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Samhiillsbyggnadsforvaltningen Kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott

Domagoj Lovas

domagoj .lovas@enkop ing.se

Underlag till beslut om planbesked for Lillsidan 41 i Enképing

Syfte

Andring av géi”ande detaljp[an fo'r fasﬁgheten Lillsidan 41 i Enképing S)ﬁar till att prova mbj[ighet fo'r omvand[ing av
foeﬁnﬂig mavkanv'alndning (bilverkstad, restaurang och obemannad drivmedelsstation) till bostider med tillhorande

lokaler for centrumiindamal mot Dr Westerlunds gata.

Bakgrund

Bolaget Ro Properties har limnat ansdkan om planbesked for fastigheten Lillsidan 41 i Enképing med avsikt att dncra
p[an[agt indamal ﬁir fasﬁgheten ﬁén bilservice och garage till bostider. Bolagets intention ar att skapa ett trivsamt och
grinskande bostadskvarter for seniorer. Enligt forslaget avses uppfora omkring 100 seniorbostéider i flerbostadshusform

med tillhérande gardsmiljé.

Plandata
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Karta som visar planomridets liige och preliminira aygrénsning.
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Fastigheten Lillsidan 41 ingdr i kvarteret Lillsidan i viistra delen av Enkdpings titort och ér belidgen mitt emot nya 1ICA
butiken vister om nya cirkulationsplatsen. 1 séder angrinsar den med Dr Westerlunds gata, i viist och nor med

Lillsidanskolan och i 6st med fastighet Lillsidan 4:6.

Fastigheten Lillsidan 411 har 3 557 kvm i areal och har in- och utfart for fordon mot Dr Westerlunds gata. 1 och med att
det inte ﬁrms nagot staket eller annan begrésning mellan Lillsidan 42 och grannfasﬁgheten Lillsidan 4:6 sker

fordonstraﬁk till och ﬁ’in den obemannade drivmedelstationen (Preem) dven 6ver fasﬁgheten Lillsidan 4:6.

Giillande detaljplaner

Fasﬁgheten Lillsidan 42 ingdr i deta[jp lan 299 ﬁ'.'?m 1995 och &r p[an[agd ﬁir bensinstation med enbart

automattankning, ,oi[uthyming, kiosk mm och medger envﬁ.ningsbyggnader.
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UTFCRMNING AV ALIMKM PLATS

GC-vig Ging- och cykelvig

UTNYTTIANDEGRAD

e Stfrsta byggnadsarea
ING AV DE

Detaljplan 299 frin 1995, utdrag ur plankartan

Markigoférhallanden

Fastigheten Lillsidan 41 dr i privatiigo liksom grannfastighet Lillsidan 4:6. Alla andlva fastigheter som aktuell fastighet

angransar till agsav kommunen.
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Relaterade bestut och styrande dokument
Oversiktsplan och fordjupade oversiktsplaner

Aktuell fastighet omfattas av fordjupad versiktsplan for Enkdpings titort (FOP) frén 2018. Marken ligger inom ett
omrade som i den FOP:en ér utpekad som "prioritet hog” vad giller nya omraden for bostider. Enligt FOP giller
ﬂ)'[jande planeringsprlnciper ﬂ)’r fastigheten:

Nuwvarande forhillanden

Varkanvindhi

Idag éir fastigheten bebyggd med en envaningsbyggnad som hyser bilverkstad och restaurang. P4 fastigheten finns dven
teknisk an[?iggning i form av obemannad bensinstation (Preem). Marken runtom byggnader ar i stor utstr'a'.ckning
asfalterad med vildigt sma gronytor.
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Stadlshild och karaktsr

Befintlig envaningsbyggnad pa den aktuella fastigheten och grannfastigheten hiirstammar fran andra halvan av 1900~
talet diir hela omradet var exploaterat for olika typer av verksamheter i utkanten av staden. Omradets omvandling fran
verksamheter till nya bostadskvarter indrar stadsdelens karaktir. Den nya Lillsidanskolan och idrottshallen som haller
pd att byggas vister och norr om Lillsidan 41 (under 2024 och fo'rmodﬁgen 2025) skapar ett nytt sammanhang runt
fasﬁgheten. 1 det nya sammanhanget ska de beﬁntﬁga byggnadema och verksamheterna pa Lillsidan 4:1 och 4:6

upplevas som opassande och foraldrade i bade gestaltning och anviindning.

Tngﬁé och ko//ektivbgﬁé

Fastigheten i friga har direkt anslutning till intilliggande trafikapparat i form av in- och utfart mot Dr Westerlunds
gata. Strax norr om fastigheten iordningstéills ny infart och parkering intill Lillsidanskolan och idrottshallen, si dven

det kan anvindas ﬁ)'r angoring.

Ca 50 m frén fastighetens viistra griins har det iordningstillts nya busshallplatser i bida riktningar. De trafikeras av

Stadsbusslinje 23 och regionbussar.

Markfroreningar/MIFO objekt
Namn: Preem
Primér: Dvivmedelshantering

Sekundér: Bi[vérdsan[éggning, bilverkstad samt akerier
Status: ]denﬁﬁering avslutad -ingen itgéird
Riskklass: Uppgift saknas

Grundvattenskydd

Fastigheten ingar i omrade for grundvattenskydd Enkdpingsdsen i Fagerudd (03-Go3:4). Fastigheten ligger utanfor
lokal skyddszon Enképingsésen Centrum.

Riittigheter

Det ﬁvms registrerat servitut 03-96:65.1 pa Lillsidan 4:10ch 03-96:65.2 pa grannfasﬁghet Lillsidan 4:6 (ﬁ)‘rmodﬁgen att

veglera tillgang till bensinstation)

Teknisk forsorning ~ VA

Fastighet ingar i VA-verksamhetsomrade och ir ansluten till kommunalt VA-niit.
Fornlimningar

Det finns inga fornlimningar registrerade inom aktuella fastigheten.

Andra begrinsningar (inom natur/keultur mm)

Det ﬁvms inga andra registrerade begréinsningar som skulle pe”werka fasﬁghetens [émp[ighet fo'r onskad exp[oatering‘
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Koncept — bilaga till ansskan om planbesked (forslag frin Ro Properties)

Nedan i kursiv anges beskrivning av de tidiga idéskisserna som exp loatoren har limnat i samband med ansékan om

planbesked. De utgsr planeringsutgangspunkt och ska studeras och utvecklas under planprocessen.

Areiteketoniskt éom’qal - Beb}gt’@esfmklar

Killa: Ro Properties

For att séapa en sfadsméks{g ﬁom‘ mot Doletor Westerlunds gala med, fasat/ och entréer som ﬁom‘ar -gatan pl;zceras tvd
lamellbyggnader i ost/vistlig rikining pi tomten. Variation skapas genom att dela lamellerna pa mitten och séinka

/lq']b/en [ .sydvél;zfﬁir solen. Sz"ném'ng { nordost geren ﬁn variation.

Arkitektoniskt koncept — Gron blomstertridgérd

Killa: Ro Properties
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En gronskande tridgard mellan bostadshusen utgor hjartat i kvarteret och ar central i utvecklingen. Bilar hélls utanfor
och smitvigar och siktlinjer interagerar med omgivningen. Tréiidgdrden kommer inbjuda till méten mellan boende och
erbjuda mojlighet att plantera, skota och skérda tillsammans med sina grannar. Gérden har en variation av mifjéer och
mdblering, béinkar, pergola, vixthus, grillplats, perenner, frukttrid och en promenadistig. Tréidgdrden ger ett bra
habitat for biologisk méngfald. Léngst Dr. Westerlund's gata kompletteras den befintliga allén med fler trid samt

upp/zzj’da mindre ﬁ')gé’rdzr till bostiderna.

Arteitektoniskt éonce,m‘ — Variation

Killa: Ro Properties

Inom konceptet Seniorliy plus planeras for bide hyresrétter och bostadsritter. Det ger mjlighet att erbjuda boende for
en bredare mélgrupp med olika onskemal och preferenser. Hyresritter placeras mot Dr. Westerlunds gata, hir finns
genomgdende samt enkelsidiga ligenheter under 35 kvm di bullernivin frén gatan ér over 6o dB. Alla ligenheter fir
ﬁna fevalitéter, utblickar och éa//zongen La'gen/zefema direlt ovanpd parkerlhg.ggaragefj@r privata ufep/afser [ bésta
Aq:ge mot frék{gém/fn. Bosz‘adsgérden éommunz'ceraiy([n[ med omgz'vande gator och stadlsrum genom smitvigar och

sz/z[/zhjén
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Arteitektoniskt éoncepz‘ - Mo"z‘&p/ats' och ﬁ'rp[szfs

Killa: Ro Properties

Kvarteret méter omgivande stadsrum med en publite forplats. Kanske éven en lite storre torgbildning tillsammans med
grannen Lillsidan 4:6. 1 bottenplan pé gaveln mot platsen foreslds en samlingslokal. Hér kan boende triffas till vardags
och till fest. Intentionen ér ocksé att lokalen kan nyttias i en bredare krets for Enkdpings forenings- och seniortiv.
Sam/[ngs/oéa/en har -generosa g/.qs.qde ﬁ'nsz‘erparﬁerﬁ'r.az‘[ séapa in-, utblickar och tg/gg/lez‘, Platsen ger mg')ﬁg/zeter tll

méblering fika, aktivitet och liv pa platsen.

Areiteketoniskt éom’qal — Dagvzlfm/lanten';gg

Killa: Ro Properties
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Dagvatten fordrdjs och renas pd fastigheten. Triidgérden med trid, buskar och planteringar bjélper till att omhénderta
dézguattﬂef. Gérden dr endast delyvis um/eré}/ggd { tomtens nordostra del. Centralt ( fréz'dgérden ges mq']'/zg/zet att
anligga en tréiidgdrdsdamm som kan ta emot och balansera skyfall samt berika den biologiska méangfalden.

Arkitefetoniskt éom:eyaf —Angoring och pﬂrkerz'ng

HYRESRATTER

Killa: Ro Properties

Vlfo')fes/ér en sfad?méﬁssz"g angoring mot ér[hg/zggande gator. Hyresritterna angor, ﬁa"n Dr. Westerlunds gala och
bostadsrétterna ﬁé’n den p[aneraa’e angoringsgatan ﬁ)‘ Lillsidanstkolan. Antal paréer[hgsplaz‘ser anpassas med ﬁ'rde/

under en planprocess till mdjliga reduceringar for frimjande av héllbart resande samt anpassning till malgrupp.

Forslagets konsekvenser

Bostadlsforsomning

Exploatering av fastigheten i fraga for bostéider medfor forstirkning av bostadsbestandet i den delen av Enképing och i
Enképing i stort. Konceptet som riktar sig mot seniorer i det fysiskt begrinsacle liiget verkar som en bra metod att
komp[ettera stadsdelen med nya bostider, Detta eﬁersom de inte ﬁ)'rvéintas vara krivande vad géiﬂer annan
samhiillsservice i omgivningen (t.ex. forskoleplatser eller skolplatser). 1 och med att seniorboende som sadant inte
medﬁir stor betydelse ﬁir omradets ufformning eller innebir en viss omgivningspiverkan ar det en[igt gé[[ande
regelverk omaj ligt att med deta[jp[an Pprecisera markanvéindning till enbart seniovboende. Den ingar i

markanv'a'.ndning "Bostiider” som genere”t dndamal.

Tm/m‘

Nya bostider innebar nya invanare vilket brukar medﬁ)'ra storre liv och vorelse i stadsdelen. Narhet till
dagligvaruhandel pa andra sidan Dr Westerlunds gata, busshallplatser samt publika gronytor utmed Enképingsan kan
bland annat utgora an[edning till ﬂer rorelser till fots eller med cyke[ till och frﬁn aktuell fasﬁghet mot de

mé’t[punktema. Med ﬂer minniskor Gkar dven trygghet i oﬁ‘ent[iga rummet.
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Preliminir exploateringsanalys

Under beredningen har ansékan diskuterats i samhéiﬂsbyggnadsﬁrva[tningens beredn'mgsgmpp och synpunkter har

dven himtats in ﬁ'én den sa kallade startmotesgruppen med representanter frﬁn kommunens samﬂiga ﬁirva[tningar

For att utreda om det ﬁnns eventuella 6msesidiga beroenden mellan fastigheten Lillsidan 4:1 och grannfasﬁgheten
Lillsidan 4:6 samt om det finns fordelar med gemensam planliggning av bida fastigheter har

samhiillsbyggnadsforvaltningen tagit fram en enkel preliminir exploateringsanalys av bada fastigheterna.

Ana[ysen visar att exp[oateringsm&ij[igheter % grannfasﬁgheten Lillsidan 4:6 som é&r begriinsad pa grbmd av
fasﬁghetens geometri, [iige och storlek inte kommer att fbrbéittras vid en gemensam p[an[éiggning av bada fastigheterna.
Slutsatsen fran analysen och en genomford dialog med béda fastighetsigarna under véren 2024 var att aktuell fastighet
Lillsidan 4:1 har goda ﬁimtséittningar ﬁir att omvandlas till ett vé[integrerat bostadskvarter som uppﬁ/”er kommumens

alla krav och planeringsprinciper gillande bl.a. gérdsyta och parkering.

En exploatering av fastigheten Lillsidan 41 beddms inte forsvéra mojligheten for eventuell utveckling av
grannfastigheten Lillsidan 4:6 i ett senare skede. Trots ﬁ/s iska begrénsningar har exp[oater'mg av grannfasﬁgheten
Lillsidan 4:6 potenﬁal att komp[ettera den pége"lende stadsutveck[ingen den ocksa och dirmed bidra till en

sammanhallen befoygge[sestruktw [éings med Dr. Westerlunds gata.

Uppmiirksammade fragor som méste tas i beaktande

Trg/z%
Fb'rslag till angoring ﬁfe”m Dr. Westerlunds gata behéver utredas vidare under p[anprocessen liksom iordn'mgsté”ande

av angéringsp[atser [éngs Dr. Westerlunds gata som kanstensparkering.
Gronstka

Placering av byggnader mot Dr. Westerlunds gata behover studeras vidare med hiinsyn till nirhet till befintliga trid.
Triidens utbredning och skyddszon maste siikerstillas. Triidallén lings Dr Westerlunds gata bor planliggs som allmin

p[ats ﬁir att sikra léngsikﬁghet och rédighet
Buller

Analys av traﬁkbu[[er fr&n néir[iggande gator (fr'é.mst Dr Westerlunds gata) behgver tas fram. U.tg‘rin slutsatser och
rekommendationer frén trafikbulleranalysen behsvs med detaljplan sikerstillas limplig placering och utformning av
byggnader nirmast bullerkillor. Aven buller fran skolgarden och éven parkeringen intill nya idrottshallen bor tas i

beaktande vilket kan ha ev. paverkan pa placering av t.ex. balkonger.
Vatten och aviopp

VA—avde[ningen ska kapacitetmtreda hela omradet. 1 nu[z}ige’t ir det svart att goraen uppskattning kring vilket behov

den tinkta exp[oateringen generar vad g'a'.[[er vattenf‘drséﬂning. Fragan behéver utredas under p[anpvocess.
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Mﬁ'mmhgar

Under planprocessen behdver en markmiljsunderskning genomforas for att utreda ev. fovoreningssituation samt de
atgiirder som behdver vidtas for att gora marken limplig for kiinslig markanviindning-bostider. En uppskattning om
saneringskostnader ochen bedﬁmning kr'mg projektets ekonomiska genomfdrbarhet behéver ocksi goras utiﬁ‘én

*prqjektets omfattning och exp[oateringsgrad‘
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Samhiillsbyggnadsforvaltningens stillningstagande

En éindring av gilllande detaljplan som mdjliggor bostadsbebyggelse (inklusive koncept "Seniorliv Plus”) inom
fastigheten bedoms ha generellt stod i fordjupad éversiktsplan for Enkspings titort frdn 2018. Generellt bedsms nya
bostiider inom fastigheten som positivt tillskott och logisk komplettering av stadsdelen Lillsidan som redan genomgér
en omvandling fran fore detta verksamhetslokaler i utkanten av staden till en stadsdel med blandad bebyggelse,

funktioner och med bebyggelsestruktur med en stadsmiissigkaraktir.

Ur gestaltningsperspektiv bedsms nya flerbostadshus i foreslagen form med en sammanhallen bostadsgérd i ett
skyddat lige som limpligt tillskott till planerad bebyggelsestruktur lings den delen av Dr Westerlunds gata.
Planeringsriktlinjer som togs fram for nirliggande kvarter i Lillsidan skulle med fordel tillimpas dven i det hir

detalj*p[aneprojekt

Fastighetens ko[[ekﬁvtraﬁknéim [ége och nérhet till vl ugcormade gang- och cyke[véigav i omgivningen minskar behov av
biltrafik till och frén fastigheten vilket éir i linje med kommunens trafikstrategi och kan motivera reducerad P-tal for att

frimja en hallbar livsstil.

Forslag till beslut

Med tyd[ig inriktning att omhinderta ovanstiende ﬁf&gor ar samhéi[[sbyggnads—ﬁiwaltningens ’oedbmning att ett

positivt planbesked kan limnas for att préva mdjligheten att uppriitta ny detaljplan.

P[an‘process

P[anpvocessen innebir en provning av om den tinkta anvéindningm och u’gformningen ar [éimp[ig pa den p[atsen en[ig
Plan- och bygglagen.

Med hinsyn till placering, dess visuella exponering och betydelse for stadsdelen beddms planprocess vara av stort

intresse for allménhet. Dérfor foreslas planprocess ske med ett utskat planforfarande.

Undersokning av betydande miljspéverkan

Samhillsbyggnadsforvaltningen ska under planprocessen innan plansamrad och i samverkan med Miljé- och
byggnadsforvaltningen gora en undersskning om betydande miljspaverkan enligt 5 kap 11a § Plan- och bygglagen. Den

ska senast under p[ansamréd skickas till Léinsstyre[sen i L{ppsala lin ﬁ)‘r samréd.
Preliminir tidp[an

1 och med att i skrivande stund (maj 2024) pagar fortfarande en detaljplanprocess for fastigheter Sankt llian 36:2 med
flera (som ligger inom samma stadsdel ca 200 m dster om aktuell fastighet) foveslds dirfor avsluta den planprocessen

innan en ny p[anprocess p&ﬂlbOYJaS Detta avﬂera ska[ b[and annat kommuna(a resurser men aven [éivdomar OCl’l samlad

1 (12)



B

ENKOPINGS
KOMMUN

kunskap som kan gynna planprocess for aktuell fastighet Lillsidan 4:1. Ovanniimnd planprocess for fastigheterna Sankt

llian 36:2 mfl. har gétt igenom granskningsfas och forvintas vara klar innan arsskiftet 2024/2025.

Under fdmtséittning att evforder[igt vmder[ag ﬁ)'r detalj*p[anens ﬁ'amtagande levereras en[igt uppsatt tidp[an, samt att
det under p[anpvocessen inte tillkommer nya omstéindigheter som inte kunnat ﬁimtses, bedoms folj ande ﬁdp[an feunna

realiseras:

Planbesked juni 2024
Uppstart Qi-2025

Samrad Q2-Q3 2025
Granskning Q42025 - Q1-2026
Antagande Q2-2026
Planavtal

Planavtal ska tecknas med byggaktéren fBr att ticka kommunens kostnader i samband med uppréttande av

detalj*p[anen‘
Yasaman Ghanavi Domagoj Lovas
Enhetschef ﬁir detayp[aneving Planarkitekt

Enkdpings kommun Enkdpings kommun
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