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PM: Underlag till beslut om planbesked - Haga 4:1
(Haga tegelbruk)

Ansokan

Agaren till fastigheten Haga 4:1 (Haga tegelbruk) anséker om planbesked fér att
mojliggora ett nytt bostadsomrade pa mark som idag ar planlagd for
industridndamal. Ansokan utgar fran ett tidigare arkitektférslag som diskuterats
med kommunen, som den nya fastighetsdgaren ser som utgangspunkten i ett
eventuellt detaljplanearbete. Férslaget innebdr en exploatering pa cirka 35 600
kvm i bruttoarea. Uppskattningsvis ror det sig om ungefar 310 bostader, som ar
tankta att disponeras som 126 lagenheter i flerbostadshus, 96 stadsradhus, 28
villor och 60 lagenheter i seniorboende/dldreboende. Bebyggelsen ar i
huvudsak foreslagen att rora sig mellan tva och fyra vaningar och viss befintlig
bebyggelse 6nskas aterbrukas.

OVERSIKTSVY

Valkommen till Haga tegelbruk!

"
smmnsumno ANTAL er.x:m

Lagen 1126

Stadsradhus: 96

WVillor: 28

Senlorboade/ Aldreboande: 60 lagenheter
Totalt: 310

BTA TOTAL: GA 35600 KVM

Oversiktsvy fran bilaga till ansékan om planbesked.
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Gul linje markerar fastighetsgranserna for Haga 4:1. Rod linje markerar kommunens
avgrénsning for Haga som bland annat anvénds i FOP, dér dven omrédet Ekudden r
inkluderat. (OBS: Nar begreppet "Hagaomradet” anvénd's i denna tidnsteskrivelse ar det
denna avgrédnsning som avses).

Den sista tegelstenen i Haga tegelbruk brandes ar 2020 och tegeltillverkningen
pa platsen har ddrmed upphoért. Platsen ar en vardefull kulturhistorisk miljo,
bland annat med anledning av de dldre industribyggnaderna som bevarats.
Tegeltillverkning har bedrivits pa platsen sedan 1700-talet men idag ar alla ytor
inom fastigheten vakanta, med undantag for en garagelanga i den norra delen.

Fastigheten Haga 4:1 ligger cirka 4 km soder om Enkdpings tatort. Det
foreslagna planomradet ar cirka 21 hektar stort. Den norra och dstra delen av
fastigheten har tidigare brukats som betesmark. Fastigheten ingar i riksintresset
for friluftsliv (Malaren), och ungefar halva fastigheten ingar i riksintresset for
odlingslandskapets bevarandeomrade.
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Gallande planer

| dagslaget finns tva detaljplaner som galler inom fastigheten: Detaljplan 356
fran 2001 som galler for huvuddelen av fastigheten, och Byggnadsplan 61 som
galler for den nordvastra delen av fastigheten. DPL 356 tillater industriagndamal
med den hogsta tillatna byggnadsarean 29 000 kvm, samt prickmark med
planlagt “skydd for verksamheten” pa ungefar halva fastigheten narmast
Enkopingsan.

| den géllande férdjupade dversiktsplanen fér Enkdpings stad (FOP2040) fran
2018 pekas fastigheten ut som ett "befintligt verksamhetsomrade” vilket ger
fortsatt stdd till den befintliga detaljplanens markanvandning pa platsen. FOP
lyfter dven att omradet Haga har brist pa service och métesplatser. | FOP finns
aven sarskilda planeringsprinciper for Hagaomradet. De handlar bland annat om
vikten av att beakta Hagaomrddets 6versvamningsrisk inom planeringen, att
utokad service vore ett positivt tillskott i omradet, samt att kopplingarna mellan
Haga och Enkdping bor starkas genom en standardhéjning av gdng- och
cykelvagen.

Bilden visar géllande detaljplaner inom det foreslagna planomradet. Rod streckad linje
markerar fastighetens granser.
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Bilden visar den gallande fordjupade oversiktsplanens markanvéandningskarta for
Enkdpings stad. Rod pil pekar pa tegelbruket i tatorten Haga.

Planeringsforutsattningar
Kommunala principer for hallbart samhallsbyggande

Flertalet kommunala styrdokument innehaller politiskt beslutade vagledande
principer for hdllbart samhéllsbyggande, daribland Oversiktsplan 2040 (beslutad
2025) och FOP2040 fér Enképings stad (beslutad 2018). De beslutade
principerna talar i vissa fall till det aktuella forslagets fordel och i andra fall emot.

Bade gallande OP och FOP uttrycker att ny bebyggelse ska lokaliseras i
anslutning till befintlig bebyggelse. Bdda dokument innehaller ocksa principer
om att lokalisera bebyggelse i kollektivtrafiknara ldagen med goda
forutsattningar till hallbara transporter. En av de mer dvergripande principerna i
bada dokument ar att efterstrava en god hushallning av mark- och
vattenresurser och att koncentrera nya omraden till redan ianspradktagna ytor.
Har uttrycker OP att man i férsta hand ska utveckla befintlig bebyggelse, i andra
hand utnyttja redan ianspraktagen mark, och i sista hand ta ny mark i ansprak. |
avsnittet "Klimatanpassning” i OP finns flera planeringsprinciper for
oversvamning, bland annat att ny sammanhallen bebyggelse och
samhallsfunktioner av betydande vikt behover placeras ovan nivan 2,7 meter
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over havet (RH2000), men att avsteg kan vara motiverade om riskerna ar
tillrackligt utredda och en atgardsplan tas fram.

FOP innehaller den évergripande inriktningen "Det vi anvander ofta ska det vara
nara till i Enkdping”, som handlar om att enkelt kunna na t.ex. aktiviteter, skolor,
arbete och handel, samt att de héllbara transportmedlen ska vara normen. | FOP
star det ocksa att befolkningstillvéxten ska vara storst i Enkopings stad, dar bade
Bredsand och Haga inkluderas i beskrivningen. Samtidigt pekar inte FOP ut
nagra nya ytor fér bostadsdndamal i Hagaomradet. FOP lyfter ocksa att
kommunen ska prioritera att fardigstalla redan paborjade
exploateringsomraden innan arbete startar med nya storre projekt.

Aven kommunens Trafikstrategi har som évergripande mél att frimja hallbart
resande och bidra till minskade biltransporter. Trafikstrategin lyfter precis som
OP och FOP att ny bebyggelse behéver planeras som fértatning av befintliga
omraden, for att ge invanare narhet till handel, arbetsplatser, skola och annan
service.

| det pagdende arbetet med Klimatstrategin for Enkdping finns det dven flera
principer som &r i linje med OP, FOP och Trafikstrategin nar det galler t.ex.
prioritering av ny bebyggelse och hallbar mobilitet.

Dessa principer har vagts in i den samlade bedémningen och berors vidare i
flera av nedanstdaende avsnitt. Principerna ska vara vagledande vid planering av
ny bebyggelse och ar darfor viktiga att ta hansyn till i avvagningen.

Bostadsstillskottets konsekvenser

Den i ansokan foreslagna exploateringen av Haga tegelbruk skulle innebéra att
antalet hushall i Hagaomradet skulle vaxa med cirka 193 procent, dvs. ndstan en
tredubbling jamfért med dagslaget. Vid arsskiftet 2024/2025 fanns 161 hushall i
Hagaomradet, och med forslagets 310 nya hushadll skulle det totala antalet 6ka
till 471 hushall. Aven antalet invanare i Hagaomradet beriknas tredubblas till
foljd av forslaget. Fler invanare betyder storre skatteintdkter fér kommunen,
men ocksa ett utokat behov av kommunalt ansvarstagande i omradet (mer om
detta i nedanstaende avsnitt "Huvudmannaskap och kommunal service”).

Dessa foreslagna bostdder finns inte med i befolkningsprognosen for
Munksundsomradet, i lokalbehovsplanen, i lokalférsorjningsplanen eller i
kommunens investeringsplan. Bostdderna forvantas generera cirka 50
forskolebarn och 70 grundskolebarn (berdaknat utifran ett blandat
bostadsbestand). Idag finns cirka 75 grundskolebarn och 45 forskolebarn i
Hagaomradet. Under de kommande aren ar det trangt pa de befintliga
forskolorna i vastra Enkoping, som saknar marginal att ta emot barn utanfor
prognosen. Samtidigt bygger kommunen inte sa sma forskolor och det bedéms
vara orealistiskt med en kommunal forskoleenhet i Hagaomradet. | Enképing i
stort finns utrymme for det genererade behovet av forskoleplatser, vilket dock
skulle medfora langre transportstrackor. | Munksundsskolan finns inte heller
tillrackligt med platser utifran nuvarande elevprognos for att ta emot det
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genererade behovet grundskolebarn till foljd av foreslagen exploatering. Pa
Endglaskolan (blivande Lillsidanskolan), dar Munksundsskolans elever gar i
hogstadiet, finns det daremot plats utifran elevprognosen.
Lokalférsorjningskompetensen inom kommunen beddmer att tillskottet av
grundskole- och férskolebarn blir svart att hantera, men att det inte ar tillrackligt
stort for att motivera att en ny grundskola eller férskola byggs i Haga.

Till foljd av detta, samt pa grund av flera nedan beskrivna frdgor, behdver antalet
bostader ses 6ver om en exploatering skulle bli aktuell pa platsen i framtiden.
Miljo- och samhallsbyggnadsférvaltningen beddémer att 310 nya hushall pa
platsen ar olampligt utifran dagens férutsattningar, och att det skulle foranleda
flera olika storre kommunala dtaganden. Vid en méjlig framtida exploatering av
Haga 4:1, om denna skulle utga fran att bostadsandamal ar det mest lampliga pa
platsen, sa skulle en exploateringsutredning behova tas fram i ett tidigt skede av
planprocessen. Syftet med denna utredning skulle vara att ge bade kommunen
och byggaktéren en tydligare bild av hur en rimlig exploatering skulle se ut i
omfattning och volym.

Huvudmannaskap och kommunal service

Kommunen dger ingen mark runtom fastigheten eller i Hagaomradet.
Huvudmannaskapsfragan for gator ar redan idag en stor fraga hos boende i
Haga, dar alla vdgar ar enskilda med undantag for Trafikverkets vdg. Den
foreslagna exploateringen skulle innebéra en tredubbling av
befolkningsmangden i Haga, vilket gor att huvudmannaskapsfragorna i
Hagaomradet (framfor allt for vagar, men dven for dagvattenhanteringen) blir
annu mer aktuella &n vad de redan &r i dagslidget. Aven andra fragor om
kommunens ansvar skulle aktualiseras, sdsom fragor i form av kommunal
service, allmanna platser, nya GC-vagar, snordjning och generell héjning av
standarden pa vdagarna i omradet. Kommunen behdver vara medveten om dessa
kostnader och investeringar, och vara beredda att ta ett storre ekonomiskt
ansvar om en exploatering skulle bli aktuell. Dessa investeringar kan bara till en
viss del badras av exploateringen, och huvuddelen skulle behéva finansieras pa
annat satt.

Planeringsprinciper ekonomiska dtaganden fér kommunen

Kommunen ska vara huvudman fér allman platsmark inom detaljplanelagda omraden om det
inte finns sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap.

Bedomning av kommunens ekonomiska ataganden for utveckling eller forvaltning ska sa langt
det ar mgjligt bedémas innan beslut om prévning genom detaljplan.

Ekonomiska ataganden for ny sammanhallen bebyggelse pa landsbygden far inte dventyra
malen i kommunens langsiktiga ekonomiska plan.

En stegvis utbyggnad av ett omrade kan innebara krav pa detaljplan. De kumulativa effekterna
av omradespaverkan ska alltid bedémas.

Planeringsprinciper for ekonomiska dtaganden i kommunen ur géllande éversiktsplan.
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Oversvamningsrisk
Huvuddelen av fastigheten ligger under 2,7 meter 6ver havet (RH2000). Déarmed

rader 6versvamningsrisk inom en storre del av planomradets yta. Detta gor att
en eventuell exploatering blir mycket olamplig pa den 6stra och sédra samt
delvis norra och véstra sidan av fastigheten, utan omfattande masstillforsel for
att hoja marken, vilket i sin tur skulle behdva studeras utifrdn geotekniska
forhdllanden, grundvattenkanslighet och naturvarden. Lansstyrelserna runt
Malaren har faststallt 2,7 m.6.h. som lagsta grundldaggningsniva for ny
bebyggelse. Oavsett hur bebyggelsen skulle placeras s innebdr en exploatering
av fastigheten att omfattande atgarder mot 6versvamning och for
dagvattenhantering kommer att krdvas. For att 6ver huvud taget kunna fa till en
fungerande hantering av vattenfragorna pa fastigheten Haga 4:1 skulle
forslagets exploateringsgrad sannolikt behdva justeras.
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Oversvamn/ngskarter/ng Fdrgen rosa visar mar/( be/agen under 2,7 m.6.h. Réd streckad
linfe markerar fastighetens granser.



Trafik- och infrastrukturfragor

Den befintliga infrastrukturen i Hagaomradet ar bristfallig. Kommunen dger inga
gator till- och fran eller i omradet idag och den befintliga GC-vdgen har
utmaningar med 6versvamningar och saknar belysning pa en delstracka.
Utbudet av kollektivtrafik ar valdigt begransat med endast nagra bussavgangar
om dagen, som framst ar till Munksundsskolan. Vid en eventuell exploatering
skulle det vara 6nskvart med en férlingning av stadsbusslinjerna. Aven om ett
visst inslag av service och publika lokaler i omradet foreslas i den aktuella
ansdkan bedémer kommunens trafikkompetens att transportefterfragan fortsatt
kommer att vara hog. Haga ar beldget nagra kilometer utanfér Enképing och
alternativa fardsatt till bilen ar begransade. Det finns ett behov av att 16sa
kollektivtrafikfrdgorna, sarskilt om en ny exploatering likt den i ansékan skulle bli
aktuell. De undermaliga kommunikationsmojligheterna belyses dven i gallande
FOP, som lyfter behovet av framtida nya buss- och cykelkopplingar till staden.
bilagan till ansékan om planbesked uttrycks en vision om att bland annat satsa
pa olika mobilitetsatgarder, vilket forvaltningen ser positivt pa.

Markfororeningar

Haga tegelbruk ar ett MIFO-objekt. Féroreningssituationen dr under utredning
av kommunens miljé- och byggnadsndamnd och fastigheten ska saneras till
nivdan MKM (mindre kdnslig markanvandning), vilket ar tillrdckligt for att uppfylla
kraven for markanvandningen “industri”. Fér markanvandningen "bostad” kravs
ytterligare utredningar av markféroreningarna for att kunna bedéma
atgardsbehovet. Sanering kommer da att krdvas till nivan KM (kdnslig
markanvandning). Darmed kan en exploatering ge maojlighet till en mer
omfattande sanering an i dagsldget. Patraffade halter av bland annat arsenik,
kadmium, kobolt, bly, PAH-H och PCB beddms utgdra en potentiell hadlsorisk om
markanvandningen andras till bostadsandamal. Avseende grundvatten har
halter av arsenik, kadmium och PAH pavisats i nivaer 6ver dricksvattenkriterier,
vilket tyder pa att markfororeningar har en padverkan pa grundvattnet i omradet.
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Grundvattenkdnslighet

Inom fastigheten rader extrem/h6g grundvattenkanslighet. Vid en eventuell
exploatering skulle detta krava forsiktighet och satta begransningar for vilka
atgarder som kan utforas pa platsen. Grundvattenkansligheten kan fa en
paverkan pa grundlaggningsmoéjligheterna pa fastigheten, vilket i sin tur skulle
kunna begrdnsa antalet hushall och byggnadsvolymer. Samtidigt ar problemen
med grundvattenkansligheten storre med den gallande markanvandningen
industri, an exempelvis bostadsandamal.
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Extrem och hog !
kanslighet
7
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\ | 3
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Kénslighetskartan fér grundvatten. Rod streckad linje markerar fastighetens granser.

Teknisk forsorining - VA

Fastigheten ligger inom det kommunala VA-verksamhetsomradet for spillvatten
och dricksvatten, men inte for dagvatten. Utifrdn VA-verksamheten finns inga
problem kopplade till forsorjningen vid en eventuell framtida utveckling av
Haga 4:1. Darmed finns goda forutsattningar for en exploatering av Haga
tegelbruk utifran VA-férsorjningsperspektivet.




Kulturmiljofragor

Haga tegelbruk ar en vardefull historisk miljé och fragan om hur man bast tar
tillvara pa dess kulturvarden gar att se utifran olika synvinklar. Att inleda en
planprocess enligt forslaget skulle ge mojlighet att fanga upp fragan och
eventuellt kunna infora skyddsbestammelser for vardefulla byggnader. |
dagsldget finns inget skydd for ndgra byggnader inom fastigheten. Vid en
eventuell exploatering utifran inkommen ansokan skulle gestaltningsfragorna
behova hanteras med omsorg under planprocessen, for att de visioner och idéer
som beskrivs i underlaget ska kunna anpassas val till platsens karaktar och ga
fran idé till verklighet.

En mer 6vergripande frdga ar om bostadsandamal ar den mest lampliga
markanvandningen for att ta tillvara platsens kulturvarden, eller om det finns
andra markanvdndningsformer som kommunen anser passa battre for att
komplettera platsens vdarden med ett funktionellt syfte. Att svara pd den fragan
gors bast i ett storre sammanhang dar alla kommunens olika perspektiv och
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behov kan belysas, vilket lyfts ytterligare i avsnittet "Ny fordjupad Sversiktsplan”.

| den sydligaste delen av fastigheten finns en fornlamning i form av en
plataformig upphdjning. Detta ar ett borgomrade som &r cirka 1,2 hektar stort.
Inom detta omrade finns redan en aldre lada, som i ansékan om planbesked
foreslas konverteras till ett café. Fornlamningar kan satta begransningar for hur
marken far nyttjas, vilket skulle behdva studeras i samband med en eventuell
planprocess.
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Fragor om Enkdpingsan

En gammal fraga som gors aktuell pa nytt till féljd avinkommen ansékan ar
fragan om en broférbindelse 6ver Enkdpingsan mellan Haga och Bredsand.
Detta skulle kunna vara en mojlig avlastning fér Bredsand, som i dagslaget
endast nas via en vag, och skulle koppla samman kommunikationerna mellan
tatorterna séder om Enkdpings stad. En sddan bro fanns med i den féregdende
fordjupade oversiktsplanen (2009), men i den gadllande férdjupade
oversiktsplanen (2018) finns det inget sddant forslag. Att definiera behovet av en
bro, och vilken typ av bro detta ska vara, ar en stérre kommunal angeldagenhet
som blir relevant nar man diskuterar en stor utokning av Haga tatort. Det saknas
dock nagot kommunalt stallningstagande kring fragan om en ny bro. Detta
aktualiserar i sin tur fragan om Enkdpingsan som farled och vilken typ av farled
kommunen onskar att an ska vara. For att aterstélla standarden for farleden, som
har ett mycket eftersatt underhall, kommer det krdvas mycket stora ekonomiska
investeringar som det saknas medel f6r i dagslaget. Dessa atgarder inkluderar
bland annat underhallsmuddring, uppldaggning och avvattning av massor samt
forstarkning av kajer och vallar. Smabatshamnens framtid i Enkdpings hamn &r
ocksa en viktig faktor, och ar tillsammans med fragan om Enkdpingsan som
farled dven beroende av kommunens vision for Hamnenomradet, dar en
utredning ar under framtagande 2025-2026 for att besvara flera av dessa fragor
och ge battre kunskapsunderlag infor strategiska politiska beslut.

Dessa fragor ar avgorande for planeringen av Haga och skulle darfér med fordel
behdva hanteras innan en mojlig exploatering av den i sammanhanget viktiga
fastigheten Haga 4:1 skulle kunna paborjas. Miljé- och
samhallsbyggnadsforvaltningens bedémning ar att dessa frdgor hanteras bast
inom ramen for en ny fordjupad 6versiktsplan for Enkdpings stad och dari kan
hitta sin roll tillsammans med pagdende utredningar om Hamnen och
Enkopingsan.

Ny férdjupad éversiktsplan

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen ser flera positiva aspekter med en
andrad markanvandning pa platsen, da industriandamal pa lang sikt troligen
inte dr det mest Ilampliga och funktionella. Avvagningen om vilken ny
markanvandning som lampar sig och i vilken omfattning behéver dock goras i
en storre kontext an i ett enskilt beslut om planbesked. | den gallande
fordjupade 6versiktsplanen ar som sagt fastigheten utpekad med
markanvandningen "befintligt verksamhetsomrade” och nagot annat
kommunalt stallningstagande finns i dagsldget inte for platsen. De ndrmsta
aren kommer kommunen att arbeta fram en ny férdjupad 6versiktsplan som ska
peka ut hur marken ska anvandas i och runtom Enkdpings tatort. | FOP-
geografin ingar dven Hagaomradet och i denna process behdver kommunen
arbeta mer strategiskt med fragan om Hagas framtida utveckling. Att foregripa
FOP-arbetets slutsatser genom att ge positivt planbesked fér en ny
markanvandning pa denna viktiga plats i Haga kan komma att ge konsekvenser
for FOP-processen och planeringen av omradet i sin helhet.
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Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens bedomning

Under beredningen av drendet har synpunkter hamtats in fran den sa kallade
startmotesgruppen med representanter fran kommunens forvaltningar och
andra relevanta aktorer, bade inom kommunen och externt. Arendet har dven
diskuterats inom milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningens beredningsgrupp
for tidiga skeden, dar dven representanter fran teknik- och serviceférvaltningen
medverkar. Synpunkter har inkommit fran mark- och exploateringsavdelningen,
VA-avdelningen, miljdavdelningen, trafik- och mobilitetsenheten samt
fastighetsavdelningen. Synpunkterna har bearbetats och darefter har den
sammanvdgda beddmningen gjorts av avdelningen strategisk planering.

| beddomningen av drendet har bade fér- och nackdelar med att ge positivt
planbesked respektive avslag studerats och vagts i vagskalen. Férvaltningens
beddémning ar att de negativa aspekterna av att ge positivt planbesked ar fler
och vager tyngre an de positiva. De fragor som skulle behdva redas ut for att en
ny exploatering av fastigheten ska bli aktuell bedéms vara for stora for att kunna
hanteras inom detaljplanprocessens ramar. Med alla de osdkerhetsfaktorer som
finns for omradet och dess framtida roll i utvecklingen frdn Svinnegarnsviken
upp till hamnen skulle en ny férdjupad 6versiktsplan forst behéva tas fram, som
kan ta det helhetsgrepp om samhallsplaneringen som behévs fér Haga och for
Enkdpings i stort.

Utifran den goda befintliga planberedskapen i Enképing ar det i dagslaget
dessutom svart att motivera det aktuella férslaget till ett nytt bostadsomrade
utifran ett bostadsforsorjningsperspektiv. Férvaltningen ar inte negativt
installda till en potentiell utveckling av platsen i sig, utan tveksamma till sjalva
ordningen som detta viktiga beslut skulle fattas i och vad konsekvenserna av
detta skulle bli. Forvaltningen anser samtidigt att det pa sikt ar positivt med en
andrad markanvandning fran industriandamal till ndgot mer funktionellt. | och
med att marken redan ar ianspraktagen och har ett attraktivt lage vid Malaren
kan en utveckling av fastigheten vara positiv for Haga. Darfor ar
planavdelningen redo att préva fragan pa nytt om nagra ar, forutsatt att
revideringen av FOP med tillhérande utredningar kommer fram till att den
aktuella platsen bast anvands for bostader och nar fler av de centrala frdgorna
har hunnit redas ut.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott beslutar att avsla
ansdkan om planbesked for Haga 4:1.

Yasaman Ghanavi Martin Eriksson
Enhetschef detaljplanering Planarkitekt
Enkopings kommun Enkopings kommun
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