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Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen Kommunstyrelsens plan-, mark- och
Yasaman Ghanavi exploateringsutskott
yasaman.ghanavi@enkoping.se

Bilaga 1 - underlag till beslut gallande
planbesked for Galgvreten 34:1, kv.
Hornugglan - nytt omvardnadsboende

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott beslutar att:

1. Positivt planbesked lamnas for att prova méjligheten att uppratta ny
detaljplan for Galgvreten 34:1.

2. Miljo- och samhallsbyggnadsférvaltningen far i uppdrag att uppratta ett
forslag till ny detaljplan for Galgvreten 34:1 och skicka det pa samrad.

3. Enny detaljplanen bedoms inte medféra en sddan betydande miljopaverkan
som avses i 5 kap. 11 a § plan- och bygglagen och miljébalken 6 kap. 6 §.

Syfte

Detaljplanens syfte ar att mojliggora uppférande av flerbostadshus i form av
omvardnadsboende inom fastigheten Galgvreten 34:1. Detaljplanen syftar ocksa
till att bevara den befintliga envaningsbyggnaden som har anvants som kyrka
och att skapa forutsattningar fér en ny funktion som kompletterar bostadshuset.
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Bakgrund

Enkopings Hyresbostader (EHB) dger fastigheten Galgvreten 34:1, som ar
planlagd for bostadsandamal (stadsplan fran 1964 och detaljplan fran 1996).
Fastigheten ar bebyggd med flerbostadshus i en L-formad bebyggelsestruktur i
tre vaningar i den sodra och Ostra delen av fastigheten.

Enligt EHB ar lagenheterna inom fastigheten i behov av omfattande renovering,
och det beddms inte som ekonomiskt forsvarbart att genomféra de
renoveringsatgarder som byggnaden behdver och samtidigt erbjuda
hyresgdsterna en rimlig hyresniva. EHB har darfor, efter att ha utrett olika
alternativa l6sningar for att kunna bevara byggnaden, beslutat att evakuera
lagenheterna och riva byggnaden. Mot bakgrund av Enkdpings stora behov av
omvardnadsboende har EHB inkommit med en ans6kan om planbesked for ett
nytt omvardnadsboende inom fastigheten Galgvreten 34:1.

Plandata

Fastigheten Galgvreten 34:1 ar beldgen i den vastra delen av Enkopings stad, i
ett bostadsomrdde i anslutning till Vasterleden, vdg 55 och E18. Fastigheten ar
1,4 hektar stor.
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Karta visar planomradets prelimindra avgrdnsning.

Oversiktsplan och fordjupade Sversiktsplaner
Fastigheten ar redan planlagd och bebyggd med bostader, och ar inte utpekad
for ny anvandning i kommunens fordjupade oversiktsplan for Enkdpings stad.
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Fastigheten ligger inom omrade som darmed skall fortsatta nyttjas for pagaende
huvudmarkanvandning, dvs bostader. Markens lamplighet fér bostadsandamal
ar redan provad. Fastigheten ligger inom omradet "vasterleden” i den
fordjupade 6versiktsplanen for Enkoping, i anslutning till ett “ prioriterat
gronomradde’. Omradet ar vardefullt ur rekreations- och friluftsperspektiv.

FOP 2040 for Enkdpings stad. Aktuell fastighet &r markerad med réd ring.
\ y 7 ’ >N 7S :

ROR O R[O

Av utpekade planeringsprinciper for Vasterleden ar principen om att den
sammanhangande gronstrukturen och straken ska varnas nar stadsdelen
fortatas, relevant for Galgvreten 34:1.

Allmént &ndamal
Begravningsplats
Dagvattenanlaggning
Fritid och idrott

Nya bostadsomraden

Geografiska férdjupningar
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Géllande detaljplan

Fastigheten Galgvreten 34:1 (blamarkerad i kartan nedan) berérs av tva planer:
stadsplan 108 fran 1964, som reglerar bostadsandamal/sammanbyggda hus
samt garage i en vaning, och detaljplan 312 fran 1996. | detaljplanen fran 1996 ar
marken prickad och korsad och far endast bebyggas med uthus och garage. Det
befintliga bostadshuset inom fastigheten ar darmed planstridigt.

Ortofotot. Aktuell fastighet &r markerad med streckad linje.
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Markdgoforhallanden
Marken ags av Enkdpings Hyresbostader, kommunens bostadsbolag.

Nuvarande forhallanden

Stadsbild och karaktar

Fastigheten ingar i en storre stadsplan fran 1964, kdnnetecknad av tidstypiska
karaktdarsdrag med flera enklaver av bebyggelse och stora, generdsa gronytor -
ofta parker, lekplatser och bostadsgardar — mellan husen. Varje enklav har en
egen bebyggelsetypologi som ger ett monotont men tydligt och enhetligt
uttryck, i det har fallet trevdningslameller i orange tegel med vita detaljer.

Sedan 1980-talet har byggnaderna inom Galgvreten 1:34 successivt byggts om
och anvants for olika andamal, ddribland kontor och korttidsboende. | dag utgor
bostader endast cirka en tredjedel av byggnadernas totala yta.

Inom fastigheten har det tidigare dven bedrivits forskoleverksamhet med
tillhérande forskolegard. Verksamheten har nu flyttats till den nybyggda Ripans
forskola.

i

Vy fran nordvdést. Befintliga bostadshusen och forskolgard/bostadsgarden syns i bilden.

Vy frdn Havsdrnsgatan sett soderut
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| 6vrigt finns Sankt Lars kyrka i den sydvastra delen av fastigheten, i en mindre
envaningsbyggnad som genom en glaskorridor har bundits samman med
bostadshuset. Sankt Lars kyrka ar en stadsdelskyrka och invigdes 1984.
Hyreskontraktet mellan kyrkan och EHB &r uppsagt och kyrkan kommer att flytta
ut sin verksamhet.

Kulturmiljo

Befintlig bostadsbebyggelse inom fastigheten, bestdende av tva
trevaningslameller som mots vinkelrétt i den syddstra delen av fastigheten,
utgor en del av en storre bebyggelsestruktur med en sammanhallen karaktar
som kan vara betydelsefull ur ett kulturmiljoperspektiv.

Sankt Lars kyrka, med sin smaskaliga volym och en takform som avviker fran den
ovriga bebyggelsen i naromradet, bryter mot det i 6vrigt enhetliga och
monotona uttrycket i omradet. Detta, tillsammans med byggnadens funktion
som kyrka och malpunkt, kan innebdra att kyrkan har ett visst kulturhistoriskt
och socialt varde for stadsdelen.

Utdrag ur planmosaiken. Aktuell fastighet ér
markerad med heldragen svart linje. Omradet
med en mer enhetlig karaktar &r markerade
med rod streckad linje. Pilarna visar befintliga
gangstrak till det grénaprioriterade
naturomradet enligt FOP.
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Trafik och kollektivtrafik

Vagnat ar utbyggt i anslutning till fastigheten Galgvreten 34:1, och fastigheten
angors via Havsornsgatan. Narmaste busshallplats &r Hornugglegrand, cirka 100
meter fran fastigheten. Avstandet till Gustav Adolfs plan, med tillgang till fler
busslinjer, ar cirka 1,8 km.

Gdng och cykel

Omradet har god tillgéng till ett dvergripande nat av gang- och cykelvagar. Ett
befintligt gdng- och cykelstrak I6per langs Havsoérnsgatan genom den
nordvastra delen av fastigheten Galgvreten 34:1. Inom denna del av fastigheten
ar gang- och cykelstraket planlagt som kvartersmark, medan det i Ovrigt ar
beldaget pa allman platsmark.

Miljo

Fastigheten Galgvreten 34:1 har, genom sitt lage, god tillgdng till natur- och
rekreationsomraden inom gangavstand. Fastigheten angransar i Oster till ett
parkstrak som fungerar som entré till det utpekade prioriterade grénomradet i
FOP:en samt till Ripans skola. Ett annat naturomrade, vister om
Havsornsgatan/vag 55, ar ocksa utpekat som ett prioriterat gronomrade i
FOP:en. Omradet nés fran Visterleden via en gdngbro och lingre sdéderut via en
gangtunnel, vilket gor det till en viktig tillgang for stadsdelen.

Den befintliga bostads- och forskolegarden utgors i dag av en gron gardsmiljo
med inslag av flera storre trad. Det befintliga gdng- och cykelstraket som I6per
genom fastigheten, liksom den markparkering som ar beldagen inom fastigheten,
kantas av tradplanteringar pa bada sidor. Dessa tradplanteringar kan utgora en
allé som omfattas av biotopskydd enligt miljobalken.

Stérningar och risker

Fastigheten ligger i ndarheten av E18, som ar en starkt trafikerad vdg, vilket kan
innebdra storningar i form av trafikbuller. Trafikbuller behdver beaktas under
planprocessen sa att riktvarden enligt trafikbullerférordningen uppfylls.

E18 ar en utpekad transportled for farligt gods. Fastigheten Galgvreten 34:1
ligger som narmast cirka 60 meter fran E18, vilket innebar att risker kopplade till
transporter av farligt gods pa E18 behover hanteras i den kommande
planprocessen.

Luftkvalitet



Narheten till E18 kan innebara férhojda halter av luftféroreningar. Det ar darfor
viktigt att det i detaljplanen sakerstalls att miljokvalitetsnormerna for
utomhusluft enligt 5 kap. miljobalken och tillhérande férordning uppfylls.

Markféroreningar

Flera slackinsatser med brandskum pa fastigheten Galgvreten 34:1 kan ha gett
upphov till PFAS-férorening i mark och grundvatten i omradet vilket behover
undersokas.

Teknisk forsorining

Fastigheten ligger inom kommunens verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Det kan finnas underjordiska ledningar i de vastra
delarna av fastigheten som kan komma att beréras av den framtida
utvecklingen. Detta behdver hanteras i den kommande planprocessen.

Forsvarsmakten

Fastigheten ligger inom forsvarsmaktens paverkansomrdde for vaderradar.

8 (13)
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Planforslaget

Forslaget som har skickats in i samband med ansékan om planbesked redovisar
en byggratt om ca 13 000 kvm BTA i ett vinklat lamellhus i sex vaningar, med en
hogre parti i mitten. Forslaget utgar fran en rivning av det befintliga
flerbostadshuset och Sank Lars kyrka. Enligt det inkomna forslaget ar den nya
bebyggelsen placerad i den nordvastra delen av fastigheten, vid den befintliga
parkeringsplatsen.

| kdllarvaningen i det befintliga bostadshuset finns i dag ett skyddsrum om cirka
330 kvm som enligt EHB:s forslag ska bevaras och byggas pa med en vaning som
skulle kunna utformas som komplementbyggnad.

]
[E¥ OvemmvoaD vevTow|

I
E
I
iz
Foe'
L
T
-
E

A5k, HORNUGGLEGRAND e Pap—" -

Inskickad bilaga till planansékan, forslag till ny bebyggelse. EHB/Ftcetra Arkitekter



10 (13)

Rivning och aterbruk

Infor stallningstagande till rivning och upprattande av ny detaljplan har EHB
utrett olika alternativa I6sningar, bl.a. pa- och tillbyggnad av befintliga
byggnader, aterskapande av bostader i befintliga byggnaderna samt
omvardnadsboende i befintliga lokaler. Genomférda tekniska, funktionella och
verksamhetsmadssiga utredningar visar sammantaget att de befintliga
byggnaderna pa fastigheten Galgvreten 34:1 har natt slutet av sin tekniska och
funktionella livslangd. Byggnadernas konstruktion, planstruktur och
installationslosningar innebar att de inte langre ar andamalsenliga for fortsatt
anvandning, och bebyggelse saknar forutsattningar att pa ett effektivt satt
uppna dagens krav pa energiprestanda och tillganglighet, vilket medfér risk for
hoga driftutslapp, aterkommande reinvesteringar och ett begransat
samhallsekonomiskt varde. Alternativet att bevara, och genomféra omfattande
ombyggnader av byggnader med begrdnsad livslangd, 1ag energieffektivitet
och bristande flexibilitet, bedéms enligt EHB leda till storre klimatpaverkan 6ver
tid.

Enligt EHB mojliggdr nybyggnation samtidigt selektiv rivning,
materialatervinning och aterbruk samt uppférande av en byggnad med lag
klimatpdaverkan, lang livslangd och god anpassningsbarhet. Den nya byggnaden
kan darmed bidra till minskad klimatpaverkan over tid och stodja kommunens
mal om klimatneutralitet 2030. Las mer om detta i bilaga 2 till denna
tjdnsteskrivelse!
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Planprocess

Planarbetet avses bedrivas med standardférfarande. Ndsta gang PLEX beslutar i
arendet ar nar ett forslag till ny detaljplan ska antas.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningen beddémer att detaljplanens
genomfdrande inte kan antas medféra sadan betydande miljopaverkan som
avses i 6 kap. miljobalken, varfér en miljobeddmning inte behover goras.

Tidplan

Under forutsattning att erforderligt underlag for detaljplanens framtagande
levereras enligt uppsatt tidplan, samt att det under planprocessen inte
tillkommer nya omstandigheter som inte kunnat férutses, beddéms foljande
tidplan kunna realiseras:

Planbesked maj 2026
Samrad kvartal 1 2027
Granskning kvartal 2-3 2027
Antagande kvartal 4 2027
Planavtal

Beslut enligt forslag innebér att resurser i form av att arbetstid laggs pa att
utreda fragan. Kostnaderna for utredning och planlaggning kommer att regleras
i planavtal och darmed bekostas av exploatéren/markagaren.

Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningens sammanviagda bedomning

Marken ar redan ianspraktagen och bebyggd med bostader. Platsen bedoms ha
goda forutsattningar for bostader, med tillgang till friytor och rekreativa
omraden bade inom kvartersmark och pa gangavstand i ndaromradet, samt ett
kollektivtrafiknara lage i Enkdping. Mot denna bakgrund ar forvaltningens
sammanvagda beddémning att det finns forutsattningar att genom en ny
detaljplan préva lampligheten av flerbostadshus i form av omvardnadsboende
pa fastigheten. Dock behdver ett flertal fragor utredas under planprocessen for
att sakerstalla markens lamplighet for bostadsandamal utifran dagens regelverk
och krav.



12 (13)

Mot bakgrund av Enkdpings kommuns ambitidsa klimatmal ska bevarandet av
befintlig bebyggelse inom fastigheten utgdra en utgangspunkt. Enligt
kommunens 6versiktsplan och klimatstrategi ska det i forsta hand efterstravas
utveckling av befintlig bebyggelse genom renovering, uppdatering och
effektivisering innan beslut om rivning tas. EHB har darfor, i detta initiala skede,
utrett huruvida det ar mojligt att, genom vidtagande av nédvandiga atgarder,
stdlla om den befintliga byggnaden inom fastigheten till ett omvardnadsboende
utan att behdva riva och bygga nytt.

Resultatet av de genomférda tekniska, funktionella och verksamhetsmassiga
utredningar som har redovisats av EHB for kommunen (bilaga 2 till denna
tjdnsteskrivelse) visar sammantaget att de befintliga byggnaderna pa
fastigheten Galgvreten 34:1 har natt slutet av sin tekniska och funktionella
livslangd, och byggnaderna saknar forutsattningar att pa ett effektivt satt uppna
dagens krav pd energiprestanda och tillganglighet, vilket medfér risk for hdga
driftutslapp, aterkommande reinvesteringar och ett begransat
samhallsekonomiskt varde. Daremot kommer en selektiv rivning,
materialatervinning och aterbruk samt uppférande av en byggnad med lag
klimatpaverkan méjliggora lang livslangd och god anpassningsbarhet. Den nya
byggnaden kan darmed bidra till minskad klimatpaverkan 6ver tid och stédja
kommunens mal om klimatneutralitet 2030.

| samband med framtagande av ny detaljplan bor det utredas om den tidigare
kyrkobyggnaden samt det befintliga skyddsrummet kan bevaras helt eller delvis.
Detta med hansyn till kyrkobyggnadens kulturhistoriska roll som tidigare
samlingsplats i stadsdelen samt skyddsrummets betydelse ur
beredskapsperspektiv.

| det kommande planarbetet ska de befintliga grona vardena inom fastigheten
varnas och tas till vara. Den befintliga bostads- och férskolegarden med inslag
av trad samt de eventuella allétraden langs gang- och cykelvdgen och
parkeringen ska sa langt som mgjligt bevaras. Vid nybyggnation ska
bebyggelsen anpassas till naturvarden inom eller i anslutning till fastigheten, sa
att skyddsvarda trad och en eventuell allé kan bevaras. | den kommande
planprocessen ska det utredas vilken gardsyta som krdvs for att sdkerstdlla en
god boendemiljo, exempelvis med avseende pa tillracklig friyta, funktionalitet
och dagvattenhantering.

Det befintliga gang- och cykelstraket som I6per genom fastigheten utgor en del
av gang- och cykelvagen langs Havsérnsgatan och binder samman stadsdelen
med de centrala delarna av Enkdpings stad. Straket ska bevaras och ny
bebyggelse ska placeras med hansyn till gdng- och cykelvagens lage samt det
utrymme som kravs for drift och underhall. | den kommande
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detaljplaneprocessen ska dven hansyn tas till det befintliga parkstraket 6ster om
fastigheten, sa att straket bibehaller sin tydliga och allméant tillgangliga karaktar.
Parkstraket och den grényta som i dag ingar i fastigheten Galgvreten 34:1 och ar
planlagd som kvartersmark bor 6verforas till allman platsmark, for att sakerstalla
tydlighet i ansvar for drift och skotsel.

Vid provning av hégre bebyggelse, i form av pabyggnad eller uppférande av en
ny byggnad, ska den tillkommande bebyggelsen anpassas till sitt sa mmanhang
vad galler placering, utbredning, h6jd och gestaltning, och komplettera den
befintliga bebyggelsestrukturen i omradet. Detta for att minimera eventuella
konsekvenser for narmiljon.

Med hansyn till fastighetens lage i narheten av E18 kan platsen vara utsatt for
hbéga bullernivaer, risker kopplade till transporter av farligt gods samt forhojda
halter av luftféroreningar. Under planprocessen behover nodvandiga
utredningar tas fram som underlag for att kunna sakerstalla markens lamplighet
for bostadsandamal i den nya detaljplanen. Utover dessa fragor behover dven
dagvattenhantering och eventuella markféroreningar utredas inom ramen for
detaljplaneprocessen.

Planarbetet bedéms kunna pabdrjas under kvartal 3 2026 med ett forslag fardigt
for antagande kvartal 4 2027.
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	Enköpings Hyresbostäder (EHB) äger fastigheten Galgvreten 34:1, som är planlagd för bostadsändamål (stadsplan från 1964 och detaljplan från 1996). Fastigheten är bebyggd med flerbostadshus i en L‑formad bebyggelsestruktur i tre våningar i den södra och östra delen av fastigheten.
	Enligt EHB är lägenheterna inom fastigheten i behov av omfattande renovering, och det bedöms inte som ekonomiskt försvarbart att genomföra de renoveringsåtgärder som byggnaden behöver och samtidigt erbjuda hyresgästerna en rimlig hyresnivå. EHB har därför, efter att ha utrett olika alternativa lösningar för att kunna bevara byggnaden, beslutat att evakuera lägenheterna och riva byggnaden. Mot bakgrund av Enköpings stora behov av omvårdnadsboende har EHB inkommit med en ansökan om planbesked för ett nytt omvårdnadsboende inom fastigheten Galgvreten 34:1.
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	Trafik och kollektivtrafik Vägnät är utbyggt i anslutning till fastigheten Galgvreten 34:1, och fastigheten angörs via Havsörnsgatan. Närmaste busshållplats är Hornugglegränd, cirka 100 meter från fastigheten. Avståndet till Gustav Adolfs plan, med tillgång till fler busslinjer, är cirka 1,8 km.
	Gång och cykel Området har god tillgång till ett övergripande nät av gång- och cykelvägar. Ett befintligt gång- och cykelstråk löper längs Havsörnsgatan genom den nordvästra delen av fastigheten Galgvreten 34:1. Inom denna del av fastigheten är gång- och cykelstråket planlagt som kvartersmark, medan det i övrigt är beläget på allmän platsmark.  Miljö

	Planförslaget
	Förslaget som har skickats in i samband med ansökan om planbesked redovisar en byggrätt om ca 13 000 kvm BTA i ett vinklat lamellhus i sex våningar, med en högre parti i mitten. Förslaget utgår från en rivning av det befintliga flerbostadshuset och Sank Lars kyrka. Enligt det inkomna förslaget är den nya bebyggelsen placerad i den nordvästra delen av fastigheten, vid den befintliga parkeringsplatsen.
	I källarvåningen i det befintliga bostadshuset finns i dag ett skyddsrum om cirka 330 kvm som enligt EHB:s förslag ska bevaras och byggas på med en våning som skulle kunna utformas som komplementbyggnad.
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	Inför ställningstagande till rivning och upprättande av ny detaljplan har EHB utrett olika alternativa lösningar, bl.a. på� och tillbyggnad av befintliga byggnader, återskapande av bostäder i befintliga byggnaderna samt omvårdnadsboende i befintliga lokaler. Genomförda tekniska, funktionella och verksamhetsmässiga utredningar visar sammantaget att de befintliga byggnaderna på fastigheten Galgvreten 34:1 har nått slutet av sin tekniska och funktionella livslängd. Byggnadernas konstruktion, planstruktur och installationslösningar innebär att de inte längre är ändamålsenliga för fortsatt användning, och bebyggelse saknar förutsättningar att på ett effektivt sätt uppnå dagens krav på energiprestanda och tillgänglighet, vilket medför risk för höga driftutsläpp, återkommande reinvesteringar och ett begränsat samhällsekonomiskt värde. Alternativet att bevara, och genomföra omfattande ombyggnader av byggnader med begränsad livslängd, låg energieffektivitet och bristande flexibilitet, bedöms enligt EHB leda till större klimatpåverkan över tid.

	Planprocess
	Planarbetet avses bedrivas med standardförfarande. Nästa gång PLEX beslutar i ärendet är när ett förslag till ny detaljplan ska antas.
	Undersökning av betydande miljöpåverkan
	Miljö- och samhällsbyggnadsförvaltningen bedömer att detaljplanens genomförande inte kan antas medföra sådan betydande miljöpåverkan som avses i 6 kap. miljöbalken, varför en miljöbedömning inte behöver göras.
	Tidplan
	Under förutsättning att erforderligt underlag för detaljplanens framtagande levereras enligt uppsatt tidplan, samt att det under planprocessen inte tillkommer nya omständigheter som inte kunnat förutses, bedöms följande tidplan kunna realiseras:
	Planavtal
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