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INLEDNING

Planens syfte &
huvuddrag

Detaljplanen mgjliggdr hotellverksamhet med omkring 130 hotellrum
pa fastigheterna Centrum 13:5 och 13:6, pa mark som ar planlagd for
bostader och handel men som i dagslaget ar obebyggd da
detaljplanen inte har genomférts. Inom planomradet méjliggors dven
lokaler fér centrumverksamhet. Detaljplanen ska genom ett framjande
av en attraktiv och funktionsblandad motesplats bidra till en vaxande
stad, skapa forutsattningar for en levande stadsmiljo for boende och
besokare i Enkdping under dag- och kvallstid samt bidra till en
utveckling av stadens centrum. Aktiva bottenvaningar med flera
entréer mot angransande gator och Stora torget bidrar ocksa med
mer liv och rorelse vid Enkdpings mest centrala plats. Utdver hotell
och lokaler for centrumverksamhet forbattras aven tillgangligheten till
trapphuset tillhdrande bostadskvarteret pa fastigheten Centrum 13:1.

Detaljplanen syftar ocksa till att m&jliggora bebyggelse vars arkitektur
ska utformas med hog kvalitet. Bebyggelsen ska ges ett samtida
uttryck men till stor del dven ta avstamp i flera av det gamla
stadshotellets karaktarsdrag. Ny bebyggelse ska genom sin placering,
skala och utformning ta hansyn till platsens kulturhistoriska varden
och darmed skapa mdjligheter for det nya hotellet att kunna
samexistera med den narliggande bebyggelsen, bland annat befintlig
lagskalig bebyggelse pa Westerlundska garden och bebyggelse runt
Stora torget. Ny bebyggelse pa Stattomten ska samtidigt tillfora
nutida arkitektoniska tillagg till platsen.

Byggnadshojden begransas till hégst fem vaningar i gatuliv mot
Kallgatan och Kyrkogatan. En indragen byggnadsdel med ytterligare
tre vaningar mojliggors ocksa, dar en takterrass pa hotellets sjatte
vaning med minst dtta meters bredd skapar férutsattningar for en
allmant tillganglig yta med verksamheter som kan nyttjas av
manniskor som besdker och bor i Enkdping. Pa hotellets gardssida
begransas byggnadshdjden till hogst en vaning, och ett
respektavstand sakerstdlls mot Westerlundska garden i form av en
tradgardsyta. Efterfrdgan pa parkeringar tillgodoses genom
parkeringsgarage under mark samt avlosen eller parkeringskop for
resterande parkeringsbehov som inte kan ordnas inom planomradet.



Bakgrund
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Det gamla stadshotellet i Enkdping invigdes 1879. Hotellet ansdgs av
manga vara en av Enkdpings mest vardefulla byggnader. Kommunen
salde fastigheterna ar 1985. De kommande dren sdldes fastigheterna
vidare till ett antal olika fastighetsagare.

Efter over hundra ar av hotellverksamhet pabérjades diskussioner om
rivning under borjan pa 2000-talet, bland annat pa grund av
byggnadens daliga skick. En 1dngdragen process ledde till slut till att
stadshotellet revs ar 2010 i samband med att en ny detaljplan antogs
for fastigheterna, detaljplan 422, vilken méjliggjorde nybyggnation av
bostader och handel. Detaljplanen (DPL 422) har dock inte
genomforts, och Stattomten ar sedan dess obebyggd.

Ar 2016 aterférvirvade kommunen Stattomten. Omfattande
arkeologiska utgravningar genomférdes sedan pa de aktuella
fastigheterna. 2019 fick samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att
soka hotelloperatorer som kan etablera verksamhet pa platsen.
Forvaltningen fick dven uppdraget att andra gallande detaljplan for
att kunna mojliggora en sadan verksamhet.

Kommunen ingick markanvisningsavtal med bolaget Vi Invest den 8
oktober 2020. Avtalet mojliggjorde hotellverksamhet och bostader.
Beslutet om markanvisningsavtal 6verklagades av flera parter och
processen bromsades. | november 2021 avslog forvaltningsratten
overklagandena.

Ett nytt markanvisningsavtal tecknades den 31 mars 2022 med samma
innehall som det foregaende. | arbetet med att ta fram ett forslag till
ny bebyggelse enligt markanvisningsavtalet konstaterades att det
skulle innebdra stora utmaningar att fa plats med bade bostader och
hotell pad Stattomten och samtidigt anpassa ny bebyggelse till den
kulturhistoriska miljon pa Westerlundska garden. Detta ledde till att
markanvisningsavtalet omarbetades for att enbart mojliggora
hotellverksamhet. Parallellt skrevs ett nytt markanvisningsavtal med Vi
Invest for en annan fastighet i Enkoping (Centrum 34:1) for bostader.

Den 11 oktober 2023 beslutade kommunen om att skriva under ett
nytt markanvisningsavtal med bolaget. Avtalet innebar en reducerad
byggratt som bara omfattar hotellverksamhet och inte bostader. |
samband med detta beslut pabdrjades kommunens arbete med att ta
fram en ny detaljplan for Stattomten.
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Kommunens
bedomning

Planprocessen

Planforfarande

Tidplan

Plandata

Lagesbestamning

Areal

Samhallsbyggnadsforvaltningens samlade bedémning ar att ett hotell
pa Stattomten med centrumverksamhet i bottenvaningen skulle
medfora flera positiva varden for staden och vore sdledes en positiv
utveckling for kvarteret och for Enkdpings stadsliv som helhet.
Ambitionen med ett nytt hotell ar att bidra till bland annat nya
arbetstillfallen, mer liv och rorelse, en starkt rumslighet vid Stora
torget samt ett nytt beséksmal fér boende och besdkande i Enkdping.
Enligt planuppdraget fran kommunens plan-, mark- och
exploateringsutskott 2019-05-09 ar utgdngspunkten for den 6nskade
utvecklingen pa Stattomten att starka utvecklingen av stadens
centrum och méta upp den brist pa hotellkapacitet som motsvarar
affarsresendrernas kravbild i Enkdping. Fragor som har varit viktiga i
den politiska diskussionen och som ska omhandertas i planprocessen
ar bland annat byggnadshojden i relation till angransande fastigheter,
byggnadens gestaltning med fasader och 6vrig utformning, samt
hotellets innehall med levande bottenvaning och takterrass.

Detaljplanearbetet sker med utokat forfarande enligt plan- och
bygglagen 2010:900 med de dndringar som tradde i kraft 1 januari
2015.

Nedanstdende tidplan ar delvis preliminadr och kan komma att
forandras under hand.

Beslut om planbesked 2019-05-09
Beslut om samrad (21 maj 2024)
Samrad (Q2 2024)
Beslut om granskning (Q3/Q4 2024)
Granskning (Q3/Q4 2024)
Beslut om antagande PLEX-utskottet (Q4 2024/Q1 2025)
Beslut om antagande kommunfullméktige  (Q4 2024/Q1 2025)

Stattomten ar centralt beldagen i Enkdping inom kvarteret Traktoren i
stadskarnan. Fastigheterna ar belagna bredvid Stora torget, vid
korsningen mellan Kyrkogardsgatan och Kallgatan. Planomradet
angransar till fastigheterna Centrum 17:1, 13:1, 13:2, 13:3 och 13:7.

Planomradet som omfattar fastigheterna Centrum 13:5 och 13:6 &r i
sin helhet cirka 1900 m?.
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Markidgo- Enkopings kommun dger bada fastigheter inom planomradet.

forhallanden Kommunen har ingatt ett markanvisningsavtal med bolaget Vi Invest,
vilket innebar en dverenskommelse mellan kommunen och bolaget
som ger bolaget ensamrétt att under 24 manader och under givna
villkor férhandla med kommunen om Overlatelse av det av
kommunen dgda markomradet for bebyggande. Angransande allman
plats i form av gator och torg dags och férvaltas av Enkdpings kommun.

Tidigare stallningstaganden

Fordjupad Planomradet ligger inom det geografiska fordjupningsomradet i

oversiktsplan den gallande fordjupade 6versiktsplanen for Enkdpings stad.
Fastigheterna ingar i den centrumstudie som gjordes 2018 inom
ramen for gallande FOP2040. De riktlinjer som tagits fram for
Kallgatan anger att ny bebyggelse inom Stattomten bor ha sina
viktigaste entréer vanda mot Kallgatan och Stora torget. Riktlinjerna
for Stora torget anger att bottenvaningarna runt Stora torget ska ha
kommersiellt innehall och att ny bebyggelse pa Stattomten ar ett
viktigt satt att starka torgets rumslighet.

Stattomten lyfts som en viktig nyckelfastighet med hég
kompletteringspotential som kan komma att sta infor nybyggnation
inom de narmsta aren. Nybyggnation ska da ske med hansyn till
den omgivande bebyggelsens skala, form och exploateringsgrad.
Stattomten ndmns dven i avsnittet om Kyrkogatan, som beskrivs
som ett centralt kulturstrak som man maste ta hansyn till vid
nybyggnation pa Stattomten genom att visa respekt for straket och
dess karaktar. Centrumstudiens riktlinjer for nybyggnation inom
omraden med kompletteringspotential anger att hojdskillnaden
mellan ny bebyggelse och intilliggande befintlig bebyggelse inte
bor dverstiga tva vaningar eller eventuellt tre nar det ar motiverat,
samt att stor hansyn bor tas till skuggning och utformning av
gaturummet.

Dessa riktlinjer beskrivs i centrumstudien som vdgledande vid
framtida utveckling och att avsteg fran riktlinjerna ar mojligt, men
att ny bebyggelse i sddana fall maste tillféra nya kvaliteter till
omradet.
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Utdrag ur centrumstudien for Rutnétsstaden och Kryddgérden (FOP2040). Ljusbld rektangel markerar
planomradets ldge. Roda skrafferade ytor innebdr omraden med hég utvecklingspotential, dar omraden
markerat med en etta anger det mest aktuella for fortsatt utveckling. Fargen gul betyder “omrdade med
kompletteringspotential” och fargen réd betyder “omrade med bevarandevarden’.

Gallande For fastigheterna galler detaljplan 422, som vann laga kraft den 17:e

detaljplaner juni 2009. Syftet med DPL 422 var att mojliggora ny bebyggelse for
bostader och handel i bottenvaningen pa Stattomten. For att detta
skulle vara mojligt behévde g-markningen i den da gallande planen
tas bort, for att mojliggora en rivning av det gamla stadshotellet pd
grund av dess daliga skick. DPL 422 tillater bebyggelse i max tre- till
fyra vaningar med en bruttoarea pa totalt 4500 m? ovan mark. Den
hogsta tilldtna byggnadshodjden ar 12,0 m och den storsta tilldtna
taklutningen ar 30 grader. Det finns dven bestammelser om utfarter,
gemensamhetsanldggningar, vind, takkupor, fasad, buller och
underjordiska ledningar. Fastigheternas sddra delar utgoérs delvis av
prickmark (mark som inte far bebyggas) samt korsmark (mark som
endast far bebyggas med uthus och garage). DPL 422 har inte
genomforts, men galler i dagsldget for planomradet tills den
upphavs eller ersatts av en ny detaljplan.
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Miljokonsekvens-
beskrivning

Tidigare beslut

Detaljplanens genomférande beddms inte ge en sadan betydande
miljopaverkan som avses i 6 kap. 11§ miljobalken. En
miljobeddmning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning, har
darfor inte upprattats enligt kraven i plan- och bygglagen 5 kap. 188.

Den 19 september 2016 beslutade kommunfullmaktige att
Enkopings kommun skulle forvarva Stattomten for att fa en battre
radighet 6ver fastigheternas framtida anvandning. Den 16
november 2016 forvarvade kommunen de aktuella fastigheterna,
Centrum 13:5 och 13:6.

Den 19 maj 2017 beslutade Lansstyrelsen i Uppsala Ian om tillstand
till ingrepp om fast fornlamning och att detta ska féregas av en
arkeologisk undersokning. Under aren 2017 och 2018 genomfordes
omfattande arkeologiska utgravningar.

Den 9 maj 2019 beslutade kommunstyrelsens plan-, mark- och
exploateringsutskott om att ge samhallsbyggnadsférvaltningen i
uppdrag att uppratta en ny detaljplan for Stattomten med syfte att
mojliggora hotellverksamhet, samt att férvaltningen ska fa i uppdrag
att soka hotelloperatorer som kan etablera en sadan verksamhet pa
fastigheterna.

Den 8 oktober 2020 beslutade kommunstyrelsens plan-, mark- och
exploateringsutskott om att inga ett markanvisningsavtal med
bolaget Vi Invest, for att mojliggdra etablering av hotellverksamhet,
centrumverksamhet samt bostdader pa de aktuella fastigheterna.

Den 31 mars 2022 beslutade kommunstyrelsens plan-, mark- och
exploateringsutskott om att inga ett férnyat markanvisningsavtal
med bolaget Vi Invest, med vissa justeringar av foregaende avtal
angdende bl.a. gdllande fastighetsvardering. Detta avtal ersatte det
foregaende markanvisningsavtalet fran oktober 2020.

Den 11 oktober 2023 beslutade kommunstyrelsens plan-, mark- och
exploateringsutskott om att inga ett férnyat markanvisningsavtal
med Vi Invest. Detta nu gallande avtal ersatte det féregdende
markanvisningsavtalet fran mars 2022.
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BEFINTLIGA FORHALLANDEN

Markforhallanden

Mark och vegetation

Planomradet bestar idag av obebyggd ruderatmark. Marknivan ar
nagot lagre an omkringliggande ytor efter den arkeologiska
utgravningen som genomférdes ar 2017-2018. | dagslaget bestar
fastigheterna till stor del hardgjorda ytor och blottlagd jord dar sly
har vuxit upp. Ett staket inhagnar bada fastigheterna mot
Kyrkogatan och Kallgatan. Efter att det gamla stadshotellet revs ar
2010 har marken varit obebyggd, med undantag for den del av
byggnaden pa grannfastigheten Centrum 13:1 som star pa
Stattomtens mark (cirka 60-70 m?). Det finns dven en grund fran det
gamla annexet pa ungefar 100 m? som ligger kvar i fastigheternas
vastra del. Den sydostra delen av planomradet bestér idag av
asfalterade ytor som anvands for parkeringsandamal och angoring
till grannfastigheter.

o > /\ L N
Ortofoto fran 2023 6ver de aktuella fastigheterna. Réd rektangel markerar

planomradets granser.
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Geotekniska
forhallanden

Miljoteknisk
markundersokning

Enligt Sveriges Geologiska Undersékning (SGU) utgors planomradet
till sin helhet av fyllnadsmassor. Marken &r till stora delar utgravd,
efter den arkeologiska undersékningen som genomfordes 2017-
2018. Inne i kvarteret utgors delar av tomten av asfalterade ytor.

Utdrag ur SGU:s jordartskarta. Réd rektangel markerar planomradets
grénser. Grd = fyllning, grén = isdlvssediment, gul = postglacial finlera.

Infor eventuell byggnation pa Stattomten genomfordes miljoteknisk
markundersokning, for att sdkerstalla att det inte forekommer miljo-
eller hdlsoskadliga halter av amnen fran tidigare verksamheter i
marken inom fastigheterna. Under provtagningen som skedde
under ar 2017 pagick den storre arkeologiska utgravningen.
Overskottsmassor fran utgravningen provtogs och klassificerades
med avseende pa féroreningsniva for vidare hantering i takt med att
de uppkom. Jordmassor uppschaktades och transporterades till en
mellanlagringsyta dar provtagning sedan utférdes. Provtagning av
jord och 6vrigt material utférdes enligt upprattad provtagningsplan
och saneringsanmalan fran dr 2017. Analyserna av proverna utférdes
under samma ar. 39 prover analyserades pa laboratorium och 3
klassificerades med faltinstrumentet XRF. 17 av proverna pavisade
halter under kanslig markanvandning (KM), 18 prover pavisade
halter 6ver KM och ett prov 6ver mindre kanslig markanvandning
(MKM). Amnen som férekommit &r framst bly, zink, kvicksilver och
PAH-H men aven arsenik och barium (Miljéteknisk
markundersokning, delrapport 1, Sweco AB, 2018-07-03).

Ar 2018, efter att den arkeologiska utgravningen var slutford,
genomfordes prover pa schaktvaggar och schaktbottnar samt
aterstaende Overskottsmassor avseende utférd sanering inom
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Risk for skred/hoga
vattenstand

Kulturmiljo

Fornlamningar &
arkeologi

kvarteret. Slutproverna pavisade halter under KM. Slutsatsen fran
utredningen var darfor att atgardsmalet var uppfyllt och att inga
vidare atgdrder behdvde vidtas (Miljoteknisk markundersékning,
delrapport 2, Sweco AB, 2019-07-10).

Planomradet ingdr inte i ett omrade dar det foreligger sarskild risk
for skred. | MSB:s 6versvamningskartering utgors inte planomradet
eller Enkdpings stadskarna av nagon oversvamningsrisk. Marknivan
inom planomradet ligger ungefar mellan 3,5 meter - 6 meter 6ver
havet. 2,7 meter Over havet ar den rekommenderade lagsta
grundlaggningsnivan enligt Lansstyrelsen och ar relaterad till risken
for dversvamning av Mdlaren.

Enkopings stadskarna i sin helhet dr utpekad som fornlamning och
anledningen ar att nuvarande stadsbebyggelse ligger ovanpa den
medeltida stadskarnan. Darfor ar stadskarnan skyddad av
Kulturmiljolagen (KML), vilket innebar att fornlamningar inte far
skadas t.ex. vid nybyggnation. En arkeologisk férundersokning
genomférdes av Upplandsmuseet 2011 for Stattomten. Aren 2017-
2018 genomfdrdes den arkeologiska slutundersékningen. Den
arkeologiska slutundersokningsrapporten dr i skrivande stund annu
inte sammanstalld.

Bilden visar de ytor som grdvdes ut under den arkeologiska
undersckningen i gult och lila.
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Under utgrdavningen gjordes 6ver 26 000 fynd, daterade fran 1200-
talet och framat. Vid liknande stadsgravningar i medeltidsstader
brukar stora mangder fynd upphittas, men det som skiljer denna
undersokning fran andra ar att fynden dr den storsta mangden
mindre metallforemal (smycken, beslag, mynt mm.) som upphittats
vid en sadan utgrdvning i Sverige.

Platsen som idag kallas for Stattomten var pa 1200-talet beldgen vid
malarstranden. Under den arkeologiska undersékningen hittades
flera stenfundament som anvants till bryggor, likt man gjorti den
vikingatida staden Birka. Dessa bryggor lag relativt nara torget i den
norra delen av undersékningsomradet. Ett femtiotal ar senare
byggdes en langre brygga ner till vattnet som vid denna tid dragit
sig ner mot nuvarande Enkopingsan. Platsen anvdndes pd denna tid
for djurhdllning, som sannolikt betade i det flacka omrddet ner mot
Malaren. Arkeologerna har daven undersokt ett antal fahus som
identifierats pa platsen, fran 1200- och 1300-talet. Omradet har blivit
mer och mer landfast och avstandet till malarstranden har
kontinuerligt blivit langre med dren. | takt med landhdjningen
ersattes bryggor och kajer successivt av hus och gardar.

Under de forsta arhundradena brukades platsen framst for diverse
transaktioner vad galler handel, men aven for djurhalining. De
tidigaste bostadshusen pa platsen byggdes under 1400-talet. Under
en stor del av medeltiden var platsen férhallandevis rural, trots att
den ur dagens perspektiv ar mycket centralt beldagen i staden. Fran
1400-, 1500- och 1600-talet har arkeologerna undersokt ett antal
byggnader med spiskonstruktioner, vilket innebar att det ror sig om
bostadsbebyggelse. Det mycket omfattande fyndmaterialet
innefattar en mangd olika foremalstyper; keramik, fonsterglas,
spannen, svarvade trakarl, laggkarl av trg, glas, redskap, mynt, vikter,
pilgrimsmarken, sigillstampar, skor, laderpungar, ullklader, smycken
och beslag till kladedrakter och hastutrustningar, delar av batar, nitar
fran tyska koggar (handelsfartyg) mm.

Bilderna visar en sigillstamp, ett av manga fyndmaterial fran den
arkeologiska undersékningen. Denna sigillstamp tillhérde borgaren och
handelsmannen Johannes Folkvinsson. Fyndet dr daterat till 1400-talets
forsta hélft. Statens historiska museer.
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Westerlundska garden | kvarteret finns byggnader och gardsmiljoer fran blandade epoker. |
kvarterets sodra delar finns byggnader fran 1970-talet, 1980-talet,
1990-talet samt tidigt 2000-tal. | kvarterets norra delar finns
Stattomten, som i dagslaget inte har ndgon bebyggelse, samt
Westerlundska garden, med en 1800-talsbyggnad som tidigare agts
av doktor Ernst Westerlund. Westerlundska garden ags idag av
Enkopings kommun och hyrs ut till Doktor Westerlundssallskapet,
som har museiverksamhet och dven viss caféverksamhet under
sommaren, da garden 6ppnas upp ett antal ganger per sasong.

Westerlundska garden namns som en del av ett “centralt kulturstrak”
i centrumstudien som tillhor gallande fordjupad Gversiktsplan.
Kyrkogatan lyfts fram som ett sddant kulturstrak, med flera
arkitektoniskt och/eller kulturhistoriskt vardefulla byggnader, bland
annat just Westerlundska garden. | centrumstudien namns straket i
samband med Stattomten, och att vid framtida byggnation pa
Stattomten behdver utformning ske med hansyn till straket och dess
karaktar.

| det gdllande markanvisningsavtalet for Stattomten lyfts ocksa
Westerlundska garden fram i en av avtalets huvudprinciper: "Sarskild
forsiktighet i byggnadshojd ska vidtas mot Westerlundska garden, av
respekt for dess kulturhistoriska varde.”
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Bilden visar Westerlundska garden, 1800-talsbyggnaden pa
grannfastigheten Centrum 13:7 sydvést om Stattomten.
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Stora torget Stattomtens ldage vid Stora torget ar ocksa en kulturmiljomassig
forutsattning for framtida bebyggelse som behover beaktas vid
planeringen. Stora torget ar Enkdpings mest centrala motesplats
med utrymme for allt fran informella moten till storre evenemang.
Stattomtens lage innebar en mycket exponerad plats i stadens karna,
vilket innebar att god utformning av ny bebyggelse blir sarskilt
angeldgen. Befintlig bebyggelse runt torget har i huvudsak sitt
ursprung fran 1900-talet. Skalan pa byggnader runt torget ar relativt
sammanhallen gallande skala och exploateringsgrad. |
centrumstudien som tillhor gallande fordjupad Oversiktsplan
betonar kommunen att en framtida utveckling pa Stattomten ar
viktig for att ater starka torgets rumslighet.

Centrumstudien lyfter fram ett antal riktlinjer for framtida planering
av Stora torget. Flera av dessa riktlinjer kan anses vara relevanta for
planering av bebyggelse pa Stattomten:

- Oppna/rikta fasaderna runt torget mot torget genom entréer och
fonstersattning.

- Stora torget ska sarskiljas fran 6vriga torg i staden, till karaktar och
funktion. Stora torget ar stadens hjarta och dess finrum.

« Bottenvaningarna runt Stora torget ska ha kommersiellt innehall.

« Skapa battre utrymme for aktiviteter som kan attrahera manniskor i
alla aldrar pa torget.

Bilden ar fran 1950-talet och visar det gam/a stadshotellet. 7% frén Stora
torget. (Killa: DigitaltMuseum)
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Utdrag ur kulturmiljéutredning fér Stattomten. Bilden visar byggnader runt Stora torget och Stattomten
idag markerade efter tillkomsttid. Byggnader markerade med rétt ar tillkomna fére 1910. Byggnader
markerade med organge &r tillkomna mellan 1970 och 1945. Byggnader markerade med gront dr
tillkomna mellan 1945 och 1975. Byggnader markerade med blétt ar tillkomna efter 1975. Hus o Historia

AB, 2024.
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Befintlig bebyggelse

Bostader Marken &r i dagsldaget obebyggd, med undantag for en del av ett
befintligt bostadshus (BRF Stadshotellet) som delvis ligger inom
fastigheterna i planomradet. Delen av byggnaden som ligger pa
fastigheten Centrum 13:5 innehdller bland annat trapphuset som
hor till bostadsrattsféreningen som ligger pa fastigheten Centrum
13:1. Boende pa BRF Stadshotellet nar i dagsldget sin entré genom
infartsvdagen fran Sandgatan. Innan det gamla stadshotellet revs
hade hotellet och bostadsrattsféreningen ett gemensamt trapphus
med ingdng fran Stora torget/Kallgatan. Dagens entré till BRF
Stadshotellet ligger pa fastigheten Centrum 13:5 som tillh6r
planomradet. Delar av planomradet anvands alltsa for att boende i
bostadsrattsféreningen ska kunna ta sig in i bostadshuset.

Bilden visar befintlig bebyggelse inom planomridet.
Fastighetsgrédnserna/planomrddet dr markerade med réd rektangel. Bld
elips markerar trapphuset for bostadshuset som delvis ligger inom
planomradet.
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Vattenomraden

Vattenskyddsomradde Planomradet ligger inom den inre skyddszonen for Enkdpingsasens
vattenskyddsomrade som stora delar av centrala Enkdping ligger
inom. Vattenskyddsomradet faststdlldes av Lansstyrelsen 1997. Fran
detta omrade tar kommunen sitt dricksvatten och det finns
framtagna foreskrifter som reglerar skyddet av dricksvattnet, bland
annat féreskrifter om att infiltrationsanldaggningar fér dagvatten inte
far forekomma pa grund av risk for kontaminering av
dricksvattentdkten. Fyllnads- eller avjamningsmassor som kan
forsamra grundvattenkvaliteten eller forsvara den naturliga
grundvattenbildningen far inte liggas inom omradet. Atgarder inom
fastigheterna kan behéva dispens fran vattenskyddsforeskrifterna.

Gator och trafik

Gatundt gang- & Planomradet angransar till Kyrkogatan och Kallgatan, som har

cykeltrafik kommunalt huvudmannaskap. Vid Stattomten ar Kyrkogatan
enkelriktad och Kallgatan tillater endast busstrafik. Gang- och
cykelvagar finns vid Stora torget och i centrums naromrade. P& andra
sidan Kyrkogatan fran planomradet finns en cykelpump.

Kollektivtrafik Omrdadets centrala lage i Enkdpings stadskarna innebadr att goda
kommunikationer finns i anslutning till Stora torget. Narmsta
busshallplats ligger vid Kallgatan, precis intill planomradet.
Busshallplatsen trafikeras av busslinje 21 och 22.

Parkering, utfarter, | dagsldaget anvands delar av fastigheten Centrum 13:6 for

varumottagning parkeringsandamal. Grannfastigheten Centrum 13:2 har
parkeringsplatser som angors via Centrum 13:6. Idag sker all
angoring med bil till kvarteret via infart pa fastigheterna Centrum
13:7-8 som ags av kommunen. Infartsytan pa fastigheterna Centrum
13:7-8 har i den gallande detaljplanen getts bestammelsen g, vilket
innebar att marken skall vara tillganglig for
gemensamhetsanldaggning. Nagon gemensamhetsanldaggning har
dock inte bildats. Varumottagning till butiker och restauranger inom
kvarteret sker idag i forsta hand fran gardssidan.
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Storningar

Trafik- &
verksamhetsbuller

Teknisk forsorjning

Vatten, aviopp &
dagvatten

Pa grund av Stattomtens lage i centrala Enkdping ar omradet relativt
bullerutsatt. Markanvandningen pa Stattomten har dock aldrig varit
av den karaktadr att det funnits ett behov av sddana bullerddimpande
atgarder som kan vara aktuella exempelvis nar det ror sig om
planering av nya bostader/bostadsomraden eller skolor/forskolor,
som har sarskilda riktlinjer gallande bullernivaer. Sadana riktlinjer
finns inte framtagna for hotellverksamhet eller liknande tillfallig
vistelse. Att Enkopings stadskarna ar bullerutsatt bedoms inte vara
en forutsattning som foranleder nagra atgarder for den aktuella
platsen och darfor har planavdelningen bedomt att en
bullerutredning inte behéver tas fram i samband med det nya
detaljplaneforslaget. Pa Stattomten finns inte heller nagon
bullergenererande verksamhet i dagsldaget. Mer om buller finns
under avsnittet "Konsekvenser”.

Planomradet tillhor det kommunala verksamhetsomradet for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Fastigheterna dr anslutna till
kommunalt vatten och avlopp. Det finns dricksvatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar i Kyrkogatan och Kallgatan. Planomradet
saknar idag dagvattenhantering med fordréjnings- och
reningskapacitet. Avrinnande vattenfléden fran kvartersmark
avrinner direkt till kommunalt ledningssystem vidare till recipienten.
Enligt dagvattenutredningen som gjordes inom projektets ramar
(Dagvattenutredning Enkopings stadshotell, 2024-04-08, Rejlers AB)
ar det befintliga dagvattenflodet fran omradet cirka 7 I/s vid ett 10-
arsregn. Fastighetsdagaren ansvarar for hanteringen av dagvatten pa
kvartersmark.

Kommunens dagvattenpolicy sager att allt dagvatten ska hanteras i
enlighet med féljande mal, dar det ar miljomassigt motiverat,
tekniskt mojligt och ekonomiskt rimligt:

- Tillforseln av fororeningar till dagvattensystemet ska begransas.

« Dagvatten ska tas om hand sa nara kallan som méjligt.

« Féroreningarna ska avskiljas pa vattnets vag till sjdar och
vattendrag.

« Den naturliga vattenbalansen ska inte paverkas negativt av
stadsbyggandet.

- Dagvatten ska hanteras som en tillgdng for rekreation och biologisk
mangfald.

- Overgddning via dagvatten ska minimeras i sjpar och vattendrag.
« Ny bebyggelse ska planeras sa att framtida hogre dagvattenfloden
kan hanteras pa ett hallbart satt.
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- Vid ombyggnad ska dagvattenhanteringen anpassas pa ett hallbart
satt for framtida hogre floden.

- Dagvattenanlaggningar ska utforas och placeras sa att de inte
medfor olagenheter for byggnader och/eller omgivningen.

Planomridesgrans =

Avrinning

Avrinningsfloden
= Avrinningsriktningar

ZIREJLERS

HIME OF THE
LEARNING MINDS

Utdrag ur dagvattenutredningen. Bilden visar befintlig avrinning med a vrinningsriktningar. Planomradet
dr markerat med rdd streckad linje.

El Fastigheterna dr idag ansluten till elnatet. E.ON har en elkabel som
gar fran Kyrkogatan over fastigheten Centrum 13:6 och in till
grannfastigheterna Centrum 13:7, 13:1 och 13:2. Eventuell flytt av
ledningar skall bekostas av exploatdren.

Aviall I dagsldget finns ingen avfallshantering for de aktuella fastigheterna
utover den befintliga bostadsrattsféreningen, som har
avfallshantering och sophdamtning vid lastkajen pa innergarden.
Lastkajen angors via Sandgatan, in genom kvarteret.



Planbeskrivning for Stattomten, Centrum 13:5 & 13:6 20 (43)

Riksintressen

Totalférsvaret Planomradet berors av riksintresse for totalférsvaret enligt 3 kap 9 §
miljobalken i form av ett s kallat MSA-omrade, paverkans-omrade
for vaderradar samt stoppomrade for héga objekt. Planomradet
ligger delvis inom Uppsala flottiljflygplats stoppomrade for hdga
objekt, dar hela fastigheten Centrum 13:5 ingar samt en mindre del
av Centrum 13:6. Objekt som uppnar en hogre hojd an 20 meter
utanfor sammanhallen bebyggelse, samt 45 meter inom
sammanhallen bebyggelse, riskerar att paverka riksintressen for
totalforsvaret. Inom stoppomradet ska alla h6ga objekt remitteras
Forsvarsmakten for bedémning av pataglig skada pa riksintresse for
totalforsvarets militara del. Inom stoppomrade for hoga objekt kan
generellt inga hoga objekt uppfoéras utan att pataglig skada pa
riksintresset uppstar.

875 &

: e MO E 2 < S A .
Bilden visar stoppomradet for hbga objekt och dess utstrédckning éver
Enkdpings stadskdrna. Bld rektangel markerar planomradets granser.
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PLANFORSLAGET
byggelsefﬁrslaget

Visualisering av byggnadsforslagets fasad fran Stora torget. Rex Arkitektbyra AB, 2024.
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Hotellverksamhet
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Utdrag ur samrddsforslagets plankarta. Observera att bilden inte visar alla
planbestimmelser, utan syftar enbart till att ge en éverblick. Se
tillhérande plankarta for att ta del av samtliga planbestammelser.

Detaljplaneforslaget mojliggor ett nytt hotell pd Stattomten med
omkring 130 hotellrum, en levande bottenvaning med
kommersiella lokaler samt en terrassvaning med
centrumverksamhet som exempelvis restaurang eller bar.
Kommunen har gjort marknadsanalyser som visar pa att det finns
ett behov av nyetablering av hotellverksamhet i Enkoping. Nar
efterfragan pa hotellrum i staden ar som storst ar 6vriga hotell i
staden ofta fullbelagda. Ett nytt hotell vid Stora torget beddms
darfor erbjuda ett positivt tillskott for stadskarnan och starka Stora
torget som en viktig offentlig plats med liv och rorelse. Ett utbud
pa omkring 130 nya hotellrum i Enkdping skulle samtidigt tacka
upp for den vixande efterfragan pa 6vernattningsmojligheter i
staden som statistik visar pa.

Marken planlaggs darfor med anvandningsbestammelsen O,
(hotell), vilket innebar att i huvudsak hotellverksamhet kommer att
tillatas inom planomradet. Planbestammelsen galler for all
kvartersmark férutom delen av befintligt bostadshus som ligger
inom planomradet. Ytterligare reglering av centrumverksamhet
och byggnaders anvandning finns i nedanstaende stycke.
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Centrumverksamhet Detaljplanen dmnar dven mojliggora en levande bottenvaning som
kan bidra till Enkdpings stadsliv genom till exempel restauranger,
caféer, pubar, affarer, kontor eller andra kommersiella lokaler. Detta
kan aven bidra till fler centralt lokaliserade arbetstillfallen och
erbjuda ett tillskott av kunder, bade for befintliga
centrumverksamheter samt de nya som tillkommer i samband med
detaljplanens genomférande. Centrumandamal kommer dven att
vara huvudsakliga anvandningen pa hotellets sjatte vaning, som dr
tankt att bli en mer publik yta som foéreslds kunna nyttjas bade av
hotellgaster samt av 6vriga medborgare och bestkare i Enkdping.
Denna vaning kommer dven att ha en 6ppen takterrass som ska
kunna nyttjas i samma syfte. Den sjdtte vaningen foreslas innehalla
verksamheter som konferenslokaler, restaurang och skybar. Detta
blir en ny attraktion fér staden som erbjuder aktiviteter at bade
boende och gaster i Enkdping.

For att mojliggora detta andamal planlaggs kvartersmarken med
anvandningsbestammelsen C (centrumverksamhet) i kombination
med generella planbestammelser for byggnaders anvdandning
som i storre detalj reglerar bottenvaningen och den sjatte
vaningen ytterligare. Bland annat anger planbestammelserna att
verksamhetslokaler endast far placeras i bottenvaningen mot
allman plats, att dessa lokaler ska uppta minst 20% av bruttoarean i
bottenvaningen, samt mojliggor att vaningsplanet med takterrass
(sjatte vaningen) ska vara tillgangligt for allmanheten och endast
far innehalla verksamheter som konferensanldaggning, restaurang,
bar och café. Planbestammelsen f; anger att tak ska utformas som
takterrass, fOr att sakerstalla att ytan blir andamalsenlig.

'||‘||\" ‘”\_HII.-MH—H...__

Vy mot huvudentré i bottenvaningen. Rex Arkitektb ré’ AB, 2024, B
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Fasad mot Stora torget/Kallgatan. Befintlig bebyggelse (Centrum 13:1) till
vénster. Rex Arkitektbyra AB, 2024.
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Fasad mot Kyrkogatan. Westerlundska gdrden till héger och Stora torget
till vénster. Rex Arkitektbyrd AB, 2024,

Det nya hotellet planeras uppforas med fem vaningar i gatuliv mot
Kyrkogatan och Kallgatan, samt med en indragen del med
ytterligare tre vaningar. Mellan befintlig bebyggelse pa
Westerlundska garden och den nya hotellbyggnaden planeras en
lagre byggnadsdel pa en vaning. Bruttoarean for byggnader ovan
mark begransas genom nockhdjdsbestammelser i kombination
med egenskapsgrdnser. Detta mojliggor en bruttoarea pa omkring
7100 m? ovan mark, vilket bedéms vara en lamplig volym for det
aktuella forslaget som ska mojliggéra att omkring 130 hotellrum
och 6vrig centrumverksambhet far plats i den planerade
byggnaden.

Byggnadens hojd regleras genom olika nockhdjdbestammelser pa
olika delar av byggratten i plankartan. Plankartan avser att genom
dessa nockhojdsbestammelser begransa antalet vaningar till hogst
en vaning for den laga byggnadsdelen narmast Westerlundska
garden, hogst fem vaningar for hotellbyggnaden i gatuliv, samt
hogst dtta vaningar for den indragna byggnadsdelen. Detta gors
genom planbestammelserna hy, hy, h; och hs som begransar
nockhojden till 24,0 m (i gatuliv mot Kyrkogatan och Kallgatan),
27,0 m (for takterrassens entré), 32,0 meter (for byggnadens hogsta
del) samt 11,5 m (fér envaningsdelen). De olika
hojdbestammelserna kommer da att galla for olika delar av
byggnaden genom uppdelning av egenskapsgranser i plankartan.
Detta sakerstaller aven att indraget blir minst atta meter och att
takterrassen darmed far tillrackligt stort utrymme for den 6nskade
verksamheten. Plankartan anger aven att byggnaden ska placeras i
fastighetsgrans mot allman plats.
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Arkitektoniskt koncept

llustration over hotellet mot Stora torget. Rex Arkitektbyrd AB, 2024,

Byggaktoren har tillsammans med Rex Arkitektbyra AB utvecklat
ett koncept for den planerade byggnationen pa Stattomten i
dialog med Enkdpings kommun. Féljande stycke beskriver det
arkitektoniska konceptet som presenteras i
gestaltningsdokumentet "Arkitektonisk beskrivning”, som tagits
fram av arkitektbyrdn inom ramen for detaljplaneprocessen.

Den grundldaggande konceptidén for forslaget ar att skapa ett "nytt
stadshotell for Enképing’ - en byggnad som beskrivs som " Stora
torgets stolta hdrnsten’. Byggnadens arkitektur amnar spegla det
gamla hotellets fasadorganisation i en modernare tappning som
anvander sig av nutida fasadordning och materialval. Avsikten ar
att bekrafta det obebyggda hornet vid Stora torget som en sarskilt
viktig plats med social funktion genom det nya hotellet. De
indragna tre vaningarna ska ge plats at en planterad publik
takterrass med en fran Stora torget val synlig takbar. Detta ar en
grundldaggande idé i forslaget, och ska vara av vasentlig betydelse
for byggnadens varde som en levande och kvalitativ moétesplats i
centrum med varierat innehdll under bade dag- och kvallstid. Malet
ar att fasadernas struktur, detaljering, skala och materialval ska
associera till det rivna stadshotellet men i var tids arkitektur.

Forslaget ar att bottenvaningen utformas med terrazzo samt med
pelare, ett varierat fasaddjup och storre glaspartier. Ovan
bottenvaningen anvands ljusare kulérer som ska ansluta sig till
omgivande puts- och tegelfasader. Har foreslas en fasadutformning
med vertikala och horisontella fasaddetaljer med en jamn
fonstersattning och franska balkonger i fyra plan ovanfor
huvudentrén. Ett brett skarmtak ovanfor huvudentrén ska bidra till
en inbjudande och tydlig entré till hotellet. Den fem vaningar hdga
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byggnadsdelen avslutas med en takfot, balustrad i liknande kul6rer
som bottenvaningen samt terrassracken av glas. Mot Kyrkogatan
foreslds ett utkragande helglasat bursprak, dels for att dela in
fasaden i olika delar och dels for att ge méjlighet till dagsljus i
hotellkorridorerna. Mot Kallgatan foreslas ett fran trottoaren
indraget trapphus med liknande glaspartier som burspraket vid
Kyrkogatan.

Pa takterrassen planeras en entré som ska spegla huvudentrén
men i en annan utformning. Ovan takterrassen i den indragna
trevaningsdelen anvands liknande vertikala detaljer och ljusa
kulérer som i femvaningsdelen, men med en storre andel glas och
mindre patagliga horisontella inslag. Takytor och delar av
takterrassen foreslds innehalla ytor for vaxtlighet och grona tak. Pa
hotellets tak foreslas ett sa kallat skylight/lanternin, som ska
mojliggora en ljusgard 6ver hotellets huvudtrappa och hissar samt
hotellobby. Konceptet och gestaltningsforslaget beskrivs mer
ingdende i den arkitektoniska beskrivningen fran Rex Arkitektbyra.
(Arkitektonisk beskrivning, Rex Arkitektbyrd AB, 2024-03-18).

Detaljplanen @amnar sakerstdlla de 6vergripande arkitektoniska
ambitionerna genom att byggnadens utformning regleras av
utformningsbestammelser i plankartan. Utformningsbestammelser
beskrivs i nedanstaende stycke.
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Bilden visar forslag till den huvudsakliga fasadutformningen for
byggnadsdelen ovan bottenvaningen.
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Utformnings- och Forslaget till en ny hotellbyggnad med centrumverksamhet i

utforandebestammelser bottenvaningen ska anpassas till den befintliga omgivningen,
samtidigt som byggnaden ska tillféra nya varden till platsen. For att
trygga att forslaget vid ett genomférande blir som planerat har ett
antal utformningsbestammelser lagts till i plankartan.
Planbestammelserna berdr bland annat fasadutformning, material
och kulérer. Har regleras till exempel huvudsakliga fasaduttryck
och fasaddetaljer, fonstersattning, fasadmaterial, kul6rer i och ovan
bottenvaning samt andelen glaspartier i bottenvaning. Dessa
bestammelser syftar till att fasaderna ska utformas sa som onskat,
med horisontella fasaddetaljer, jamn fonstersattning, materialval
som tegel, trd, betong och terazzo i bottenvaningen, ljusa jordnara
toner ovan bottenvdningen och att minst 40% av fasadytan i
bottenvaningen ska praglas av glaspartier.

Utformningsbestammelserna beror dven bursprak och skarmtak.
Bursprdk far endast finnas mot Kyrkogatan, dar de maximalt far
kraga ut 0,5 meter 6ver allman platsmark med en frih6jd om minst
3,5 meter frdn gatuniva. Detta mojliggor det Onskade burspraket
vid Kyrkogatan enligt forslaget, samtidigt som det forhindrar att
fasaderna mot Stora torget praglas av sddana inslag som riskerar
aventyra utformningen av de sammanhangande fasaddetaljerna
mot Kallgatan. Plankartan anger dven att skarmtak ska finnas vid
hotellets huvudentré, och att detta far kraga ut maximalt 1,5 meter
over allman platsmark med en frih6jd om minst 3,5 meter fran
gatuniva. Detta gors for att hotellet ska fa en tydlig visuell markor
fran Stora torget som markerar byggnadens entré. Mindre indrag i
fasad far utforas for entréer och avbrott i fasadlangder.

F-planbestammelserna for tak har dven en angiven hogsta tillatna
lutning mellan 1,5 och 3 grader. Detta, i kombination med
nockhojdsbestammelser, sakerstaller ett platt tak utformat som
takterrass pa sjatte vaningen och grona tak pa takytorna for
hotellets hégsta och lagsta byggnadsdelar. Den lilla lutningen som
tilldts motsvarar cirka 2,5% - 5%, vilket mojliggér en fungerande
takavrinning utan att taket upplevs som ett snedtak.

Utforandebestammelser i plankartan reglerar dven att entréer ska
placeras mot allman platsmark (Kyrkogatan och Kallgatan), samt att
hotellets huvudentré ska placeras mot Kallgatan. Aven denna
planbestammelse syftar till att sékerstalla och stdrka hotellets
koppling till Stora torget.
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Bostader Inga nya bostader mojliggors av det nya forslaget. Det befintliga
angransande bostadshuset pa grannfastigheten Centrum 13:1 har
dock som tidigare namnt sin entré pa fastigheten Centrum 13:5.
Denna del planlaggs fér bostadsandamal (B) vilket innebar att den
nuvarande anvandningen fortsatt kommer att gdlla. Hogsta
nockhojd for bostadshuset (hs = 23,0 meter), den befintliga
lastkajen (hs = 11,0 meter) och storsta takvinkel (01 = hégst 30
grader) for befintlig del av bostadshuset regleras ocksa i plankartan
utifran befintliga férhallanden. Inga planmadssiga forhallanden
forandras for det aktuella bostadshuset i samband med den nya
detaljplanen for Stattomten.

| forslaget till ny bebyggelse kommer de boende pa fastigheten
Centrum 13:1 att kunna na sin entré fran Kallgatan, vilket medfor
en forbattrad tillganglighet till Stora torget for de boende.
Hotellets utrymningstrappa mot Kallgatan kommer ddrmed aven
att fylla en funktion som en ingdng till bostadshuset pa
grannfastigheten. Detta kan inte regleras genom
planbestammelser men har sakerstallts genom bildande av servitut
for gangvag i byggnad pa fastigheten Centrum 13:5 till férman for
fastigheten Centrum 13:1. Mer om servitut finns under

avsnittet "Genomforande”.

Ingéng
frin
Killgatan

P~

: ] R B o o0 @
Bilden visar den féreslagna passagen genom den nya hotellbyggnaden till
befintligt bostadshus pad grannfastigheten.
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Kulturmiljoutredning Inom planprocessens ramar har en kulturmiljoutredning tagits fram
av en certifierad sakkunnig for kulturvarden enligt
kulturmiljolagen, i det primadra syftet att granska och bedéma det
nya bebyggelseforslagets konsekvenser utifran ett
kulturmiljoperspektiv, med utgangspunkt i 2 och 8 kap. plan- och
bygglagen (SFS 2010:900), Boverkets byggregler (BBR27) och de
nationella kulturmiljomalen (Kulturdepartementet prop.
2012/13:96). Konsekvensbeddmningen bygger pa en analys av
platsens férutsattningar och kulturhistoriska varden.
Konsekvensbedémningen ar uppdelad i fem rubriker: platsens
historia, befintliga byggnader, stadssiluett och byggnadsvolymer,
gestaltning samt planstruktur och stadsbild, med en femgradig
skala som klassificerar konsekvenserna fran “mycket positiva”
till "positiva”, “neutrala”, "negativa” och "mycket negativa”
(Kulturmiljéutredning for Stattomten, 2024-03-24, Hus o Historia

AB).

Utifran de fem bedémningsgrunderna ar den samlade
beddmningen att byggnadsforslaget medfér ndgot stdrre positiva
effekter an negativa effekter ur kulturmiljdaspekt. Pa den
femgradiga skalan klassas konsekvenserna i tva av
beddémningsgrunderna som positiva (platsens historiaoch
gestaltning), tva som neutrala (befintliga byggnaderoch
stadssiluetten och byggnadsvolymerna), och en som negativ
(planstrukturen och stadsbilden).

Byggnadsférslagets konsekvenser fér platsens historia

Mycket positiva ‘ Paositiva ‘ Neutrala ‘ Negativa ‘ Mycket negativa

Byggnadsforslagets konsekvenser for befintliga byggnader

Mycket positiva ‘ Positiva ‘ Neutrala Megativa Mycket negativa

Byggnadsférslagets konsekvenser fér stadssiluetten och byggnadsvolymerna

Mycket positiva ‘ Positiva Neutrala Negativa Mycket negativa

Byggnadsférslagets konsekvenser med avseende pé gestaltningen

Mycket positiva ‘ Paositiva Neutrala

Negativa ‘ Mycket negativa

Byggnadsforslagets konsekvenser fér planstrukturen och stadsbilden

Neutrala

Mycket positiva ‘ Positiva

Negativa ‘ Mycket negativa

Utdrag ur kulturmiljéutredningens konsekvensbedémning. Hus o Historia
AB, 2024.

Att byggnadsforslagets konsekvenser for platsens historia
beddms vara positiva grundar sig i att det ar positivt att Stattomten
aterigen blir bebyggd och dessutom med ett hotell. Istallet for en
avriven tomt sa sluts gaturummet pa nytt. Pa s satt blir Stora
torget aterigen det kringbyggda torg det varit historiskt sett. Att
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det gamla stadshotellet revs medférde att ena hdrnet av torget
forsvann, vilket ar ndgot det nya bebyggelseforslaget nu atgardar.

Eftersom platsen i dagslaget saknar bebyggelse bedéms
konsekvenserna for befintliga byggnader bli neutrala i samband
med bebyggelsefdrslaget. Inga befintliga byggnader tas i ansprak,
utan enbart en obebyggd tomt. Att angransande bebyggelse
paverkas behandlas dock under en annan rubrik.

Byggnadsférslagets konsekvenser for stadssiluetten och
byggnadsvolymerna bedoms ocksa vara neutrala.
Byggnadsforslaget blir med sina dtta vaningar en av Enkdpings
hogsta byggnader. Att nyttja centralt placerade attraktiva tomter
for en hog exploatering ar ett tecken i tiden som syns i de flesta
svenska stader. Att hotellets mindre och indragna Ovre volym ar
tydligt underordnad den nedre i bade storlek och gestaltning ger
ett ndttare uttryck for byggnaden som helhet. Férslaget innebadr ett
ytterligare tillagg till stadens siluett, men i detta avseende ar det ett
av flera hdga hus i och omkring stadskarnan. Den sammanvagda
bedémningen ar darfor att konsekvenserna blir neutrala under
denna rubrik.

Konsekvenserna for gestaltningen bedoms bli positiva, eftersom
byggnadsforslaget i flera avseenden har tagit hansyn till platsens
forutsattningar och ansluter till den successiva fornyelsen av
torgmiljon som skett med 1940-, 1950- och 1960-talets byggnader.

Byggnadsforslagets konsekvenser for planstrukturen och
stadsbilden bedéms dock bli negativa, framst pa grund av
forslagets storskalighet i det exponerade centrala Idget vid torget
som innebar att tillagget riskerar dominera den smaskaliga
omgivningen. Forslaget beddms vara respektfullt genom sin
anpassning till omgivningen samtidigt som det avviker genom sin
storlek. Aven om férslaget medfér fortjanster &r den sammanvégda
bedémningen att konsekvenserna framst blir negativa for
planstruktur och stadsbild.

Kulturmiljéanalysen och konsekvensbeddmningen finns mer
utforligt redovisad i kulturmiljoutredningen, som finns tillganglig
som bilaga till planhandlingarna.
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Friytor

Gardsyta | forslaget till ny bebyggelse pa Stattomten blir delar av fastigheten
Centrum 13:6 en gronyta med grasmatta och tradplanteringar.
Detta ger mojlighet for ett battre gront sammanhang mellan
Westerlundska gdrden och den nya bebyggelsen pa Stattomten,
dar den obebyggda grona gardsytan aven blir en slags bufferzon
som ger en mjukare 6vergang mellan den lagre bebyggelsen pa
grannfastigheten och den hogre hotellbyggnaden pa Stattomten.
Den grdna ytan fyller dven en funktion for hotellgdster, dar
ambitionen ar att garden ska kunna anvandas i rekreationssyfte.

Detta planlaggs darfor som prickmark (mark som inte far férses
med byggnad) och planbestammelsen b, som anger att marken
ska vara genomslapplig (med undantag for gdngvagar), vilket dven
sakerstaller att marken inte blir hardgjord. Har anvands dven
planbestammelsen ns, som anger att markens befintliga hojd inte
far andras. Detta gors for att sakerstalla att marknivan mot
Westerlundska garden forblir sa som den ar idag och attinga
hojdskillnader tillats.

HMustration av fdres/agén hotelltradgard med en “passage” mellan Stora
torget och Westerlundska gdrden. Rex Arkitektbyrd AB, 2024.
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Gator och trafik

Parkering Forslaget ar att en garagenedfart anlaggs fran Kyrkogatan ner till
ett parkeringsgarage. Garaget kommer att inrymma omkring 15-20
bilparkeringar samt ytor for teknisk forsorjning som kravs for
hotellverksamheten. Garaget kommer att nyttja hela den ytan som
gravdes ut under den arkeologiska undersokningen 2017-2018.
Detta planlaggs med en generell planbestammelse om
utnyttjandegrad, dar den minsta tilldtna byggnadsarean i
kallarplan @r 1400 m?. Delar av gardsytan som inte kommer att
bebyggas férutom under mark planldaggs med 6, som begransar
markens utnyttjande till att endast tilldta byggnadsverk under
mark. Markparkeringar forbjuds genom planbestammelsen n, som
reglerar att marken inte far anvandas for parkering. Parkering
under mark tilldts dock dven fér denna yta. Planbestammelsen n4
sakerstaller att hojden pa fardigstalld markniva ovan byggnadsverk
i kallarplan inte far skilja sig at fran motsvarande markhdojder for
angransande prickmarksomraden. Dessa angransande marknivaer
har markerats ut med plushdjder i plankartan. Detta gor att det
underjordiska garaget inte kommer att kunna leda till nagra storre
variationer i markhojder pa garden.

Utover detta ska byggaktoren dven folja det av kommunen
bestamda parkeringstalet. Kommunen har landat i ett parkeringstal
pa 37 parkeringsplatser for bil. Kommunens parkeringsnorm ger
exploatorer mojlighet att minska antalet parkeringsplatser under
parkeringstalens niva genom olika mobilitetstjanster som
exempelvis bilpool eller cykelpool. Med sadana
reduceringsatgdrder bedomer kommunen att antalet
bilparkeringsplatser kan sankas till 26. Parkeringsplatser som inte
kan ordnas inom fastigheterna i planomradet ska tillgodoses
genom avldsen eller parkeringskop for resterande efterfragan pa
parkeringar. Detta kommer att sakerstallas i genomférandeavtal
som tecknas mellan kommunen och byggaktéren. Eventuella
mobilitetsatgarder kommer drligen att féljas upp av kommunen.
Antalet cykelparkeringar ska uppga till 17 och tillgodoses inom
planomradets fastigheter.

Forslaget innebar att vissa parkeringar som for narvarande ligger
inom del av Stattomten, i den sodra delen av fastigheten Centrum
13:6, forsvinner. Dessa parkeringsplatser ags av kommunen och
arrenderas ut.
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Gatundt gang- och Det befintliga gatunatet kommer inte att paverkas av detaljplanen.

cykeltrafik Den férandring som tillkommer &r att en garagenedfart vid
Kyrkogatan anldggs. Planférslagets paverkan pa trafiken bedéms
vara minimal. Trottoarerna vid fastighetsgranserna mot Kyrkogatan
och Kallgatan kommer att paverkas i form av byggnadens entréer
vands ut mot angransande trottoarer. | plankartan anvands en
placeringsbestammelse som anger att mindre indrag i fasader far
utforas for entréer och avbrott i fasadlangder. Detta mojliggor att
nya entréers paverkan pa angransande trottoarer minskar.
Huvudentrén kommer att ha skarmtak som kragar ut hogst 1,5
meter over allman plats med frihdjden 3,5 meter. Bursprak far
kraga ut hogst 0,5 meter over allman plats.

Utfarter & varumottagning In- och utfartsforbud planldaggs langs fastighetsgranser mot
allman plats vid Kyrkogatan och Kallgatan férutom vid den
planerade garagenedfarten. Detta begrdansar mojligheterna att
anordna andra in- och utfarter mot Kyrkogatan och Kallgatan,
forutom vid den aktuella garagenedfarten. Marken utanfér
fastighetsgranserna planlaggs som gata mot Kyrkogatan och
Kallgatan.

Den angransande fastigheten Centrum 13:2 har parkeringsplatser
som angors via Centrum 13:6. Detta har sakerstallts genom
bildande av servitut. Varumottagning kommer fortsatt att ske via
infartsvagen fran Sandgatan in genom kvarteret.
Planbestammelsen n, sdkerstéller att lastning far anordnas, for att
mojliggodra att denna anvandning kan fortsatta att galla.
Planbestdammelsen n; om att markens hojd inte far andras galler
aven har, for att se till att marknivan for vagen forblir som den ar
idag. Angoring till befintlig lastkaj pa fastigheten Centrum 13:5 har
ocksa sakerstallts genom bildande av servitut. Mer om servitut
finns under avsnittet "Genomférande”.
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Teknisk forsorjning

Vatten, aviopp & Fastigheterna ar och kommer fortsatt att vara anslutna till

dagvatten kommunalt vatten och avlopp. Anslutningspunkter for dessa
ledningssystem finns i direkt anslutning till planomradet.
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Fastighetsagaren ansvarar
for dagvattenhanteringen inom kvartersmark.

Inom ramarna for detaljplanearbetet har en dagvattenutredning
tagits fram for att utvdrdera dagvatten- och skyfallsrelaterade
fragor kopplade till den planerade exploateringen av Stattomten
och dess konsekvenser for reningskrav och férdrdjningskrav for
utredningsomradet (Dagvattenutredning Enképings stadshotell,
Rejlers AB, 2024-04-08). Utredningen kom fram till att
dagvattenflodet fran omradet efter en exploatering kommer att
Oka till 39 /s (fran cirka 7 I/s) vid ett 10-arsregn. For att uppna
kraven pa rening och fordréjning uppgar nédvandig
magasinsvolym omkring 25 m?, alternativt 19 m? vid foreslagen
dagvattenldsning med installation av gréna tak.

Dagvattenutredningen belyser dven att héjdsattningen for den
planerade byggnaden bor justeras, sa att markavvattningen sker
bort fran planerad bebyggelse till dagvattenanlaggningar och
utloppspunkter. Darfor bér marken fran planerad bebyggelse luta
mot de foreslagna dagvattenanlaggningarna med cirka 2 till 5
procent. Fororeningsberdkningar visar att mangden féroreningar
Okar efter exploatering, men att halterna av féroreningarna
minskar.

Den fordrojningsvolym som kravs (25 m?®) foreslas hanteras genom
underjordiskt avsdttningsmagasin pa 19 m* samt med grona tak
med ett jorddjup pa mellan 40 och 60 mm och sedumvaxter.
Nedsankta regnbaddar lyfts ofta som en lamplig
fordréjningsatgard. Dagvattnet behdver genomga rening for att
inte ha negativ effekt pa den nedstréms beldgna recipienten.
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Teckenforklaring

Planerad markanvanding
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Utdrag ur dagvattenutredningen. Bilden visar foreslagen dag vattenhan tering inom planomradet.

Méjligheterna att sdkerstélla dagvattenatgarder med
planbestammelser pa kvartersmark ar begransade. Detaljplanen
reglerar dagvattenhanteringen genom planbestammelsen b, som
anger att marken mot Westerlundska garden ska vara
genomslapplig, samt f, och f; som reglerar att tak ska vara av
levande vaxtlighet (med undantag for inglasad lanternin for ytan
markerad med fs). En generell planbestammelse anger dven att
zink och koppar inte far utgora oskyddade ytor utomhus. Detta
gors for att forhindra spridning av fororeningar inom planomradet.
Ytterligare information kopplad till fragor om dagvatten redovisas
mer utforligt i dagvattenutredningen, som finns tillganglig som
bilaga till planhandlingarna.

Storningar
Trafik- och Planavdelningens bedémning ar att forslaget inte skulle medféra
verksamhetsbuller nagra betydande konsekvenser gallande trafikbuller. Forslaget

beddms utgodra en forbattring gallande bullersituationen fér det
ovriga kvarteret pga. den avskdrmande bebyggelse som forslaget
innebdr. Eventuellt verksamhetsbuller sasom koksflaktar kan antas
vara av sa ringa betydelse for grannfastigheter jamfort med den
bullerreducerande effekten fran den avskdarmande bebyggelsen att
nettoeffekten bor vara positiv for omkringliggande bostader. For
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hotellverksamhet finns som tidigare ndmnt inga framtagna
riktvarden for buller. Se avsnitten "Befintliga forhallanden”
och "Konsekvenser” fér mer info och resonemang om bullernivaer.

Solstudie Inom ramen for planprocessen har kommunen utfért en éversiktlig
solstudie for att utreda vilka konsekvenser gallande skuggning som
ny bebyggelse kommer att medféra for ndaromradet. Kommunens
beddmning &r att hotellet kommer att medfora viss skuggning,
dock inte i en sddan omfattning som motsvarar en vasentlig
férsamring for narliggande bebyggelse och torg.
Skuggningssituationen varierar mellan arstiderna och blir mest
pataglig under vinterhalvaret och minst pataglig under
sommarhalvaret. Under eftermiddagar fram mot kvallen kommer
hotellet att skugga Stora torget i varierad utstrackning beroende
pa drstiden. Skuggning 6ver befintlig bostadsbebyggelse i
kvarteret som tillkommer av planforslaget kommer att vara
begransad.

Nedan foljer ett utdrag ur solstudien med simuleringar for
datumen 21 juni, sommarsolstandet, och 21 mars,
vardagjamningen. Ytterligare skuggningsstudier redovisas mer
utforligt i solstudien, som finns tillganglig som bilaga till
planhandlingarna.

Bilderna visar skugéning fran 27 jn/} k. 09:00, 13:00 och 17:00.

y

Bilderna visar skuggning fran 27 ars, k. 09:00, 13:00 och 17:00.




Planbeskrivning for Stattomten, Centrum 13:5 & 13:6 37 (43)

Avfall Forslaget ar att placera en lastkaj i anslutning till den befintliga
lastkajen som tillhor fastigheten Centrum 13:1, dér sophamtning
sker i dagslaget. Den nya lastkajen planeras ha en hiss ner till
garagevaningen dar miljostugan ska vara. Pa sa satt kan témning
av sopkarl ske i samband med den nuvarande sophamtningen fér
grannfastigheten.

Avfallshanteringen ska félja Enkdpings kommuns
renhallningsordning och de rekommendationer som finns i Avfall
Sveriges "Handbok for avfallsutrymmen” fran 2018.
Avfallshanteringen ska aven félja kommunens riktlinjer om
kallsortering enligt kommunfullmaktiges beslut om avfallsplan
2020-2030 och avfallsforeskrifter.
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KONSEKVENSER

Forenligt med 3, 4 och 5 kap MB

Planen beddms innebdra en ur allman synpunkt god hushallining med marken enligt 3 kapitlet
1 paragrafen i miljobalken (MB). Omradet ingadr inte i ndgot av de omrdden som namns i
kapitel 4 MB. Planen medfor inte att nagra miljokvalitetsnormer 6verskrids enligt kapitel 5 MB.

Miljobedomning

Buller Trafikmatningar utférdes utanfor planomradet pa Kyrkogatan under
september 2015, mars 2021 och september 2021.
Arsdygnmedeltrafiken (ADT) uppmattes till mellan 979 och 1135
ADT och medelhastigheten var mellan 14 km/h och 18 km/h. Nastan
100% av trafikrorelserna understeg den hogsta tillatna hastigheten
(30 km/h). Utifrdn berdkningar enligt Boverkets och SKR:s
handbok "Hur mycket bullrar vagtrafiken?”, som tagits fram for
planering av bostader, gér kommunen bedémningen att
bullersituationen vid Stattomten inte innebdr sadana ljudnivaer att
de utgor en risk, sarskilt inte eftersom den planerade
markanvandningen inte kommer att vara sadan verksamhet som har
sarskilda riktvarden, sasom bostader, skolor och forskolor, utan
tillfallig vistelse (hotell).

Vattenskyddsomrade Planomradet ar beldget inom Enkdpingsdsens vattenskyddsomrades
inre skyddszon. Atgarder inom fastigheterna kan som tidigare namnt
krava dispens fran vattenskyddsforeskrifterna, vilket kan bli aktuellt
t.ex. vid palning. Atgarder som presenteras i dagvattenutredningen
ska vidtas for att uppna kraven pa rening och férdrdjning.
Foreskrifterna som faststalldes av Lansstyrelsen 1997 ska foljas for att
minimera risken for kontaminering av dricksvattentakten. Infor
kommande detaljprojektering ska samrad ske med
tillsynsmyndigheten for att utreda behovet och omfattningen av
provtagning av grundvatten samt behovet av skydds- eller
forsiktighetsatgarder vid byggnation.

Arkeologi De ytor som ska anvandas fér nybyggnation har gravts ut under den
arkeologiska undersékningen som genomférdes under 2017-2018.
Ny bebyggelse ska ske med en sadan placering i férhallande till
utgravd mark och med ett sadant genomférande att inga
fornlamningar riskeras skadas. For att sakerstalla att detta kan ske
kommer kommunen att samrdda med Lansstyrelsen under
planprocessen sd att nybyggnation kan planeras pa ett satt som inte
kraver ytterligare arkeologiska utgravningar.
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Stadsbild Kulturmiljoutredningen som tagits fram i samband med
planprocessen konstaterar att byggnadsforslaget sammanlagt
medfdr ndgot stdrre positiva effekter an negativa effekter for platsen
ur kulturmiljoaspekt. Konsekvenserna for planstrukturen och
stadsbilden bedoms dock bli till storre del negativa, med tanke pa
byggnadsforslagets storskalighet i den smaskaliga torgmiljon.
Planavdelningens bedémning ar att planférslaget genom
anpassning av bebyggelsens volym och gestaltning har tagit hansyn
till kulturmiljovarden i stor utstrackning och att de potentiellt
negativa konsekvenserna for stadsbilden inte dr av den betydande
karaktdren att de sammanlagda kulturmiljovardena pa platsen
riskerar forsamras. Mer om kulturmiljoutredningen finns under
avsnittet "Planforslaget”.

Planavdelningens bedémning ar att byggnadsforslaget till stor del
har stod i den fordjupade 6versiktsplanens centrumstudie, men att
ett avsteg gors gdllande hojdskillnaden i antalet vaningar mellan ny
bebyggelse och intilliggande befintlig bebyggelse. Ovriga riktlinjer i
centrumstudien, bland annat riktlinjerna for Stora torget, stammer
vdl Overens med forslaget. Det avsteg som gors i h6jd mot
intilliggande befintlig bebyggelse ar mellan BRF Stadshotellet och
byggnadsforslagets hdgsta del, dar skillnaden ar fyra vaningar
(istéllet for tva eller tre, vilket lyfts som ett lampligt avsteg enligt
centrumstudien). Som tidigare namnts beskrivs dessa riktlinjer som
vdgledande och att avsteg dar mojliga om ny bebyggelse kan tillféra
nya kvaliteter till omradet. Planavdelningens samlade bedémning ar
att byggnadsforslaget, med sitt innehdll och funktion i stadskarnan,
utgor ett sddant undantag som kan motiveras av dessa nya
kvaliteter.

Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft Genomférandet av planen beddms inte medfdra en negativ inverkan
pa gallande miljokvalitetsnormer fér utomhusluft avseende halterna
for kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen,
partiklar (PM10 och PM2,5).

Vattenférekomster Enligt EU:s ramdirektiv for vatten har Vattendelegationen faststallt
miljokvalitetsnormer for ytvatten, grundvatten och skyddade
omraden. Tillstdndet i vara vatten far inte férsamras och alla vatten
ska uppna en bestamd miljokvalitet. Syftet med atgarderna ar att till
ar 2015, med dispensmaijlighet till ar 2027, uppna en god kemisk och
ekologisk status for yt- och grundvatten.

Recipient for dagvattnet ar Enkdpingsan som enligt
Vatteninformationssystem Sverige (VISS) har mattlig ekologisk status
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och god kemisk ytvattenstatus (exklusive kvicksilver). Overgédning
genom fosforldckage och hydromorfologisk paverkan ar de faktorer
som sanker Enkdpingsans ekologiska status.

Genomférandet av planen bedéms inte paverka mojligheterna att
uppna miljokvalitetsnormerna avseende god kemisk och ekologisk
status for ytvatten samt grundvattnets kemiska och kvantitativa
status.

Den miljétekniska markundersdkningens slutprover pavisade halter
under KM (kanslig markanvandning). Slutsatsen fran
undersokningen var darfor att atgardsmalet var uppfyllt och attinga
vidare atgarder behdvde vidtas gallande markfoéroreningar
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Huvudmannaskap/
ansvarsfordelning

Avtal

Markanvisningsavtal

Genomfdrandeavtal

Genomférandetiden for detaljplanen ar fem ar, och borjar galla
fr.o.m. det datum da detaljplanen vinner laga kraft.

Enkopings kommun dger fastigheterna inom det aktuella
planomradet. Kommunen har ingatt markanvisningsavtal med
byggaktdren Vi Invest. Byggaktoren star for utredningskostnader
samt bygg- och anldaggningskostnader och kommunen &r
ansvarig for detaljplaneprocessen.

Kommunen och byggaktoren ska slutféra markanvisningen
genom tecknande av genomférande- och képeavtal for
fastigheterna. Marken kommer att 6verlatas i befintligt och av
byggaktoren besiktigat skick.

Byggaktdren ansvarar for att markanvisningsomradet blir
bebyggt i 6verensstammelse med detaljplan, bygglov, kdpeavtal
och genomférandeavtal. Byggaktoren ansvarar for att
byggnationen pabérjas inom 2 ar efter att bygglov beviljats och
vunnit laga kraft, och avslutas inom 5 ar fran att bygglov vunnit
laga kraft.

Det gallande markanvisningsavtalet fran oktober 2023 anger att
kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott beslutat
att till bolaget Vi Invest anvisa fastigheterna Centrum 13:5 och
13:6. Avtalet innehaller huvudprinciper om markanvandning,
bottenvaningens anvandning, byggnadshojder, volym, kostnader
mm. Markanvisningens giltighetstid ar begransad till 24 manader
fran kommunstyrelsens PLEX-utskotts beslut 2023-10-11.

| genomforandeavtalet kommer bland annat parkeringstalet for
bil- och cykelparkeringar att regleras.

41 (43)
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Fastighetsrattsliga fragor

Servitut Under planprocessen har ett antal servitut bildats infér planens
genomforande. Pa fastigheterna Centrum 13:5, 13:6, 13:7 och 13:8
har servitut bildats till forman for fastigheten Centrum 13:1 for
ratten att anvanda befintlig vag som ar beldagen pa fastigheterna
Centrum 13:5, 13:6, 13:7 och 13:8 for befintlig lastkaj som &r
beldagen pa fastigheten Centrum 13:5. Pa fastigheten Centrum
13:5 har servitut bildats till férman for fastigheten Centrum 13:1
for gangvdg i byggnad. Pa fastigheten Centrum 13:6, 13:7 och
13:8 (tjanande fastigheter) har servitut bildats till férman for
fastigheten Centrum 13:2 for ratten att anvanda befintlig vdag som
ar beldgen pa fastigheterna Centrum 13:6, 13:7 och 13:8 for
angoring till fastigheten Centrum 13:2.

Infor forsaljning av fastigheterna inom planomradet ska servitut
bildas pa fastigheterna Centrum 13:7 och 13:8 till forman for
fastigheterna Centrum 13:5 och 13:6 for ratten att anvanda
befintlig vag som ar beldgen pa fastigheterna Centrum 13:7 och
13:8 for angoring till fastigheterna Centrum 13:5 och 13:6.

Ekonomiska fragor

Planekonomi Planarbetet finansieras av Enkdpings kommun som ar markagare.
Planavgift tas inte ut vid bygglov.

Tekniska fragor
Utredningar o "Miljoteknisk markundersokning, delrapport 1, Sweco
AB, 2018-07-03
o "Miljoteknisk markundersdkning, delrapport 2", Sweco
AB, 2019-07-10
e "Dagvattenutredning Enkdpings stadshotell”, Rejlers AB,
2024-04-08
e "Kulturmiljdutredning for Stattomten”, Hus o Historia AB,
2024-03-24
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Ovriga handlingar e "Arkitektonisk beskrivning”, Rex Arkitektbyra AB, 2024-03-
18

e "Solstudie Stattomten”, Enkdpings kommun, 2024-05-03

Utredningar och évriga handlingar finns under samradet
publicerade pa kommunens webbplats:

www.enkoping.se/planer

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprattats av planarkitekter Martin Eriksson
och Domagoj Lovas i samrad med enhetschef for detaljplan
Yasaman Ghanavi och planchef Patrik Holm.

REVIDERINGAR

De stycken som reviderats efter genomfort samrdd kommer att
markeras med streck i marginalen.

Yasaman Ghanavi Martin Eriksson Domagoj Lovas
Enhetschef detaljplan Planarkitekt Planarkitekt
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