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Inriktningsbeslut - exploateringsprojekt Stationsstaden
etapp 1

Forslag till utskottets beslut
Kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott foreslar
kommunstyrelsen besluta att verksamheten mark- och exploatering far i
uppdrag att driva exploateringsprojektet Stationsstaden etapp 1 fram till
detaljplanens antagande.

Arendet

Bakgrund

For att fa en dvergripande och langsiktig plan for utvecklingen av Myranomradet
fick samhallsbyggnadsforvaltningen under ar 2015 i uppdrag av PLEX att
genomfora en dversyn och ta fram ett utvecklingsprogram fér hela Myranomradet
(fran E18 till jarnvagsstationen). Arbetet pagick i ett ar dar kommunen tillsammans
med foretagare och fastighetsagare i Myranomradet analyserade nuldge och tog
fram en malbild for omradet. Utvecklingsprogrammet antogs av kommunstyrelsen
ar 2016.

| Plan for Enkdpings stad 2040 (antagen 2018) ar Myran med som en geografisk
fordjupning med hég prioritet. | planen redovisas planeringsprinciper for fortsatt
planering och genomférande.

Enkoping deltog 2019 med Myran-omradet i den europeiska arkitekttavlingen
Europan, dar Enkdping blev uttagna som en av sex stader. Vinnande forslag
blev "Root City” som bygger pa ett koncept som syftar till att skapa en hallbar
stadsdel med gréna strak, grona rum och smarta system. Forslaget har fokus pa
hallbart resande, gréna system, smarta energilésningar inom energianvandning,
omhandertagande av dagvatten mm som syftar till att skapa en klimatneutral och
motstandskraftig stadsdel for att moéta klimatférandringar. Tavlingens mal var att
bidra till férvandling av industriomraden till nya stadsdelar med blandande
funktioner. Root City ar ett av planeringsunderlagen for detaljplaner och
markanvisning i Myran.
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Viable Cities, Klimatkontrakt

Ar 2020 blev Enképing antagen till det nationella innovationsprogrammet Viable
Cities. Kommunen har tecknat ett Klimatkontrakt 2 ggr och har nu ansékt om fas 3.
Myran ar utpekad som en testbadd fér kommunens arbete med hallbar
stadsdelsutveckling och ska vara en katalysator for hela kommunens
klimatomstalining.

Hallbarhetsprogram Myran

Hallbarhetsprogram fér Myran togs fram under 2023. Méalet med
hallbarhetsprogrammet ar att reducera klimatbelastningen i Myran. Det
Overgripande effektmalet ar att utslappen av vaxthusgaser i Enkoping ska vara noll
senast 2030. Hallbarhetsprogrammet har som syfte att uppmuntra byggaktorer
(markexploatérer, byggaktorer, arkitekter och fastighetsagare) att genomféra sina
mest hallbara idéer. Programmet ar framtaget utifran Citylabs modell for hallbar
stadsutveckling.

Hallbarhetsprogrammet innehaller en vision for den hallbara utvecklingen av Myran
med tillhérande stadsbyggnadsprinciper, inriktningsmal och atgarder vilka ar
kategoriserade i fyra tematiska malomraden: livsmiljé, mobilitet, energi och
ekosystemtjanster.

Hallbarhetsprogrammet ar framtaget av Enk&pings kommun i nara samarbete med
utvalda byggaktorer. Hallbarhetsprogrammet ska anvandas i alla steg av Myrans
utveckling; fran avtal, markanvisning, planprogram, detaljplan till projektering och

bygglov.
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Stationsstaden
| den sddra delen av Myran, ndrmast jarnvagsstationen, pagar framtagande av ett
planprogram.
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Planprogramsomrade Stationsstaden
Planprogramsomradet omfattar ca 14 ha.

PLEX har sedan tidigare beslutat om positivt planbesked for tre fastigheter inom
omradet. Planprogrammet har varit pa samrad under varen 2024 och planeras
antas kvartal 4 2024 och darefter kommer den forsta detaljplanen startas igang.
Omradet planeras omvandlas fran industri till bostdder med inslag av kontor,
service och handel.

Omradet kommer att omvandlas etappvis genom flera detaljplaner.

Avgransning

Exploateringsprojektet Stationsstaden etapp 1 ar geografiskt avgransat till
fastigheterna Romberga 22:1, 22:4, 24:1, 25:5 (bostader, kontor, service) och
Romberga 25:6 och 23:10 m.fl. (gata/torg).

Exploateringsomradet &r samma omrade som detaljplaneomradet
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Figur 6ver exploateringsomradet etapp 1.

Kommande etapper

Nedan redovisas etappindelning fér etapp 2 och 3 av Stationsstaden.
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Figur 6ver etapp 2 av Stationsstaden.
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Figur éver etapp 3.

Agarférhallande inom exploateringsomradet etapp 1
Romberga 22:1, 22:4 & 24:1 — Sveaviken (A, B, C, M1)
Romberga 25:5 — I1zoferm Invest AB (E)

Romberga 25:6 — Enkdpings kommun (b)

Stenvreten 23:10 m.fl. - Enképings kommun (gata)

Tidigare fattade beslut

Antagande om utvecklingsprogram fér Myran 2016

Plan fér Enkopings stad (FOP) antagen 2018.

Beslut om planuppdrag for Romberga 22:1, 22:4, 23:17 & 25:5,
planuppdraget ska inledas av ett planprogram.

Samré&d for planprogram 2024

Antagande av planprogram (oktober 2024)

Vision for Stationsstaden

Exploateringsprojektet utgar fran kommunala styrdokument och mal, med syfte att
utvecklingen av omradet ska bidra till kommunens mal.

Visionen géller for samtliga etapper av Stationsstaden:
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Fran industriomrade till blandad stad, S6dra Myran ska genomga en
total omvandling dar industrimark och parkering ger plats at
Stationsstadens blandade stadsmiljé med variation i

bebyggelse, offentliga platser och innehall.

Fran gratt till fargglatt, Sodra Myrans graa och hardgjorda yta ska brytas
upp och bli bade mer naturlig, grén, vacker och lekfull. Da blir
Stationsstaden en del av parkstaden Enk&ping och en plats dar manniskor
trivs.

Fran bilen i fokus till manniskan i fokus, Sodra Myrans breda gator och
stora parkeringsytor omvandlas till Stationsstadens trevliga och trygga
gator och offentliga miljéer dar bilen fortsatt har en plats, men fokus ar pa
gang, cykel och kollektivtrafik. Parkering ska huvudsakligen samlas i
gemensamma mobilitetshus for att skapa mer plats fér annat.

Effektmal

Pa vilka satt kan projektet bidra till att kommunala mal uppnas och strategier
uppfylls.

Effektmal for Stationsstaden:

Okat resande med kollektivtrafik samt gang och cykel

Blandad stadsmiljo med bostader, arbetsplatser och service

Ca 24 000 kvm BTA bostader och ca 2 500 kvm BTA kontor och handel
planlaggs i detaljplanen for etapp 1.

Minskad biltrafik

Biltrafiken inom omradet har minskat genom att ett mobiliteshus har
uppforts i utkanten av planomradet. Ett gangfartsomrade ska anlaggas i
omradet dar gaende och cyklister har foretrade.

Hallbar dagvattenhantering

Idag hardgjorda ytor har ersatts med grénytor.

Miljomassig byggande med fokus pa klimatneutralitet

All byggnation ska vara i enlighet med kommunens fyra malomraden:
livsmilj6, mobilitet, energi och ekosystemtjanster.
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Hallbarhetsmal

Projektet ska bidra till kommunens dvergripande effektmal om att utslappen av
vaxthusgaser i Enkoping ska vara noll senast 2030.

Bland annat genom att:

Antalet transporter minskar generellt.

- Oka antalet transporter som sker Co2-neutralt genom gang, cykel,
kollektivt, och med Co2-neutrala drivmedel.
Miljdmassig byggande med fokus pa klimatneutralitet.

Produktmal
Exploateringsprojektet ska leverera

Laga kraftvunnen detaljplan med markanvandning bostader, kontor,
service, allman plats.

Utbyggd allméan platsmark inom exploateringsomradet (gangfartsgata, torg
och dagvattenhantering)

Leveranserna ska bidra till och vara i linje med vision, effekt och
hallbarhetsmalen for projektet.

Utredningsbehov

Under planprogrammet har féljande utredningar bestallts och tagits fram:

Trafikutredning
Trafikbullerutredning
Riskutredning
Dagvattenutredning
Stadsbildsanalys

Utredningarna har avropats fran ramavtal eller genom direktupphandling.
Stadsbildsanalysen har tagits fram av kommunens egna tjansteman.

Utredningar som tagits fram under planprogrammet utgér planeringsunderlag for
exploateringsprojektet och delprojekt detaljplan.

| exploateringsprojektet for etapp 1 finns behov av:

Forprojektering
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Flyghinderanalys

Kommunen bestaller och tar fram forprojektering da det utgér underlag for framtida
projektering och upphandling av utbyggnad av allmanna anlaggningar. Kommunen
bestaller aven flyghinderanalys.

Da detaljplanen ar byggherreledd bestaller exploatérerna de utredningar som
behdvs for detaljplanens framtagande.

Organisation

Exploateringsprojektet ar huvudprojekt och drivs av verksamheten mark- och
exploatering. | huvudprojektet ingar delprojekt detaljplan och delprojekt
genomférande.

| projektet deltar mark- och exploatering (exploateringsprojektledare och
genomférandeprojektledare), strategisk planering (planarkitekt, VA-strateg,
delprocessledare Klimatneutrala Enkoping), allman plats (trafik och park), VA,
naringsliv, ekonomi och kommunikation.

En styrgrupp finns fér exploateringsprojektet. Styrgruppen bestar av
verksamhetschefer fran mark- och exploatering (projektagare), strategisk
planering, allman plats, VA och business controller.

Delprojekt detaljplan drivs av verksamheten strategisk planering. Projektagare ar
enhetschef for detaljplan. Detaljplanen kommer att tas fram som en byggherre
driven detaljplan. Strategisk planering kommer darfor att granska konsultens
framtagna handlingar for att sékerstélla att detaljplanen tas fram i enlighet med
planprogrammet och projektets mal.

Myrans kvalitetsrad

For projekt i Myran har ett kvalitetsrad bildats. Radet ar en utpekad och fast grupp
som fungerar radgivande inom arkitektur- och gestaltningsfragor for alla projekt
som drivs pa Myran. Radet ger stdd kring implementeringen av
stadsbyggnadsprinciperna och utformningen av respektive projekt. Métet mellan
radet och projektet ska bidra till att hoja kvaliteten i gestaltningen och
utformningen, vilket i sin tur bidrar till malen med Myran. Kvalitetsradet bestar av
representanter fran Strategisk planering, Mark- och exploatering, Allman plats,
Upplevelseférvaltningen, Miljo- och byggnadsférvaltningen samt arkitekt fran
samarbetspartner Europan.
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Tidplan

Tidplan for planera-fasen och fér hela projektet finns i bilaga 1.

Exploateringsekonomi
Finansiella principer:
| projektbudgeten ingar:

Planering, projektering och utbyggnad av allman plats inom
exploateringsomradet.

Framtagande av detaljplan inklusive utredningar.

Kostnad for forprojektering av exploateringsomradet.
Kommunala tjanstepersoners nedlagda tid i projektet (tp-tid).

Kostnaderna finansieras genom exploateringsbidrag.
Bedomning av kostnader och intakter

Prognos for intakter och kostnader for exploateringsprojektet:

Intékter

Exploateringsbidrag etapp 1 27 — 32 mkr
Exploateringsbidrag etapp 2 27 — 32 mkr
Erséttning for utredningar och nedlagd | 600 tkr

tid

Kostnader

Utbyggnad allmén plats, projektledning | 54 - 64 mkr
m.m.

Utredningar och nedlagd tid 600 tkr

600 tkr tas som driftskostnader under BP2 fasen.

Utbyggnadskostnader kommer under BP3 och belastar investeringsbudget.
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Prognos for planera-fasen

Prognos for kvarstadende utredningsbehov under planera-fasen ar ca 600 000 kr
(forprojektering, flyghinderanalys, nedlagd tid).

Eftersom detaljplanen ar byggherredriven kommer exploatéren sjalv att bestalla de
utredningar som behdévs under planera-fasen.

Forprojektering och flyghinderanalys kommer att bestéllas av kommunen.
Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kostnader for planering, projektering och utbyggnad av allman plats inom
exploateringsomradet finansieras av exploateringsbidrag under BP3 fasen,
kommunen behdver sta for del av utbyggnadskostnaden i vantan pa
exploateringsbidrag fran kommande etapp.

Kommunen har egna kostnadsandelar for utbyggnad av allman plats da
kommunen ocksa &r fastighetsagare i planprogramsomradet.

Kostnader for detaljplan regleras genom plankostnadsavtal mellan Strategisk
planering och exploatdrerna.

VA:s investeringskostnader for anlaggningar inom exploateringsomradet finns med
i langsiktig investeringsbudget och driftkostnader finns med i kommande ars
prognoser. VA:s investerings- och driftskostnader hanteras inom VA-taxan.

Kommande driftkostnader for allman plats kommer krava tilldelning av budgetram,
vilket kommer att hanteras i kommande budget.

Avtal

Mark- och exploatering har tecknat féravtal med fastighetsdgarna i
exploateringsprojektet.

Strategisk planering har tecknat plankostnadsavtal med fastighetsdgarna for den
forsta detaljplanen.

Kommunen har saledes sakerstallt kostnadstackning fér exploateringsprojektet och
delprojekt detaljplan.

Risker
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Risker under planera-fasen

Ekonomi: en férsenad detaljplanprocess kan medféra 6kade kostnader for
projektet genom nedlagd tid, behov av kompletteringar etc.

Tid: Férsvarsmaktens installning till Entréhusets (Romberga 25:5) hojd utgor en
riskfaktor som kan forsena tidplanen, dispens kravs for byggnadshojd éver 45
meter inom tatbebyggt omrade (stoppomrade fér Arna flygflottil)).

Kvalité: detaljplanen ska bidra till maluppfylinad fér projektet. Kvalitetssakring och
uppfdljning kravs for att sakerstalla att projektet nar malen.

Paverkan pa annan namnd

Teknisk ndmnd paverkas genom investerings- och driftsbudget fér VA och allmén
plats.

Kommunikation

En kommunikationsplan fér projektet ska tas fram.

Behov av mandat

Genom detta inriktningsbeslut far Mark- och exploatering mandat att driva
exploateringsprojektet Stationsstaden etapp 1 fram till detaljplanens antagande.

Nasta beslutstillfille
Kommande beslutstillfallen:

Beslut om samrad, granskning och antagande av detaljplan
Investeringsbeslut for exploateringsprojektet (BP3) (beslutet tas i samband
med antagande av detaljplanen).

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, 2024-09-30
Tidplan — Bilaga 1
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Anna Ahrling Philip Hasler
Mark- och exploateringschef Mark- och exploateringsingenjor
Enkdpings kommun Enkdpings kommun
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