den gamla
Transitohallen bevaras fér centrumandamal (C, fs, fs, a1, ki, r1, g1). Nya gator i
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planférslaget ar forlangningar av befintliga gatustrackningar, men utformas i
annan karaktar da de ar atervandsgator. Byggnaderna mot gatunatet féreslas
uppforas i fem till sex vaningar, med ett hérnhus i nordvast som markerar
entrén till det nya omradet i atta vaningar. Byggnader som vetter mot
vattenlinjen har i regel lagre nockhojd an bebyggelsen mot gator, med
undantag for gavlar i séderlage. Ett flertal av byggnaderna mot kajens sodra
och dstra delar har ett indrag i fasad pa den 6versta vaningen for att ge
upplevelsen av en lagre bebyggelse mot kajen (f;). Tre punkthus i norddst har
aven indragna bottenvaningar for att sakra siktlinjer fran narliggande kvarter, ut
mot vattnet (bs). Siktlinjer mot Nykdpingshus har studerats och
byggnadshojder och uppstickande element pa taken har anpassats. Takfoten
l&dngs kajen samspelar med anslutande befintlig bebyggelse norr om
planomradet for en sammanhallen front mot Stadsfjarden.

Det ar viktigt att bebyggelsen inom planomradet innehar en hog arkitektonisk
kvalitet som utformas med inspiration av den industriella karaktdren som finns i
omradet. Fasader ska darfor i huvudsaklig omfattning utféras i tegel i varma
kuldrer med ett varierat, men samlat, uttryck. Entréer ska vara tydligt
markerade och gestaltas med hogre detaljeringsgrad.

Figur 13, Vision med planomradets tre kvarter, bevarad gatustruktur, siktlinjer och
byggnadshdjder. lllustration ur gestaltningsprogram.

Fasader mot gator foreslas fa definierade sockelvaningar med hog andel
uppglasning i lokaler och komplementutrymmen for att skapa trygga
stadsgator. Garagenedfarter och entréer mot gata ska vara markerade och
inbjudande med stora portiker som lankar samman gatan med gardarna.
Forgardsmark (p1, p2, p3) ar tankt att bidra till levande gaturum och samtidigt
hanterar dagvatten. Balkonger mot kaj féreslas indragna och tillats kraga ut
som hogst 0,5 meter. Mot gata tillats balkonger kraga ut till fastighetsgrans
eller hogst 1,5 meter. Ett gardsstrak ar tankt att koppla samman kvarteren.

Delar av gardarna féreslas underbyggas med garage. Garagen foreslas

nedsankta med en vatten- och gastat konstruktion. Bjalklagen ska anpassas i
niva och bjalklagen som utgor bostadsgard ska vara planterbara och inneha
tillracklig jordvolym pa takbjalklaget pa garden for vaxter och fordrojning av
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dagvatten. Hojdskillnader pa grund av delvis underbyggda gardar |6ses med
slanter, ramper och trappor. Dér mojlighet ges ansluter tradgardszoner och
uteplatser direkt till garden fran entréplan. Fasader mot allmén plats ska
huvudsakligen utformas i tegel i varma kulérer for att smaélta in i den
industriella karaktdren som finns i omradet. Fasadutformningen in mot gardar
kan kompletteras med ljusare material.

Transitohallen far i planférslaget en ny funktion och planlaggs for
centrumandamal (C) och forestélls bli en central malpunkt i omradet. | férslaget
bevaras halva byggnaden, den del som vetter mot kajen. Avsikten med att
endast bevara en del av byggnaden ar att "gardsstraket” obehindrat ska kunna
ga genom alla tre kvarteren. Den nya gaveln mot véster ska i férsta hand
uppforas med ateranvant tegel fran byggnadens rivna delar och
fasadutformningen ska anpassas till befintlig gavel mot dster avseende
vaggdppningsmatt, glaspartier och detaljeringsniva. Om teglet fran de rivna
delarna inte kan aterbrukas som fasadtegel ska fasaden uppféras i tegel i
liknande kulér som befintliga fasader. Det gamla fasadteglet bor anda
ateranvandas inom planomradet for att bevara en del av det industriella arvet.
Teglet kan med fordel ateranvandas inom kvartersmark, for att bygga
odlingslador fér stadsodling eller tegelkross som dekoration.

Konsekvenser

Vad galler byggnadshojderna, i jamforelse med det tidigare samradsforslaget
som presenterades 2017, ar hojderna nu generellt lagre, framfor allt mot
hamnbasséngens kaj i sydost. Forslaget har renodlats vad galler
byggnadstyper, och gestaltningsprogrammet presenterar en ambition att utga
fran, dar den tidigare industrihamnen framtréder i gestaltningen vad géller
materialval och fargsattning. Centrala siktlinjer mot stadens
karaktarsbyggnader och silon, som utgor ett landmarke i hamnen, har
beaktats. Byggnaderna mot vattnet och hamnbassangens inlopp i omradets
sydodstra kvarter har sénkts till fyra vaningar i det bearbetade férslaget. De
lagre byggnaderna mot vattnet bidrar till att hamnbasséangen blir en mer
samlad miljo och den lagre byggnadshojden mot vattnet upplevs valkomnade.

Figur 14, Perspektiv Sver sédra kajen. Kvarteret blir Nykdpings nya fro
ur gestaltningsprogram.

19/55



20

Det vastra hamnmagasinet féreslas rivas i sin helhet samt den vastra, inre delen
av transitohallen. De planerade férandringarna som helhet innebaér att
hamnverksamheten fran andra hélften av 1900-talet blir svarare att avlasa i
framtiden. Bevarad del av transitohallen anses inneha ett hégt kulturhistoriskt
varde och forses med rivningsférbud, varsamhetsbestammelser, skydd av
kulturvéarden samt utformningsbestammelse for att andringar av byggnaden
ska ske varsamt sa att hansyn tas till byggnadens karaktar.

Offentliga rum och platser

Nuldge och forutséattningar

Planomradet har idag en tydlig uppdelning av zoner. Den norra delen har en
industriell och hardgjord karaktér med stora verksamhetslokaler och parkering-
och uppstallningsytor. Den sddra delen har en mer publik karaktar och utgors
till stor del av gras-, asfalt- och grusbekladd mark med parkeringsplatser,

sjobodar, smabatshamn, en fore detta batmack samt en sjostattningsramp.
Langs véastra sidan av Nyképingsans utlopp, i planomradets 6stra grans, finns
en hardgjord och stensatt kaj som |6per fran dar Hamnvégen korsar Nykopings
a, vidare sdder ut, forbi hamnmagasinsbyggnaderna déar kajen 6vergar till en
grasbekladd slant med traspanger. Langs sddra vattenlinjen |0per spéangerna
vidare och ansluter till smabatshamnens bryggor.

Figur 15, Flygfoto som visar dagens situation med kajer, spdnger och bryggor, planomradet
markerat i rott.

Féréndringar enligt planforslag

Kaj(Torg)

Den stensatta kajen foreslas att utdkas till att I6pa dnda fram till dar parkstraket
parallellt med Spelhagsvagen bérjar. Vidare foreslas nya bryggor i lagre niva
langs hela sodra delen av kajen samt vidare vaster ut, langs parkstraket. Da
skapas en férlangning av det befintliga promenadstraket som |6per fran norr
om Hamnvagen och kopplar vidare till gdng- och cykelvédgarna vaster om
planomradet. Trabryggorna som féreslas i en lagre niva i den sédra delen av
planomradet ar tdnkta att ansluta till smabatshamnen som fortsatter att ligga i
dess nuvarande lage. | forslaget forstarks det offentliga rummet langs kajen
med nya platsbildningar och grénska, lek och sittmdbler. Breda bryggor och
trappor ger vattenkontakt och en variation av platser att sitta pa ensam i lugn
och ro eller tillsammans mad andra. Sittplatser anordnas i skyddade lagen med
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sikt mot fjarden och solen. Kajerna kommer att planeras som allman platsmark
med kommunalt huvudmannaskap.

Offentliga platser
& verksamheter

et Offentiiga platser & stk

Publika verksamhater,
butiksiokaler och mindre
cafévarksamhet
Gemensamhetsiokaler 54
‘ som hobbyrum, cykefarad
elier dylikt.
| Torgetoch Parken

Skyddat. soligt 1age
#or sittpiatser med utsit

Figur 16, lllustration éver féreslagna offentliga ytor illustrerade i randig- och heldraget grént.
Planomradet syns i mer framhavda linjer. lllustration ur gestaltningsprogram.

Figur 17, Visualisering av hur kajen skulle kunna upplevas efter exploateringen. lllustration ur
gestaltningsprogram.

Torg (GATA;- Gangfartgata)

| forlangningen av Spelhagsvéagen 6ppnar kvartersstrukturen upp sig mot an
for att folja formspraket av den bevarade transitohallen. | och med det far man i
Spelhagsvagens riktning en siktlinje i 6stvastlig riktning samtidigt som en
naturlig torgbildning skapas. Transitohallens bevarade del far i férslaget nytt liv
med publika verksamheter som ocksa ar tankt skapa liv och rérelse vid det
nybildade torget.

En befintlig allé bestdaende av bjorkar foreslas att bevaras i den man det ar
mojligt, annars ersattas. De far inom gangfartsomradet ett eget
anvéndningsomrade, (PARK). | och med féreslagen exploatering skulle
gatumarken hamna mellan 0-40 cm hégre an befintlig markyta, dar bjérkarna
vaxer idag. For att undvika uppfyllnad bibehalls den befintliga nivan kring
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traden och nivaskillnaden tas upp av laga murar som avgransar gronytan mot
gatan. Den nedsénkta gronytan kan da ocksa fungera som férdréjning och
minska konsekvenserna av stora mangder vatten vid skyfall.

kunna se ut samt bjérkarnas placering i en nedsdnkt bddd. lllustration ur gestaltningsprogram.

Gangfartsomradet syftar till att sékerstalla framkomlighet for sopbil och
raddningstjanst samt angoring till centrumverksamheten. Gangfartsomradet
ska gestaltas till de gadende och cyklisternas férdel. Gatan delas upp av
bjorkallén (PARK) och méter verksamheter och uteserveringar langs bada
sidorna.

Konsekvenser

Kaj(Torg)

Kajen kommer att utformas tillganglig for allménheten och kan tankas bli en
viktig motesplats i staden med rofyllda promenadstrak och vattennéra platser
l&dngs smabatshamnen. Har finns gott om plats fér uteserveringar, ytor for lek
och grénska. Endast utryckningsfordon och rdddningstjanst kommer ha ratt att
fardas med fordon pa kajen, vilket bidrar till en sékrare plats fér samtliga
besokare.

GATA; - Gangfartgata
Viss trafik, i form transporter till och fran verksamheterna langs kajen likval
angoring for boende med port mot torget kommer att behov av att anvanda

platsen, vilket leder till att den kommer planldggas som gangfartsomrade
(GATA;) och inte torg.

Gator och angéring

Nuldge och férutsattningar

Genom planomradet |6per breda asfalterade gatustrak, anpassade till den fére
detta industrins behov. Det |6per tva gator genom planomradet, Tolagsgatan
ar en tvargata fran Hamnvagen i norr, Spelhagsvagen &r en tvargata fran
Arndleden i vaster. Bdda gatorna méts och avslutas i mitten av planomradet.
Langs med bada gatustrackningarna finns angéringsmojligheter. |
planomradets norra grans gar Stapelgatan som tillkommit sedan man
exploaterade fastigheten norr om planomradet till bostader. Léangs
planomradets grans mot vattnet gar Vastra kajen, i nordsydlig riktning, vilken
bestar av ett brett gaturum som innefattar bade bilvdg narmast byggnaderna
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och ett gang- och cykelstrak utanfér. Bilvdgen avgransas genom en tradrad.
Omradet ndrmast vattnet ar belagt med gatsten, och langs med vattenlinjen
|Oper bitvis en lagre liggande trabrygga, for temporar fortdjning av batar.

Féréndringar enligt planforslag

Den foreslagna gatustrukturen bygger vidare pa platsens befintliga gatustrak,
med stor genomsiktlighet i korsningen mellan de tva. Spelhagsvagen och
Tolagsgatan kommer fortsatt fungera som infartsgator till planomradet och
tillsammans bildar de en axel genom det nya bostadsomradet. Langs
Spelhagsvégens sddra grans foreslas en separat gang- och cykelbana som
forlangs ut mot kajen och strandpromenaden och med det knyts omradet
samman med gang- och cykelstraken mot vast och norr. Gang- och cykelbanan
separeras fran kérbanan med angdringsfickor och tradplantering. Langs den
norra gransen av Spelhagsvagen foreslas en gangbana som separeras fran
kérbanan med angoringsfickor och tradplantering. Langs Tolagsgatans vastra
grans foreslas en gangbana som separeras fran kérbanan med kantsten. Langs
den Ostra gransen foreslas en gangbana som separeras fran kérbanan med
angoringsfickor och tradplantering.

Tyngre trafik tillats endast pa andamalsenliga gator, férutom vid
raddningsinsatser. Kajerna kommer till viss del vara kérbara for mindre
utryckningsfordon, men inte stérre brandbekdmpningsfordon. Sopbil kommer
att tillatas kora langs gangstraket pa kvartersmark i det norra kvarteret vid
sophdmtning. Kajerna kommer inte vara tillgangliga for allman biltrafik.
Bostdder angdrs fran gata eller annan anordnad plats. Gatunatet kommer att
vara allméan platsmark med kommunalt huvudmannaskap.

Figur 19, Kaj och gaturum samt kopplingar emellan. lllustration ur gestaltningsprogram.

Konsekvenser
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Spelhagsvégen och Tolagsgatan &r infartsgator for biltrafiken till planomradet.
Kommunen arbetar med att se dver en omledning av biltrafik fran Arndleden
till en ny foreslagen forléangning av Brukslagargatan, i anslutning till jarnvégen,
cirka 500 meter vaster om planomradet. Omledningen av trafik kan komma att
uppmuntra genomfartstrafik mellan Arnéleden och Hamnvagen via
Spelhagsvagen och Tolagsgatan, vilket gatorna inte ar dimensionerade for. Av
den anledningen ar det sarskilt viktigt att gatorna inom planomradet gestaltas
omsorgsfullt och att rutnatsstrukturen bibehalls for att skapa forutsattningar for
en genomsilning och en god tillgédnglighet for biltrafiken inom hela
Spelhagenomradet.

For att minska konsekvenserna vid ett okat bilakande pa gatorna inom
planomradet foreslas att hastighetsbegransande atgarder etableras langs bada
gatorna.

Natur, grén- och blastruktur

Nuldge och forutséattningar

Planomradet innehar inga hoga naturvérden idag. Den natur som finns ar i den
sddra delen planomradet, dar &r en mindre grasyta med buskage av olika
tradslag och storlek. Marken ar dar uppbyggd av fylinadsmassor fran nar man
utvidgade landomradet pa 1970-talet. Denna gronyta fortsatter vaster ut langs
vattenlinjen. Mellan transitohallen och sjobodarna, i Spelhagvégens
forlangning star ett antal trad, huvudsakligen bjork. De utgdr en avgrénsning
for den markparkering som finns dar.

Halva planomradet grénsar mot vatten, i dster mot Nykopingsans utlopp i
Ostersjon, som &ven &r inloppet till staden Nykdping och i séder breder
Stadsfjarden ut sig. Direkt soder om planomradet ligger en smabatshamn med
bryggor som endast kan nas via spanger fran planomradet. | norr, ldangs med
vastra stenkajen, i Nykopingsans utlopp finns maojlighet till angéring av storre
batar.

Féréndringar enligt planforsiag

| och med planférslaget kommer den grasbekladda ytan inom planomradet
bebyggas med bostader, vilket avses att kompenseras med gatuplanteringar
och rikligt med gronska pa bostadsgardarna. | mitten av gangfartsomradet
(GATA;) foreslas en nedsankt plantering (PARK) dér de i den man det gar
bevarade eller annars ersatta bjorkarna kommer sta. Dessa kommer ocksa att
kunna agera fordréjning av skyfallsvatten nar marknivan runt dem hgjs till foljd
av exploateringens hojdsattning. Den befintliga kajen 1angs Nyképingsan
foreslas att utdkas till att I6pa dnda fram till dér gronomradet, parallellt med
Spelhagsvagen borjar, gronomradet planlaggas som (PARK). Vidare foreslas
nya bryggor i lagre niva an kajen anlaggas langs hela sédra delen av kajen
samt vidare vaster ut, Iangs gronstraket. Till vaster om gronstraket (PARK)
flyttas parkeringsyta (P-PLATS) for smabatshamnen samt batilaggningsplatsen
som idag finns i Ostra delen av planomradet. Och vidare vaster ytterligare en
liten gronyta som planlaggs som park (PARK).
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Konsekvenser

Omradet ar idag till stor del hardgjord. Tillskottet av gatuplanteringar och
gronska pa bostadsgardarna samt inom kajomradet férbattrar den ekologiska
spridningslanken mellan narliggande gronomraden. Fullvuxna trad bidrar
med manga vardefulla ekosystemtjanster och ar darfor viktiga att bevara i den
man det ar mgjligt, annars ersattas med lika befintliga. | parken i véastra delen
och langs gangfartsomradet foreslas befintliga trad att bevaras da de ar
vardefulla for den biologiska mangfalden. Gronytan med bjérkarna kan
anvandas for att minska konsekvenserna av stora mangder dagvatten vid
skyfall. Omgivande mark hojdsatts med lutning mot ytan. Ytan kring tradens
rotter gors genomslapplig med skelettjord. For att minimera skador pa
befintliga trad bor ledning schakter planeras medvetet i lage.

Planforslaget beddms inte ha ndgon negativ paverkan pa riksintresset for
yrkesfisket och inte heller pa riksintresset for hogexploaterad kust.

Miljokvalitetsnormer

Buller

Nuldge och férutsattningar

Trafik

De dominerande ljudkallorna i hamnomradet ar trafikbuller fran Hamnvéagen.
Riktvarden enligt Trafikbullerférordningen innehalls.

Industri- och verksamhetsbuller

Verksamhetsbuller fran narliggande kontorsfastigheter i form av takflaktar och
likande har bedomts inte utgora nagra storre risker for att riktvarden
overskrids.

Restaurangverksamhet

P& Ostra hamnsidan finns ett antal restauranger som sommartid kan orsaka
storningar nattetid. Boende i narheten har skickat in klagomal till kommunen
vid ett flertal tillfaéllen.

Ovrigt buller

Fritidsbatar gar med lag hastighet utanfor planomradet och antalet stora batar
ér begransat. Trafiken beddms vara sarskilt liten nattetid. Ljuden fran battrafik
beddms inte orsaka storningar och det finns inga riktvarden att tillampa for
battrafik.

Féréndringar enligt planforslag

Foreslagna byggnader inom planomradet kommer utsattas for vagtrafikbuller,
externt industribuller samt buller fran restaurangverksamhet. Riktvérden enligt
Trafikbullerférordningen 6verskrids ej i och med det kan lagenheternas
planlésningar utformas fritt med avseende pa buller.

Vid de mest utsatta fasaderna blir den ekvivalenta ljudnivan fran trafikbuller 59
dBA. Vid mest utsatta fasad ndr maximala ljudnivaer pa upp emot 80 dBA,
vilket ar mot Tolagsgatan. Mot gardssidor hamnar ekvivalent ljudniva under 50
dBA. Balkonger mot gard haller sig inom riktvarden for uteplats enligt

25/55



26

Trafikbullerférordningen. Med léampliga vagg- och fonsterkonstruktioner kan
riktvérden i BBR avseende trafikbullernivaer inomhus uppfyllas.

Ekvivaleni ljudnivi
Lag | cB& Bty gran wid

» ™

an M5

= M

«= g5 = Smd tignhater
«z §0 = Bullsrutsatt sida
. «z 5% = Bullerdampad 3ida
«= 50 = Utepiats

Figur 20, Fasadniva ekvivalent ljudniva. Vi fran syddst. Den hdgsta byggnaden, vénster i bild, &r
sdnkt med tva vaningar sedan utredningen togs fram. Detta beddéms inte paverka
bullersituationen.

Maximal ljudnivd natt
Lmax | cBA Rinfvarde vid

= 50

ax B

ag BS

ax B0

az T§

== W ; Bullerdampad sida
«x 5  on utepiats

Figur 21, Fasadnivd maximal ljudniva nattetid. Vi frén syddst. Den hégsta byggnaden, vénster i
bild, ar sénkt med tva vaningar sedan utredningen togs fram. Detta bedéms inte paverka
bullersituationen.

Ekvivalent ljudnivi
Lag | oBA Riktearoe wig

ax T

<= §% = Smd (agenhater
az §0 = Bullsruteaf? sida
=z 5% = Bulardiepad ida
ax 50 = Utspists

J.

Figur 22, Fasadniva ekvivalent ljudniva. Vi fran nordvdst. Prognos ar 2040. Den hégsta
byggnaden, héger i bild, &r sénkt med tva vaningar sedan utredningen togs fram. Detta beddms
inte paverka bullersituationen.

Maximal ljudnivd natt
Lmax | gBa& Riktvards vig

+ Eutlerdanpad sida
arh uteplats

Figur 23, Fasadniva maximal ljudniva natt. Viy fran nordvést. Prognos ar 2040. Den hégsta
byggnaden, hégsta i bild, &r sdnkt med tva vaningar sedan utredningen togs fram. Detta
beddms inte paverka bullersituationen.

Buller avseende industribuller fran Sérmlands museum haller sig inom
riktvérden da bullerskyddande atgérder har genomforts. For buller fran
restaurangverksamhet uppfylls Folkhalsomyndighetens riktvarden fér buller
inomhus med |dmplig fasadisolering.

Konsekvenser
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Sammantaget bedoms bullerkonsekvenserna idag som sma. Géllande
riktvéarden beréknas kunna hallas. Det finns goda férutsattningar fér god
ljudmiljo inomhus och méjligheter att skapa ljuddampade sidor utomhus. Att
ta med i beaktande ar restaurangverksamheterna pa ostra hamnsidan, de har
sin tyngdpunkt framst under sommarsdasongen med musikunderhallning framst
pa kvalls/nattetid. Klagomal fran boende i naromradet har inkommit till
kommunens miljomyndighet nar det galler stdrande musik.

Fororenad mark

Nuldge och forutséattningar

Eftersom det i Spelhagsomradet tidigare har bedrivits verksamheter, har
marken undersdkts vid flera tillfallen. Sweco (2003, 2004), Ramball (2011) och
Structor (2016, 2018). | senaste markundersékningen har man i den sédra
delen forsokt avgransa markféroreningarnas utbredning och i den norra delen

har man endast 6versiktligt undersokt forekomsten av markféroreningar.
(Structor, 2018)

Resultatet visar att planomradet ar fororenat av framfor allt PAH och i tva
mindre omraden har petroleumfororeningar patraffats, metaller har endast
patraffats flackvis. Metangas har inte uppmatts i hdga halter i omradet.
Uppmaétta féroreningshalter i grundvattnet var generellt laga dven om det i tre
provpunkter patraffades forhojda halter av PAH:er. Delar av omradet bor
saneras, samtidigt forekommer inom omradet stora mangder massor som inte
beddms som férorenade. Det galler framfor allt fyllnadsmassor ned till ca 0,5 m
djup. | senaste markundersékningen (Struktor 2018) resonerar man kring att
behovet av sanering kan ifragaséattas da det endast &r enstaka &mnen som
overstiger KM och/eller MKM. Dessa féroreningar kan vara pa ett stérre djup
dar det i ett prov har patraffats hdga halter till exempel koppar, ett &mne som
inte beddms orsaka nagra halsomassiga problem f6r ménniskor.

Konsekvenser

Fororeningarna som finns i omradet 6verskrider delvis riktvardet for KM vilket
innebér att det finns behov av efterbehandling for att kunna anvanda omradet
for bostadséandamal utan risk for ménniskors halsa. Det rekommenderas att
ytterligare provtagning goérs inom den norra delen, for att battre kunna
avgransa fororeningarna da provtagningen endast varit 6versiktlig. Utvidgade
provtagningar av den norra delen av planomradet planeras att goras infor
granskningsskedet. Risker for spridning av gas fran intilliggande fastigheter
behdover beaktas genom att riskreducerande atgarder vidtas. Planférslaget
beddms medfdra positiva konsekvenser i och med att mark saneras fran
féroreningar och risker bedéms kunna hanteras.

Geotekniska forhallanden

Nuldge och forutséattningar

Jordlagren bestar i huvudsak av fyllning i olika lager; finsediment av silt, sand
och gyttjig lera. De vaxellagrade sedimenten 6vergar mot djupet till gyttjig lera
och sedan varvig lera och silt ovan friktionsjord pa berg. Markytan sluttar svagt
mot syddst och marknivan varierar fran ca +1,4 i norr till + 0,3 syd. Fyllningens
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djup varierar mellan ca 0,5-1,5 meter. Under fyllningen férekommer gyttjig lera
vars djup beddms till ca 10 meter och efter det varviga lera, bestdende av gra
lera med inblandning av silt och sand. Dess djup inte har kunnat faststéllas i
samband med den geotekniska undersdkningen men uppskattas vara minst 25

meter. Den varviga leran bedéms mot djupet 6verga till siltjord och sa
smaningom friktionsjord ovan berg.

Stabiliteten inom stérre delen av omradet bedéms som gynnsam i befintliga
forhallanden. Overslagsméssiga stabilitetsberdkningar utférda i det svagaste
skiktet visar att uppfylinader upp till ca 1 m ar acceptabelt vad géller stabilitet.
Hogre uppfylinader an 1 m samt stabiliteten ndrmast hamnen ar inte vidare

utredd. Utforda matningar indikerar att sattningar fortfarande pagar i omradet.
Stabilitetsférhallandena behdver utredas vidare.

Lerans odrénerade skjuvhallfasthet klassas enligt Eurokod vara mycket lag till
ldg med uppmatta varden varierande mellan ca 10 - 40 kPa.

Jordartskarta SGU.

Berg

Fylining

Organisk jordart
Lera |
Silt

Sand

Grus

Stenblock
o ! Meoran

I

! Isalvssediment
\

Lergyttja—gyttjalera - el

\ Fyllning
-

Figur 24, Jordarten inom planomradet utgors enligt SGU:s jordartskarta av lera (SGU, 2023).

Konsekvenser

Utifran genomford geoteknisk utredning framgar att mark- och
grundlaggningsarbeten behdver vidtas for att erhéalla en godtagbar
grundlaggning utifran de geotekniska férhallandena pa platsen. Det ar av stor
betydelse att geotekniska forhallanden och grundlaggning klarlaggs i tillracklig
omfattning och att sdkerhetsatgarder vidtas, sa att risker for skred och
sattningar kan minimeras. Syftet med utférd geoteknisk utredning (Structor
2018b och 2018c) ar att utgora underlag for detaljplaneskedet.

Infor byggnation behdver geotekniskt underlag kompletteras i enlighet med
de detaljeringskrav som anges i Utrednings PM - geoteknik (Structor 2018b).
Det ar av stor vikt att stabilitetsforhallanden i och i anslutning till planomradet
ar noggrant utredda. Detta sa att marken klarar de belastningar som
uppfyllnader och éversvamningsskydd innebar.
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Planerade byggnader rekommenderas att grundldggas med mantelburna
palar (kohesionspale). PAhangslaster behover beaktas med anledning av
jordens sattningsbenagenhet. Schakt- och grundlaggningsarbeten under
befintlig markniva, under Stadsfjardens vattenniva och i nérheten av strand-
/kajkanten skall forutsattas behdva utféras inom tatspont. Fyllning i
kvartersmark over befintlig markniva skall, med beaktande av gyttjans och
lerans egenskaper, utféras med markforstarkning (kalkcementpelare) eller med
|&tta material for att undvika markséattningar.

| samband med schakt och fyllningsarbeten behdver det beaktas att jorden
innehaller silt och ar darmed tjalfarlig vid kall vaderlek. Barigheten blir starkt
nedsatt och schaktslanter kan bli instabila.

Grundvattennivan ligger hogt inom planomradet och kompletterande
geohydrologisk undersdkning bor goras innan exploatering.

Hydrologiska férhallanden

Nuldge och férutsattningar

Planomradet ingar i ett delavrinningsomrade som mynnar i Stadsfjarden. |
samma fjard mynnar daven Nyk&pingsan och Kilaan ut.

Planomradet gransar adven till Nykdping grundvattenférekomst,
Larslundsmalmen. Malmen &r en sand- och grusgrundvattenférekomst som
stracker sig i vastnordvastlig sydsydostlig riktning med boérjan vid Yngarens
Ostra strand soder om Stigtomta och slutar i planomradets vastra del (se Figur
25). Grundvattenforekomsten berdrs av vag E4, Gumsbackens handelsomrade,
Idbackens industriomrade samt Nykoping tatort. Grundvattenférekomsten
paverkas aven av jord- och skogsbruk.

| den geotekniska undersdkningen (Struktor, 2018a) konstaterade man att
grundvattennivaerna ligger hogt i omradet. Stromningsriktningen ar mot
hamnen. Grundvattenlodningar utférdes 2017/18 och visade pa ett tryck som
motsvarade ca 0,4-0,7 meter ovan markytan, vilket kallas artesiska
forhallanden. | fyliningsjorden som ligger ovan leran i den sédra delen av
planomradet forekommer grundvattenmagasinet i stort sett permanent.
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Larslundsmalmens grundvattenférekomsts kemiska status har beslutats vara otillfredsstallande.
i Teckenforklaring
E Vastra hamnsidan Planomradet

I Ot odsstallande kemisk grundvattensiatu

Kungshagen

Smab

itsomr.
; Stadsfjarden
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Figur 25, Kartan visar planomradets placering i forhallande till grundvattenférekomsten
Landslundsmalmen (Kalla VISS, Lantmateriet). Planomradet &r endast schematiskt utritat.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Nuldge och forutséattningar

Planomradet ingar i delavrinningsomradet (AROID:651427-156994) som
mynnar i Stadsfjarden (EU CD: SE584434-170260).

Den ekologiska och kemiska statusen i Stadsfjarden bedéms idag som
otillfredsstallande. Recipienten har miljéproblem som 6vergédning och
syrefattiga forhallanden, miljogifter, forandrade habitat genom fysisk paverkan
och férekomst av frammande arter.

God ekologisk status ska uppnas for Stadsfjarden ar 2027 (Viss 2016). God
kemisk status ska uppnas med undantag for kvicksilver, kvicksilverféroreningar
och bromerad difenyleter. For kvalitetskrav for kemisk status har ingen tidsfrist
definierats.

Vattenverksamhet enligt miljobalken

Nuldge och forutséattningar

Vattenverksamhet kan vara atgarder som syftar till att féréndra vattnets djup
eller lage genom muddring, gravning eller rensning, uppférande av
anldggningar i vattenomrade genom utfyllnad, muddring, palning eller
gjutning, bortledande av grundvatten eller infiltration for att 6ka
grundvattenméngden. Bestammelser om vattenverksamhet finns i 11 kap
miljobalken.

Féréndringar enligt planforsiag
Planférslaget kommer att medfora behov av att vattenverksamhet genomférs i
form av de fyllningar och erosionsskydd som behdver anlaggas i
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vattenomradet. Den bottenyta som behdvs for att ordna slantstabilitet och
erosionsskydd for tillkommande kajer i planen kan komma att 6verstiga 3000
m?, vilket innebar att tillstand kravs. Den smabatshamn som ligger i direkt
anslutning till planomradet star infor en upprustning vilket dven det innebar en
vattenverksamhet. Lampligen for vattenverksamhet som beror aktuellt
planomrade bor samordnas med provningen som avser smabatshamnen.

Konsekvenser

For vattenverksamhet kravs det enligt 11 kap 9 § miljobalken generellt tillstand
fran mark- och miljddomstolen. For vissa mindre omfattande
vattenverksamheter racker det att anmala dem till Lansstyrelsen. For anmalan
till Lansstyrelsen krévs att den bottenyta som verksamheten omfattar i
vattenomradet inte dverskrider 3000m?. Vattenverksamhet som krévs for
detaljplanens genomfdrande kan inte klassas som mindre omfattande och
darfor kravs tillstand fran mark- och miljddomstolen.

Dagvatten

Nuldge och forutséattningar

Sweco (2023) har utrett forutsattningar for dagvatten- och
dversvamningshantering inom planomradet utifran kommunens riktlinjer for
dagvattenhantering.

| omradet kring Nykopingsans utlopp till Stadsfjarden finns det pa vastra sidan
stora hardgjorda ytor, varpa infiltrationsmgjligheten ar lag. Dagvattnet avrinner
direkt uti recipienten Stadsfjarden eller via dagvattenledningarna som finns i
omradet. Befintliga dagvattenledningar har sitt utlopp till Stadsfjarden fran
Stapelgatan, fran Spelhagsvégen samt rakt i soder.

Sasiabussigun

—— Befintligt ledningsnat

Figur 26, Befintligt /edn/hgsné't fér dagvatten i férhallande till planférslaget. Ledningsnét
markerat i blatt och planomradesgréins markerad med streckad réd linje.

Den sodra delen av planomradet ar i dagslaget bebyggd med hamnbodar,
parkeringsplatser och bryggor. Omradet avrinner i en sydlig-vastlig
flodesriktning mot Stadsfjarden, se figur 27. Spelhagsvégen ligger generellt
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hégre an omgivande mark i anslutning till planomradet med lagsta kantniva pa
+1,37. Detta gor att vatten som avrinner vasterut fran planomradet inte kan
rinna via Spelhagsvagen och séderut till Stadsfjarden. Till f6ljd av detta samlas
stora mangder vatten norr om Spelhagsvagen.

Teckenférklaring

|:| Befintliga byggnader (M :
|
— Planomradet

Flodesvagar

[l vattenansamiing
=il _ )
¥ \

Stor vattenansamling
norr om Spelhagsvagen

Figur 27, FIédesvégar och lagpunkter inom och i anslutning till planomradet fran
lagpunktskarteringen som utfordes i Scalgo for ett 100-ars regn med klimatfaktor. Analysen
indikerar en sydlig flodesriktning inom planomradet dar befintliga vagar fungerar som
sekunddra avrinningsvégar.

De naturliga underliggande jordarterna inom planomradet bestar framst av
jordarter med lag infiltrationsférmaga vilket medfor att avvattning genom
infiltration inte &r funktionellt. Grundvattennivaerna i omradet ligger hégt vilket
kan begransa djupet for planerade dagvattenanlaggningar. Anlaggningar kan
utféras med tatskikt som férhindrar intréngning av grundvatten.

| de angrénsande kvarteren i norr och i vaster har man vid senare exploatering
sanerat marken fran féroreningar. Vid métningar av dagvattnet visas att
féroreningshalterna pa ett antal parametrar ligger hogre an riktvardet. Det
géller gédningsémnet fosfor, metallerna bly, koppar, zink, kadmium och
kvicksilver samt suspenderat (partikulart) material och olja.

Féréndringar enligt planforslag

| samband med exploateringen av planomradet hojs Tolagsgatans Ostra kant
fran nuvarande +1,35 m till dver +1,5 m. Detta innebéar att Tolagsgatan ligger
pa en hogre niva an parkeringsplatsen vaster om lansmuseet som ligger pa
+1,44 m. Till féljd av detta avleds vatten fran det instdingda omradet mellan
l&ansmuseet och den befintliga kontorsbyggnaden inte langre via Tolagsgatan
utan i stallet norrut via parkeringsplatsen och mot Spelhagsvagen.
Upphdjningen av kvarteren samt byggande av kajen gor att vattnets generella
flodesriktning inom planomradet andras fran den tidigare sydlig-vastliga
flodesriktningen mot Stadsfjarden till att vatten rinner fran kvarteren till
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Spelhagsvagen och sedan vasterut till lagsta punkten pa Spelhagsvagen.
Utbredningen av vattenansamlingen norr om Spelhagsvéagen blir till f6ljd av
detta storre efter exploatering jamfért med nuldget.

Teckenforklarin
i —
| [ Befintiga byggnader Mg
[l Puanerace byggnader [N .._ "’-d."

— Planomradet =)

\ -
— FlOdeSVAQAr e Q-'

Figur 28, FIédesvégar och lagpunkter inom och i anslutning till planomradet fran
lagpunktskarteringen som utfordes i Scalgo for ett 100-ars regn med klimatfaktor. Svarta pilar
motsvarar vattnets flédesriktning. Efter exploatering byts vattnets generella flédesriktning fran
den tidigare sydlig sydlig-véstliga flédesriktningen mot Stadstjdrden till att vatten rinner frén
kvarteren till Spelhagsvdgen och sedan vésterut till Spelhagsvagen.

Dagvattenflodet kommer att 6ka nagot efter exploatering jamfért med dagens
markanvandning. Det beddms dock inte foreligga nagot behov av att férdrdja
dagvatten till f6ljd av planomradets narhet till ytvattenforekomsten. Fokus bor
ldggas pa att dagvatten som genereras inom och i anslutning till planomradet
ska kunna rinna undan pa ett sékert satt utan att orsaka skador pa omgivande
bebyggelse.

Det beraknade resultatet av fororeningshalter for planomradet indikerar att det
foreligger ett behov av att rena det dagvatten som genereras inom
planomradet efter exploatering. Till f5ljd av ytvattensférekomstens daliga
ekologiska och ytvattenkemiska status bor dagvattenhanteringen efterstrava en
forbattring av belastningen i forhallande till dagens féroreningssituation.

Forslaget till systemldsning fér dagvattenhantering inom Spelhagen 1:4 m.fl.
omfattar anldggning av grona tak pa lagre liggande takytorna samt att
planomradets innergardar utformas som gréna gardar med upphdjda
vaxtbéddar. Takytor som lutar ut fran kvarteren bér tas omhand i nagon form
av atgard langs med fasad, exempelvis upphdjda vaxtbaddar. Pa allméanna
vistelseytor rekommenderas att tréd i skelettjordar anléggs for rening av det
dagvatten som genereras pa lokalgator och parkeringar ovan mark. Det
befintliga gronomradet med bjérkar som enligt situationsplanen ska sparas
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bor kunna nyttjas for anldggning av exempelvis en regnbadd dar en lite storre
volym vatten kan fa plats for rening. Eftersom den planerade héjdséttningen
avser att utformas pa ett sddant satt att en stor del av planomradets dagvatten
kommer att ledas mot vast foreslas anlaggning av en mindre skdrmbassang i
anslutning till tré dacket langs med kajkanten.

Dagmtflenhnnlnriﬂg

Magasin - for takvatten
& gatuvatten

T Gatutrad med skelettjord
; - fir gatuvatten

-"'\ Gronytor pa forgardsmark
- fidr hantering av takvatten

Grana bjalklag/gardar med
wegetation far rening av
dagvatten

' Mdjlig plats far fardréjning/

torrdamm

Figur 29, lllustrationen visar forslag pa systemldsningar for dagvattenhantering.

Konsekvenser

Detaljplanens genomférande far inte innebara belastning pa intilliggande
fastigheter. Om ingen hansyn tas till dagvattenhantering inom planomradet
som det ser ut i dag kommer planen innebara stor paverkan pa narmiljon.
Det befintliga ledningsnatet har erhallits fran Nyképings kommun. Om
ledningssystemet ska fortsatta anvéandas bor det sakerstéllas att nya
byggnaders placering samordnas med ledningsnatets strackning.

Berdknat dimensionerande fléde indikerar att dagvattenflédet kan komma att
Oka nagot efter exploatering, fran 420 I/s till 480 I/s efter exploatering.
Okningen &r s liten att den beddms ge smé& konsekvenser. Vid exploateringen
kommer markféroreningarna att saneras och omradet kommer att fyllas upp.

Sammantaget beddms planforslaget ge positiva konsekvenser for dagvatten i
och med att moderna dagvattenldsningar har méjlighet att inféras i omradet.
Foreslagna atgarder har dimensionerats utifran berakningar utifran krav pa
rening av dagvatten. Planforslaget bedéms saledes kunna bidra till
forutsattningarna for att uppna miljokvalitetsnormer for vatten i enlighet med
vattenférvaltningen, d.v.s. ekologisk och kemisk status.

| plankartan sékerstalls att forgardsmark och bostadsgardar utformas gréna
med mojlighet till vaxtbaddar. Det finns dven ett mindre parkomradde med
bjorkar med en hojdsattning som gor att parkomradet kan nyttjas som en
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fordréjningsyta. Omgivande mark hojdséatts med lutning mot ytan. Ytan kring
tradens rotter gors genomslapplig med skelettjord. Ledningsschakter intill ytan
bor planeras med sarskild hansyn fér att minimera skador pa befintliga trad.

| samband med att planomradet detaljprojekteras maste
dagvattenhanteringen ses 6ver och atgarder planeras och projekteras i detalj.
Den foreslagna skarmbassangen i smabatshamnen kan omhanderta
dagvattnet fran planomradet men kan ocksa dimensioneras for att rena storre
mangder vatten fran avrinningsomradet innan aterforing till recipienten.

Oversviamning
Nuldge och forutséattningar
Oversvamning pa grund av héga havsnivaer

Oversvamningsrisker pa grund av héga havsnivder har utretts och 100-
arshogvatten med en klimatfaktor om 1,25 har undersdkts (berdknad
oversvamningsutbredning ar 2125). Planomradet ligger i direkt anslutning till
kusten och berérs direkt av férandringar som sker i vattenstand. Hela
planomradet riskerar att dversvdmmas vid havsnivahojningar med risk for
skador pa bebyggelse som féljd.

— g
Teckenférklaring . §
[:] Befintliga byggnader
== Planomrade
Havsvattenstand (m)
Hojdsystem: RH2000
[ <13
B 131-16
B i61-18
B 1s1-21
B 211-24

.

UTITRTIT r .
‘w1

L
D *

=-Arndleden
o
\

Observera att de olika fargnyanserna motsvarar havsvattnets utbredning pa land for respektive
havsniva och ska adderas fér varje niva (dvs. pa nivan +2,40 é&r alla férgade falt Sversvammade).

Oversvamning pa grund av skyfall

Risk fér 6versvamning pa grund av skyfall har utretts. Vid berdkningar har ett
klimatkompenserat 100-arsregn utretts. | figur 31 redovisas det maximala
vattendjupet i meter under pagaende 100-arsregn.
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Maximala vattendjup [m] }

HO0.1-0.3
MM 0.3-0.5
/I 0.5 - 0.65
I 0.65 - 1
M sver 1

)

Figur 31, Maximala vattendjup i meter nar ett klimatkompenserat 100-arsregn faller éver
planomradet ar 2020 innan utbyggnaden av detaljplanen.

Féréndringar enligt planforsiag
Oversvdmning pa grund av héga havsnivder

Utifran utredningen har en dimensionerande niva provats till +2,4 m (RH2000).
Detta motsvarar ett 100-arshogvatten ar 2125 med en sakerhetsmarginal om
0,3 m. Sékerhetsmarginalen inkluderar vinduppstuvning och andra
osdkerheter. Jamfort med nuldgesanalysen medfér exploateringen en minskad
Sversvamningsrisk for planomradet i dagens klimat. Exploateringen innebér
dven en minskad risk for viss befintlig bebyggelse intill planomradet
(kontorsbyggnad och lansmuseum).

Samtliga lokalgator och kajer inom planomradet riskerar att dversvammas i
samband med ett 100-arshogvatten. Vattendjupen i samband med hogvatten
riskera att bli sa stora att det kan uppsta problem med framkomlighet langs
den nya kajen. De upphojda kvarteren och innegardarna ar belagna ver
nivan fér den studerade hogvattenhandelsen.
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Nya upphojda kvarter
med grona innergardar

= Arnoleden

Figur 32, Resultat fran havsnivakarteringen i Scalgo for olika havsnivéer fér framtida situation.
Observera att de olika fargnyanserna motsvarar havsvattnets utbredning pa land for respektive
havsniva och ska adderas fér varje niva (dvs. pa nivan +2,40 é&r alla férgade falt Sversvammade).
Nivaerna som visas motsvarar ett 100-arshégvatten med 0,3 m sdkerhetsmarginal idag (turkos),
ar 2050 (ljusblé), ar 2075 (morkbla), ar 2100 (lila) och ar 2125 (rosa).

Oversvdmning pa grund av skyfall

Vatten fran planomradet kan pa grund av den upphdjda kajkanten inte langre
rinna sdderut. | stallet rinner vatten via Spelhagsvagen till lagpunkten norr om
Spelhagsvéagen. Ackumulerat motsvarar volymen som rinner av fran
planomradet via Spelhagsvéagen cirka 300 m?.

Tolagsgatans hojning till +1,56 m medfor konsekvens i form av att vattnet som
samlas i det instdangda omradet inte langre ta sig ut pa samma satt som idag. |
stallet rinner skyfallsvatten norrut via parkeringsplatsen (+1,35 m) mot den
stora lagpunkten norr om Spelhagsvégen. Utflédet fran lagpunkten via
parkeringsplatsen, beldgen vaster om Lansmuseet och kontorsbyggnaden,
Okar fran idag 0 m3 till 226 m? efter exploatering. Vattenytan 6verskrider +1,35
m under 187 minuter och ligger pad maximalt +1,43 m.
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Figur 33, Maximala vattendjup i meter vid klimatkompenserat 100-arsregn efter planerad
exploatering inom utredningsomréadet. De orangea polygonerna visar ny kvarter.
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Figur 34, Skiflnad éver 2 cm i de maximala vattendjupen vid klimatkompenserat 100-arsregn
(jJamférelse mellan Figur 31 och Figur 33) fére och efter exploatering av planomradet.

Skillnaden i de maximala vattendjupen mellan situationen innan och efter
exploatering inom utredningsomradet redovisas i Figur 34. Den maximala
vattenytan mellan museet och kontorsbyggnaden dkar med drygt 10 cm efter
exploateringen inom planomradet. Volym vatten 6kar fran idag 777 m* till 1072
m? efter exploatering. Detta for att vattnet inte kan rinna ut ur lagpunkten vid
Tolagsgatan.
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Den maximala vattenytan i lagpunkten norr om Spelhagsvagen 6kar i samband
med exploateringen med cirka 2 cm och en tillkommande volym motsvarande
pa runt 500 m*® (200 m® som kommer fran det instdingda omradet och cirka 300
m? via Spelhagsvagen fran planomradet). Den totala volymen som idag samlas
i lAgpunkten ligger uppskattningsvis pa runt 6 000 m3.

| plankartan regleras hojdsattning av kvartersmark for att sékerstalla att vatten
samlas och avrinner till de ytor som féreslas i dagvattenutredningen samt
dversvamningsrapporten. Detta medfor dock konsekvenser utanfor
planomradet och infor nésta skede bor mer noggranna skyfallsutredningar
samt systemhandlingar tas fram for att hitta en |dsning som inte medfér en
samre situation utanfor planomradet.

Konsekvenser

Utan atgarder |6per planomradet, i sitt utsatta lage, risk for 6versvamning dels
till foljd av vatten som genereras direkt pa mark inom planomradet vid kraftiga
skyfall, dels pa grund av att vattennivan i den narliggande Stadsfjarden stiger.
Sammanfattningsvis finns idag barridrer upp till en viss havsniva som haller ute
havsvatten fran att rinna in i omradet. Samma barridrer gor dven att
skyfallsvatten inte kan rinna ut fran omradet och vidare ut i havet om skyfall och
hoéga vattenstand intraffar vid samma tidpunkt.

Vid en extremsituation kan kajen tillfalligtvis anvandas for tillganglighet till
bostadskvarteren. Respektive kvarter ar uppbyggda sa att tilltrade aven kan ske
fran innergardar. Aven om kajen vid hdgre vattenstdnd kan std under vatten ar
den koérbar for raddningstjanst upp till ca 30 centimeter. Detta innebér att
grundlédggande tillganglighet till omradet kan uppratthallas aven i en
extremsituation.

Risker finns dock fér Spelhagen i ett storre perspektiv, dar omraden vaster om
aktuellt planomrade (Ana 11, Tullinspektéren 1, Ana 13, Spelhagen 1:8) ar
ytterligare utsatta for 6versvamningsrisk da det finns lagpunkter har. Risken for
dversvdmning kommer att 6ka med dkade framtida vattenstand. Denna risk
kommer finnas oavsett om aktuellt planforslag genomférs eller ej. | dessa delar
finns risk for stérre paverkan pa byggnader och infrastruktur redan vid en 10-
arsregnssituation, da de ligger pa lagre hojder an planforslaget. Risk finns da
aven for att tillganglighet for blaljusinsattser forsamras eller helt omojliggors i
en sadan situation.

Skyfallshantering inom omradet ar pa grund av skyddsatgarderna mot havsniva
inte optimal. | skyfallssammanhang efterstravas vanligtvis robusta I6sningar
som innebar att skyfall leds av via markytan till recipienten utan att storre
markdversvamningar uppstar. | det har fallet kan detta inte ske pa grund av
den upphojda kajkanten och anslutning av omradet till befintliga marknivaer. |
stéllet hittas kompromisser for att uppna en sa bra skyfallshantering som
mojligt som samtidigt tar hansyn till omradets platsspecifika behov.

Problemomraden &r bland annat det insténgda omradet mellan
kontorsbyggnaden och museet dar vattenytan och volymen som samlas i
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ldgpunkten dkas i samband med exploateringen. Lagpunkten féreslas
avvattnas via dagvattenbrunnar kopplade till en ett magasin och en storre
utloppsledning.

Om atgarder infors fér omradet mellan kontorsbyggnaden och museet som far
nivaerna att nad dagens ar det dven positivt for vattensamlingen norr om
Spelhagsvégen. Det 6kade tillflédet fran planomradet kan begrénsas
ytterligare med bra brunnavvattning pa Spelhagens kérbana (finns inga idag),
nedsankt véxtbadd langs gatan dit skyfallsvatten leds samt en dversyn dver
forprojekterade gatu- och kajhojder for att fa till bra lutningar.

Aktuellt planférslag kan inte omhé&nderta alla konsekvenser inom planomradet
da det forutsétter atgarder utanfér planomradet. Daremot kan aktuellt
planférslag sdkerstélla att storre konsekvenser for Spelhagen i stort kan
undvikas, dven upp till hdgre vattenstand.

Infor nasta skede bor nya modelleringar och markprojekteringar tas fram. |
forsta hand bor dversvamningslosningar inom planomradet inte paverka
utanférliggande omraden. Om detta inte kan ske bor avvattningen av det
instdngda omradet mellan lansmuseet och den befintliga kontorsbyggnaden
detaljundersékas samt lagpunktens avvattning norr om Spelhagsvéagen. Detta
for att inte 6ka risken for att befintlig bebyggelse 6versvammas vid extrema
regn efter utbyggnaden av detaljplanen. Nya utredningar behdver dven beakta
de nya prognoserna for framtida medelvattenstand.

Sol och skugga

En solstudie har tagits fram under planprocessen. Resultatet visar att
exploateringens paverkan pa omgivande bebyggelse ar ringa med anledning
av planomradets orientering.

Figur 35, Solstudie har tagits fram och visar hela planomradet samt kringliggande kvarter.
lustration ur gestaltningsprogram
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Sociala fragor

En social konsekvensanalys har tagits fram pa planférslaget (Spacescape 2021).
Foreslagen exploatering beddms vara gynnsam for omradet och kajen skulle
starkas som en malpunkt for folkliv. Vastra delarna av Spelhagen ligger
fortfarande relativt avskilt i strukturen mycket till f6ljd av dess huvudsakliga
karaktar av trafikalstrande industribebyggelse. Ostra delarna av Spelhagen, dér
aktuellt planomrade ligger, blir i och med planférslaget mer vélintegrerat med
dvriga stadskdrnan. | och med att platsen foréndras fran ett
verksamhetsomrade till ett bostadsomrade andras ocksa karaktaren langs
Vastra Skeppsbron och Sédra kajen. Den befintliga identiteten kommer att
omvarderas och utvecklas i och med att fler kommer att vistas pa platsen
dagligen. Bebyggelsen tillfor en annan skala till omradet och det kommer
skapas en variation mellan mer livliga och lugna strak. Med planférslaget
forbattras dven orienterbarheten i omradet.

Tillkomsten av nya arkitektoniska uttryck kan ocksa tillféra nya kulturvéarden och
skapar nya arsringar i stadens identitet.

Barnperspektiv

Nuldge och férutsattningar

Den norra delen av planomradet utgors idag av verksamhet- och
uppstéllningsytor. Planomradets sédra del ar till storsta del fokuserad kring
fritidsbatsverksamhet samt storre grasytor utan nagon specifik programmering.
| 6ster har kajen moderniserats till ett promenadstrak men saknar malpunkt.
Avsaknaden av lekytor eller anpassning medfor att platsen idag inte &r en
lamplig plats for barn. Det beddms inte heller som en plats dar barn vistas
frekvent idag.

Féréndringar enligt planforslag

Mojlighet till lek och rérelse kommer framst att finnas pa bostadsgardarna och
gardsstraken. De val tilltagna ytorna for vistelse langs kajerna ger dven
mojligheter till spontan lek. Kérbar yta langs befintliga vagar minskas till fordel
for gang- och cykelvagar, angoring och gronska.

Konsekvenser

For att na skolor och forskolor behdver barn korsa biltrafikerade gator. Den
minskade kérbanan med tillskott av gang- och cykelvagar ar positivt for barns
framkomlighet, men ytterligare hastighetsreducerande atgarder krévs.
Befintliga dvergangsstéllen bor ses 6ver och planeras dar det berdknas att folk
kommer att vilja korsa kérbanor. Avsaknaden av forskolor i ndromradet kan
upplevas negativt ur barnperspektivet da det ar stort tryck pa befintliga
forskolor i omnejden. Det kan medfdra svarigheter for foraldrar att hamta och
l&mna barn, vilket i sin tur kan leda till ett hdgre bilinnehav an annars
nédvandigt.

Tillganglighet, trygghet och jamstalldhet

Nuldge och forutséattningar

Planomradet upplevs huvudsakligen som ett verksamhetsomrade med
tillhérande uppstallningsytor men det géller framfor allt den norra delen. Men
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dven den sddra delen kan upplevas sa, da den har en tydlig funktion i
smabatshamnen, de informella parkeringsytorna och de sjdbodar som star
som en védgg mellan Spelhagsvagen, grasytorna och fritidsbatsbryggorna.
Planomradet kan upplevas som &dslig, mérk och otrygg kvallstid.

Féréndringar enligt planforslag

Med planforslaget tillskapas ny markanvéandning i omradet i form av
bostadséndamal och en liten del centrumverksamhet. Men planférslaget
mojliggor dven for en utvecklad upplevelse av omradet runt vastra hamnen.
Planens struktur syftar till att skapa mer rorelse i omradet, under fler delar av
dygnet och f6r en bredare grupp manniskor. Cykel och gang ges hégre
prioritet an idag med nya, mer lattorienterade strak som mojliggor fler val for
gaende och cyklister for att ta sig runt i omradet. Gang- och cykelstraken
kopplar val an till kringliggande struktur och visar tydligare hur man tar sig runt
i omradet. En tydligare struktur medfor ocksa okad tillganglighet till och fran
men dven i omradet. | planforslaget avser man aven att inom
kvartersstrukturen skapa tillganglighet for rorelsehindrade samt
utryckningsfordon.

Parkering for rérelsehindrade finns framfor allt i garagen som nas via gard eller
trapphus med hiss. Plats for att angora entréer med ett maxavstand pa 25
meter gors fran sidoparkering pa angransande gator, langs gardsstraket och
inifrdn bostadsgardar.

Utrymning vid brand goérs mot angréansande gator. Dar det inte ar mojligt
anpassas byggnaderna i projekteringen med till exempel Tr2 trapphus,
trapphus som ar utférda med sarskilt brandskydd f6r skyddad utrymning vid
brand. Detta kravstélls i plankartan (b1). Gardsstraket dimensioneras for
genomfart med brandbil. Kajen &r inte dimensionerad for tunga fordon sasom
brandbil.

Konsekvenser
Avstand till kollektivtrafik och mojligheten till att korsa Hamnvagen &r punkter
som kan vara ett hinder for tillgangligheten.

Tekniska forutsattningar

Vatten, avlopp och dagvattenledningar

Det finns i dag befintliga anslutningspunkter for kommunalt vatten, avlopp och
dagvatten i anslutning till planomradet. Ldngs med kajen, Tolgsgatan och
Spelhagsvagen gar idag allmanna ledningar. | samband med ett
genomfdérandet av detaljplaneférslaget behover befintliga allmanna ledningar
for vatten, spillvatten och dagvatten i omradet ses 6ver, kompletteras och
eventuellt forstérkas beroende pa placering av nya forbindelsepunkter. Vatten
fran kvartersmark maste omhéndertas inom kvartersmark och far inte ledas till
oversilning pa allméan platsmark.

Varme
Omradet kan anslutas till fjarrvarmenatet. Vattenfall Varme har ledning i
Hamnvagen. Forutsattningarna for anslutning utreds i senare skede.
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Avfall och atervinning

Avfallshantering och kéllsortering ska hanteras lokalt inom fastigheten.
Soprum placeras sa att angéring fér sopbil kan ske fran angransande gator
samt gardsstraket.

El och fiber

Vattenfall ar ledningségare for el och i planomradets vastra del finns en
transformatorstation. Skanova har fibernét i anslutning till planomradet dar
anslutning ér maojlig, kontakt med ledningsagare/leverantor fordras.

Kommunikationer

Planforslaget bygger pa att bibehalla och férlanga den gatustruktur som redan
finns i omradet i dag. De publika straken blir en utveckling av de redan
befintliga som idag ligger i ytterkant av planomradet at ster. Planforslaget ar
framtaget i enlighet med Transportstrategi for Nyképings tatort, dar

prioriteringsordningen foljer trafikslag enligt - gang, cykel, kollektivtrafik och
bil.

Gang- och cykeltrafik
Spelhagsvéagen ar forsedd med trottoarer med kombinerad gang och
cykelbana pa den sédra sidan. Pa Tolagsgatan finns trottoarer pa en liten del

norr om planomradet men i héjd med planomradet saknas trottoarer helt pa
bada sidor. Cykling sker har i blandtrafik. Kajen anvands for bade gang- och
cykeltrafik.

Figur 36, Gang- och cykeltrafik genom planomradet (bild fran Trafikutredning)

Kollektivtrafik

De narmaste hallplatserna for stadsbussar ligger idag pa ca 400 meters
avstand fran omradet. Det finns hallplatser vid Arndleden, vid Lenningsvéag och
vid Folkungavégen. Ingen forandring i kollektivtrafiken ar planerad pa grund av
planférslaget.
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Fordonstrafik

All trafik i omradet sker idag via Tolagsgatan, Spelhagsvégen och Stapelgatan
Viss genomfartstrafik mellan Arnévagen och Hamnvagen aker pa
Spelhagsvagen och Tolagsgatan, genom omradet. Spelhagsvagen och
Tolagsgatan bor darfor utformas med begransad framkomlighet for biltrafiken
for att pa sa vis minimera genomfartstrafiken genom omradet, vilken dven
riskerar att 6ka an mer om trafiklésningen kopplat till detaljplan for Ribban 5, 6
och 7 genomférs.

Parkering och mobilitet

Nuldge och forutséattningar

Inom planomradet finns idag totalt ca 140 parkeringsplatser férdelat pa 5 olika
ytor. Vissa platser ar forhyrda, andra ar allméant tillgangliga. Nagra ar tillfélliga
husbilsparkeringar.

| detaljplanearbetet har man innan en ny parkeringsstrategi och norm finns pa
plats utgatt fran den tidigare gallande parkeringsnormen for Nyképings tatort,
dar bilparkering for bostader inom omradet - som betecknas som zon 2 och
géller som féljer; 0,6 bilar per lagenhet for bostdder med 1-2 rum och kdk samt
1,1 bilar for 3 rum och kok och storre. For cykelparkeringar ar motsvarande
siffror 1,5 respektive 2,8 cyklar/lagenhet.

Féréndringar enligt planforsiag

For att uppfylla kommunens géllande parkeringsnorm har man utgatt ifran att
det behovs ca 370 parkeringsplatser for bilar och ca 935
cykelparkeringsplatser totalt.

| foreslagen exploateringen kommer det finnas ca 110 bilplatser i garagen
under husen, férdelat mellan kvarteren. Kvarter 1 far 53 platser, kvarter 2, 17
platser och i kvarter 3 blir det 40 platser. Resterande 260 parkeringsplatser
tillgodoses utanfor planomradet i den redan etablerade
parkeringsanlaggningen P6, vaster om planomradet.
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Parkering

’ Bilparkering i underbyggt garage

Cykelparkering i underbyggt garage
& i magasinet

Planerat parkeringshus i anslutning
till planomradet

“‘ Medfart garage

Figur 37, lllustration éver foreslagen fordelning av parkering. (bild frén
gestaltningsprogrammet)

Vad galler de knappt 950 cykelparkeringarna ska hélften vara i lasbara
forrad/garage och resterande i cykelstall dar cykeln enkelt kan lasas fast i ram.
Dessa parkeringar ska ocksa ligga i narhet till bostaddernas entréer och
cykelstrdak genom omradet. For att astadkomma néarheten till entréerna
behdver cykelparkeringarna pa gardarna delas upp i mindre enheter. Detta
minskar aven upplevelsen av en storskalig cykelparkeringsyta.

| parkeringsanldggningen/mobilitetshuset P6 féreslas det finnas bilparkering
samt laddplatser for elbilar och elcyklar.

Inom planomradet har man for avsikt att inféra méjlighet till bilpool. Skyddad
cykelparkering foreslas i markplan med plats for specialcyklar som lastcyklar
etc. samt mojlighet att skapa utrymme i kéllare fér cykelreparationer med
tillganglighet till bland annat kompressor.

Avfall och atervinning

Sophanteringen foreslas samlas till ett antal sa kallade miljérum, inom
bostadskvarteren. Utrymme ska finnas for sortering i atta avfallsfraktioner.
Miljérum ska placeras sa att hdmtning kan ske utan backningsrorelser for
sopbil.
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Genomforande

Har beskrivs de fastighetsrattsliga, tekniska, ekonomiska, organisatoriska och
administrativa atgarder som behovs for att detaljplanen ska kunna genomféras
pa ett bra satt. Vidare redovisas de konsekvenser som dessa atgarder far for
fastighetsdgare och andra berérda.

Avtal

Ett planavtal &r upprattat mellan fastighetsdgaren och kommunen som reglerar
ataganden och kostnader for detaljplanearbetet.

Ett exploateringsavtal ska uppréattas mellan fastighetsdgaren och kommunen
da exploateringen kraver investeringar pa allman plats. | avtalet regleras
ansvars- och kostnadsférdelning, tidpunkt for fardigstallande av erforderliga
atgarder, avstaende av mark och 6vriga férekommande exploateringsfragor.
Atgarder som kravs fér plangenomférandet och som regleras i avtalet ar bland
annat:

o Detaljplan och tidigare avtal

o Markéverlatelser och lantméteriforréttningar

e Utfdrande och bekostande av allmanna anléggningar
e Utfdrande och bekostande av évriga anldggningar

o Villkor under byggtiden/genomférande

e  Administrativa kostnader, sékerheter med mera

Exploateringsavtalet som reglerar genomférandefragor och markoverlatelser
ska tecknas innan detaljplanen antas.

Genomfdrandeavtal, som reglerar flytt av ledningar och transformatorstation,
foreslas tecknas mellan respektive ledningsagare och kommunen.

Genomfdrandeavtal, som reglerar ansvar och utbyggnad av ledningar fran
fastighetens lagpunkt, foreslas tecknas mellan exploatdr och fastighetsagare till
ANA 11.

Genomfdrandeavtal, som reglerar ansvar och utbyggnad av ledningar fran
fastighetens lagpunkt, foreslas tecknas mellan exploatdr och fastighetsagare till
TULLINSPEKTOREN 1.

Fastighetsrattsliga atgarder

Nar detaljplanen fatt laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansckan
om avstyckning, markoverlatelse genom fastighetsreglering samt bildande av
gemensamhetsanlaggning, ledningsratt eller servitut inlamnas till Lantmateriet.
De fastighetsrattsliga konsekvenserna beskrivs per fastighet och rattighet.
Forandringarna framgar av tabell nedan.

Fastighet Fastighetsrattsliga konsekvenser
Spelhagen 1:2 Delar av fastigheten som planlaggs
som P-PLATS och PARK ska genom
fastighetsreglering 6verforas till den

kommunala uppsamlingsfastigheten
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Spelhagen 1:3. Officialservitut
omfattande transformator skrivs da
over till Spelhagen 1:3.

Spelhagen 1:4

Delar av fastigheten som planlaggs
som GATA;, GATA,, GATA3 samt
PARK ska genom fastighetsreglering
Sverforas till den kommunala
uppsamlingsfastigheten Spelhagen
1:3.

Del av fastigheten som planléaggs
som TORG ska genom
fastighetsreglering 6verforas till
fastigheten Vaster 1:1.

Spelhagen 1:5

Del av fastigheten som planléaggs
som TORG ska genom
fastighetsreglering 6verforas till
fastigheten Vaster 1:1.

Delar av fastigheten som planlaggs
som GATA3; samt PARK ska genom
fastighetsreglering dverforas till den
kommunala uppsamlingsfastigheten
Spelhagen 1:3.

Kvarvarande del av fastigheten ska
genom fastighetsreglering
sammanldaggas med fastigheten
Spelhagen 1:4 for att mojliggora
bostadsandamal.

Spelhagen 1:7

Del av fastigheten som planléaggs
som GATA; ska genom
fastighetsreglering 6verforas till den
kommunala uppsamlingsfastigheten
Spelhagen 1:3.

Vaster 1:1 Del av fastigheten som planlaggs for
bostadsandamal ska genom
fastighetsreglering 6verforas till
fastigheten Spelhagen 1:4.

Ana 11 Del av fastigheten som planlaggs

som GATA; ska genom
fastighetsreglering dverforas till den
kommunala uppsamlingsfastigheten
Spelhagen 1:3.

Gemensamhetsanlaggning

Nar flera fastigheter har liknande behov av en anldggning kan en

gemensamhetsanldggning bildas. Gemensamhetsanlaggningen bildas av
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Lantmateriet genom en anldggningsforrattning. | samband med detta beslutas
om regler for hur fastigheterna ska samverka for att bygga, skota och fordela
kostnaderna for anlaggningen.

Exploatéren ansdker om att bilda gemensamhetsanldaggning for kvartersmark
om behovet finns. Detta kan till exempel omfatta gemensamma
parkeringslosningar, dagvattenhantering, kvartersgata eller ledningar.

Servitut

Servitut &r en ratt att pa ett visst bestdmt satt anvédnda en annan fastighet. Det
finns tva typer av servitut, dels avtalsservitut, som innebar att avtal upprattas
mellan berdérda fastigheter, dels officialservitut, som innebar att Lantméteriet
bildar servitutet genom en lantmateriforrattning (myndighetsbeslut).

Inom planomradet finns 16 befintliga servitut. Fastighetségare ansdker om
andring samt upphavande av servituten som berér kommunens fastigheter.

Ledningsratt

Ledningsratt gor det mojligt for en ledningségare att dra fram ledningar av
allmant intresse, till exempel vatten, avlopp eller el 6ver annans mark.
Ledningsratt bildas genom en lantmateriforrattning.

Inom planomradet finns fem befintliga ledningsratter. Fastighetsédgare ansoker
om andring samt upphévande av ledningsratt. El-, fiber- och
fiarrvarmeledningar foreslas sakerstéllas genom ledningsratt. Respektive
ledningségare ansoker om ledningsratt.

Tekniska atgarder

Utbyggnad av allman plats

Genomforandet av detaljplanen innebar ombyggnad av gatumark samt
anlaggande av nya gator och torg. Dartill kommer flytt samt nyanldggning av
teknisk infrastruktur (ledningar for VA, el, fiber, fjarrvarme samt
transformatorstation).

Det innebar bland annat foljande atgarder:

e Spelhagsvagen foreslas fa ett mer stadsmassigt intryck. En ny gang-och
cykelbana anlaggs langs gatans sédra sida. Langs gatans norra sida
anldggs gangbana. Tradrader och angdringsfickor omger gatans bada
sidor. Nedsankta vaxtbaddar anldggs langs den norra tradraden for att
kunna magasinera dagvatten samt hantera dversvamning till féljd av
skyfall vid ett 100-ars regn.

e Tolagsgatan Ostra sida féreslas en gangbana som separeras fran
kérbanan med angéringsfickor och planteringar.

e Liangs med kajen upprustas och byggs nytt torg med kommunalt
huvudmannaskap. Kajen och parkstaket vaster ut, forbereds for att
kunna pabyggas med skydd mot havsnivahojningar.

e Forlangning av Spelhagsvagen fram till torget anlaggs som ett
gangfartsomrade med ett parkstrak i mitten dar befintliga bjorkar i
forsta hand ska sta bevarade, eller vid behov ersattas.
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e Samrad om férbindelsepunkternas lage ska ske mellan VA-
huvudmannen och fastighetsdgaren. Servisldgena ska samordnas med
ovriga ledningsagare. Nya kommunala VA-ledningar projekteras enligt
krav i kommunens Tekniska handbok.

Etappindelning

Genomfdrandet av detaljplanen kommer att krédva en samordning mellan
fastighetsdgarens, andra byggaktérers, kommunens och 6vriga ledningsdgares
arbeten. Genomfdrandet av bostadsbebyggelsen och utbyggnaden av
allménna anlaggningar kommer att ske etappvis. Gator planeras att anldggas i
tva skeden. | det forsta skedet anléggs arbetsgator och i det andra skedet
genomfors finplaneringen av gatumarken. | vissa etapper krévs att en eller flera
befintliga byggnader forst rivs. Marksanering kommer att behéva genomforas i
olika omfattning i olika delar av planomradet.

| samband med varje etapp ska bebyggelsens tillgang till vatten och avlopp, el,
fiber och fjarrvarme sakerstallas. Kommunen bygger darfor ut det forsta skedet
av allmén platsmark innan byggaktorerna borjar uppfora kvarter som ansluter
till marken. Vanligtvis finplaneras den kommunala marken forst nar inflyttning i
anslutande kvarter har skett. Finplaneringen planeras utifran byggaktorernas
tidplaner och kommer att behova ske etappvis. Vidare ska bostadernas
parkeringsbehov tillsammans med relevanta mobilitetsatgarder sakras i
respektive etapp. For saval gator som ledningar, parkeringsplatser och
mobilitetsatgarder kan det komma att kravas provisoriska |6sningar till dess att
den slutliga |6sningen ar genomférd.

Drift och underhall
Genomfdrandet av detaljplanen innebar att kommunen far ytterligare ytor
inom allman platsmark att underhalla.

Dokumentation och kontroll

Uppféljningar av att gréansvarden for luft, lukt, buller, vibrationer och ljus
(dagsljusforhallanden) foljs sker vid slutsamrad i bygglovsprocessen.
Kontroll att sanering av marken &r utfort sker vid startbesked.

Smabdtshamnen

Under genomférandet av byggnation av kaj och bostader kommer vissa av
bryggorna att behova flyttas till annan plats under en period. Detta kommer
ske, enligt avtal, pa Brandholmen och Marincentrums verksamhetsomrade. Néar
byggnationerna &r genomfdrda kommer det finnas forutsattningar for att
bryggorna eller del av bryggorna aterstalls.

Sjomacken

Den sjomack som ligger inom planomradet idag kommer flyttas till 6stra
hamnsidan, mer exakt placeringen har studerats tillsammans med andra fragor
i "Projekt for Stadsfjarden” och ett planarbete ar initierat 2022.

Batramp
Den batramp som ligger i anslutning till sjomacken kommer att flyttas in i den
vastra delen av hamnbassangen och i anslutning till Spelhagsvagen
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Organisatoriska fragor

Detaljplanens handlaggning

Eftersom detaljplanen kan antas medféra betydande miljopaverkan och ar
centralt beldget och dérav kan anses vara av betydande intresse for

allménheten hanteras detaljplanen med ett utékat forfarande enligt plan- och
bygglagen (2010:900) 5 kap 7 §.

Tidplan
Planarbetet bedrivs med utdkat planforfarande. Tidplanen ar preliminar och
kan foréndras under arbetets gang.

Samrad Kvartal 2 - 3 2023

Granskning Kvartal 2 2024

Antagande Kvartal 3 2024

Laga kraft Tidigast tre veckor efter antagande

Utbyggnad enligt detaljplanen kan pabdrjas nar beslut om antagande av
detaljplanen har fatt laga kraft och nédvandiga avtal har tecknats samt lov och
tillstdnd godkants.

Genomférandetid

Genomfdrandetiden ska bestdmmas sa att det finns rimliga mojligheter att
genomféra detaljplanen under angiven tid, men den far inte vara kortare an
fem ar och inte langre én femton ar, enligt plan- och bygglagen 4 kap 21 §.
Genomfdrandetiden ar 15 ar fran det att detaljplanen fatt laga kraft.

Under genomférandetiden far planen bara &ndras mot berdrda
fastighetsagares vilja om det ar nédvandigt pa grund av nya férhallanden av
stor allméan vikt som inte kunde forutses vid planlaggningen eller for inforandet
av fastighetsindelningsbestammelser (plan- och bygglagen 2010:900, 4 kap 39

§).

Andras eller upphévs planen under genomférandetiden har fastighetsagaren
ratt till ersattning fran kommunen for den skada det medfor, (plan- och
bygglagen 14 kap 9 §). Efter genomfdrandetidens slut fortsatter detaljplanen
med dess rattigheter att galla men den kan éndras eller upphéavas utan ratt till
ersattning till fastighetsagaren.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Kommunen ar huvudman for allman platsmark och ansvarar for utbyggnaden
av denna. Fastighetsdgaren ar ansvarig for atgarder/genomférande inom
kvartersmark.

Namnséttning

Forslag pa kvartersnamn och namn for kajerna togs fram vid
Namnberedningens sammantrade 2017-10-25, samt kompletterades med
forslag pa torgnamn vid sammantradet 2020-06-03. Kvartersnamnen ar tankta
att knyta an till den tullverksamhet som funnits pa platsen. Med torgnamnet vill
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Namnberedningen uppmarksamma en vélkénd kulturprofil som gjort
bestaende avtryck, med anknytning till bade Spelhagen och narbeldgna
Nykopings hus. lvar Schnell &r kdnd som forfattare till nio stycken
midsommarskadespel pa Nykopingshus, varav det mest kanda ar Nykopings
gastabud. lvar Schnell var lanets forsta landsantikvarie 1938-69. Han var
forfattare till ca 350 publikationer som utgavs pa hembygdsférbundets forlag.
Platsens narhet till lansmuseet gor ocksa namnvalet lampligt.

- Kvartersnamnen ar: Sjotullen, Stapelstaden och Tullkammaren.

- Torgnamnet for platsen i Spelhagsvagens forlangning Osterut ar: lvar
Schnells plats.

- Kajenisoder far namnet Spelhagskajen och kajen i oster fortsatter heta
Vastra Skeppsbron.

- Gatunamn: befintliga Tolagsgatan férlangs i séder.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Kommunen ansvarar for genomférandekostnader och anlaggningar som beror
allman platsmark (plankostnader, forrattningskostnader, utbyggnad av gata
och GC-vag, ledningar och dagvatten, fastighetsbildning, flyttning av ledningar
som inte avilar ledningségaren). Exploatéren medfinansierar dtanganden via
exploateringsbidrag.

Fordelningsprinciper av kostnader for utbyggnad av allman plats (gator och
torg) kommer att regleras i exploateringsavtal.

Fastighetsdgaren ansvarar for genomférandekostnader inom egen fastighet.
Kostnaden for utbyggnad av vatten och avlopp erlaggs enligt géllande taxa.

Genomfdrandet av detaljplanen forutsatter kommunala investeringsmedel.
Kommunen kommer ocksa att fa 6kade driftskostnader pa grund av
tillkommande gator och torg. Fler nya invanare innebar dven ett 6kat behov av
kommunal service sasom forskola, skola och omsorg. De nya invanarna ger
kommunen ytterligare skatteintakter.

Kommunen ansdker om forrattning och Exploatéren bekostar
forrattningskostnaden for att bilda allmén platsmark enligt detaljplan.
Fastighetsdgaren betalar forrattningskostnaden for atgarder inom
kvartersmark. Kostnad for Lantmateriets atgarder debiteras efter vid varje
tidpunkt gallande taxa.

Ersattningsansprak

En detaljplan kan innehalla bestdmmelser om skydd for sarskilt vardefulla
byggnadsverk, tomter, bebyggelseomraden och allménna platser for att till
exempel bevara en kulturhistoriskt intressant byggnad. Om bestammelsen
innebér att pagaende markanvandning avsevart forsvaras kan fastighetsdgaren
ha ratt till ersattning av kommunen.
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Kvarvarande del av transitohallen férses med rivningsférbud, skydd av
kulturvéarden och varsamhetsbestammelser. Byggnaden beddms ha hogt
kulturhistoriskt varde.

Vad galler rivningsforbud och varsamhetsbestdmmelser sa utgar normalt ingen
ersattning om byggnaden ar normalt underhallen och har en fungerande
markanvandning. Fér en byggnad som fatt skydd av kulturvérden sa utgar
enligt praxis ersattning endast om kraven pa férvaltning innebér sddana 6kade
forvaltningskostnader att byggnadens marknadsvarde sjunker med minst ca 5-
10 %.

Efter plansamradet kommer kommunen foreldgga den fastighetségare som
kan komma att drabbas av en skada till f6ljd av bestémmelserna att inom en
viss tid anmala sitt ansprak pa ersattning eller inlésen. Tidsfristen for anmalan
ska bestdmmas till minst tva manader. Om fastighetsdgaren inte anméler sina
ansprak inom den utsatta tidsfristen forlorar de sin ratt till ersattning eller
inlosen. Ratten galler dock dven i detta fall for en sddan skada som inte
rimligen kunde forutses inom den angivna tiden.

Konsekvenser

Planforslaget innebér en fortatning i ett centralt omrade och kan darfor till viss
del nyttja befintlig infrastruktur som darmed nyttjas mer effektivt. Forslaget
innebar ett tillskapande av byggratter och ett 6kat bostadsbestand i
kommunen. Vidare medfor forslaget att nya lokaler for centruméndamal och
verksamheter tillkommer. Sanering av mark, utbyggnad av infrastruktur samt
medféljande driftkostnader innebar kostnader for saval kommunen som for
exploator. Intdkter i form av nya bostader och lokaler bedéms dock 6verstiga
kostnaderna.

Utredningar
Utredningar som tagits fram under planarbetet ar:

e Gestaltningsprogram, Archus 2023-05-24

o Miljokonsekvensutredning for detaljplan for fastigheterna
Spelhagen 1:7 och Spelhagen 1:5 m.fl. i Spelhagen, Nykdpings
kommun, Structor 2023-05-12

o Kulturmiljéutredning Véstra hamnen Spelhagen, Bjerkings
2023-05-24

o Markteknisk undersckningsrapport Geoteknik, Structor 2018-01-22

e Utrednings PM Geoteknik, Struktor 2018-01-22

o Miljteknisk markundersékning av fastigheterna Spelhagen 1:4, 1:5
och 1:7 vid Véstra Hamnen i Nykoping, Structor 2018-01-31

o Dagvattenutredning for detaljplan Spelhagen 1 m.fl., Véstra
hamnen, Nykdping, Sweco 2023-05-10

o Skyfallsutredning for detaljplan Spelhagen 1 m.fl, Vdstra hamnen,
Nyképing, Sweco 2023-05-10

o PM Trafik, Véstra hamnsidan, Nykdpings kommun, AF 2023-02-23

e Bullerutredning Spelhagen 1:7 m fl, Nyképings kommun, AF
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o 2022-11-16

o PM-Matning av metangas i Véstra Hamnen i Nykoping, Structor
2019-12-19

o Deponigasundersékning Spelhagen, Nykdpings kommun, AF
2014-12-18

e Social konsekvensanalys Véstra Hamnen Spelhagen, Spacescape
april 2021

Konsekvenser av planens genomfoérande

Miljokonsekvenser - sammanfattning av MKB

Konsekvenser beskrivs framst for planforslaget men dven vid ett nollalternativ
samt en kort jamférelse med det tidigare samradsforslaget.

Det aktuella planférslaget har anpassats till Nyképings historiska stadsbild,
framst med anpassningar av hojder jamfort med tidiga utformningsforslag.
Den samlade bedémningen ar att planforslaget kan f& mattliga konsekvenser
for kulturmiljo. Planforslaget bedéms inte medfora risk for pataglig skada pa
riksintressen for kulturmiljé. Utifran vissa vyer kan forslaget innebéra delvis
férsvagning av riksintresse.

Planomradet har undersdkts geotekniskt och med avseende pa férekomst av
markféroreningar. Forutsattningar finns for att séakerstélla planerat omrade
geotekniskt. Positiva konsekvenser beddms i och med att féroreningar
avlagsnas ner till preciserade nivaer i och med sanering, vilket dven reducerar
risk for spridningar av féroreningar i mark och till vatten.

Positiva konsekvenser bedoms for dversvamning, da atgarder vidtas i syfte att
reducera dversvamningsrisker for planomradet, vilket forbattrar situationen
jamfort dagslaget. Planforslaget medfor att ett kustskydd etableras mot
Stadsfjarden och omradet atgardas for en utvecklad hantering av skyfall.
Kustskyddet innebér en inledande etapp for att framéver mojliggora ett
komplett kustskydd for hela Spelhagen, vilket ger en forbéattrad situation.
Planforslaget sékrar att hoga havsvattenstand inte dversvammar planomradets
kvarter och gator upp till relativt séllsynta hogvattensituationer aven i ett
framtida klimat. Aven betraffande skyfallssituationer har planen anpassats
utifran att avledning ska ske till identifierade lagpunkter, och att skyfallsvatten
inte ska bli stdende pa olampliga platser. Omradet utrustas med ledningar sa
att skyfallsvatten effektivt kan ledas till havet. Risksituationer &r kombinationen
av skyfall samtidigt som havet star hogt, vilket ar situationer nér negativa
konsekvenser kan uppsta i form av till exempel begransad tillganglighet.
Utmaningar kvarstar, och skadeférebyggande atgarder behover konkretiseras
for att dimensionera atgarder relativt riskbilden i bedémda scenarier. Da det
finns begransningar i systemet for att hantera skyfall i vissa situationer, bor
inriktningen vara att genom proaktiva dtgarder minimera antal tillféllen nar
skyfall kan bli ett problem.

Det aktuella planforslaget bedéms sammantaget ge positiva konsekvenser for
vattenkvalitet i och med att moderna dagvattenldsningar infors i omradet.
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Atgarder omfattar bland annat upphéjda innergardar och vaxtbaddar samt
planering av tréd i skelettjordar. Foreslagna atgarder har dimensionerats
utifran berdkningar som baseras pa krav pa rening av dagvatten. Planférslaget
beddms kunna bidra till forutsattningarna for att uppna miljokvalitetsnormer
for vatten i enlighet med vattenforvaltningen, d.v.s. ekologisk och kemisk
status. Buller har berédknats och bedémts inom ramen for framtagen
bullerutredning. Med anpassning av bebyggelsen och val av isolering kan
géllande riktvarden for buller hallas.

Nollalternativet beddms sammantaget inte medféra nagra konsekvenser for
kulturmiljo eller riksintresse for kulturmiljo, da stadsbilden inte férandras mot
dagslaget. | nollalternativet rivs inte befintliga magasin vilket &r positivt for
kulturmiljo. Nollalternativet bedéms innebéara negativa konsekvenser avseende
oversvamningsrisk da det innebar en situation dar strategiska atgarder inte
vidtas for att sakra omradet mot dversvamning. Nollalternativet innebér en
negativ konsekvens utifran att marken inte saneras fran befintliga féroreningar.
Men klimatférandringar och stigande hav okar risken for utlakning av
féroreningar till Stadsfjarden framover. Da befintliga dagvattensystem kvarstar i
nollalternativet kvarstar risker for bristfallig rening av dagvatten.

Planforslaget har i MKB jamforts med det tidigare samradsforslaget som var pa
samrad 2017. Den storsta skillnaden ar att det alternativet innebar betydligt
hogre bebyggelse som bedémdes medfora stora konsekvenser for kulturmiljo
och risk for pataglig skada pa riksintresse for kulturmiljo

Konsekvenser for fastighetsigare samt andra sakdagare

Under byggnationen kan boende och intilliggande verksamheter berdras av
vissa tillfalliga storningar i form av buller, vibrationer och 6kad trafik pa
tillfartsvagen till planomradet.

Utbyggnaden av omradet kan paverka intilliggande omraden positivt i form av
att omradet kan bli en ny métespunkt med flera bostéder och ett varierat utbud
av verksamheter.

Sociala konsekvenser

Planforslaget medfor framfor allt positiva sociala konsekvenser for kommunens
invanare. Omradet ar idag till stor del otillgangligt for allmanheten, men blir
efter detaljplanens genomférande ett nytt bostadsomrade med stora publika
ytor for diverse verksamheter och aktiviteter under flera tider pa dygnet.
Planens genomférande bidrar till att skapa béattre trafiksdkerhet for fotgéngare.
Flera gang- och cykelvégar skapas som bidrar till att knyta samman omradet
med omkringliggande malpunkter.

Fran planomradet ar det ldanga avstand till skolor och férskolor. For
barnfamiljer som flyttar in kan bilinnehav vara nédvandigt for att fa vardagen
att ga ihop.

Vaster om Arnéleden planlaggs kvarteret Ribban med bland annat
skolandamal och bostédder. Om planerad skola bebyggs innebar det att
aktuellt planomrade far betydligt battre forutsattningar.
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Konsekvenser for exploateringsavtal

Exploateringsavtalet reglerar ansvars- och kostnadsférdelning mellan
exploatoren och kommunen fér genomférande av detaljplanen. Utférandet ska
ske enligt detaljplan samt principerna i gestaltningsprogram, bilagda
utredningar samt kommunens normer och anvisningar.

Medverkande i planarbetet

Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Miljé- och samhallsbyggnadsnamnden
och har bekostats av exploatéren. Exploatdren har ansvarat for framtagande av
utredningar och uppréttande av planhandlingar i form av en exploatdrsdriven
detaljplan. Kommunen har ansvarat for att hantera det lagstiftade
myndighetsansvaret, alltsd ansvara for att sékerstalla att underlaget visar
planeringsforutsattningarna pa ett korrekt och tillforlitligt satt.

Utdver planhandlaggare har representanter fran Samhéllsbyggnads och
Tekniska divisioners enheter samt Raddningstjansten horts samt varit delaktiga
under planprocessen.

Planarbetet och framtagande av planhandlingar har letts av:
Sofia Bergqvist, Stadsplanerare Nyképings kommun

| samarbete med: Alexander Celebioglu, Fredrik Moselius Sweco
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