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Inriktningsbeslut exploateringsprojekt Norra Myran

Forslag till utskottets beslut

Kommunstyrelsens plan-, mark- och exploateringsutskott foreslar
kommunstyrelsen besluta att verksamheten mark och exploatering far i uppdrag att
driva exploateringsprojektet Norra Myran fram till detaljplanens antagande.

Arendet

Bakgrund

Enkdpings kommun foérvarvade 2014 fastigheten Romberga 23:31, ett 13 ha stort
oexploaterat omrade i norddstra delen av Myran, precis séder om E18.

Fastigheten dgdes innan dess av Skanska som haft for avsikt att utveckla omradet
till ett handelstorg. Under 2007 togs en detaljplan fram fér omradet och darefter har
Skanska pabdrjat utbyggnaden av omradet genom markarbeten sa som utbyggnad
av infrastruktur. Ingen byggnation har pabdérjats. Kommunen férvarvade omradet
for att fa mojligheten att styra utvecklingen av ett strategiskt viktigt omrade i
staden.

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

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

PLEX beslutade 2018 om planuppdrag for att andra detaljplanen for Norra Myran,
fastigheten Romberga 23:31, enligt inriktningen i utvecklingsprogrammet
(verksamheter, service och handel). Detaljplanearbetet pagar. Kommunen har
tecknat markanvisningsavtal med tre aktérer. Markanvisningarna omfattar ca
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halften av exploateringsomradet. Avsikten ar att ga vidare med markanvisning for
resterande mark nar detaljplanen ar antagen.

Enkoping deltog 2019 med Myran-omradet i den europeiska arkitekttavlingen
Europan, dar Enképing 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, grona system, smarta energilésningar inom energianvandning,
omhandertagande av dagvatten med mera som syftar till att skapa en klimatneutral
och motstandskraftig stadsdel for att moéta klimatférandringar. Root City ar ett av
planeringsunderlagen for detaljplaner och markanvisning i Myran.

Viable Cities, Klimatkontrakt

Ar 2020 blev Enkdping antagen till det nationella innovationsprogrammet Viable
Cities. Kommunen har tecknat ett Klimatkontrakt 2 ganger 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
klimatomstallning.

Hallbarhetsprogram Myran

Hallbarhetsprogram fér Myran togs fram under 2023. Méalet med
hallbarhetsprogrammet ar att reducera klimatbelastningen i Myran.
Hallbarhetsprogrammet har som syfte att uppmuntra byggaktérer (markexploatorer,
byggaktorer, arkitekter och fastighetsagare) att genomféra sina mest hallbara
idéer. Programmet ar framtaget utifran Citylabs modell fér 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: livsmiljo, mobilitet, energi och
ekosystemtjanster.

Hallbarhetsprogrammet &r framtaget av Enkopings 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.

Stationsstaden

| den sddra delen av Myran, ndrmast jarnvagsstationen, pagar framtagande av ett
planprogram. PLEX har sedan tidigare beslutat om positivt planbesked for flera
fastigheter inom omradet. Planprogrammet planeras antas under 2024 och darefter
kommer den forsta detaljplanen startas igang. Omradet planeras omvandlas fran
industri till bostader med inslag av kontor, service och handel.
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” Myran ska vara Enképings
klimatsmartaste omrdde och utgéra en
attraktiv stadsdel med livaktig och hdllbar handel
och grénskande parker och gréna strak som lockar féretag,

besékare och boende. Myran dir Enképings férebild fér
klimatneutral stad & héllbar stadsutveckling”

Vision fér Myran (Hdllbarhetsprogram Myran, 2023)

Avgransning

Exploateringsprojektet Norra Myran ar geografiskt avgransat till fastigheten
Romberga 23:31. Projektet omfattar aven forprojektering for Myranrondellen
(utanfor exploateringsomradet) som har behov av att kapacitetsstarkas vid
utbyggnad av exploateringsomradet i och med 6kad trafikalstring.
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Detaljplaneomradet ar geografiskt avgransat till fastigheten Romberga 23:31 och
del av fastigheten Enkdpings Garnison 1:1.

NAPTT YT

Planomradet markerat med rosa.

Agarforhallande
Fastigheten Romberga 23:31 &gs av Enkdpings kommun. Del av fastigheten
Enkdpings Garnison 1:1 ags av Fortifikationsverket

Tidigare fattade beslut
e Forvarv av fastigheten Romberga 23:31 2014 (KS2014/356)

e Antagande av Utvecklingsprogram fér Myran (KS 2016-04-26)

e Plan fér Enképings stad (FOP) antagen 2018. Myran ingar som en geografisk
férdjupning med planeringsprinciper.

e Beslut om planuppdrag fér Romberga 23:31 2018 (KS2018/300)

e Beslut om Markanvisning inom Romberga 23:31, Aros Auto AB
(PLEX 2022-12-15, KS2022/971)

e Beslut om Markanvisning inom Romberga 23:31, ELG Enk&ping AB (PLEX
2023-03-01, KS2022/973)

¢ Beslut om Markanvisning inom Romberga 23:31, G&K Blank Fastigheter AB
(PLEX 2022-03-01, KS2022/974)
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Vision
Exploateringsprojektet utgar fran kommunala styrdokument och mal, med syfte att
utvecklingen av omradet ska bidra till kommunens mal och planeringsinriktning.

Visionen nedan kompletterar visionen fér stadsdelen Myran genom att integrera
handel och verksamheter med en héallbar och innovativ stadsutveckling,

Vision: Norra Myran — Enkopings skyltfonster mot en hallbar framtid

Norra Myran &r en del av en héllbar stadsdel som méter dagens och framtidens
behov av handel och féretagande med fokus pa hallbarhet och innovation Det &r
en plats med grénska och klimatanpassade I6sningar som inspirerar till en
klimatsmart livsstil, skapar en hdlsosam miljé och stédjer biologisk mangfald.

Norra Myran har en upplevelseméssig miljé som lockar féretag, invanare och
bes6kare. Omradet erbjuder arbetsplatser, tidnster och service som kompletterar
stadens centrum.

Effektmal
2035 ar Norra Myran utbyggt. Effekten av projektet har bidragit till:

¢ Klimatsmart handels- och verksamhetsomrade
Utvecklingen av Norra Myran har bidragit till Enkdping kommuns
hallbarhetsmal inom de fyra 6vergripande malomradena livsmiljo, mobilitet,
energi och ekosystemtjanster. Arbetet har genomforts i samverkan med
fastighetsdgare och med delaktighet fran invanarna.

e Attraktivt och levande handels- och verksamhetsomrade
Norra Myran &r ett attraktivt och levande omrade som har skapat fler
arbetstillfallen och lockat fler besdkare. Med ett brett utbud av butiker, tjanster
och arbetsplatser kompletterar det bade stadskarnan och Enkdpings 6vriga
utbud. Omradet ar omgardat av gronska och klimatanpassade I6sningar, vilket
bidrar till en halsosam och inbjudande milj6. All bebyggelse uppfyller hég
arkitektonisk kvalitet och smalter in i den gronskande omgivningen, i linje med
stadsbyggnadsprinciperna fér Myran.

e Tryggt, sakert och funktionellt trafiksystem
Effektiva atgarder i vaginfrastrukturen och smart styrning av trafiken har
bidragit till ett forbattrat trafikfléde, 6kad trafiksakerhet och férbattrade cykel-
och gangvagar i Myran. Dessutom har satsningar pa kollektivtrafiken lett till
Okad tillganglighet, minskade utslapp och smidigare resor for bade pendlare
och boende, vilket gor den till ett hallbart alternativ for framtidens
transportbehov.
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e Ekonomisk tillvaxt
Omradet har fatt ett hogre ekonomiska varde genom fullt utbyggd
verksamhetsmark med butiker, tjanster och arbetsplatser med dkat antalet
etablerade féretag. Utvecklingen har bidragit till 6kat privata investeringar och
attraktiva investeringsmadjligheter som stimulerar lokal ekonomisk utveckling.
Den ekonomiska tillvaxten ar ett direkt resultat av de andra effektmalen; ett
klimatsmart forhallningssatt, ett attraktivt och levande handelsomrade samt ett
tryggt och sakert trafiksystem.

Hallbarhetsmal

Omradet ska utvecklas i enlighet med hallbarhetsprogrammets inriktningsmal och
atgarder genom planering, byggnation, férvaltning och drift. Kommunen och
fastighetsagare ska ta fram handlingsplaner med klimatataganden i enlighet med
hallbarhetsprogrammet.

o Aktiviteterna leder till stora utslappsminskningar till ar 2030.

e Aktiviteterna leder till att Enkdpingsborna blir stolta dver den stadsdel som
vaxer fram.

e Antalet transporter minskar generellt

e Transporter som gors sker Co2-neutralt genom manuella transporter (gang,
cykel), kollektivt, och med Co2-neutrala drivmedel 6kar.

e Miljomassig byggande med fokus pa klimatneutralitet

e Energi- eller resurseffektiviseringar vilket i sin tur leder till minskad
miljépaverkan

e Att varje aktor inspirerar och féregar med gott exempel

Produktmal

Exploateringsprojektet ska leverera:

e Laga kraftvunnen detaljplan med markanvandning handel, kontor och Iatt
industri.

e Utbyggd allman plats inom exploateringsomradet.
e Markanvisad och sald detaljplanelagd mark.

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

Foljande utredningar har tagits fram i arbetet med Norra Myran: trafikutredningar,
hydrologisk utredning, dagvattenutredning, artskyddsutredning,
motpartsgranskning av markanvisningsaktérer samt Fastighetsvardering.
Utredningarna har avropats fran ramavtal eller genom direkt upphandling.

Under planeringsfasen (fasen mellan BP2 och BP3 i exploateringsprocessen) finns
behov av forprojektering av allman plats.

Organisation
Exploateringsprojektet ar huvudprojekt och i huvudprojektet ingar delprojekt
detaljplan och delprojekt genomférande.

Exploateringsprojektet drivs av verksamheten Mark- och exploatering. | projektet
deltar mark- och exploatering (exploateringsprojektledare och
genomférandeprojektledare), strategisk planering (planarkitekt, VA-strateg,
kommunekolog, delprocessledare Klimatneutrala Enkdping), allman plats (trafik
och park), VA, naringsliv, ekonomi och kommunikation.

En styrgrupp finns for 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. Projektégare ar
enhetschef for detaljplanering.

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 stod 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,
Upplevelseforvaltningen, Miljo- och byggnadsférvaltningen, arkitekt fran
samarbetspartner Europan.

Tidplan
Tidplan for projektet finns i bilaga 1.

Exploateringsekonomi

| projektbudgeten ingar:

e Planering, projektering och utbyggnad av allman plats inom
exploateringsomradet.

e Framtagande av detaljplan inklusive utredningar.
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e Kostnad for forprojektering for Myranrondellen.
e Kommunala tjanstepersoners nedlagda tid i projektet.

Kostnaderna finansieras genom intakter fran forsaljning av mark inom
exploateringsomradet.

Bedomning av kostnader och intékter
Prognos for intakter och kostnader for exploateringsprojektet:

Intdkter

Férsdljning verksamhetsmark 90 mnkr
Kostnader

Markférvirv, detaljplan, utredningar, 75 mnkr
utbyggnad allmdn plats, projektledning m.m.

Prognos for Planera-fasen
Prognos for kvarstdende kostnader for utredningsbehov under planera-fasen ar
700 000 kr (forprojekteringar, nedlagd tid).

Ekonomiska konsekvenser for kommunen

Kostnader for planering, projektering och utbyggnad av allman plats inom
exploateringsomradet finansieras av markintakter fran forsaljning av mark inom
exploateringsomradet.

Kostnader for detaljplan regleras genom plankostnadsavtal mellan Strategisk
planering och Mark- och exploatering.

VA:s investeringskostnader for anldggningar 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.

Utifran resultat av forprojektering av Myranrondellen kommer kommande
investeringskostnader for allmanna gatuanlaggningar utanfér exploateringsomradet
att hanteras i kommande budget fér allman plats.
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Avtal

Kommunen har tecknat markanvisningsavtal med tre aktorer (markanvisningarna
omfattar ca halften av exploateringsomradet). Resterande mark planeras
markanvisas nar detaljplanen ar antagen.

Markanvisningsavtalen innehaller malsattningar och krav pa att
markanvisningsaktorerna ska vara en aktiv samarbetspartner i arbetet med
utvecklingen av omradet. Aktorerna ska ta fram aktorsspecifika handlingsplaner
med aktiviteter utifran hallbarhetsprogrammets stadsbyggnadsprinciper,
inriktningsmal och atgarder.

Markanvisningarna kan fullféljas med markoéverlatelseavtal nar byggaktérerna har
visat hur hallbarhetsprogrammet férverkligas i aktdrsspecifika handlingsplaner.
Handlingsplanerna ska godkannas av styrgruppen for exploateringsprojektet.
Eventuella avsteg ska motiveras.

Markoverlatelse sker efter godkand handlingsplan och beviljat bygglov.

Risker

Risker under planera-fasen:

e Ekonomi: om detaljplanen inte vinner laga kraft innebar det att kommunen inte
kan fullfélja markanvisningar med markforsaljningar och fa tackning for
nedlagda kostnader.

e Tid: en forsenad detaljplanprocess kan medféra 6kade kostnader for projektet
genom nedlagd tid, behov av kompletteringar etc.

e Kvalité: detaljplanen, markférséaljningar och utbyggnad ska bidra till
maluppfyllnad foér projektet. Kvalitetssakring och uppféljning kravs for att
sakerstalla att projektet nar malen.

Paverkan pa annan namnd
Teknisk namnd paverkas genom investerings- och driftsbudget fér VA och allman
plats.

Kommunikation
En kommunikationsplan fér projektet ska tas fram.

Behov av mandat
Genom detta inriktningsbeslut far verksamheten mark- och exploatering mandat att
driva exploateringsprojektet for Norra Myran fram till detaljplanens antagande.
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Nasta beslutstillfalle
Kommande beslutstillfallen:

e Beslut om samrad, granskning och antagande av detaljplan

¢ Investeringsbeslut for exploateringsprojektet (BP3) (beslutet tas i samband
med antagande av detaljplanen).

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse, daterad 2024-09-30

Anna Ahrling Johanna Appeltofft
Mark- och exploateringschef Mark- och exploateringsingenjor
Enkdpings kommun Enkdpings kommun

Beslutet skickas till:
Verksamheten mark och exploatering, for atgard
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