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Kommunstyrelsens plan-, mark- och
exploateringsutskott

Detaljplan for Vappa 2:7-9, Tabastlund — nytt beslut
om planbesked efter aterremiss

Forslag till utskottets beslut

Kommunen ar inte beredd att lamna positivt planbesked.

Arendet

71

Cirkeln markerar fastigheternas lage i EnkGping.

Bakgrund

Vid Plex-utskottets sammantrade den 11 oktober 2023 presenterade
samhallsbyggnadsférvaltningen den aktuella ansékan om planbesked med
bedémningen att utskottet bor avvakta med att lamna positivt planbesked.
Utskottet fattade ett beslut om att aterremittera arendet, efter att ett yrkande

gjordes med féljande motivering: "Aterremiss yrkas med syfte att utveckla férslaget

sa att utskottet kan fatta ett positivt beslut om planbesked” (PLEX 2023-10-11

§71).

Det aktuella arendet handlar om att fastighetsagaren vill méjliggéra omkring 90

bostader pa fastigheterna Vappa 2:7, 2:8 och 2:9 med en blandning av

flerbostadshus och smahus. Pa platsen bedrivs idag ett akeri som har planer pa att
flytta. Fastigheternas yta ar cirka 1,1 hektar. Marken &r i sin helhet ianspraktagen
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for verksamhetslokaler samt garage och utgors av hardgjorda ytor. Narmast
Kungsgatan i fastigheternas norra del féreslas tre punkthus i sex vaningar med
totalt cirka 69 lagenheter. Narmast Thedde Jensens gata i fastigheternas sddra del
foreslas cirka 18 smahus med tillhérande tomtmark, 130-160 m2, som Onskas
uppféras som kedjehus eller fristdende hus.

For de aktuella fastigheterna finns ingen gallande detaljplan. Marken har lange
anvants for bilvardsanlaggning, bilverkstad samt akeri. Fastigheterna Vappa 2:7-9
utgor ett sa kallat MIFO-objekt. Omradet ar belaget mellan Thedde Jensens gata
och Kungsgatan. Fastigheterna gransar mot jordbruksmark i vast och mot
Grongarns bostadsomrade i 6st. Laget ar relativt centralt i Enkdping, med cirka 2
kilometer till Stora Torget. Narmsta busshallplats finns pa Fotbollsgatan, cirka 100
meter fran fastigheterna, och trafikeras av busslinje 22. Busshallplats som
trafikeras av fler busslinjer finns vid Enkopings lasarett, cirka 500 meter fran
fastigheterna.

Arendets beredning

Infér Plex-utskottets sammantrade den 11 oktober bereddes arendet forst inom
samhallsbyggnadsférvaltningens beredningsgrupp for tidiga skeden, da synpunkter
pa forslaget hamtades in utifran de verksamheternas olika kompetensomraden.
Darefter skickades arendet pa remiss i den sa kallade startmétesgruppen med
representanter fran kommunens samtliga forvaltningar dar flera synpunkter
inhamtades och sammanvéagdes. Efter Plex-utskottets beslut om att aterremittera
arendet den 11 oktober lyftes det pa nytt i samhallsbyggnadsforvaltningens
beredningsgrupp, med utgangspunkt att samla in relevant underlag infor ett
eventuellt beslut om positivt planbesked. De nya synpunkterna har darefter
sammanstallts av planavdelningen som gjort den sammanvéagda bedémningen.

Samhillsbyggnadsforvaltningens bedémning

\ ol

Nya bostadsomraden

Befintliga bebyggelseomriden
. Nya verksamhetsomriden

. Befintliga verksamhetsomriaden

Fastigheternas ldge i FOP2040 med teckenférklaring. Streckad bl linje visar det féreslagna
planomradets granser.
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Samhallsbyggnadsfoérvaltningens beddémning ar fortsatt att férorda ett avslag pa
ansokan, men efter beslutet om aterremiss fattades den 11 oktober har
samhallsbyggnadsforvaltningen berett arendet for att ta fram viktiga faktorer som
behdver finnas med i processens tidiga skede och som behéver omhandertas infér
en eventuell planprocess. Forvaltningen har identifierat ett antal fragor som
behdver l6sas, bade infor en planprocess samt under sjalva planprocessen.
Fragorna ar foljande:

Koppling till Vappa-omrédet i FOP2040: Vid ett beslut om positivt planbesked for
den aktuella ansdkan bor det centrala medskicket infor planprocessen vara att
forslaget till bostadsbebyggelsen i Tabastlund maste kunna fungera tillsammans
med det planerade bostadsomradet Vappa, som pekas ut i den férdjupade
Oversiktsplanen. Inom projektet for Tabastlund behdver méjligheter skapas for att
pa ett valfungerande satt koppla samman ytan med det stérre Vappa-omradet —
genom bl.a. sammanhangande utformning och infrastruktur. De aktuella
fastigheterna ar lokaliserade i direkt anslutning till Vappa-omradet, och vad som
planeras i Tabastlund blir pa sa satt det prejudicerande startskottet for
bostadsbyggandet i Vappa. Tabastlund blir darfor mycket tatt sammankopplat samt
beroende av FOP-omradet Vappa och bor planeras déarefter. Aven om Tabastlund
inte ingar i den ovan namnda FOP-ytan, s& paverkar ett genomférande av férslaget
till bostadsbebyggelse i Tabastlund till viss del férutsattningarna for hela Vappa-
omradet t.ex. genom behov av teknisk forsorjning, VA, infrastruktur mm. | den
fordjupade oversiktsplanen finns ett antal riktlinjer for planering av Vappa-omradet.
Flera av dessa faktorer kan dven anses vara mycket relevanta for en planprocess i
Tabastlund. Nagra av de riktlinjer som tagits fram ar bland annat att marken kan
behdva saneras innan den bebyggs, att nya grona gang- och cykelvagsstrak ska
planeras for att binda samman omradet med narliggande befintliga bostads- och
naturomraden, att dagvatten behdver hanteras i ett stérre sammanhang dar &ven
befintliga dikens naringslackage tas om hand, samt att en bullerutredning behdéver
tas fram vid planlaggning av omradet. Om Tabastlund blir det férsta projektet inom
Vappa-bostadsutvecklingen och dessa riktlinjer inte foljs, sa kan det riskera leda till
att hela Vappa-omradet planeras utifrn andra forutsattningar an det som beslutats
om i den fordjupade Oversiktsplanen.

Skyddsplanteringar. De aktuella fastigheternas lokalisering med angransande
jordbruksmark innebar att avstandet mellan aker och framtida byggratter for
bostader behdver anpassas genom att spara en zon avsedd for skyddsplanteringar
mot &kermarken. Detta bor goras for att sékerstalla ett fortsatt effektivt brukande av
akermarken, for att mojliggora battre forutsattningar for dagvattenhantering, for att
samla damm fran jordbruket mm. Skyddsplanteringar ar ett typiskt
gestaltningsmassigt inslag fér omradet och narliggande bostadsomraden och tillfor
aven upplevelsevarden som féljer omradets karaktar. For att undvika de negativa
effekterna av att placera bostader i direkt anslutning till aktivt brukad akermark
kravs det att en sadan skyddszon skall uppga till minst 20 meter i bredd. En sadan
zon av skyddsplanteringar innebar att ytan for bostader inte kan bli lika stor som i
de skisser som bifogats i ansékan om planbesked.

Antal bostéder, gardsyta och parkering: Samhallsbyggnadsforvaltningens
beddmning ar att 90 bostader inte ar ett realistiskt antal bostader for denna
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begransade yta, bland annat utifran plan- och bygglagens krav pa friyta och
parkering, samt for att skyddszonen ska kunna fa plats inom fastigheterna. Antalet
bostader kommer sannolikt att behdva minskas for att alla férutsattningar ska
kunna tillgodoses. En eventuell planprocess behdéver utreda huruvida de
foreslagna smahusen behdver tas bort eller om andra I6sningar kan tillampas for
att pa ett battre satt placera bostaderna inom fastigheterna. Foérvaltningen bedémer
att flerbostadshus ar det komplement som skulle kunna tillféra nya varden till
omradet. Kraven pa antalet parkeringar for bostader enligt kommunens
parkeringsnorm ska ocksa foljas.

Dagvattenhantering: Grongarn ar ett omrade som har och lange har haft problem
kopplade till dagvattenhanteringen och drabbas frekvent av éversvamningar.
Kommunen har en “innestaende skuld” med otillrackliga atgarder for
dagvattenhanteringen i bostadsomradet. Denna situation gor att
dagvattenhanteringen bor hanteras i ett stérre sammanhang fér hela omradet och
inte enbart inom de aktuella fastigheterna. Detta &r som tidigare namnt en av
riktlinjerna i FOP2040 fér planering av Vappa-omradet. En zon av
skyddsplanteringar med minst 20 meters bredd skulle kunna bidra till att minska de
negativa effekterna for dagvatten som skulle félja av ett 0kat bostadsbyggande i
omradet.

Vatten och aviopp: Delar av planomradet ligger i dagslaget utanfér vatten- och
avloppsverksamhetsomradets granser. Om en planprocess skulle inledas behéver
verksamhetsomradet utdkas, vilket kraver ett politiskt beslut fran
kommunfullméktige. Aven om fastigheterna till stor del redan ligger inom
verksamhetsomradet innebar en exploatering enligt ansdkan ett 6kat behov av
vatten/avlopp jamfort med vad befintlig verksamhet anvander. Det rader aven
kapacitetsbrist i spillvattenledningarna nedstroms, vilket kommer att krava atgarder
i befintligt ledningsnéat for att klara exploateringen. Ett positivt beslut om
planbesked kraver darfor aven att resurser behdver laggas pa en utbyggnad av
VA-natet.

Miljé: Fastigheterna har identifierats som ett sa kallat MIFO-objekt, pa grund av
akeriet som bedrivits pa platsen och de potentiella fororeningar som en sadan
verksamhet kan medféra. Inga prover har tagits, men Lansstyrelsens preliminara
riskbeddmning klassificerar MIFO-objektet till Klass 3, "mattlig risk”. Detta behdver
utredas narmre under en planprocess for att identifiera och atgarda eventuella
fororeningar. Darfor kommer en miljéteknisk markundersokning att kravas for att
sakerstalla att omradet kan vara fritt fran féroreningar infor planerad byggnation av
bostader.

Trafik: | ansdkan foreslas tva vagar in till det nya bostadsomradet: en fran Thedde
Jensens gata och en fran Kungsgatan. Samhallsbyggnadsférvaltningens trafik- och
mobilitetsenhet har analyserat forslaget utifran trafikperspektivet och bedémer att
en alternativ trafikldsning med enbart en anslutningsvag fran Kungsgatan ar att
foredra framfor vad som presenteras i ansdkan. Detta ar lampligare ur
trafiksdkerhetsperspektiv, sarskilt eftersom den féreslagna anslutningen fran
Thedde Jensens gata ligger vid en kurva nara en befintlig korsning vid
Fotbollsgatan. En annan frdga som maste hanteras i en eventuell planprocess ar
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bristen gang- och cykelvagar, bade inom planomradet och i naromradet. GC-vagar
behdéver anordnas pa Thedde Jensens vastra sida och langs med Kungsgatan.
Inom planomradet kan Thedde Jensens cykelvag och Kungsgatans cykelvag
kopplas samman, vilket skulle bidra till en forbattrad framkomlighet for fotgangare
och cyklister. Kostnaden fér anlaggning av nya gang- och cykelvagar skall laggas
pa exploatoren.

Tréadalléer. Langs bade Thedde Jensens gata och Kungsgatan finns
biotopskyddade tradalléer av ask och I6nn som bér bevaras med hansyn till de
manga positiva varden som alléer bidrar med. Alléer utgor livsmiljo for ett stort
antal arter, rodlistade insekter och lavar, svampar och mossor, samt hacknings-
och viloplatser for faglar och fladdermdss. De ar ocksa miljoskapande och estetiskt
vardefulla. Om trad behdéver tas ned i samband med t.ex. anlaggning av en ny
infartsvag kommer dispens att krdvas fran Lansstyrelsen, med anledning av
miljdbalkens generella biotopskydd for alléer. | ett sadant fall behdver en eventuell
planprocess studera férutsattningarna for att ersatta traden med nya trad i ett
annat lage, alternativt genomféra andra kompensationsatgarder som ofta ar
kopplade till en sadan dispens.

Angrénsande fastigheter: Oster om det aktuella planomradet finns en
kommunalagd yta pa cirka 3000 m2. Denna icke-detaljplanelagda yta fyller idag
ingen sarskild funktion i omradet. Om en planprocess for Vappa 2:7-9 paborjas ar
det lampligt att aven titta narmre pa denna angransande yta, for att utreda om
marken eventuellt kan anvandas for att pa ett battre satt fa ihop ekvationen med
antalet bostader, gardsyta, skyddsplanteringar mm. inom detta projektets ramar.
Om ytan ar bast [ampad att anvandas for bostadsandamal eller for t.ex. park bor
utredas under planprocessen. Om ytan [dmnas kvar kan det bli svart att pa sikt
hitta en lamplig anvandning av marken, eftersom ytan ar relativt svarexploaterad
pa grund av dess lokalisering och ringa storlek. Det skulle aven vara positivt for
projektet om delar av det geografiska Vappa-omradet i FOP2040 kunde
inkorporeras i en eventuell bostadsutveckling i Tabastlund. Att utdka detta projekt
till en stérre geografisk yta skulle kunna méjliggéra en battre hushallning med
marken. Da skulle en 20 meters skyddszon med planteringar inte innebara ett lika
stort bortfall av kvadratmeter byggratt. Mojligheterna att genomféra en sadan
utokning av projektet behover isafall utredas narmre under planprocessen om en
sadan inleds.

Plan- och féravtal: Vid ett positivt planbesked ska kommunens kostnader for
planprocessen, utredningar och forprojekteringar regleras i planavtal och féravtal
med motparten innan planprocessen fortskrider.

Om dessa faktorer kan omhandertas sa skulle en framtida detaljplaneprocess fa
battre forutsattningar att uppna ett mer framgangsrikt resultat ur manga viktiga
perspektiv. Samhallsbyggnadsférvaltningen ser dock fortfarande risker med
forslaget, vilka redovisades for i foregaende beslut. Beddmningen grundade sig
bland annat i att projektet saknar stod i den gallande férdjupade Gversiktsplanen,
att kommunen redan i dagslaget har en mycket god planberedskap med manga
pabdrjade bostadsutvecklingsprojekt i centrumnara lagen, att ett avsteg fran
FOP2040 med 90 bostader inte kan motiveras ur bostadsforsérjningsperspektiv, att
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pagaende projekt bor slutféras innan nya pabdrjas, samt de VA-faktorer som dven
lyfts i denna tjansteskrivelse. Samhallsbyggnadsforvaltningen anser att ett andrat
andamal pa platsen ar positivt pa sikt, men att en planprocess i dagslaget skulle bli
mycket komplicerad pa grund av det storre strategiska sammanhanget, de
problematiska forutsattningarna pa platsen och de anpassningar som detta kraver.
Om Plex-utskottet trots detta gér bedomningen att positivt planbesked bér [Amnas
sa kan de aspekter som nu har belysts i tjansteskrivelsen tas med tidigt i
processen for att sékerstélla en god samhallsplanering.

| och med att andringen inte har stod i det utpekade andamalet i den fordjupade
oversiktsplanen bedéms en planprocess behdva hanteras med ett utdkat
forfarande. Vid ett positivt beslut om planbesked bedéms planarbetet kunna
pabdrjas forsta halvaret 2025 och vara fardigt forsta halvaret 2027.

Ekonomiska konsekvenser

Om Plex-utskottet beslutar att ge positivt planbesked innebar det att kommunala
resurser i form av arbetstid laggs pa att utreda fragan. Kostnaderna for utredning
och planlaggning kommer att regleras i avtal och darmed bekostas av
exploatéren/markagaren. Utbyggnad av vatten- och avlopp kommer att innebara
kommunala investeringar. Atgarder kopplade till dagvattenhanteringen pa
Grongarn kan &ven innebdra kommunala kostnader. Utbyggnad av eventuell
kommunal gata och évrig allman platsmark som kravs for planens genomférande
kommer att bekostas av exploatdren, vilket kommer att regleras i ett
exploateringsavtal. Kommunen kommer att ansvara for driften av allmanna platser
dar kommunen ar huvudman.

Beslut enligt forvaltningens forslag medfér inga nya kommunala investeringar.

Sociala och miljémdéssiga konsekvenser

Detaljplaneringen syftar till att géra avvagningar mellan olika intressen, saval
allmanna som enskilda, for att strdva mot en langsiktigt hallbar utveckling. Sociala
och miljdmassiga konsekvenser ar darmed en central del i planprocessen.
Relevanta utredningar goérs inom ramen for planprocessen och redovisas i
handlingarna.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, daterad 2024-02-01

Yasaman Ghanavi Martin Eriksson
Enhetschef detaljplan Planarkitekt
Enkopings kommun Enkopings kommun

Beslutet skickas till:
Sokande, for kAnnedom
detaljplan@enkoping.se, for atgard
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