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PLANBESKRIVNING

PLANHANDLINGAR

Till detaljplanen hor plankarta med bestammelser, illustrationskarta, planbeskrivning,
genomforandebeskrivning, miljokonsekvensbeskrivning samt program for sanering och
utveckling av Spelhagenomradet.

PLANENS SYFTE OCH BAKGRUND
Syftet ar att inom det gamla industriomradet Spelhagen skapa en ny levande stadsdel med
en integrering av arbetsplatser, bostader och service.

Omradets lage ar mycket attraktivt med sin narhet till stadskarnan, Nykopingshus,
Stadsfjarden och hamnen, tidigare uppfattat som “det overgivha SAAB-omradet”. Genom
bildandet av fastighetsbolaget Klévern Strand AB (f d Strandfastigheter AB), i
fortsattningen bendmnd Kldvern, finns nu en markdgare som aktivt driver omvandlingen av
omradet. Merparten av byggnaderna inom omradet har rustats och fyllts med nya
hyresgaster. Totalt arbetar i dag ca 600-650 personer inom Spelhagenomradet.

Spelhagen grénsar till stadskarnan och 6ppnar upp staden mot vattnet samtidigt som
omradet genom sitt lage &r en viktig lank mot planerade och utbyggda omraden pa Arné.
Strategiska gator och gc-végar har kommunen som huvudman.

Detaljplanen medger ett flexibelt utnyttjande och etappvis utbyggnad. Vid genomférandet
balanseras 6nskemalet om mangsidigt utnyttjande mot miljokrav, befintlig bebyggelse och
befintlig verksamhet samt foérhallandena pa platsen.

Forsta detaljplanen, P 01-26 i kommunens register, som &r under genomférande, omfattar
omradet soder om Hamnvagen. P 01-26 och nu aktuellt planomrade (i fortséttningen
benamnt planomradet) skall ses som en helhet vad galler trafikforing, gc-vagar, parkering
och teknisk forsorjning varfor hanvisning till P 01-26 ofta sker i denna planbeskrivning.

Efter omvandling av Spelhagenomradet bor enligt 6versiktliga riktlinjer maximalt 75%
bruttoarea besta av verksamheter och minimalt 25% bruttoarea av bostader.

PLANDATA

Lage, areal och avgransning

Planomradet omfattar ett omrade vaster, soder och dster om P 01-26.

| nordvast sker en véaganslutning till den rondell som &r byggd i korsningen
Hamnvégen/Brunnsgatan.

| oster gransar planomradet till Lantmannens siloanlaggning och befintliga industri- och
lagerlokaler. | vaster gransar planen till Arnéleden och befintlig handelsverksamhet inom
Ana 10. | soder avgransas omradet av Spelhagsvégen. Inga exploateringsintressen finns
soder om Spelhagsvagen varfor Spanten 7 ej langre ingér i planomradet.
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| planomradet ingaende fastigheter redovisas nedan under avsnitt Markagande.
Arealen &r ca 9,3 ha.

Nuvarande markniva ar belagen mellan +0,5 till 0,9 meter. Alla +hojder i planomradet ar
satta i Nykopings lokala héjdsystem.

Markéagande
All kvartersmark inom planomradet ar privatagd. Kommunen ager vagmarken for
Spelhagsvagen och parkmarken sdder om Spelhagsvégen.
| planomradet ingar
Ana 10, delvis, &gare N A Svensson
Ana 11, agare Klovern Strand AB,
Ana 12, dgare SAAB ANA Konsult AB,
Ana 13, delvis, &gare Klovern Strand AB,
Spelhagen 1:3, dgare Nykopings kommun,
Spelhagen 1:7, delvis, dgare Klovern Strand AB samt
Dessutom berdrs Drottsens samfallighetsforening i planomradets norddstra del.

Historik

Fore industrins etablering i borjan av 1900-talet utgjordes marken av sanka strandangar.
Tippning av avfall, schakt- och muddermassor ligger till grund fér den mark vi har idag. De
forsta industrierna bestod av skrymmande och fraktberoende verksamheter sasom batvarv
och upplag av olja och kol. Har fanns dven tillverkningsindustrier som kakelfabrik,
snickerifabrik mm.

Pa 1930-talet startade ANA tillverkning av bilar och traktorer har. Foretaget expanderade
och koptes av SAAB 1960. Stora industri- och kontorslokaler uppférdes for SAABS
huvudkontor, personbilsdivisionen. 1989 flyttade SAAB huvudkontoret till Trollhdttan och
endast vissa av verksamheterna finns kvar inom omradet. Pa 1960-talet tillkom
Lantmannens anlaggningar utmed vastra hamnsidan med den mycket dominerande
silobyggnaden. Verksamheten &r numera nedlagd och planer finns pa att utnyttja omradet
for huvudsakligen bostéader.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan och riksintressen
Kommunens dversiktsplan 2003 hanvisar till fordjupad éversiktsplan for Nyképings tatort.

OP 1990 gallde vid planarbetets pabdrjande men har ersatts av Férdjupad éversiktsplan for
Nykopings tatort, laga kraftvunnen juni 2007. | 6versiktsplanen &r Spelhagen ett
innerstadsomrade som successivt omvandlas till blandat stadsomrade med huvudsakligen
verksamheter men aven bostader och kvarter med bade bostader och verksamheter.
Spelhagen har ett viktigt lage for att knyta ihop den befintliga stadskérnan med Arné.

Strukturplan for Stadsfjarden med kvalitets- och gestaltningsprogram, antagen av
kommunfullméktige 2003-02-11 &r en vision och programfdrklaring for Nykdpings
utveckling. Spelhagen &r i denna programfarklaring ett omvandlingsomrade for blandade
verksamheter och fler bostéder &n i dag.
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Omvandlingstakten styrs av befintliga verksamheter och fastighetsdgare.

Planomradet gransar till omraden av riksintresse for kulturminnesvarden, dels vid Kilaans
utlopp i Stadsfjarden och dels Nykdpings stadsomrade med Nykopingshus. Narheten till
slottet staller hdga krav pa gestaltningen i Spelhagen for att ge en god helhetsverkan och
stérka riksintresset. Sarskilt gestaltningsprogram har uppréttats som bilaga till
planforslaget.

Planprogram

1997 antog kommunfullmé&ktige planprogram och konsekvensbeskrivning for Spelhagen-
Nykoping Strand. Planprogrammet har avgrénsats av Hamnvagen i norr, Arnéleden i
vaster, Kilaan och bathamnen i soder och hamnen i éster. Planprogrammet beskriver
omradets forutsattningar vad géller gestaltning, trafik, buller och fororenad mark mm och
slar fast vilka krav och restriktioner som skall gélla i hela Spelhagenomradet.
Programmet utgor underlag for detaljplanelaggning av omradet som helhet. Detaljplaner
upprattas etappvis.

En del planeringsforutséattningar har forandrats sedan planprogrammet antogs. | féljande
punkter har planprogrammets uppstéllda krav och restriktioner frangatts i P 01-26:
En planskild passage for gang- och cykeltrafikanter under Hamnvagen har utgatt.
Utbyggnadsetapperna kommer att ske fran norr mot soder.
Nuvarande utfart fran Ana 10, N A Svensson bibehalles for kundtrafik medan
varutransporter skall ske 6ver Nykdping Strand.

| foljande punkter frangas planprogrammet i detaljplanen for nu aktuellt omrade:
Biltillfart mojliggors till Karnevalsvéagen fran den nybyggda rondellen i korsningen
Brunnsgatan/Hamnvagen
Gator inom omradet blir kommunala
Spelhagsvagens linjedragning andras
Gce-vag i nord-sydlig riktning med tankt anslutning till ny bro 6ver Kilaan far ett
ospecifierat lage genom omradet
Huvudledningar for vatten och avlopp forldggs inom allman platsmark
Bebyggelse utgar i anslutning till Spelhagsvagen.

Detaljplaner
Hela planomradet &r tidigare planlagt. Planomradet beror detaljplanerna (plannummer i
kommunens planarkiv):

P 08-20 Delantagande av nu aktuell plan.

P 05-36 Tillagg till detaljplan P 76-3 for vardcentral.

P 05-51 Detaljplan for Spelhagen 1:3 m fl, Véstra hamnen

P 01-26 Detaljplan for ANA 13 och del av ANA 11, Spelhagen-Nykdping Strand.
P 95-14 Detaljplan for Spelhagen 1:4 och del av 1:6 m fl, Ostersjécentrum.

P 94-4 Detaljplan for ANA 10 och korsningen Hamnvagen/Arndleden.

P 76-3 Stadsplan for Spelhagsomradet & Véster.

2001-09-18  Samhallsbyggarnamnden beslutar att medge mindre avvikelse fran
detaljplanen och tillata utfart for personbilstrafik fran ANA 10 till Arnéleden.
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Omradet gransar till plannummer
P 02-10 Detaljplan for del av kv Spanten 7.
P 04-9 Tillagg/andring till detaljplan P 95-14.

Fastighetsplan och rattigheter

For delar av planomradet géller fastighetsplan faststalld som tomtindelning 1956-05-26, akt
0480K-V:1878.

Bebyggelsen inom P 01-26 har ratt till utfart mot Spelhagsvégen via vagservitut genom
planomradet.

Varutransporter till ANA 10, vilka i dag sker med direktutfart mot Arndleden, skall &ndras
till att ske genom planomradet i samband med att ny plan uppréttas.

Forordnanden
Generellt strandskydd galler ej inom omradet da omradet var planlagt fore
strandskyddslagens tillkomst 1974.

Miljobeddmning
Nykdpings kommun, Planeringsenheten anser i en miljobedémning daterad 2005-02-14 att
planforslaget kan antas innebara betydande miljopaverkan. Orsaken ar
1. Omradets historik-olika verksamheter som kan ha medfért markfororeningar
2. Buller fran trafik samt industribuller fran befintliga verksamheter
3. Geoteknik-0versvdmningsrisk, sattningsskador
Detta innebér att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har uppréttas.

Kommunala beslut

Bygg- och Miljénamnden har 2004-06-22, § 127 beslutat att ny plan far uppréttas.
Kommunfullméktige har 2006-12-12 antagit detaljplanen men Kommunfullméktiges beslut
upphévdes 2007-03-06 av lansstyrelsen.

FORUTSATTNINGAR; FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur

Mark och vegetation

Den sparsamt férekommande vegetationen bestar av grés och en del trad. De stora friytorna
ar idag grusbelagda eller asfalterade och anvénds for upplag och parkering.

En park med vattenspegel, 6ppna grasytor, tradgrupper och buskar har anlagts inom P 01-
26, med en visuell koppling till Nykdpingshus.

Geotekniska férhallanden och radon

Marken i Spelhagen ar plan och sluttar svagt mot sdder. Olika fyllnadsmassor har tillforts
omradet och medfort varierande geotekniska forhallanden. Undergrunden ar 16s lera med
minst 30 meters maktighet. Geoteknisk beddmning och miljokonsekvensbeskrivning har

utforts.

Marknivan varierar mellan +0,4 och +1,3 meter i Nykopings lokala hojdsystem.
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Grundvattennivan ligger ca 1 meter under markytan. Medelvattenstandet ligger pa —0,33
meter. HOgsta noterade hogvattenyta ar +0,77 meter. SMHI har bedémt hdgsta
hogvattennivan inom ett hundraarsintervall till +1,7 m.

Markforhallandena bedoms som stallvis besvarliga for bebyggelse dels pa grund av
markséattningar och dels pa grund av att grundlaggning sker pa fyllnadsmassor. Sattningar
pagar annu i omradet. Kvarvarande sattningar bedoms till 5 cm. Marken tél ej nagra
uppfyllnader som medfor ytterligare belastningar. Som planbestammelse foreskrivs att nar
byggnads héjd- och planlédge bestdmts ska geotekniker granska och eventuellt kan
kompletterande undersokningar erfordras.

Naturlig mark betraktas som lagradonmark.

Fororenad mark

Det finns fororeningar i marken. Fororeningarna kan komma fran tidigare industrier och
fran fyllnadsmassor. Ett omrade pa 6émse sidor om Spelhagsvagen har varit deponi av
sopor.

En flertal miljoprovtagningar med provgropar och analyser har utforts. Dérvid har
konstaterats att forhojda halter av miljofarliga amnen har aterfunnits. |
miljokonsekvensbeskrivning och i Program for sanering och utveckling av
Spelhagenomradet-Riskbedémningar och forslag till atgarder har atgardsprogram
redovisats.

Som planbestdammelse galler att i kvarlamnad deponi inom kv Jungfrun ska gasdrénerings-
lager anléggas for att hindra spridning av gas och materialavskiljande fiberduk anléaggas for
att hindra spridning av markfororeningar. Hogst 80% av markytan far hardgoras.

Vidare kravs marklov for schaktning inom omraden med kvarlamnad deponi. Detta for att
undvika markingrepp i fororenad mark. Bygglov far inte heller beviljas innan godkéand
efterbehandling av markfororeningar foreligger. Sadant godkannande beviljas av
tillsynsmyndigheten (kommunen).

Generellt galler att dar markfororeningar patraffas vid markarbeten skall arbetena avbrytas
och tillsynsmyndigheten informeras.

Deponigas kan férekomma varfor forebyggande ventilering av husgrunder och
ledningsgravar ska ske. Ett utokat skydd fran radonskyddat utférande till radonsakert
(gassakert) utférande av grundkonstruktioner har skrivits in som planbestammelse.
Samtliga atgarder som ska vidtas aterfinns i Program for sanering och utveckling av
Spelhagenomradet.

Tidigare och nutida markundersdkningar innebdr att féroreningssituationen ar val kand till
utbredning och art. Metod, omfattning och genomférande ar utklarade i
miljokonsekvensbeskrivningen och genomférandebeskrivningen. Redovisade atgarder i
Program for sanering och utveckling av Spelhagenomradet kommer att minimera risken for
att manniskor exponeras for fororeningar och samtidigt minska risken for att nagot
utlackage av fororeningar sker till Stadsfjarden eller Kilaan.

Risk for skred/hdga vattenstand
For all byggnation kan skredrisk foreligga i strandnara omraden. Bedomning av skredrisker
ingdr i den geotekniska utredning som ska utforas innan byggnadsarbeten paborjas.
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SMHI har bedémt risken for hogsta vattenstandet inom en hundraarsperiod. Sarskild
uppmaérksamhet skall &gnas utformningen av grundkonstruktionen for att risken for
fuktskador skall undvikas. Byggnad ska konstrueras sa att +1,7 m vattenstand klaras utan
att byggnad tar vasentlig skada. Marknivan hojs fran idag +0,5--+0,9 till ca +0,8--+1,3
vilket bidrar till att minska riskerna for dversvamning.

Endast kallarlosa hus far uppforas.

Fornlamningar
Inga kénda och registrerade fornlamningar finns inom omradet.

Bebyggelse

Planprogrammet beskriver att en successiv utbyggnad av omradet skall kunna ske pa sadant
sétt att befintliga och kommande verksamheter samt boende kan integreras utan onddiga
storningar. Tidplanen fér omvandling av planomradet &r flera ar.

Bebyggelse och verksamhet inom P 01-26
Pagaende utbyggnad inom P 01-26 ar beldgen narmast staden. Utbyggnaden sker i etapper.
Fullt utbyggt innebér detta ca 134 nya lagenheter (15000 kvm) och ca 4000 kvm lokaler.

Verksamheter inom planomradet

Planomradet innehaller 5 storre befintliga byggnader for kontor, produktion och lager vilka
ags av Klovern och avses bevaras. Sammanlagda arean pa dessa ar ca 39000 kvm BTA.
Vidare ingar i planomradet lagerlokalen Ana 12 med en area om ca 3200 kvm som &gs av
SAAB ANA Konsult.

Omkring 600-650 personer ar verksamma inom Spelhagenomradet idag. Verksamheter som
kraver tyngre transporter &r lokaliserade till de 6stra och véstra delarna av Spelhagen,
delvis inom planomradet. Angoring kan dar ske utan passage genom bostadsdelarna.
Verksamhet tillats endast om den inte ar storande for omgivningen.

Nya verksamheter skall vara av sadan art att de lampar sig att integrera med bostader,
sasom butiker, kontor och smaindustri. Detaljhandel ar ett viktigt inslag nar det galler att
skapa levande centrumpunkter och gatustrak. Vid torgen och langs Tre broders vég skall
finnas mojlighet att etablera smabutiker och sadana verksamheter som ej kraver tunga
transporter i bostadshusens bottenvaningar.

Planomradets dominerande byggnad &r hus KLM inom kvarteret Tullinspektoren.
Byggnaden mot Spelhagsvégen nyttjas huvudsakligen som kontor. En mindre finmekanisk
hantverksverksamhet finns i bottenvaningen mot restaurangen. Den smalare
byggnadskroppen langs Gastabudsvéagen rymmer utbildningslokaler, kontor och
vardcentral. Byggnadens huvudsakliga anvandning avses bibehallas. Vaningsarean &r ca
18600 kvm. Restaurangbyggnaden i kvarteret Piparen har en bruttoarea om ca 2000 kvm.

Byggnad P1 ar ca 6500 kvm och avses bibehallas. Planen medger, i likhet med byggnad P6
inom kvarteret Trumslagaren, en varierad anvandning. Omgivande mark ska anvéndas som
gemensamhetsanlaggning for angransande byggnader.
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Byggnaden P2 oster om Gastabudsvéagen vid Hamnvagen anvands for smaindustri,
hantverk och kontor. Huvudsakliga anvandningen ar kontor, hantverk, service eller
likvérdig anvandning. Bruttoarean &r ca 1650 kvm.

Det nordvastra kvarteret soder om Hamnvégen ar avsett framst for nybyggnader
inrymmande kontor och handel. Tillaten byggnadsarea 2500 kvm.

Den stora lagerbyggnaden P6 centralt inom planomradet avses bibehallas och ges en
varierad anvandning. Varumottagning och parkering utomhus vands mot véster eller soder
for samverkan med befintliga verksamheter utefter Arndleden och for att inte stéra
bostadsomradet. Anvandningsbestammelsen C medger att byggnaden i framtiden kan ha en
huvudsaklig anvandning for sadana centrumfunktioner som utbildning, kontor, handel,
sport, fritid, samlings- och utstéllningslokaler eller likvérdig anvadndning samt parkering.
Som planbestammelse kravs att husgrunden ventileras och att bottenvaningen enbart
anvands for ej personalintensiv verksamhet som parkering, lager eller likvéardigt andamal.

Bruttoarean-ar-15000-kvm-varav-5000-kvm-avsesforparkering (se dndring av detaljplan i
bilagal, sida 2).

Vaster om byggnad P6 i kvarteret Riddaren sker nybebyggelse som avses disponeras som
foretagspark med huvudsakligen lokaler for vard, utbildning, sport, kontor och handel eller
likvardig anvandning. Utbildning preciseras ej da andra regelsystem styr. Byggnadsarean ar
3400 kvm.

Den befintliga lagerbyggnaden pa ANA 12 far genom planbestammelse en of6randrad
anvandning. Med hansyn till forekomsten av deponimaterial krdvs marklov for schaktning
inom fastigheten. Byggnadsarean ar ca 3200 kvm.

Planomradet tillater enligt ovan en nyexploatering med ca 17000 kvm for verksamheter.
Totalt blir arean for verksamheter ca 65000 kvm. Dessutom ca 5500 kvm integrerat med
bostader.

Bostader inom planomradet

Det finns inga bostader inom planomradet idag. Villkoren for hur en god bostadsmiljo kan
skapas har formulerats i plan- och gestaltningsprogrammen och féljs upp i planforslaget.
Bestammelserna innebar ingen inskrankning av befintliga verksamheter i nuvarande
omfattning, men att sadana forandringar inte far ske som ¢kar miljopafrestningen pa
omgivningen.

Planbestammelserna har givits en flexibel utformning for att, pa marknadsmaéssiga villkor,
kunna mota en varierad efterfragan under genomforandetiden. Utefter Tre broders vag far
byggnader uppforas i 2-4 vaningar med verksamhet i bottenvaningen som en fortsattning pa
P 01-26.

Planen tillater en nyexploatering med ca 5000 kvm (40 Igh) for bostader integrerade med
ovanndmnda verksamheter.
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Offentlig service

Barnomsorgslokaler integreras med de nya bostaderna. Lampligt l4ge for daghem ar i
bottenvaningen i norra delen av kvarteret Munken néra angoringsgata for allmén trafik och
med lamplig mark for utevistelse tillganglig. Verksamheten inryms i bostadsbestammelsen.

Narmaste lag- och mellanstadieskola ar Vastra skolan forskoleklass (sexaringarna),
grundskola ak 1-6, fritidshem och forskola 1-5 ar , avstand ca 1000 meter.

Vardcentral finns i planomradet.

Kommersiell service
Vid Arndleden finns matvarubutik och jarnaffar. I dvrigt ar serviceutbudet i centrum och
hamnen l&ttillgangligt.

Tillganglighet

Byggnader och mark utformas sa att tillganglighet enligt gallande lagstiftning uppnas.
Sarskild omsorg laggs pa utformning av gangstraken for att underlatta for rorelsehindrade
och synsvaga att rora sig inom omradet. Valbelagna parkeringsplatser reserveras for
handikappfordon.

Da uppfyllnad av befintlig mark till planerad golvniva inte synes mojlig med hansyn till
markens barighet kommer entréer till markbostéder att utformas med ramp och trappa upp
till golvnivan. 1 flerfamiljshus med trapphuslésning ligger entrén i markplanet och
nivaskillnaden till forsta bostadsplanet tas upp i trapphuset.

Byggnadskultur och gestaltning

Ambitionen &r att genomfoéra omvandlingen av det gamla industriomradet med en
omsorgsfull gestaltning av saval vad gatumiljo som bebyggelse.

Samma galler det storre torget/navet inne i omradet som blir entrétorg till ett betydande
antal boende, verksamma och bestkande.

Ett sérskilt gestaltningsprogram har upprattats i samband med P 01-26. En anpassning av
programmet har skett och i princip efterfoljs programmets barande idé att fora vidare
slottsparken ner genom planomradet anda ner till samlingspunkten vid torget med utblickar
mot vattnet och bathamnen.

Nybebyggelsen avses ge en arkitektonisk pragel med byggnader som “’sdger ifrdn” och
darmed har forutsattningar att samverka med befintliga storre industri- och kontors-
byggnader.

Platser och strak

For att understryka hur staden knyts till vattnet har i P 01-26 utvecklats betydelsen av flera
strak genom planomradet som knyter an till befintliga strak. Ambitionen &r att tillskapa
manga attraktiva motesplatser langs straken.

Fran Tovastugan tillvaratas ett befintligt strak i Gastabudsvagens forlangning ner till
torget/navet och bathamnen.
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Ett annat strak ar Brunnsgatans forlangning genom P 01-26 och vidare genom planomradet
ner till torget/navet med utblickar mot vattnet i soder respektive utblickar mot
Nykdpingshus och Kungstornet i norr.

Ytterligare ett ar straket Brunnsgatans férlangning genom kvarteren Riddaren och Jungfrun.
Ett strak som framledes ska leda vidare dver Kiladn mot Arn6. Straket har i detaljplanen ett
ospecifierat lage da kvarteret Riddarens framtida koppling till kvarteret Trumslagaren
kommer att styra den slutliga utformningen.

Friytor

Lek och rekreation

Fria ytor mellan bostadshusen ger goda mojligheter till soliga, vindskyddade uteplatser och
narlekplatser pa gemensamt d4gd mark. En ny park har anlagts inom P 01-26 norr om
planomradet.

Naturmiljo

| anslutning till omradet finns slottsvallarna, a-promenaden och promenadmajligheter langs
hamnen och Stadsfjarden. Vidare erbjuds rikliga mojligheter till rekreation i skog och mark
pa bekvamt gangavstand till Arndomradet och Sérmlandsleden. Den narbelagna bathamnen
i Stadsfjarden 6ppnar tillgangen till den sérmlandska skargarden.

V&g och trafik

Gatunéat

Biltillfart till planomradet sker dels fran Arnéleden-Spelhagsvéagen och dels fran rondellen
Hamnvégen/Brunnsgatan.

Spelhagsvagen har ojdmn standard genom de markséttningar som skett. VVagen avses
ombyggas och héjas med omkring 0,5 meter. Vagbanan kan avsmalnas vid ombyggnaden
for att minska risken for sattningar. Planen medger 6,5 m kérbanebredd, 4,5 m gang- och
cykelbana langs Spelhagsvagens sodra sida och bibehallande av gang- och cykelbanan pa
norra sidan. Spelhagsvagens nuvarande avslutning i dster bibehalls med 6,5 m korbana,
dubbelsidig vinkeluppstalld parkering och gangbana pa norra sidan.

Biltillfart till omradet sker aven fran rondellen i Brunnsgatans forlangning till
Karnevalsvagen. Intentionerna i P 01-26 har dndrats. Planen medger 6,5 m kérbanebredd
3,5 m gang- och cykelbana Gster om kérbanan och 2 m gangbana vaster om korbanan.

En ny tradplanterad lokalgata, Drottning Martas vag-Karnevalsvagen-Kung Birgers vag med
kommunen som huvudman, blir uppsamlingsgata for verksamhetsomradet i vaster. Till
lokalgatan ansluts gemensamhetsanlaggningar i form av kvartersgator och torg inom saval

P 01-26 som planomradet. Intentionerna i P 01-26 har dndrats dels vad galler dragningen av
Kung Birgers vdg i anslutning till befintliga verksamheterna utmed Arndleden och dels
ovannamnda kommunalisering. Planforslaget 16ser utfartsfragan for den tunga trafiken fran
ANA 10 och befintligt vagservitut vid Drottning Martas vag. Vagomradet dimensioneras for 6
m korbana, 2x2 m gangbana, 2x2 m kantstensparkering/plantering och 2x0,25 m stodremsa.

Langs Karnevalsvagens strackning som lokalgata sker kantstensparkering enbart pa sodra sidan
av utrymmesskal. Drottning Martas vag bor byggas ut i tidigt skede for att ge struktur och
karaktar at omradet.
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Inom planomradet bor gator och kvartersvagar laggas pa en lagsta niva +0,8 meter.

Drotsens samféllighetsférening och berdrda fastighetsagare har godkant foljande &ndring av
plankartan:
Gastabudsvégens status langs Drotsen 1-8 har dndrats fran ”Kvartersvig for allmén
kortrafik” till “Kvartersvig for biltrafik och gatuparkering for omradets behov”.

Andringarna medfér minskad biltrafik och en till omfattning minskad
gemensamhets-anlaggning for Géstabudsvégen.

Infart till Lantmannens siloanlaggning sker till storsta delen fran Hamnvégen. Enligt P 01-
26 bor infarten samordnas med Swenox for att avlasta Spelhagsvagen. Detta kréver
vanstersvangfalt pa Hamnvéagen vilket skall byggas senast i samband med omvandling av
Siloomradet.

En sammanbindande gata Spelhagsvédgen/Hamnvdagen, Tolagsgatan med lage vaster om
silobyggnaden ar planlagd i detaljplanen for Siloomradet, antagen kommunfullmaktige
2009-06-09. | dagslaget ar detta omrade fysiskt tillgangligt men utgor tomtmark. Mark
tillhorig Klovern ndrmare Spelhagsvagen har givits beteckningen lokalgata med
genomfdrande inom 5 ar.

Gang- och cykeltrafik
Tva GCM-strak leder genom planomradet fran Hamnvégen till Spelhagsvégen.

P 01-26 har som malsattning att gadende och cyklister fran Arndomradet pa sikt skall
utnyttja ett gent cykelstrak med bro 6ver Kilaan, genom Spelhagen och fram till
Brunnsgatan. Det ar 6nskvart att en sddan mojlighet skall finnas kvar for framtiden aven
om en sadan utbyggnad for narvarande inte ar aktuell. Utrymme for denna cykelvég finns
med i planforslaget med ospecifierat lage genom kvarteren Riddaren och Jungfrun.

Gang- och cykelstraket fran Tovastugan fortsatter langs planomradets ostra grans till
torget/navet och anslutningen till Spelhagsvégen. Straket ar belaget pa kvartersmark och
avses skotas av gemensamhetsanlaggning. Det skall vara tillgangligt for allmén gang- och
cykeltrafik, dock ej mopedtrafik pa strackan soder om kvartersvagen, forbi vardcentralen
och ner till torget.

En separat gc-vag langs Spelhagsvéagen norra sida finns fran Arnéleden fram till i hojd med
Munkvraksvagen. Darefter 6vergar gc-vagen till gangbana fram mot hamnen. Léangs
Spelhagsvagens sodra sida finns utrymme for 4,5 m gang- och cykelbana fram till
befintliga parkeringen vid Spelhagsvagens slut.

Kollektivtrafik
Busshallplatser finns pa Arnéleden. Bussarna trafikerar dels strackan Arng-busstationen
och dels Oxeldsund-jarnvagsstationen.

Majlighet finns att leda en busslinje in i planomradet, fran Arnéledens rondell, med
hallplats pa Drottning Martas véag vid kv Harolden och med utfart vid Hamngatans rondell.
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En framtida linjedragning kan vara att busstrafik leds genom Spelhagenomradet fran
Arndleden via Spelhagsvagen och Tolagsgatan till Hamnvégen.

Parkering, varumottag

Rekommendationer for parkering i Oversiktsplanen for Nykopings tatort 1990 skall
tillampas. Parkeringsbehovet redovisas i en sarskild parkeringsutredning.
Parkeringsbehovet &r tillgodosett med bl a tva stora parkeringsanlaggningar i byggnaden P6
och omradet séder darom.

Samutnyttjande av parkeringsanldggningarna forutsétts i parkeringsutredningen. Samlade
parkeringsytor skall vara tillgangliga for gemensamhetsanldggning. Kantstensparkering
mojliggors vid saval lokalgator som kvartersvagar. Reserverade platser for
boendeparkering kommer att finnas.

Samlade tradinramade parkeringsytor &r belagna i planomradets ytterkanter och ger en lugn
och trafikskyddad miljo i det centralt belagna bostadsomradet. Nuvarande
parkeringsldsningen pa Spelhagsvégen vid hus KLM foreslas bevarad vilket forutsatter
revidering av detaljplanen for Vastra hamnen.

Tunga varutransporter kommer framst att ske i planomradets vastra del och pa
Spelhagsvégen. Tre Broders vag genom planomradet ar en enkelriktad kvartersvag tillaten
for trafik for omradets behov.

Stérningar och risker
| programskedet gjordes en konsekvensbeskrivning vilken belyste vilka restriktioner,
atgarder och ytterligare utredningar som maste beaktas som planeringsforutsattningar.

| P 01-26 har kompletterande utredningar och miljokonsekvensbeskrivning utforts och
beskrivits under avsnitt geotekniska forhallanden, dagvattenhantering och
markfororeningar. Atgarder som kravdes i P 01-26 har utforts (skyddsatgarder for
gasoldepa inom ANA 10, bullerbegransande atgarder inom Spelhagen 1:6, sanering av
fororenad mark inom ANA 13).

Kompletterande utredningar har skett betraffande geoteknik, buller, VA, hégvattenstand
och markféroreningar samt gas. Sérskild samlad MKB har upprattats. Av denna och
Program for sanering och utveckling av Spelhagenomradet framgar vilka restriktioner,
atgarder och ytterligare utredningar som kravs i samband med exploateringen av
planomradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten

Inom planomradet finns ett kommunalt VA-nat som ar 40-50 ar gammalt. Huvudnatet
behalles och ligger till storsta delen inom kommunala gator och GC-vagar. Dar dessa
ledningar ligger inom kvartersmark tillskapas u-omraden. Forbindelsepunkter finns vid
Hamnvégen och Spelhagsvégen.

En omfattande omléggning av ledningar till nybebyggelsen forutsatts. Om flera fastigheter
nyttjar gemensam, ickekommunal ledning pa kvartersmark skall ledningarna ingd i
gemensamhetsanlaggning.
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Brandvattenforsorjning sékerstélls i samverkan med S6rmlandskustens réddningstjanst i
samband med plangenomforandet. Befintliga brandposter som ar i drift avses bevaras om sa
beddms nddvandigt.

Dagvatten
De geotekniska forhallandena medger inte hogre markhojd &n ca +1,0.

Ett nytt dagvattensystem anlaggs i omradets allménna gator och
gemensamhetsanlaggningar. Det innebér ett system med horisontella ledningar som
kommuniserar med varandra och med flera forbindelsepunkter. Den for tillfallet gallande
havsnivan star i ledningssystemet eftersom alla dagvattenledningar &r tata och har koppling
direkt ut i havet.

En draneringsutredning har utforts. Spelhagenomradet ar ett utfyllt omrade med
vattengenomslappliga massor varfor havsnivan hela tiden finns i fyllningen. Ett
dréaneringssystem for golv anlaggs ej da ett sadant snarare har en effekt att man snabbare far
in sjénivan under konstruktionen. Grundkonstruktionen maste utformas sa att den inte tar
skada vid tillfalligt hogvatten.

For att undvika att férorenat slackvatten rinner ut i dagvattensystemet far man i samband
med brand técka galler pa dagvattenbrunnar med lamplig tatning. Efter brand sugs det
fororenade vattnet med slamsug och téms pa lamplig deponi.

Inom planomradet finns kommunala ledningar for dagvatten. Dar dessa ledningar ligger
inom kvartersmark tillskapas u-omraden.

Varme
Planomradet ansluts till fjarrvarmeledningar.

El, tele och bredband
El- och teleférsorjning kan utbyggas till omradet. Bredbandsanslutning kommer att vara
mojlig. Plats for transformatorstation framgar pa plankartan.

Avfall

Lampligt placerade gemensamma utrymmen for kallsortering och restavfall skall anordnas i
anslutning till bostaderna. Narmaste atervinningsstation for utsorterade forpackningar ar
belagen vid bemannad &tervinningscentral vid Domanvégen.

NAMNSATTNING
Namnberedningens forslag till namn pa gator och kvarter redovisas pa plankartan.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomférande
Fragor av administrativ karaktar behandlas i genomférandebeskrivningen.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden foreslas till 15 ar efter det att planen vunnit laga kraft.
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Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmén plats.

Verkan pa fastighetsplan
Den fastighetsplan som faststélldes som tomtindelning 1956-05-26, akt 0480K-V:1878
upphor att galla for inom de delar som &r beldgna inom planomradet.

MEDVERKANDE

Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Maths Carreman, Klovern och i samarbete med
arkitekt Dina el Midani; Henrik Haugness, planeringsenheten; Hans Nilsson,
Gatuavdelningen; Asa Eriksson, Nykoping Vatten; John Lénnborg, Skanska; Yvonne
Stiglund, SWECO VIAK AB, Tommy Andersson, miljokonsult, Gert Nilsson, Geosigma
och Teresia Wengstrém, Tyréns.

REVIDERING

Efter den fornyade utstallningen har handlingarna kompletterats med omfattande
utredningar av markfdéroreningar och gasférekomst. Resultatet har redovisats i Program for
sanering och utveckling av Spelhagenomradet-Riskbedomningar och férslag till atgéarder
med tillhérande bilagor.

Utredningarna har resulterat i fortydligande planbestammelser rérande miljéfragorna med
krav pa att atgarder ska genomforas enligt ovannamnda program.

Bo Ahl
Arkitekt SAR/MSA
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DETALJPLAN for
Del av Ana 11 m fl i Spelhagen, Nykoping, Nykdpings kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan Planarbetet bedrivs med normalt forfarande. Tidplanen &r
preliminar och kan férandras under arbetets gang.

Beslut om plansamrad 2005-09-20

Samrad december
Beslut om utstéllning 2006-05-23
Utstallning juni 2006
Godkannande 2006-10-17
KS 2006-11-20
Antagande KF 2006-12-12
Upphdvande av Ist 2007-03-06
Nytt utstallningsbeslut 2007-12-18
Utstallning april 2008
Godkannande juni 2009
Antagande KF september 2009
Laga kraft oktober 2009
Genomférandetid Genomforandetiden &r 15 ar fran det att detaljplanen vunnit laga
kraft.
Huvudmannaskap Exploattren utfor och bekostar samtliga exploateringsarbeten
Ansvarsférdelning inom exploateringsomradet till den del de &r foranledda av

exploateringen. Bl a ska kvarters- och lokalgator, vaganslutning
till Slottsrondellen, gc-vagar, parkeringsplatser, planteringar och
torg iordningstallas. Ombyggnad och hojning av Spelhagsvagen i
dess nya strackning utfors och bekostas av Nykdpings kommun.

Erforderlig marksanering skall utféras och bekostas av exploatdren
1 enlighet med foreslagna dtgiarder i MKB’n och program for
sanering och utveckling av Spelhagenomradet. Efterbehandling av
markfoéroreningar ska godkannas av tillsynsmyndigheten.

Exploattren svarar ej for nyanlaggning av fjarrvarme, el, tele och
bredband, men daremot har exploatéren samordningsansvar éaven
for detta. Exploatoren svarar for flyttning av befintlig kommunal
VA-ledning till lage for lokalgata. Uppstar behov att flytta 6vriga
ledningar p g a exploateringen, skall exploatdren svara aven for
detta.
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Kommunen skall vara huvudman for allmanna platser. Allmén
platsmark ¢verfors till kommunen utan erséttning. Exploatéren och
framtida fastighetsagare skall vara huvudman for anlaggningar
inom kvartersmark.

Avtal Exploateringsavtal skall uppréttas mellan kommunen och
exploatdren. | avtalet regleras ansvars- och kostnadsfordelning
samt 6vriga férekommande exploateringsfragor.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning Exploatéren ansoker om och bekostar fastighetsbildning.

Del av Ana 10, 11 12 och 13 skall regleras 6ver till kommunens
gatufastighet Spelhagen 1:3.

Gemensamhetsanléggningar for kvartersgator, gc-vagar,
parkeringar, torg, miljohus, ledningar, forgardsmark mm behover
bildas. Deltagande fastigheter, andelstal mm avgdrs vid kommande
fastighetsbildning.

Vagservitut fran kvarteret Drotsen till Spelhagsvéagen kan
upphédvas di ”Drottning Mértas vig” overgar till kommunalt
huvudmannaskap.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi Exploat6ren svarar for alla kostnader som kan hénféras till
exploateringen. Kostnads- och ansvarsfordelning avseende
cirkulationsplats, vanstersvangfalt mm &r tidigare reglerat i
detaljplan P 01-26 med tillhdrande exploateringsavtal fran 1991.

TEKNISKA FRAGOR

Utredningar En 6versiktlig geoteknisk utredning samt miljo-, risk-, gas- och
dréneringsutredningar har genomforts. SMHI har beréknat hogsta
100-ars vattenstand. Miljokonsekvensbeskrivning samt Program
for sanering och utveckling av Spelhagenomradet —
Riskbedomningar och forslag till atgarder har tagits fram. En
beddmning av skredrisk skall ske i samband med geoteknisk
utredning innan byggnation kan pabdrjas.

Upprattad 2008-03-10, reviderad 2009-06-20

Ewa Collin
Exploateringslantmatare
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Bilaga 1 — Andring av detaljplan for del av Ana 11

INLEDNING

Om behov uppstar kan en detaljplan andras. Detta forutsatter att andringen uppfyller plan- och
bygglagens krav pa tydlighet samt ryms inom syftet for den ursprungliga detaljplanen. Denna bilaga
ar en planandring for en del av det ursprungliga planomradet i detaljplan P 10/18.

PLANANDRINGENS SYFTE OCH BAKGRUND

Fastighetsdgaren Klovern Strand AB Onskar effektivisera utnyttjandet av befintlig byggnad,
P6, i Spelhagen. Effektiviseringen innebadr att antalet parkeringsplatser 6kas inom befintlig
byggnad. Syftet med planandringen &r saledes att mojliggora for ett 6kat antal
parkeringsplatser inom géllande plan genom en planandring. Planéndringen &r forenlig med
detaljplanens syfte och berér enbart befintlig byggnad, P6. Syftet med den ursprungliga
detaljplanen ar att inom det gamla industriomradet Spelhagen skapa en ny levande stadsdel
med en integrering av arbetsplatser, bostéder och service.

Slofts-
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Smabashamn

Byégnéd Pv6 markerad i rott som andringen berdr.

Undersdkning om betydande miljopaverkan
En Undersokning om betydande miljopaverkan har upprattats och tidigt samrad har skett med
Lansstyrelsen. Den samlade beddmningen ar att en &ndring av den gallande detaljplanen inte kan
antas medfdra betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning med tillhdrande

1
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miljokonsekvensbeskrivning, MKB, behover darfor inte upprattas.
FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Bebyggelse

Detaljplaneéndringen innebar att den tillatna bruttoarean for parkering utdkas och innebar att antalet
parkeringsplatser i byggnaden tillats bli fler. Planprocessen syftar till att utreda om tillkommande
parkeringsplatser inom befintlig byggnad &r lampliga. Inom planomradet finns idag en befintlig
byggnad i tva vaningar, P6, som anvands som parkeringshus och forrad. Byggnadens tva vaningar
har en total yta pa 10000 kvm. Géllande detaljplan medger maximalt 5000 kvm parkering och/eller
maximalt 10000 kvm vard- eller centrumbebyggelse. Planandringen innebar att det majliggors for
totalt 7200 kvm parkering istallet for 5000 kvm. Andringen innebér saledes att arean for parkering
utékas med 2200 kvm.

Byggnad P6, med ny fasad i cortenstal, sedd fran bostadsomradet i norr (Ramboll, 2021).

Vag och trafik

Parkering

For att utreda det framtida behovet av parkering har fastighetsédgaren Klévern Strand AB tagit fram
en parkeringsutredning. Parkeringsutredningen omfattar omradet for den befintliga detaljplanen “del
av ANA 11 m fl Spelhagen” samt befintliga bostader i Spelhagen och beskriver det sammanlagda
framtida behovet av parkeringsplatser for bostader och 6vriga verksamheter i omradet.
Parkeringsutredningen visar att det vid ett fullt utbyggt omrade, med arbetsplatser, bostader och
ovriga verksamheter enligt géllande detaljplan, totalt behdver finnas cirka 400 parkeringsplatser inom
omradet som innefattar byggnaden P6 och markytan véster om byggnaden. | de cirka 400
parkeringsplatserna som behdvs ingér de 166 som idag inryms i plan 2 pa parkeringshuset, vilket
innebar att cirka 230 parkeringsplatser behdver tillskapas for att uppfylla behovet. Mer information
om parkeringsutredningen kan vid behov tillhandahallas av Klévern Strand AB.
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Da hela dvre plan i befintlig byggnad P6 redan idag nyttjas for parkering kommer
detaljplanedndringen i praktiken att innebdra ett tillskott om 85 parkeringsplatser i markplan. Ett
utOkat antal parkeringsplatser i P6 kommer innebdra att fler narboende ges maojlighet till
inomhusparkering. Ambitionen &r att tillskottet av parkeringsplatser ska mojliggora en minskning av
antalet markparkeringar utomhus i Spelhagen. Detaljplanedndringen innebar ocksa en framtida
majlighet for bostadsutvecklare i Spelhagen att nyttja tillkommande parkeringsplatser inomhus i P6
istallet for att bygga ytterligare parkering utomhus i omradet. Kommunen vill framja ett effektivt
markutnyttjande i stadsnéra lagen.

Trafik

Infarten till parkeringshuset kommer att ligga kvar i befintligt lage mot Kung Birgers vag langs
parkeringshusets vastra fasad. For att na parkeringen finns tre alternativa végar (a, b, och c) som
redovisas i kartan nedan. Mellan Karnevalsvdgen och Kung Birgers vdg finns en avsparrning. Endast
bilar som kommer via infart markerad med a kommer darmed passera forbi befintligt bostadsomrade.

‘ Museum
S p e Ih a g en Karnevalsvigen

>

Bea ssebag Buny |

- Drotthing Mértas vag

@ Spelhagsvagen

Karta 6ver alternativa vagar till garagets in- och utfart.

Planéndringen innebar att en storre andel bilar kan parkera inomhus i befintlig byggnad istéllet for att
anvanda markparkeringar i omradet. Markparkeringen vaster om byggnaden P6 kan komma att
nyttjas for parkering om parkeringen inomhus inte utdkas vilket skulle betyda att trafiken inom
omradet till och fran parkeringen blir likartad.

Stérningar och risker

Buller
Hastighetsbegransningen i omradet &r 30 km/h. Mot bakgrund av att planandringen antas medfcra

ingen eller marginell kning av trafikrérelser i omradet bedéms det inte foreligga risk for att
bullerriktvarden for bostéader till foljd av planandringen kommer att 6verskridas.




Nyk0p|ng ANTAGANDEHANDLING Dnr SHB20/114

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Tidplan

Planarbetet handlaggs med standardférfarande enligt 5 kap plan- och bygglagen (2010:900 PBL).
Samrad september-oktober 2021
Granskning december 2021
Antagande februari 2022

Genomforandetid

Genomfdérandetiden for planédndringen ar samma som genomforandetiden for den ursprungliga
detaljplanen. Det vill sdga att den géller 15 ar fran det datum detaljplanen fatt laga kraft (2010-05-
05).

Andring upprattad 2021-12-16
Medverkande i planarbetet
Planarbetet har bedrivits pa uppdrag av Miljo- och samhallsbyggnadsnamnden

och har bekostats av exploattren.

Detaljplanen har upprattats av Stadsbyggnadsenheten tillsammans med Ramboll.
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