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Investering 2019 - Godkannande av exploateringsavtal
samt investering i anslutning till detaljplan for
Handelsmannen 1 med flera

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

1.  Kommunfullmaktige godkanner exploateringsavtal i anslutning till detaljplan for
Handelsmannen 1 med flera i Norrtélje stad, inom Ovre Bryggardsgardet, mellan Genova
Handelsmannen Fastighet AB och kommunen.

2. Kommunfullmaktige beviljar kommunstyrelsen 31,3 mnkr i investeringsanslag for att genomféra
infrastrukturarbeten inom den férsta genomférandeetappen (1a), for Handelsmannen 1 inom
stadsbyggnadsprojektet Ovre Bryggardsgardet, fordelat pa gatu-parkanlaggningar om 24,3
mnkr samt VA-anlaggningar om 7,0 mnkr.

3. Finansiering sker med egna medel.

4. Kommunfullmaktige beviljar kommunstyrelsen att i verksamhetsplanen inarbeta driftkostnader
(kapitalkostnader jamte teknisk drift) for gatu- och parkanldggningar i etapp 1a om 1 607 tkr
per ar.

5. Arliga tillkommande driftkostnader (kapitalkostnader jamte teknisk drift) for VA-anlaggningar i
etapp 1a finansieras inom VA-kollektivet och uppgar till 282 tkr per ar.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Kommunstyrelsekontoret foreslar kommunfullmaktige att godkénna exploateringsavtalet mellan
Genova Handelsmannen Fastighet AB och Kommunen samt godkanna investeringsarende for
kommunens ataganden for allman plats samt VA-anlaggningar fér genomférande av detaljplanen.

Kommunen har tagit fram ett forslag till masterplan, vision, évergripande gestaltningsprinciper och
genomférandestrategi for ett stadsomvandlingsprojekt for bostéader och verksamheter i Ovre
Bryggardsgardet, beslutat sasom inriktningsbeslut av samhallsbyggnadsutskottet 2018-05-30.
Fastigheterna berors av forslag till detaljplan fér Handelsmannen 1 med flera, del av fastigheterna
Handelsmannen 1, Talje 2:192, Talje 2:4 och Diamanten 4 med syfte att mdjliggbra bostader,
vardboende och forskola.

Genova Handelsmannen Fastighet AB erlagger exploateringsbidrag i tva delar fordelat pa (1) och (2)
som sammanlagt uppgar till 44.125.254 kr. Fér genomforandeetapp 1a, som omfattar planomradet
for Handelsmannen, erlagger Bolaget exploateringsbidrag (1) som uppgar till 31.412.191 kr. Bolaget
erlagger exploateringsbidrag (2) senast och nar investeringsbeslut for de gemensamma nyttorna har
vunnit laga kraft. Dvs exploateringsbidrag (2) férutsatter senare beslut. Som sakerhet for
exploateringsavtalet stéller Genova Property Group AB, org. nr. 556864-8116, en moderbolagsgaranti,
vilken bifogas avtalet.

Kommunens kostnader som fordras for detaljplanens genomférande ar fordelat pa gatukostnader samt
VA-anlaggningskostnader. Gatukostnaderna uppgar till 24,3 mnkr och VA-anlaggningskostnaderna
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uppgar till 7,0 mnkr. Totala kostnader fér kommunens atagande uppgar darav till 31,3 mnkr och
kommunen far saledes full kostnadstackning for genomforande av detaljplanen.

Anlaggningarna byggs ut av kommunen i takt med att bebyggelsen uppférs och utformas enligt
kommunens tekniska standard.

Bolaget férbinder sig mot vite att genomféra de ambitioner som redovisas i bebyggelseforslaget, som
bildggs exploateringsavtalet. Férandringar i bygglovshandlingarna ska under vitessanktion godkénnas
av kommunen.

Kommunen utfér omlaggning av befintliga spill- och dagvattenledningar som beror
exploateringsomradet. Bolaget bekostar flytt av VA-ledningar samt transformatorstation som kravs
for genomférande av detaljplanen.

Bakgrund

Kommunen har tagit fram ett férslag till masterplan, vision, dvergripande gestaltnings principer och
genomfdérandestrategi for ett stadsomvandlingsprojekt for bostader och verksamheter i Ovre
Bryggardsgardet, beslutat sdsom inriktningsbeslut av Samhallsbyggnadsutskottet 2018-05-30.
Strategiska stallningstaganden for stadsdelen samt av gestaltnings- och stadsbyggnadsprinciper mm
har sammanfattas i "Kvalitetsprogram Ovre Bryggardsgardet”. Arbetsversion daterad 2019-02-01 har
Bolaget mottagit och skall férhalla sig till. Avsikten ar att programmet ska slutrevideras och antas av
Samhallsbyggnadsutskottet, Norrtalje kommun under varen 2020.

Fastigheten Handelsmannen 1 &gs av Bolaget. Fastigheten Talje 2:192 och Talje 2:4 &gs av
Kommunen. Diamanten 4 &gs av Lundahl transformers AB, som ingatt en 6verenskommelse om
fastighetsreglering med Bolaget géllande det intrang som det framtida kvarteret Handelsmannen 1 gér
pa fastigheten Diamanten 4.

Fastigheterna berérs av forslag till detaljplan for Handelsmannen 1 med flera, del av fastigheterna
Handelsmannen 1, Talje 2:192, Talje 2:4 och Diamanten 4 med syfte att mojliggora bostader,
vardboende och férskola. Detaljplanen kommer att omfatta kvartersmark samt allman platsmark.
Ansvars- samt kostnadsfordelning av atgarder som fordras av Detaljplanens genomférande regleras i
exploateringsavtalet som Bolaget tecknat med kommunen.

Koppling till gallande styrdokument

Exploateringen mojliggor bostader, vardboende och forskola i Norrtalje stad vilket bidrar till
kommunfullmaktiges malomrade 6 i Mal och budget 2020-2022. Det foreslagna investeringsérendet
bidrar till malomrade 1 da kommunen far full kostnadstéckning for investeringarna som fordras for
kommunens ataganden for genomforandet av detaljplanen. | 6vrigt bidrar arendet till féljande
dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:

= Norrtélje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med dvriga Stockholmsregionen

= Ett gott foretagsklimat ska 6ka delaktigheten pa arbetsmarknaden och utveckla nya och
befintliga féretag

= Hela kommunen ska véxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i attraktiva livsmiljéer med
goda pendlingsmojligheter

= Norrtélje stad ska stimulera tillvaxt och bidra ytterligare till den positiva utvecklingen i hela
kommunen
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Lagkrav

Exploateringsavtal regleras i plan och bygglagen (PBL) och definieras i lagen som ett avtal om
genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare
avseende mark som inte &gs av kommunen. 6 kap. 39 — 42 §§.

Samberedning

Arendet har beretts av kommunsstyrelsekontorets samhallsbyggnadsavdelning.
Arendet har I6pande informerats att hanterats av samhallsbyggnadsavdelningens ledningsgrupp for
stérre projekt. Arendet &r samberett med ekonomiavdelningen.

Beskrivning av arendet

Kommunstyrelsekontoret foreslar kommunstyrelsen att godkdnna exploateringsavtalet mellan Bolaget
och kommunen, bilaga 1, samt investeringsmedel for motsvarande atagande i syfte att sakerstélla
genomforandet av Detaljplanen fér Handelsmannen 1, bilaga 2.

i ):"&{A . ) ‘\ /:
Bild 1. Rédmarkerat omrade &r fastigheten Handelsmannen 1, i Ovre Bryggardsgéardet.

Geografiskt omfattar atagandena i exploateringsavtalet det markomrade som omfattas av forslag fill
detaljplan fér Handelsmannen 1 med flera i Norrtalje stad.

Bolaget forbinder sig mot vite att genomféra de ambitioner som redovisas i bebyggelseforslaget, som
bilaggs exploateringsavtalet. Férandringar i bygglovshandlingarna ska godkéannas av Kommunen for
att vite ej ska utga.
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Allmanna anlaggningar byggs ut av kommunen i takt med att bebyggelsen uppférs och utformas
enligt kommunens tekniska standard. Kommunen ar huvudman for allman platsmark.

Anlaggningarna byggs ut av kommunen i takt med att bebyggelsen uppférs och utformas enligt
kommunens tekniska standard.

Kommunens ataganden av utbyggnad av gatuanlaggningar framgar av kartan nedan dar samtliga
markerade strackningar av gator; Diamantgatan (markerad i gront), Safirgatan (markerad i rétt),
Tibeliusgatan (markerad i orange) samt Rubingatan (markerad i blatt) kommer att byggas om och fa ny
utformning. Gatorna kommer att utformas enligt de gatusektioner samt gestaltningsprinciper for de
olika gatutyper som framtagits i kvalitetsprogrammet fér Ovre Bryggardsgérdet.
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Signalreglerad
korsning
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Kvalitetsprogrammet har definierat tre typer av gator for stadsdelen, stadsgata, lokalgata samt
gardsgata. Baldersgatan kommer att utgéra en genomgéaende stadsgata som knyter inop Ovre
Bryggardsgardet med Norrtalje stad. Baldersgatans ombyggnad ingar i kommande etapp (benamnt
etapp 2) inom stadsutvecklingsprojekt Ovre Bryggardsgardet. Diamantgatan och Safirgatan ar
lokalgator som utgor viktiga kopplingar bade internt inom stadsdelen och till omgivande delar av
staden. Gatorna har enkelsidiga tradalléer och utgar fran barnens perspektiv dar motorfordonstrafik
separeras fran gang- och cykelbanor. Mellan tradplanteringarna finns kanstensparkeringar. |
korsningen Estunavagen/Diamantvagen kommer en signalreglerad korsning tillskapas. Rubingatan
kommer att utformas som en gardsgata som ramas in av privata, grona tradgardsvaningar, kopplade
till bostader i markplan. Gardsgatorna utformas genom att gaturummet bryts av med planteringsytor
och traddéar som omvaxlande byter sida sa att siktlinjer ur ett motorfordons perspektiv bryts. Detta
bidrar till att skapa mycket laga kérhastigheter sa att barn och vuxna far en grén och lekfull gatumiljé.
Tibeliusgatan utformas delvis som en gardsgata, men férvantas utgéra en viktig lank i cykelnatet och
kantas i huvudsak av befintlig bebyggelse langs sddra sidan av gatan. Darav kravs, i vissa avsnitt, en
bredare gatusektion med korfalt separerat fran gang- och cykelfalt an 6vriga gardsgator i stadsdelen.
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Bolaget ska bekosta samtliga arbeten inom kvartersmark i exploateringsomradet.
Exploateringsomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och avlopp.

Anlaggningsavgift for vatten och avlopp erlaggs enligt Kommunens, vid debiteringstillfallet gallande
VA-taxa.

For kvartersmark staller Norrtélie kommun som krav att det ska kunna omhéandertas 50 % av ett 10-
minuters 20-arsregn inom fastigheten.

Erforderlig parkering ska av Bolaget anordnas inom kvartersmark.

Elnat finns idag tillgéngligt for fastigheten dar natégare ar Norrtalje Energi AB. Omradet kommer att
kunna anslutas till fijarrvarme, telefoni och bredband via fiber.

Pa grund av att det i planforslaget planeras bostadshus dar befintliga natstationen star, kommer en
ny station att uppféras pa en annan plats inom planomradet. Planfoérslaget mojliggor att natstationen
byggs i planomradets sydvastra del. Bolaget star for samtliga kostnader kopplade till
ledningsomlaggningar och anslutningar.

Bolaget rekvirerar och erldgger avgift for anslutning till el, bredband, eventuell fjarrvdrme mm. enligt
vid varje tidpunkt gallande taxa.

Kommunen utfér omlaggning av befintliga spill- och dagvattenledningar som berdr
exploateringsomradet.

Konsekvensanalys/riskanalys

Exploateringsavtalet och investeringsérendet ar en direkt konsekvens av genomférandet av
detaljplanen. Darfor foljs antagandet av detaljplanen av sékerstallande av styrning (avtal) och medel for
genomforande av detaljplanen. Konsekvensen av att inte godkanna exploateringsavtalet leder till att
detaljplanen inte kan genomféras.

Ekonomisk analys

Bolaget erlagger exploateringsbidrag (1) och (2) som sammanlagt uppgar till 44.125.254 kr. For
genomférandeetapp 1a, som omfattar planomradet for Handelsmannen 1, erlagger Bolaget
exploateringsbidrag (1) som uppgar till 31.412.191 kr. Bolaget erlagger exploateringsbidrag (2)
senast nar investeringsarende for de gemensamma nyttorna har vunnit laga kraft och ska utga fran
kostnadsunderlag i kommande investeringsbeslut baserat pa de kostnader som ger gemensam nytta
for samtliga kvarter inom stadsomvandlingsprojekt Ovre Bryggardsgéardet.

Betalning sker i samband med bygglov men givet vissa bortre tidsramar som féljer kommunens
investeringstakt och egna behov av intakter.

Som sakerhet for summan staller Genova Property Group AB, org. nr. 556864-8116,
moderbolagsgaranti, vilken bifogas avtalet.
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Kommunens kostnader som fordras for detaljplanens genomférande ar fordelat pa gatukostnader
samt VA-anlaggningskostnader. Gatukostnaderna uppgar till 24,3 mnkr och VA-
anlaggningskostnaderna uppgar till 7 mnkr. Totala kostnader for kommunens atagande uppgar darav
till 31,3 mnkr och kommunen far saledes full kostnadstackning fér genomférande av detaljplanen.

For mer detaljerad information angéende investerings- och driftkostnader se Bilaga 2
Investeringsbilaga for etapp 1a.

Barnkonsekvensanalys
Ej tillampligt.

Jamstalldhetsanalys
Ej tillampligt.

Aldre- och tillgidnglighetsanalys
Ej tillampligt.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av forutsattningar for
genomforandet. Parterna ska fortlbpande gemensamt revidera tidsplanen vid behov.

Godkannande och antagande kvartal 4, 2019
Lagakraft vunnen detaljplan kvartal 4, 2019
Markregleringar kvartal 4, 2020
Anlaggande av allman platsmark kvartal 3, 2020
Fardigstallande av anslutningspunkt VA kvartal 2, 2021
Fardigstallande av allman platsmark (finplanering) kvartal 2, 2021
Inflyttning (fardigstallt kvarter) kvartal 3, 2021
Charlotte Kéhler Roger Gustafsson
Samhallsbyggnadsdirektor Tillférordnad avdelningschef
Samhallsbyggnadsavdelningen Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

1. Exploateringsavtal, 2019-11-15 med bilagor
2. Investeringsbilaga

Beslut skickas till

Mark- och exploateringsavdelningen
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