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PLANENS SYFTE OCH BAKGRUND

Bakgrund

Utdkning av
planomradet

Planens syfte

PLANDATA

Lagesbestamning

Areal

Markagoforhallanden

Till kommunen har inkommit en forfragan att uppfora
bostadsbebyggelse pa fastigheten Sankt Illian 38:7. Det ar inte forenligt
med gallande detaljplan som endast tillater bebyggelse for bilservice,
handel och smaindustri pa fastigheten.

Ett planforslag for fastigheten Sankt Ilian 38:7 har varit utsand pa
samrad till berérda grannar och remissinstanser. Efter samradsskedet
har grannfastigheten, Sankt llian 38:4, varit till salu. Exploatéren till
Sankt llian 38:7 har darmed sett mojligheterna att inforliva Sankt llian
38:4 i projektet, for att mojliggéra ny bostadsbebyggelse inom hela
kvarteret. Exploatoren inkom 2005-03-14 med en anstkan om
detaljplaneé&ndring &ven for Sankt llian 38:4.

Detaljplanens omfattar fortsattningsvis bade fastigheterna Sankt llian
38:7 och Sankt Ilian 38:4. Lansstyrelsen har vid underhandskontakt
godkant att planforslaget kompletteras med ytterligare en fastighet.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora bostadsbebyggelse pa
fastigheterna Sankt llian 38:7 och Sankt llian 38:4.

Pa fastigheten Sankt llian 38:7 finns idag handels- och
bilserviceverksamheter, en del av lokalerna star dock tomma. Tidigare
har plantskolan "Vaxtriket” haft sin verksamhet har.

Pa fastigheten Sankt llian 38:4 ar ett flerfamiljshus i tva vaningar plus
kéllare uppfort.

Planomradet ar belaget i Enkopings tatort, séder om Dr Westerlunds
gata, 6ster om Langgatan och vaster om gamla banvallen.

Planomradet omfattar fastigheten S:t llian 38:7 som ar 4060 m2 samt
fastigheten Sankt llian 38:7 som ar 563 m2. Planomradets totala areal
ar 4623 mz2.

Fastigheterna Sankt llian 38:7 och Sankt llian 38:3 har varit till
forséljning och har nyligen bytt Agare. Ny agare ar Lars Johansson.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN



Oversiktliga planer

Detaljplaner

Program for
planomradet
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For omradet galler fordjupad oversiktsplan for Enkopings stad, antagen
93-06-23. Planen anger att omradet ar avsett for bostadsbebyggelse,
vilket innebéar att marken huvudsakligen skall anvéandas till
bostadsbebyggelse och darmed sammanhangande anlaggningar, t ex
parker, lekplatser, daghem, parkeringsplatser, gang- och cykelvagar o
dyl. Bebyggelse, anlaggningar och atgarder som kan férsvara markens
anvandning for bostadsbebyggelse skall inte tillatas. | bilaga till
fordjupad 6versiktsplan for Enkopings stad framgar att den fordjupade
oversiktsplanen skall reservera mark i attraktiva lagen, med god
tillgang till gronomraden, allméan och kommersiell service, allmanna
kommunikationer och arbetsomraden.

I den kommuntéackande Oversiktsplanen framgar att viktiga fragor for
Enkodpings tatort &r att utveckla det som skapar en attraktiv miljo i
orten: en trivsam stadsmilj6, naturliga motesplatser, attraktiva
bostadsomraden, god allméan service, kultur och natur. Allt detta ar
viktiga ingredienser i en attraktiv miljo. Planeringsfragor for Enkoping
som pekas ut i 6versiktsplanen ar att finna attraktiva bostadslagen, att
utveckla servicen, att férbattra kommunikationerna med regionens
orter, att behalla smaskaligheten och att behalla och utveckla
kontakten med naturen.

Gallande detaljplan for fastigheten
Sankt llian 38:7 ar Dpl 317, antagen
97-03-05. Planen anger att omradet ar
avsett for bilservice-, handel- och
smaindustriandamal.

Byggnaders placering regleras genom
att mark ar belagd med byggférbud
genom sk prickmarksbestammelse.
Byggnader far uppforas till hogst 5.6
meters byggnadshojd.

Utmed fastighetsgransen mot Dr
Westerlunds gata rader utfartsforbud.

Gallande detaljplan for fastigheten
Sankt Ilian 38:4 &r Dpl 234,
antagen1992-05-20. Planen anger att
fastigheten ar avsedd for
bostadsandamal samt att hantverk ar
tillaten i bottenvaningen. Byggnad for
uppforas i tva vaningar. Inredd vind
och kallare far anordnas.

Stora delar av fastigheten ar i gallande
plan belagd med byggnadsférbud
genom sk prickmarksbestammelse.

Program har ej upprattats for omradet, da detaljplanen foljer
intentionerna i den fordjupade 6versiktsplanen fér Enkdpings tétort.

Enligt plan- och bygglagen skall en detaljplan grundas pa ett program
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Miljokonsekvens-
Beskrivning, MKB

Kommunala beslut i
ovrigt

som anger utgangspunkter och mal for planen, om det inte ar onédigt.

Planomradet ligger attraktivt, nara centrum med dess service, nara
kollektivtrafiken vid Gustav Adolfs plan samt nara till parkomraden
utmed Enkopingsan. Omradet ar darmed val lampat for
bostadsandamal, precis som den fordjupade Gversiktsplanen utpekar
for omradet.

Enligt plan- och bygglagen skall en miljokonsekvensbeskrivning
upprattas om detaljplanen medger en anvandning av mark eller av
byggnader eller andra anlaggningar som innebar en betydande
paverkan pa miljo, halsan eller hushallningen med mark och vatten och
andra resurser.

D& omradets markanvandning andras fran bilservice, handel och
smaindustri till bostadsandamal har miljokonsekvensbeskrivning ej
beddmts nddvandig vid upprattande av ny detaljplan.

Exploatéren har dock tagit fram en beskrivning som belyser
gestaltningen av bostadsbebyggelsen samt paverkan pa stads- och
landskapsbild.

Miljo- och byggnadsnamnden beslutade 2004-02-10 att uppdra at Miljo
& Stadsbyggnad att studera fragan om andrad markanvandning genom
upprattande av detaljplan for fastigheten S:t Illian 38:7.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Natur

Fororenad mark

Inom planomradet har bland annat verksamheter med bilservice
forekommit. Under forutsattning att det inte framkommit nagot som
motiverar en miljéteknisk markundersdkning avseende férorenad mark,
behovs inga speciella provtagningar eller andra atgarder géras innan
detaljplanen antas.

Exploatoren bor kontrollera fastighetens historik genom att t ex titta pa
aldre kartor, gamla flygfoton och prata med ndgon som narmare
kanner till forhallandena pa platsen. Exploatéren bor dven undersoka
om fastigheten finns med i lAnsstyrelsens inventering av misstankta
fororenade omraden ( den s.k. MIFO-databasen).

Om det finns/funnits oljecistern bor plats for cistern, ledningar och
pafylining undersokas. Om det inte finns nagra indikationer pa
oljeféroreningar eller om det inte finns allvarliga anmérkningar i tidigare
cisternkontrollbesiktningar, behdvs inga ndrmare miljoétekniska
markundersokningar goras innan schaktningsarbete paborjas.

Ju battre férundersdkningar av fastighetens historik och eventuella
miljotekniska markundersékningar som utférs innan planen antas och
schaktarbetena paborjas, desto mindre blir risken for att féroreningar
patraffas som gor att bygget i ett senare skede forsenas. Vid
schaktningsarbeten skall uppsikt hallas efter eventuella
markféroreningar.



Fornlamningar

Vegetation

Bebyggelse

Angransande
bebyggelse
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Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

Utmed Langgatan skall trad planteras pa kvartersmark for att skapa en
trivsammare gatumiljo. Traden ska ges forutsattningar att utvecklas
langsiktigt och det ar viktigt att vaxtbaddens storlek &r anpassat for
detta.

Pa bada sidor utmed gang- och cykelvagen pa gamla banvallen finns
en vegetationsrida med olika typer av trad och buskar. Denna
vegetationsrida ligger pa allméan platsmark, kommunal mark, och
stracker sig fram till planomradets grans. Vegetationen skall bibehallas
i oforandrad form och ska ges mdjlighet att utvecklas naturligt.
Vegetationsridan skuggar delar av planomradet. Detta faktum maste
tas i beaktande vid planering och projektering av fastigheten.

Det kan vara majligt att skapa en mindre 6ppning i vegetationsridan for
en gangpassage till/fran planomradet. En sadan 6ppning bekostas och
underhalles av exploatdren/fastighetsagaren och utférs endast efter
samrad och 6verenskommelse med kommunen.

Vid utformning av lagenheterna i planerad bebyggelse bor hansyn tas
till vegetationsridan utmed fastighetens sydvastra grans. For de
byggnadsdelar som ar uppférda ndrmast vegetationen bor
vardagsrumsfonster inte enbart orienteras ut mot vegetationsridan, da
vegetationen delvis kommer att skugga bebyggelsen.

Pa fastigheten Sankt llian 38:7 finns tva
byggnader uppférda i en vaning.
Byggnaderna omfattar totalt ca 1500 m?2
byggnadsarea.

De verksamheter som kvarstar i
omradet ar en pizzeria, en bilverkstad
och en affar med djurtillbehor.
Resterande lokaler star tomma. Tidigare
hade affaren "Vaxtriket” haft sin
verksamhet inom omradet.

Alla befintliga byggnader ska rivas for att
ge plats for bostadsbebyggelse.

Pa fastigheten Sankt llian 38:4 &r ett tvavanings bostadshus uppfort.
Byggnaden inrymmer ett fatal lagenheter. Byggnaden avses rivas for
att ge plats for planerad bebyggelse.

Soder om planomradet ligger en mindre fastighet, Sankt Ilian 38:8.
Fastigheten ar bebyggd med ett enfamiljs bostadshus i tva vaningar. |
ovrigt angransar planomradet till gatumark och parkmark, sk allman
platsmark.



Ny bebyggelse
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Fastigheterna avses bebyggas
med bostadsbebyggelse i tre till
fem vaningar. En sjatte indragen
takvaning kommer att anordnas
utmed Dr Westerlunds gata. Totalt
blir det ca 65 lagenheter inom
planomradet. Upplatelseformen
gar inte att reglera i den detaljplan,
i detta fall avser exploatdren
uppféra bostadsratter.

En innergard ramas in av den
planerade bebyggelsen. | vaster
ramas garden in av befintlig
vegetationsrida. Det &r en viktig
del i boendet att skapa en trivsam
gard som ger majlighet till
utevistelse for vuxna och barn.

P& marken narmast Dr Westerlunds gata anordnas parkeringsplatser.

I i I
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Ny bebyggelse, fasad mot Dr Westerlunds gata. lllustration: Bosse Heed,
BIARK-Byggkonsult

Upp mot Dr Westerlunds gata avses en byggnad uppféras i fem
vaningar plus en indragen takvaning. Lagenheterna i byggnaden blir
genomgaende for att klara bullerkraven fran Dr Westerlunds gata.
Lagenheterna i takvaningen far storre fonster mot garden, sédersidan,
och mindre fénster mot gatan, norrsidan.

Ny bebyggelse, fasad mot Langgatan. lllustration: Bosse Heed, BIARK-
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Byggkonsult

Utmed Langgatan avses en byggnad uppféras i tre till fem vaningar
plus en indragen takvaning. Byggnaden har sin hogsta hojd upp mot
Dr Westerlunds gata och trappas sedan successivt ned sdderut utmed
Langgatan. Byggnaden ar som lagst i dess sydligaste del, tre vaningar,
for att mota den lagre bebyggelse pa fastigheten Sankt llian 38:8,
sOder om planomradet.

Byggnadernas hojd regleras i detaljplanen med bestammelse om
hogsta tillatna totalhojd.

-l o o, -

iy e @
Perspektiv fran nordost, Dr Westerlunds gata. lllustration: Bosse Heed,
BIARK-Byggkonsult

= -

Perspéktiv frén norr,

anggatan. lllustration: Bosse Heed, BIARK-Byggkonsult
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Vaningsantal

Lokaler i bottenplan

Solstudie

Fastighetsbildning

Offentlig service,
kommersiell service

- “ ’ - v ‘ ﬁFI
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B|Iden visar byggnader med sex vamngar mom naromradet

Under planarbetets gang har vaningsantalet pa bebyggelsen varit en
stor diskussionsfraga. Det nya bebyggelseforslaget varierar mellan tre
vaningar upp till fem vaningar plus en sjatte indragen takvaning.
Genom att den sista takvaningen ar indragen uppfattas byggnaden inte
lika hog som en byggnad med sex fullstora vaningar.

Byggnader pa sex vaningar ar inte ett frammande inslag i omradet.
Utmed Torggatan samt utmed Langgatans norra del finns flertalet
byggnader med sex vaningar. Planerade bostadshus utgor inget nytt
och frammande inslag i stadsmiljén inom staden.

Bottenvaningen i planerad byggnation ar mojlig att inreda for bostads-
eller handelsandamal.

Exploattren har tagit fram solstudier for planerad bebyggelse.
Solstudien visar pa mycket bra solférhallanden under sommartid. Da
exploatoren avser anordna genomgaende lagenheter, far lagenheterna
en solsida och en skuggsida .

Runt var- och hostdagjamning samt under vintertid &r skuggorna
langre. Det innebar att befintlig bebyggelse pa ostra sidan om
Langgatan kommer att paverkas av skugga fran planerade bebyggelse
under eftermiddagen.

Solstudien finns redovisad pa sista sidan i planbeskrivningen.
Bostaderna skall upplatas som bostadsratter och en
bostadsréattsforening avses bildas. Det innebar att en
fastighetsreglering maste genomforas, dar de tva berorda fastigheterna
slds samman till en enda fastighet.

Planomradet ar belaget i centrala delen av Enkopings tatort med
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Friytor, lek och
rekreation

Gator och trafik

Gang- och cykelvag

Utfartsforbud

Parkering

Trafik inom fastigheten

Kollektivtrafik

Varutransporter

narhet till en val utbyggd service.

Planomradet gransar till ett gang- och cykelstrak pa den gamla
banvallen. Straket leder bland annat ner till Enkopingsan och de parker
som finns utmed an. Séder om planomradet, pa motsatt sida av gamla
banvallen, har kommunen anlagt en storre lekpark for barn.

Planomradet angransar till Dr Westerlunds gata och till Langgatan. Dr
Westerlunds gata ar en huvudgata i det lokala vagnatet som trafikeras
med ca 9000 fordon per arsmedeldygn. Langgatan ar en
atervandsgata med liten trafikmangd.

Utmed stdra sidan av Dr Westerlunds gata finns en gang- och
cykelvag. Pa sikt har kommunen for avsikt att se dver det framtida
gang- och cykelvagsstraket utmed hela Dr Westerlunds gata. For att
mojliggora en framtida breddning av gang- och cykelvagen skall
kommunen I6sa in mark fran fastigheten St ilian 38:7 for detta
andamal. Markomradet som avses losas in stracker sig en meter in pa
fastigheten och &r ca 65 m2.

Utmed fastighetsgrans mot Dr Westerlunds gata rader utfartsforbud.
Angoring till omradet skall ske via Langgatan.

For att parkeringssituationen inom tatorten inte skall férsamras
utformas bestammelse i detaljplanen sa att det parkeringsbehov
verksamheter och boende inom fastigheten alstrar kan tillgodoses. Vid
bygglovprévning skall sékanden redovisa hur parkeringsbehovet avses
losas.

Markparkering kommer att anordnas i planomradets norra del, utmed
Dr Westerlunds gata. Parkeringsplatsen avgransas i norr av en ca 1
meter hég avskarmning, t ex en mur. Parkeringsplatsen rymmer ca 49
bilar. Besokare till handelsverksamheter i omradet skall erbjudas
parkeringsplats pa denna parkeringsyta.

For att skapa en trivsam boendemilj¢ fér de med lagenheter ut mot
parkeringsplatsen ar det av vikt att den stora parkeringsytan bryts upp
med exempelvis vegetation.

Det kvarstadende parkeringsbehovet inom omradet avses losas i
parkeringsdack under bebyggelsen och innergarden. Nedfart till
parkeringsdacket anordnas fran Langgatan.

Inne pa garden férekommer fordonstrafik i form av transporter fram till
bostadsentréer. | 6vrigt ska trafiken pa garden minimeras.

Planomradet ar belaget i centrala Enkdpings tatort, i narhet av
busstorg och tag, Malarbanan.

For att klara transporter till handelsverksamheter inom planomradet
skall en angoringsficka/lastficka anordnas pa kvartersmark utmed
Langgatan. Transportfordon nyttjar denna ficka vid av- och palastning,
for att sedan dka ner och vanda vid Langgatans atervandsplats.
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Stoérningar och risker

Trafikbuller Planomradet ligger i anslutning till Dr Westerlunds gata som trafikeras
med ca 9000 fordon per arsmedeldygn. Trafikmangden antas inte 6ka
da en flytt av E18 planeras vara fardig under 2009. Genom att E18 inte
langre passerar vid Ulundarondellen, antas trafiken fran rondellen in pa
Dr Westerlunds gata minska.

Bostader skall utformas med tanke pa trafikbuller. Fasader skall dampa
till en ekvivalent ljudniva inomhus i bostad pa hogst 30 dB(A).
Ekvivalent ljudniva vid uteplatser far ej dverstiga 55 dB(A). Halften av
varje bostadslagenhets boningsrum skall anordnas mot fasad dar den
ekvivalenta ljudnivan ej far éverstiga 55 dB(A).

Enligt utford bullerutredning 6verskrids gallande riktvarde om 55 dB(A)
vid fasad mot Dr Westerlunds gata.

Byggnadskroppen utmed gatan skarmar av trafikbullret fran gatan,
vilket ger en tystare sida mot garden och en trivsammare gardsmiljo.

Bensinstationer

=
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Planomradet ligger i narhet av tva bensinstationer. Direkt norr om Dr
Westerlunds gata ligger en automatstation (JET), som endast séljer
drivmedel. Vaster om planomradet, pa motsatt sida av banvallen, ligger
en bensinstation (Shell) med en mindre servicebutik.

Rekommenderade Boverket!
skyddsavstand Boverket har ett riktvarde pa skyddsavstand fran bensinstationer pa
bensinstationer 100 meter, déar 50 meter motiveras av riskhansyn och resterande

skyddsavstand beror pa buller, lukt, ljusstérningar och luftfororeningar.

Lansstyrelsen i Stockholms |&4n?
Inom 100 meter fran bensinstationer med medelstor forsaljningsvolym
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Avstand planomradet

ska alltid risksituationen och olagenheterna fér méanniskor och miljé
analyseras och bedomas. Ambitionen bor vara att halla ett avstand pa
100 meter fran bensinstationen till bland annat bostader. Ur bade risk-,
miljo och halsoskyddssynpunkt bor ett minimiavstand pa 50 meter alltid
hallas fran bensinstation till bostader.

Enligt Lansstyrelsen finns aven s k avstegsfall for att uppfora en
bensinstation pa ett omrade narmare an 50 meter fran befintlig
bebyggelse. Avstegsfall kan komma ifraga vid hog exploatering eller
dar inga alternativa platser finns. | centrala och mer tatbebyggda
omraden finns det ofta starka intressen for att uppfora bebyggelse
narmare an 50 meter fran bensinstationer.

Sprangamnesinspektionen?®
Nedanstdende avstand till bostadsbyggnad rekommenderas av
Sprangamnesinspektionen.

Avstand mellan bostad och: Rekommenderat avstand
Avluftningsrérs mynning till bensincistern 12m

Matarskap for bensin (pump) 18 m

Pejlforskruvning till bensincistern 6m

Lossningsplats for bensintankfordon 25m

Raddningstjansten Enkoping-Habo

Raddningstjansten rekommenderar att avstandet mellan lossningsplats
for bensintankfordon och bebyggelse ar ca 50 meter. Vid en brand i ett
omrade med brandfarliga vatskor, t ex en bensinstation
rekommenderar svenska brandférsvarsféreningen en avsparrningszon
pa 50 meter fran brandfarlig vara.

For planomradet géller foljande avstand:

Avstand mellan bebyggelse och: Norr (JET) Vaster (Shell)
Matarskap for bensin (pump) ca 55-60 m ca 80-90 m
Lossningsplats for bensintankfordon ca48m ca 80-90 m

! Boverket, Béttre plats for arbete, Allmanna rad 1995:5
2 Lansstyrelsen i Stockholms lan, Riskhansyn vid ny bebyggelse, Rapport 2000:01
% Sprangdmnesinspektionens allmanna rad for bensinstationer, SAIFS 1997:8



Stoérningsskydd

Riskanalys
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lossningsplats for bensintankfordon, JET-stationen.

Som bilden ovan redovisar kommer planerad bebyggelse till en mindre
del att hamna inom 50-meterszonen fran lossningsplats for
bensintankfordon. Resterande delar av bebyggelsen hamnar utanfér
50-meterszonen.

For att ytterligare minimera stérningar fran stationen, t ex
stralkastarljus fran fordon vid stationen, skall ett mellan 1.0-1.2 meter
hogt storningsskydd anordnas i planomradets norra grans mot Dr
Westerlunds gata. Exempel pa storningsskydd kan vara en mur, plank,
tat vegetation mm. Hoga krav bor stallas pa den estetiska
utformningen.

Bjerking AB har utfort en 6versiktlig riskanalys for det planerade
omradet med hansyn till angransande bensinstationer. Nedanstaende
gar att lasa i riskanalysen.

Forutom risk for brand eller utlackage till mark och vattendrag innebar
en bensinstation andra stérningar pa den omgivande miljon. En
bensinstation innebar en langsiktig halsoeffekt for omgivningen
orsakade av avgaser och lattflyktiga kolvaten, tex bensen som avgar
vid tankning och pafylining av cisterner.

De storningar som bensinstationen astadkommer i form av buller,
avgaser och ljustorningar fran stralkastare hamnar inom vad den
samlade storningen som den trafikerade Dr Westerlunds gata
astadkommer.
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En eventuell olycka fran en bensinstation ger omfattande
konsekvenser. Sannolikheten att en olycka skall intraffa &r dock
mindre. Riskerna géaller framst for omgivningen kring bensinstationen.
Risken for de enskilda individerna i byggnaderna ar mycket lagre. Aven
risken for byggnaderna &r lagre och kan atgardas med en taligare
fasad.

Den vanligaste olyckan vid en bensinstation ar spill eller lackage vid
tankning och pafyllning. Detta kan i forsta hand ge en ekotoxologisk
skada pa omgivningen. En sadan skadehéndelse kan dessutom ge
upphov till luktproblem i planerad bebyggelse. Med hansyn till
luktproblem och avgaser boér tilluften till byggnaderna placeras for att
undvika direkt exponering.

Bjerkings bedémning &r att det utifran den utférda riskanalysen ar
mojligt att uppfora bebyggelse ca 30-35 meter fran lossningsplats for
bensintankfordon. Bebyggelseforslaget har i senare skede omarbetats
och ligger nu ca 48 meter fran lossningsplatsen.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp Det kommunala vatten- och avloppsnatet ar framdraget i Dr
Westerlunds gata och Langgatan. Idag ar fastigheten ansluten via
servisledningar till ledningarna i bada gatorna.

Den nya bebyggelsen skall anslutas till ledningarna i Langgatan. Detta
for att inte behdva grava upp mark och stéra trafiken utmed den mer
trafikerade Dr Westerlunds gata. Ledningarna faller i hojdled ner mot
Langgatan, vilket aven det talat for att bebyggelse ansluts till
ledningarna i Langgatan.

Avfall Soprum avses anordnas i bottenplan mot Langgatan.

Fjarrvarme Kommunen férutsatter att anslutning sker till fjarrvarmenatet.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomfdrandetid Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Patrik Holm Marianne Hagman
Planavdelningschef Planarkitekt
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