EN KOP| NGS Tjansteskrivelse Arendenummer 1(3)
KOMMUN 2024-05-30 KS2024/84

Samhallsbyggnadsforvaltningen Kommunstyrelsens plan-, mark- och
Domagoj Lovas exploateringsutskott

domagoj.lovas@enkoping.se

Detaljplan for Lillsidan 4:1

Forslag till utskottets beslut
Positivt planbesked lamnas for att préva mojligheten att uppratta ny detaljplan fér
Lillsidan 4:1.

Arendet

Bakgrund

Bolaget Ro Properties har lamnat in anstkan om planbesked for fastigheten
Lillsidan 4:1 i Enkdping, med avsikt att &ndra planlagt &ndamal for fastigheten fran
bilservice och garage till bostader. Bolagets intention ar att skapa ett trivsamt och
gronskande bostadskvarter fér seniorer. Enligt forslaget avses uppféra omkring
100 seniorbostader i flerbostadshusform med tillhérande gardsmiljo.

Fastigheten Lillsidan 4:1 ligger i vastra delen av Enkdpings stad, i stadsdelen
Lillsidan, mitt emot matvarubutiken vid Dr Westerlunds gata. Fastigheten ligger i
anslutning till Lillsidanskolans blivande skolgard. Vaster om fastigheten ska
iordningstallas parkering for ny idrottshall och i 6st ligger fastigheten Lillsidan 4:6
med snabbmatsrestaurang. Pa den aktuella fastigheten finns idag en
drivmedelsstation och en envaningsbyggnad med bilverkstad i ena delen och en
pizzeria i andra delen.

Fastigheten Lillsidan 4:1 ingar i detaljplan 299 fran 1995 och ar planlagd for
bensinstation med enbart automattankning, biluthyrning, kiosk med mera och
medger envaningsbyggnader. Detaljplanens genomférandetid har gatt ut.

Arendets beredning

Under beredningen har anstkan diskuterats i samhallsbyggnadsforvaltningens
beredningsgrupp och synpunkter har hamtats in fran den sa kallade
startmotesgruppen med representanter fran kommunens samtliga férvaltningar.
Den sammanvagda bedémningen har sedan gjorts av planavdelningen.
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Samhadllsbyggnadsforvaltningens bedémning

En andring av gallande detaljplan som mdjliggdér bostadsbebyggelse (inklusive
konceptet "Seniorliv Plus”) inom fastigheten beddoms ha generellt stod i férdjupad
Oversiktsplan for Enkopings tatort fran 2018. Generellt beddms nya bostader inom
fastigheten som ett positivt tillskott och som en logisk komplettering av stadsdelen
Lillsidan, som redan genomgar en omvandling fran fére detta verksamhetslokaler i
utkanten av staden till en stadsdel med blandad bebyggelse, funktioner och med
bebyggelsestruktur med en stadsmassigkaraktar.

Ur gestaltningsperspektiv bedoms nya flerbostadshus i foreslagen form med en
sammanhallen bostadsgard i ett skyddat lage som lampligt tillskott till planerad
bebyggelsestruktur Iangs den delen av Dr Westerlunds gata. Planeringsriktlinjerna
som togs fram foér narliggande kvarter i stadsdelen Lillsidan skulle med férdel
kunna tillampas aven i det har detaljplaneprojekt.

Fastighetens kollektivtrafiknara lage och narhet till val utformade gang- och
cykelvagar i omgivningen minskar behov av biltrafik till och fran fastigheten vilket ar
i linje med kommunens trafikstrategi och kan motivera ett reducerat P-tal for att
framja en hallbar livsstil.

Med tydlig inriktning att omhanderta ovanstaende fragor ar samhallsbyggnads-
forvaltningens bedémning att ett positivt planbesked kan lamnas for att prova
mojligheten att uppratta ny detaljplan. Med hansyn till placering, planomradets
visuella exponering och betydelse for stadsdelen Lillsidan foreslas planprocessen
ske med ett utdkat planférfarande.

Det pagar ett planarbete for ett nytt bostadskvarter inom det narliggande kvarteret
Beckasinen som skulle vara redo for antagande Q4-2024 eller Q1-2025. Pa grund
av bland annat begransade kommunala resurser och lardomar fran genomférandet
av detaljplan for kvarteret Beckasinen foreslas detaljplaneprocessen pabdrjas for
fastigheten Lillsidan 4:1 nar detaljplaneprocessen for kvarteret Beckasinen
avslutas, tidigast Q1-2025. Detaljplanen for fastighet Lillsidan 4:1 bedédms kunna
vara fardig for ett antagande omkring Q2-2026.

Ekonomiska konsekvenser

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

Sociala och miljémé&ssiga konsekvenser

Sett ur ett stérre perspektiv och hur narliggande bostadskvarter avses komplettera
stadsdelen med nya bostader i olika upplatelseformer bedoms exploatering av
fastigheten enligt forslaget bidra till den sociala mangfalden som de évriga
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bostadskvarteren ska medféra. Detta skulle medféra positiva effekter for
stadsdelen.

Exploatering av fastigheten for kanslig markanvandning innebar nédvandig
sanering av eventuella markféroreningar som bilrelaterade verksamheter mojligtvis
har férorsakat under senaste tre decennierna. Detta avses positivt med tanke pa
att strax vaster och norr om den aktuella fastigheten bygger kommunen en ny
grundskola med tillhérande skolgard. Relevanta utredningar gérs darmed inom
ramen for planprocessen och redovisas i handlingarna.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, daterad 2024-05-30
Bilaga till tjansteskrivelse, daterat 2024-05-30

Yasaman Ghanavi Domagoj Lovas
Enhetschef for detaljplanering Planarkitekt
Enkdpings kommun Enkdpings kommun

Beslutet skickas till:
Sokande, for kAnnedom
detaljplan@enkoping.se, for atgard
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KOMMUN tjansteskrivelse

2024-05-30 KS2024/84

Samhallsbyggnadsforvaltningen Kommunstyrelsens plan-, mark- och

Domagoj Lovas

exploateringsutskott

domagoj.lovas@enkoping.se

Underlag till beslut om planbesked for Lillsidan 4:1 i
Enkoping

Syfte

Andring av gillande detaljplan for fastigheten Lillsidan 4:1 i Enkdping syftar till att préva
mdjlighet for omvandling av befintlig markanvandning (bilverkstad, restaurang och
obemannad drivmedelsstation) till bostader med tillhdrande lokaler for
centrumandamal mot Dr Westerlunds gata.

Bakgrund

Bolaget Ro Properties har [dmnat ansékan om planbesked for fastigheten Lillsidan 4:1 i
Enkoping med avsikt att dndra planlagt andamal for fastigheten fran bilservice och
garage till bostader. Bolagets intention ar att skapa ett trivsamt och grénskande
bostadskvarter for seniorer. Enligt forslaget avses uppfora omkring 100 seniorbostader i
flerbostadshusform med tillhérande gardsmiljo.
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Karta som visar planomradets ldge och prelimindra avgrdnsning.

Fastigheten Lillsidan 4:1 ingar i kvarteret Lillsidan i vastra delen av Enkopings tatort och
ar beldagen mitt emot nya ICA butiken vdster om nya cirkulationsplatsen. | séder
angransar den med Dr Westerlunds gata, i vast och nor med Lillsidanskolan och i 6st
med fastighet Lillsidan 4:6.
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Fastigheten Lillsidan 4:1 har 3 557 kvm i areal och har in- och utfart fér fordon mot Dr
Westerlunds gata. | och med att det inte finns nagot staket eller annan begrasning
mellan Lillsidan 4:1 och grannfastigheten Lillsidan 4:6 sker fordonstrafik till och fran den
obemannade drivmedelstationen (Preem) dven 6ver fastigheten Lillsidan 4:6.

Géllande detaljplaner

Fastigheten Lillsidan 4:1 ingar i detaljplan 299 fran 1995 och &r planlagd for
bensinstation med enbart automattankning, biluthyrning, kiosk mm och medger
envaningsbyggnader.

Stbrsta byggnadsarea
-

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE
':'q:jmmﬂ.rintebﬂ:yggm

Detaljplan 299 fran 1995, utdrag ur plankartan

Markégoforhallanden

Fastigheten Lillsidan 4:1 &r i privatago liksom grannfastighet Lillsidan 4:6. Alla andra
fastigheter som aktuell fastighet angransar till 4gs av kommunen.
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Relaterade beslut och styrande dokument

Oversiktsplan och fordjupade oversiktsplaner

Aktuell fastighet omfattas av fordjupad 6versiktsplan fér Enkdpings tatort (FOP) fran
2018. Marken ligger inom ett omrade som i den FOP:en &r utpekad som "prioritet h6g”
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vad giller nya omraden fér bostader. Enligt FOP giller féljande planeringsprinciper for
fastigheten:

Planeringsprinciper Dr. Westerlunds gata - Tillgangligheten fér gang- och cykeltrafik

. Vid nybyggnation behéver genom omradet behdver utvecklas.

bullersituationen fran vagen utredas Omradet ska kompletteras med grénska
och riktvarden for buller sakerstallas. som dven kopplas samman med
grénstraket ner mot Apromenaden.

+ Marken i omradet kan behéva
saneras innan den bebyggs.

Ytor behdver avsattas for offentlig
och kommersiell service, aktiviteter,
motesplatser och hantering av dagvatten.

+ Omrdadet bér fa en stadsmadssig
tat karaktar i anslutningen till
stadskdrnan for att sedan glesas ut Kapaciteten i vatten- och avloppssystemet
mot angransande smahusomraden. behover sdkerstallas innan utbyggnad.

Nuvarande forhallanden

Markanvandning

Idag ar fastigheten bebyggd med en envaningsbyggnad som hyser bilverkstad och
restaurang. Pa fastigheten finns dven teknisk anldaggning i form av obemannad
bensinstation (Preem). Marken runtom byggnader ar i stor utstrackning asfalterad med
valdigt sma grénytor.

Stadsbild och karaktar

Befintlig envaningsbyggnad pa den aktuella fastigheten och grannfastigheten
harstammar fran andra halvan av 1900-talet dar hela omradet var exploaterat for olika
typer av verksamheter i utkanten av staden. Omradets omvandling fran verksamheter till
nya bostadskvarter andrar stadsdelens karaktar. Den nya Lillsidanskolan och
idrottshallen som hadller pa att byggas vaster och norr om Lillsidan 4:1 (under 2024 och
formodligen 2025) skapar ett nytt sammanhang runt fastigheten. | det nya
sammanhanget ska de befintliga byggnaderna och verksamheterna pa Lillsidan 4:1 och
4:6 upplevas som opassande och féraldrade i bade gestaltning och anvandning.

Trafik och kollektivtrafik

Fastigheten i fraga har direkt anslutning till intilliggande trafikapparat i form av in- och
utfart mot Dr Westerlunds gata. Strax norr om fastigheten iordningstalls ny infart och
parkering intill Lillsidanskolan och idrottshallen, sa dven det kan anvandas for angéring.

Ca 50 m fran fastighetens vastra grans har det iordningstallts nya busshallplatser i bada
riktningar. De trafikeras av Stadsbusslinje 23 och regionbussar.

Markfororeningar/MIFO objekt

Namn: Preem

Primar: Drivmedelshantering

Sekundar: Bilvardsanldaggning, bilverkstad samt akerier
Status: Identifiering avslutad -ingen atgard

Riskklass: Uppgift saknas

Grundvattenskydd

Fastigheten ingdr i omrade for grundvattenskydd Enképingsdsen i Fagerudd (03-G23:4).
Fastigheten ligger utanfor lokal skyddszon Enkdpingsdsen Centrum.
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Réttigheter

Det finns registrerat servitut 03-96:65.1 pa Lillsidan 4:1och 03-96:65.2 pa grannfastighet
Lillsidan 4:6 (féormodligen att reglera tillgang till bensinstation)

Teknisk forsorjning - VA

Fastighet ingar i VA-verksamhetsomrade och ar ansluten till kommunalt VA-nat.
Fornlamningar

Det finns inga fornldmningar registrerade inom aktuella fastigheten.

Andra begransningar (inom natur/kultur mm)

Det finns inga andra registrerade begransningar som skulle paverka fastighetens
[dmplighet for dnskad exploatering.

Koncept - bilaga till ansokan om planbesked (férslag fran Ro Properties)

Nedan i kursiv anges beskrivning av de tidiga idéskisserna som exploatéren har lamnat i
samband med ansdkan om planbesked. De utgor planeringsutgdngspunkt och ska
studeras och utvecklas under planprocessen.

Arkitektoniskt koncept - Bebyggelsestruktur

Kélla: Ro Properties

For att skapa en stadsmdssig front mot Doktor Westerlunds gata med fasad och entréer
som frontar gatan placeras tva lamellbyggnader i ost/Véstlig riktning pd tomten.
Variation skapas genom att dela lamellerna pa mitten och sénka hojden i sydvést for
solen. Sdnkning i norddst ger en fin variation.
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Arkitektoniskt koncept - Gron blomstertradgard

Kélla: Ro Properties

En grénskande trédgard mellan bostadshusen utgor hjartat i kvarteret och ar central i
utvecklingen. Bilar halls utanfér och smitvdgar och siktlinjer interagerar med
omgivningen. Trddgdrden kommer inbjuda till méten mellan boende och erbjuda
mdjlighet att plantera, skéta och skérda tillsammans med sina grannar. Garden har en
variation av miljoer och méblering, biankar, pergola, véxthus, grillplats, perenner,
frukttrdd och en promenadstig. Tradgdrden ger ett bra habitat for biologisk mangfald.
Léngst Dr. Westerlunds gata kompletteras den befintliga allén med fler trad samt
upphdjda mindre forgardar till bostiderna.

Arkitektoniskt koncept - Variation

Kalla: Ro Properties

Inom konceptet Seniorliv plus planeras for bade hyresrdtter och bostadsrétter. Det ger
mdjlighet att erbjuda boende for en bredare malgrupp med olika dnskemal och
preferenser. Hyresrdtter placeras mot Dr. Westerlundss gata, hdr finns genomgdende
samt enkelsidiga ldagenheter under 35 kvm da bullernivan fran gatan ar éver 60 dB. Alla
lagenheter far fina kvalitéter, utblickar och balkonger. Ldgenheterna direkt ovanpad
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parkeringsgaraget far privata uteplatser i basta lage mot tradgarden. Bostadsgarden
kommunicerar fint med omgivande gator och stadsrum genom smitvagar och siktlinjer.

Arkitektoniskt koncept —- Métesplats och forplats

Kélla: Ro Properties

Kvarteret méter omgivande stadsrum med en publik forplats. Kanske dven en lite storre
torgbildning tillsammans med grannen Lillsidan 4:6. | bottenplan pa gaveln mot platsen
foreslds en samlingslokal. Har kan boende tréffas till vardags och till fest. Intentionen &r
ocksd att lokalen kan nyttjas i en bredare krets fér Enkdpings forenings- och seniorliv.
Samlingslokalen har generdsa glasade fonsterpartier for att skapa in-, utblickar och
trygghet. Platsen ger mdjligheter till méblering fika, aktivitet och liv pa platsen.

Arkitektoniskt koncept - Dagvattenhantering

Kalla: Ro Properties

Dagvatten fordrdjs och renas pa fastigheten. Tradgarden med trad, buskar och
planteringar hjélper till att omhadnderta dagvattnet Garden dr endast delvis underbyggd
i tomtens nordostra del. Centralt i tradgdrden ges mdjlighet att anldgga en
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tradgardsdamm som kan ta emot och balansera skyfall samt berika den biologiska
mangfalden.

Arkitektoniskt koncept - Angoring och parkering

BOSTADSRATTER

HYRESRATTER

Kaélla: Ro Properties

Vi féreslar en stadsmdssig angdring mot kringliggande gator. Hyresrétterna angor fran
Dr. Westerlund's gata och bostadsrétterna fran den planerade angdringsgatan for

Lillsidanskolan. Antal parkeringsplatser anpassas med férdel under en planprocess till
mdjliga reduceringar for framjande av hallbart resande samt anpassning till malgrupp.

Forslagets konsekvenser

Bostadsforsorjning

Exploatering av fastigheten i fraga for bostadder medfor forstarkning av
bostadsbestandet i den delen av Enképing och i Enkoping i stort. Konceptet som riktar
sig mot seniorer i det fysiskt begrdansade laget verkar som en bra metod att komplettera
stadsdelen med nya bostader, Detta eftersom de inte férvantas vara krdvande vad galler
annan samhallsservice i omgivningen (t.ex. férskoleplatser eller skolplatser). | och med
att seniorboende som sadant inte medfor stor betydelse fér omradets utformning eller
innebar en viss omgivningspaverkan ar det enligt géllande regelverk omgjligt att med
detaljplan precisera markanvandning till enbart seniorboende. Den ingar i
markanvandning "Bostader” som generellt &ndamal.

Trygghet

Nya bostader innebar nya invanare vilket brukar medfdra storre liv och rorelse i
stadsdelen. Narhet till dagligvaruhandel pa andra sidan Dr Westerlunds gata,
busshallplatser samt publika gronytor utmed Enk&pingsan kan bland annat utgéra
anledning till fler rorelser till fots eller med cykel till och fran aktuell fastighet mot de
malpunkterna. Med fler manniskor 6kar dven trygghet i offentliga rummet.

Preliminar exploateringsanalys

Under beredningen har ansdkan diskuterats i samhallsbyggnadsférvaltningens
beredningsgrupp och synpunkter har dven hdamtats in fran den sa kallade
startmotesgruppen med representanter fran kommunens samtliga forvaltningar.

For att utreda om det finns eventuella dmsesidiga beroenden mellan fastigheten
Lillsidan 4:1 och grannfastigheten Lillsidan 4:6 samt om det finns fordelar med
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gemensam planlaggning av bada fastigheter har samhallsbyggnadsférvaltningen tagit
fram en enkel preliminar exploateringsanalys av bada fastigheterna.

Analysen visar att exploateringsméjligheter pa grannfastigheten Lillsidan 4:6 som ar
begransad pa grund av fastighetens geometri, lage och storlek inte kommer att
forbattras vid en gemensam planldggning av bada fastigheterna. Slutsatsen fran
analysen och en genomférd dialog med bada fastighetsdagarna under varen 2024 var att
aktuell fastighet Lillsidan 4:1 har goda forutsattningar for att omvandlas till ett
valintegrerat bostadskvarter som uppfyller kommunens alla krav och
planeringsprinciper gallande bl.a. gardsyta och parkering.

En exploatering av fastigheten Lillsidan 4:1 bedoms inte forsvara méjligheten for
eventuell utveckling av grannfastigheten Lillsidan 4:6 i ett senare skede. Trots fysiska
begransningar har exploatering av grannfastigheten Lillsidan 4:6 potential att
komplettera den pagdende stadsutvecklingen den ocksd och darmed bidra till en
sammanhallen bebyggelsestruktur langs med Dr. Westerlunds gata.

Uppmaéarksammade fragor som maste tas i beaktande

Trafik

Forslag till angoring fran Dr. Westerlunds gata behover utredas vidare under
planprocessen liksom iordningstallande av angdringsplatser langs Dr. Westerlunds gata
som kanstensparkering.

Gronska

Placering av byggnader mot Dr. Westerlunds gata behover studeras vidare med hansyn
till narhet till befintliga trad. Tradens utbredning och skyddszon maste sakerstallas.
Tradallén langs Dr Westerlunds gata bor planlaggs som allman plats for att sdkra
langsiktighet och radighet.

Buller

Analys av trafikbuller fran narliggande gator (framst Dr Westerlunds gata) behover tas
fram. Utifran slutsatser och rekommendationer fran trafikbulleranalysen behévs med
detaljplan sdkerstallas lamplig placering och utformning av byggnader ndrmast
bullerkillor. Aven buller fran skolgarden och dven parkeringen intill nya idrottshallen bér
tas i beaktande vilket kan ha ev. paverkan pa placering av t.ex. balkonger.

Vatten och aviopp

VA-avdelningen ska kapacitetsutreda hela omradet. | nuldaget &dr det svart att goéra en
uppskattning kring vilket behov den tankta exploateringen generar vad galler
vattenforsorjning. Frdgan behdver utredas under planprocess.

Markféroreningar

Under planprocessen behdver en markmiljounderdkning genomforas for att utreda ev.
fororeningssituation samt de atgarder som behdéver vidtas for att géra marken lamplig
for kanslig markanvandning-bostader. En uppskattning om saneringskostnader och en
bedomning kring projektets ekonomiska genomférbarhet behéver ocksa goras utifran
projektets omfattning och exploateringsgrad.
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Samhallsbyggnadsforvaltningens stallningstagande

En dndring av gallande detaljplan som mojliggor bostadsbebyggelse (inklusive

koncept "Seniorliv Plus”) inom fastigheten beddéms ha generellt stod i férdjupad
oversiktsplan for Enkdpings tatort fran 2018. Generellt beddms nya bostader inom
fastigheten som positivt tillskott och logisk komplettering av stadsdelen Lillsidan som
redan genomgar en omvandling fran fore detta verksamhetslokaler i utkanten av staden
till en stadsdel med blandad bebyggelse, funktioner och med bebyggelsestruktur med
en stadsmassigkaraktar.

Ur gestaltningsperspektiv beddms nya flerbostadshus i féreslagen form med en
sammanhallen bostadsgard i ett skyddat ldage som lampligt tillskott till planerad
bebyggelsestruktur langs den delen av Dr Westerlunds gata. Planeringsriktlinjer som
togs fram for ndrliggande kvarter i Lillsidan skulle med fordel tillampas dven i det har
detaljplaneprojekt.

Fastighetens kollektivtrafiknara lage och narhet till vl utformade gang- och cykelvagar i
omgivningen minskar behov av biltrafik till och fran fastigheten vilket &r i linje med
kommunens trafikstrategi och kan motivera reducerad P-tal for att framja en hallbar
livsstil.

Forslag till beslut

Med tydlig inriktning att omh&dnderta ovanstdende fragor ar samhallsbyggnads-
forvaltningens beddémning att ett positivt planbesked kan ldamnas for att prova
mojligheten att upprétta ny detaljplan.

Planprocess

Planprocessen innebar en provning av om den tankta anvandningen och utformningen
ar lamplig pa den platsen enlig Plan- och bygglagen.

Med hansyn till placering, dess visuella exponering och betydelse for stadsdelen
bedoms planprocess vara av stort intresse for allmanhet. Darfor foreslas planprocess ske
med ett utokat planférfarande.

Undersokning av betydande miljopaverkan

Samhallsbyggnadsforvaltningen ska under planprocessen innan plansamrdd och i
samverkan med Miljo- och byggnadsforvaltningen goéra en undersékning om betydande
miljopdverkan enligt 5 kap 11a § Plan- och bygglagen. Den ska senast under plansamrad
skickas till Lansstyrelsen i Uppsala lan for samrad.

Preliminar tidplan

| och med att i skrivande stund (maj 2024) pagar fortfarande en detaljplanprocess for
fastigheter Sankt llian 36:2 med flera (som ligger inom samma stadsdel ca 200 m oster
om aktuell fastighet) foreslas darfér avsluta den planprocessen innan en ny planprocess
paborjas. Detta av flera skal bland annat kommunala resurser men dven lardomar och
samlad kunskap som kan gynna planprocess for aktuell fastighet Lillsidan 4:1.
Ovannamnd planprocess for fastigheterna Sankt llian 36:2 mfl. har gatt igenom
granskningsfas och forvantas vara klar innan arsskiftet 2024/2025.
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Under forutsattning att erforderligt underlag for detaljplanens framtagande levereras
enligt uppsatt tidplan, samt att det under planprocessen inte tillkommer nya
omstandigheter som inte kunnat férutses, bedoms foljande tidplan kunna realiseras:

Planbesked juni 2024

Uppstart Q1-2025

Samrad Q2-Q3 2025
Granskning Q4-2025-Q1-2026
Antagande Q2-2026
Planavtal

Planavtal ska tecknas med byggaktoren for att tdcka kommunens kostnader i samband
med upprattande av detaljplanen.

Yasaman Ghanavi Domagoj Lovas
Enhetschef for detaljplanering Planarkitekt
Enkopings kommun Enkopings kommun



Ansokan om planbesked
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Fastighets-
uppagifter

Fastighetsadress

Doktor Westerlundsgatan 20, 74563 Enkoping

Fastighetsbeteckning, ange vid behov flera.

Enkoping Lillsidan 4:1

Ange Fastighetsbeteckning med traktnamn och siffror, exempelvis Karlsro 2:97.

Beskrivning av
drende

Beskriv &ndamal, omfattning och bifoga gdrna en idéskiss.

Syftet med ansékan ir att dndra planlagt &ndamal for fastigheten Enk6ping Lillsidan 4:1 frén bilservice
och garage till bostiider. Bolagets intention ir att skapa ett trivsamt och gronskande bostadskvarter fér

seniorer.

Se separat bilaga for mer utforlig beskrivning av 4rendet.

Om utrymmet inte racker, bifoga en separat beskrivning av drendet.

Kontaktuppgifter

Namn
Ulrika Bladh

Adress

c/o Stadsoljan Fastighets AB, Midskeppgatan 33, 120 66 Stockholm

E-post Telefon (inklusive riktnummer)
ulrika.bladh@roproperties.se +46 70 446 2000
Betalning av Namn
planbeskeds-
| Adress
avgift
Om annan an Postnummer och postadress
ovanstaende.
Kontaktperson
Underskrifter | Ortoch datum

Stockholm 2024-01-10

Namnteckning

! ot les T Laclia

Namnfortydligande

UL RIUA FLHPH

Vi behandlar dina personuppgifter i enlighet med dataskyddsférordningen General Data Protection Regulation (GDPR). Syftet med
dataskyddsférordningen &r att skydda enskildas grundliggande rittigheter och friheter, sirskilt ritten till skydd av personuppgifter.

Vi behover spara dina personuppgifter tills dess att drendet &r avslutat hos oss. Den lagliga grund vi anvinder heter myndighets-

utévande.
Postadress Telefon E-post
Samhillsbyggnadsforvaltningen 0171-62 50 00 www.enkoping.se detaljplan@enkoping.se

Enkopings kommun
745 80 Enkodping
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Parkernas stad

Enkdping har en stolt historia som "parkernas stad” med manga vackra parker
bade i staden och i tatorterna. | centrala Enkdping finns 20 parker med olika
teman och véaxtlighet. Mest kédnd &ar Drémparken med flera hundra arter perenner.
Méangfalden av trad, buskar och blommor ger invanare och bestkare upplevelser
av farger, former och dofter. Manga medborgare upplever att staden kanns
"inbaddad i gronska”. Med ambitionen att fanga upp och féradla Enkdpings rika
grona historia s ar en av de barande idéerna bakom detta férslag att skapa en
prunkande blomstertradgard inspirerad av Dromparken pa bostadsgarden.

, ngnbarkéln, Enkoping

Drémparken, £nkping

Utgangspunkt & intentioner

Seniorliv Plus

Doktor Westerlund

Doktor Ernst Westerlund féddes 1839 och arbetade som lakare i Enkdping 1868-
1924. Han bodde p& Kyrkogatan 29 dar han skotte om en fin tradgard.

| sitt yrke sdgs det att han anvande sig av nya och ovanliga metoder for att fa
patienter att tillfriskna. S& t.ex. rekommenderade han dem att i sjukrummen ha en
rosengeranium for att rena luften, géra den renare. Véaxten har sedan i folkmun
borjat kallas "Doktor Westerlund”. Doktor Westerlund trodde ocksa pa att frigéra
patienternas egen lakekraft och forma dem att 6verta ansvaret for sitt tillfrisknande.
Han ordinerade “regimer” - regelbundna livsmonster - ofta med strang diet,
praktiskt arbete och vila. Det viktigaste var dock att “ta motion”!

Rosengeranium

Dr. Westerlund i sin tradgard, Ky('k‘og‘éytan 29
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Samvaro och gemenskap

Vilever i en tid dar manga manniskor bor isolerade utan att traffa familj och vanner
mer an nagon eller nagra ganger i manaden. Ensammast ar de aldre. For att
komma till ratta med samhallsproblemet finns inspiration att hamta fran doktor
Westerlund och hans idéer om regelbundna livsménster, en aktiv livsstil, frisk luft
och umgange. | projektet blomstertradgarden pa Lillsidan far livet plats. Hit flyttar
seniorer inte for att bo - hit flyttar de for att leva. Vart koncept heter Seniorliv Plus.

L\ )
SENIORLIV



Referens samlingslokal

Aktivt och socialt seniorliv

Vi bygger for livskvalitet och gemenskap. Har finns gott om utrymme fér att traffa
andra i samma livssituation. Gemensamma lokaler och funktioner av hég kvalitet
underlattar ett aktivt och socialt seniorliv. Eftersom vi erbjuder vdra gemensamma
lokaler gratis till ideella organisationer och eldsjélar 6kar vi chansen att aktiviteter
ska anordnas i vara hus. Deras engagemang tillsammans med var kompetens att
skapa kvalitativa miljder samverkar foér att uppna var vision om ett rikare seniorliv
fér majoriteten av Sveriges seniorer.

Tidlésa och genomtankta bostader

Seniorliv Plus ar ett bostadskoncept utformat for seniorer som &r 65 ar eller aldre.
Varje bostadsprojekt ar unikt och vi later platsens specifika forutsattningar styra
arkitekturen. Vi tar fasta pa stadens och naromradets identitet och involverar
vara potentiella kunder i en aktiv dialog nar vi utformar bostaderna. For seniorer
erbjuds genomténkta bostadsratter om 2-4 rum och kdk. Fér dem som sbker en
hyresrétt erbjuds trygghetsbostadder om 1-3 rum och kék. Vi lagger stor vikt vid
kvalitéer som ljusinslapp, balkonger och vackra ytskikt som ar hallbara &ver tid.
Gemensamma funktioner sdsom &vernattningslagenhet for familj och vanner,
bokningsbara kontorsplatser och bokningsbart orangeri for middagar eller fester
skapar mojligheter till ett rikare liv.

Qo

RO PROPERTIES

©

GALJADEN Koponen Stenovist

= Referenser tradgard

Utgangspunkt & intentioner

Seniorliv Plus
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Exempel p& bostadskvalitéer och samlingslokal,
RO Properties, Panoram Nyndsham.

Lokalt engagemang visar vagen

For att skapa férutsattningar for ett rikt utbud av aktiviteter och grund fér gemenskap
samarbetar vi med lokala seniororganisationer och eldsjalar som redan ar aktiva
péa platsen. Genom att frdga hur vi kan bidra sakerstaller vi att de funktioner vi
bygger ocksa ar eftertraktade och anvands. Det lokala engagemanget &r ofta rikt
men en aterkommande utmaning ar att lokalkostnader eller avsaknad av lokaler
hindrar organisationerna fran att na sin fulla potential.

"Vi lever inte fér att bo. Vi bor for att leva.
Det viktiga med hur vi bor ar hur det later oss
leva, hur det paverkar raden av vardagar som

lagrar sig till vara liv.”

/ Rita Liljestrém
(Statens utredning; Bo fér att leva Seniorbostédder
och trygghetsbostéder)



Enkopings arkitektur

Enkdping ar en av Sveriges aldsta stéader. Bevarade runstenar och medeltida kyrkor
visar pa gamla anor. Under vikingatiden 1ag strandlinjen och den viktiga hamnen
pa platsen for nuvarande Stora Torget. Redan pa 1200-talet var kommunen en
livig handelsplats och kopstad. Fram till den stora Stadsbranden ar 1799 var
stora delar av staden byggd i tr4. Sedan dess har sten, tegel och puts varit mer
vanliga inslag i stadsbilden. Den tydligt lasbara rutnatsstrukturen ger innerstaden
dess karaktar, med rester av aldre trastadbebyggelse. De ursprungliga kvarteren
inneholl vanligtvis manga olika byggnader och verksamheter, med smaskaliga
gardsbildningar och passager till omgivande gator.

Férslaget

Lillsidan

Lillsidan, det gamla industriomradet mellan E18 och centrum héller pa att
omvandlas till en ny blomstrande stadsdel med bostéder, butiker, skolor och
upplevelser. Mejeriet ar den storsta industribyggnaden péa platsen, den kommer
att bevaras och byggas om till kontor.

En serie projekt har redan planerats pa Lillsidan. Projekten foljer omradets
overgripande malséattningar saval som dom pa olika satt bidrar till att skapa
variation i arkitektur, stads- och bostadsmiljéer. Nya byggnaders materialitet
varierar fran tegel, puts, natursten till inslag av tra.
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Utgangspunkt & intentioner

Forslaget och riktlinjer for Dr Westerlunds gata

Blomstertradgarden tar avstamp i platsen och de Overgripande kvalitéter och
riktlinjer Enkdping kommun har satt upp for Lillsidan. Projekt innehaller bostader
fér seniorer, hyresratter i form av trygghetsbostader samt bostadsratter. Totalt ca
110 st. lagenheter i byggnader om ca 5-6 vaningar. En blandad upplételseform
ger en naturlig variation i kvarterets volym, struktur och arkitektur. L&ngs med Dr.
Westerlunds gata placeras tva byggnadskroppar innehallande trygghetsbostader
som ges ett stadsméassigt méte med staden och gatulivet. Ett par trappsteg
upphdjda uteplatser kantar gatan och ger bostdderna ett fint méte med
omgivningen. En samlingslokal riktar sig mot och aktiverar en féreslagen forplats,
omradets lilla entrétorg intill den nya gatukorsningen. Torget samspelar och speglar
det torg som planeras i kvarteret med det forna Mejeriet dér Mejerigatan ansluter
Dr. Westerlunds gata. Garden i vart nya kvarter ar en gron blomstertradgérd déar
bilar halls utanfér och smitvagar och siktlinjer integreras och berikar. Garden
fylls med Enkodpings rika tradition av hdlsosamma och prunkande tradgardar, har
kan boenden och bestkare métas och umgds 6ver generationsgranserna.
Bostadsgarden ar sammanhallen och planeras for att uppfylla minst 20 kvm
anvandber gardarea per 100 kvm BTA. Garden kommer att ha en stor andel
genomslapplig mark.

Parkering foreslas placeras utanfér garden, dels pa mark och dels i garage.
Utredning om parkeringstal och mobilitetsatgarder planeras under kommande
planprocess.




Forslaget

LILLSIDAN 4:1 - Blomstertrddgarden

1. Bebyggelsestruktur

For att skapa en stadsmassig front mot Doktor Westerlundsgata med fasad och
entrér som frontar gatan placeras tva lamellbyggnader i Ost/vastlig rikting pa
tomten.Variation skapas genom att dela lamellerna pa mitten och sénka hojden i
sydvast for solen. Sénkning i norddst ger en fin variation.

2. Gron blomstertradgard

En grénskande tradgard mellan bostadshusen utgér hjartat i kvarteret och &r central
i utvecklingen. Bilar halls utanfoér och smitvagar och siktlinjer interagerar med
omgivningen. Tradgarden kommer inbjuda till méten mellan boende och erbjuda
mojlighet att plantera, skota och skorda tillsammans med sina grannar. Garden har
en variation av miljéer och mdblering, bankar, pergola, vaxthus, grillplats, perenner,
frukttrad och en promenadstig. Tradgarden ger ett bra habitat for biologisk mangfald.
Langst Dr. Westerlunds gata kompletteras den befintliga allén med fler trdd samt
upphoéjda mindre fortradgardar till bostaderna.

HYRESRATTER

GRANNE

3. Variation

Inom konceptet Seniorliv plus planeras for bade hyresratter och bostadsratter. Det
ger mojlighet att erbjuda boende fér en bredare malgrupp med olika 6nskemal
och preferenser. Hyresratter placeras mot Dr. Westerlunds gata, hér finns
genomgéende samt enkelsidiga lagenheter under 35 kvm da bullernivan fran
gatan ar 6ver 60 dB. Alla lagenheter far fina kvalitéter, utblickar och balkonger.
Lagenheterna direkt ovanpa parkeringsgaraget far privata uteplatser i basta lage
mot tradgarden. Bostadsgarden kommunicerar fint med omgivande gator och
stadsrum genom smitvégar och siktlinjer.

4.Motesplats och forplats

Kvarteret méter omgivande stadsrum med en publik férplats. Kanske éven en lite
storre torgbildning tillsammans med grannen Lillsidan 4:6. | bottenplan pa gaveln
mot platsen foreslas en samlingslokal. Har kan boende traffas till vardags och till
fest. Intentionen ar ocksa att lokalen kan nyttjas i en bredare krets for Enkdpings
férenings- och seniorliv. Samlingslokalen har genertsa glasade fonsterpartier fér
att skapa in-, utblickar och trygghet. Platsen ger majligheter till méblering fika,
aktivitet och liv pa platsen.

5. Dagvattenhantering

Dagvatten fordrojs och renas pa fastigheten. Tradgarden med trad, buskar
och planteringar hjalper till omhéanderta dagvattnet. Garden &r endast delvis
underbyggd i tomtens norddstra del. Centralt i trddgarden ges méjlighet att
anlagga en trddgardsdamm som kan ta emot och balansera skyfall samt berika
den biologiska mangfalden.
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6. Angoring och parkering

Vi foreslar en stadsmassig angdrning med adresser mot kringliggande gator.
Hyresratterna angér fran Dr. Westerlunds gata och bostadsratterna fran den
planerade angoérningsgatan fér Lillsidanskolan. Antal parkeringsplatser anpassas
med foérdel under en planprocess till mojliga reduceringar for framjande av hallbart
resande samt anpassning till malgrupp.



Situationsplan

Blomstertrddgarden
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Lillsidan
4:6
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parkering
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Sammanfattning:

Ljus BTA: 7150 kvm

Mork BTA, garage: 950 kvm

Total BTA: 8100 kvm

Antal lagenheter: 108 st

Antal parkeringar: ca 38 st illustrerat

Parkeringstal: 5-6 / 1000 BTA (Inkl. mobilitetsatgarder)
Yta Gard: 1600 kvm (ca 22 kvm/100 BTA)

(Yta Gard enligt PLEX: Minst 20 kvm per 100 BTA)
Enkelsidiga ldgenheter max 35 m2 mot Dr Westerlunds
Gata for att klara bullerkrav.
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Projektet Blomstertraddgarden i Lillsidan utvecklas och forvaltas av RO Properties
och Galjaden Fastigheter via ett samagt bolag, Stadsoljan fastigheter. RO
Properties grundades 2017 och bolagets geografiska marknader ar Malardalen
och Skane. Med passion for fastighetsutveckling utvecklar RO Properties smarta
och tidlésa bostader som utgér ifrdn platsens unika férutsattningar. Vi skapar
hégkvalitativa boendemiljéer och har som ledstjarna att varje projekt ska bidra
till en forbattrad stadsbild.Projektportfolj bestar av 1 400 bostader i olika skeden
samt en blandning av bostadsratter och hyresratter. Galjaden fastigheter forvaltar
och utvecklar egna fastigheter inom framst lager och industri, men &ven bostader,
handel och l&tt logistik. Galjaden Fastigheter har i olika former varit verksam pa
den svenska fastighetsmarknaden sedan 1996. Galjaden &r ett stabilt bolag och
en stark hyresvard med langsiktiga ambitioner i varje projekt som foretas.

RO Properties & Galjaden

Bolagen och referensprojekt

T
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RO Properties

Kontakt

Peter Kuylenstierna Ulrika Bladh
Grundare / vWD COO
+ 46 72-450 99 28 + 46 70-446 20 00
peter.kuylenstierna@roproperties.se ulrika.bladh@roproperties.se
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