NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2024-04-23
Diarienummer: KS 2024-649

Forvaltning och avdelning

Handlaggare: Ann Forslin Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Huvudprojektledare Ovre Bryggardsgardet
E-post: ann.forslin@norrtalje.se

Ovre Bryggardsgardet - begaran om tillaggsanslag for fortsatt
exploatering inom etapp 1a, 1c och 2a

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullmaktige beslutar:

1. Bevilja samhallsbyggnadskontoret ytterligare 48,1 mnkr till tidigare beslutade investeringar om
86,5 mnkr till totalt 134,6 mnkr i investeringsanslag for att genomféra erforderliga
infrastrukturarbeten for gatu-parkanlaggningar, inom ramen fér stadsbyggnadsprojektet Ovre
Bryggardsgardet.

2. Godkanna att saneringskostnader i allman platsmark belastar exploateringsprojektet med 0,25
mnkr inom ramen fér stadsbyggnadsprojektet Ovre Bryggardsgardet.

3. Investeringen finansieras inom investeringsplan i Mal och budget 2025-2027.

4. Bevilja tilkommande kapitalkostnader om 1,5 mnkr att inarbeta i Mal och budget 2025-2027 till
Samhallsbyggnadskontoret for gatu- och parkanlaggningar.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Samhallsbyggnadskontoret féreslar kommunfullmaktige att bevilja begdran om kompletterande medel
for de tre inledande etapperna i Ovre Bryggéardsgardet; deletapp 1a Kv. Handelsmannen 1,

1¢c Kv. Niord 1 samt 2a Kv. Kungsangsliljan 1, i syfte att mdjliggéra fardigstallandet av etappernas
infrastruktur.

Ett beslut skulle innebara att projektet far ramar att fortsatta genomférandet av allmén plats i de
inledande etapperna, i enlighet med projektets vision, beslutade styrdokument samt tidigare beslutad
omfattning. Utfallet av investeringarna kommer resultera i val genomtankt och valplanerad stadsdel,
robust for att klara klimatpaverkan och tekniska krav.

De tilkommande investeringskostnaderna avseende fardigstéllande av allméan platsmark uppgar till
48,1 mnkr; fordelat pa etapp 1a Kv Handelsmannen 1; 23,8 mnkr, 1¢c Kv Niord 1; 9,1 mnkr och 2a Kv
Kungsangsililjan 1; 15,2 mnkr. De mgjliggér fér kommunen att fullfélja de ursprungliga intentionerna
och atagandena i de tre inledande etapperna av Ovre Bryggardsgardet (beslut etapp 1a; KF 2019-12-
16 §289, etapp 1c; KS 2020-11-30 §216, etapp 2a; KF 2021-11-15 §250).

Kommunen bedéms fa full kostnadstackning for genomférande atgarderna vid projektets slut vid
kommande markférsaljningar av kommunagda kvarter, forutsatt att bostadsmarknaden aterhamtar sig
pa nivaer som exploateringskalkylen baseras pa.



Arendet

Bakgrund

Norrtélie kommun utvecklas i hdg takt och befolkningen véxer. Stadsutvecklingsprojektet Ovre
Bryggardsgardet ar ett steg i att uppfylla kommunens behov av fler bostader, viljan att vaxa och
utveckla staden, attrahera barnfamiljer samt skapa gréna, trygga och trivsamma omraden att vistas i. |
januari 2021 beslutade kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott att anta ett Kvalitets- och
Hallbarhetsprogram fér Ovre Bryggardsgardet som syftar till att konkretisera projektets innehall vad
galler bland annat vision, évergripande gestaltningsprinciper, masterplan och genomférandestrategi.

Idag har projektet tre pagaende deletapper i genomforandet och har tidigare beviljats
investeringsmedel for gatu-parkanlaggningar inom allman plats. Dessa ar:

e Kv Handelsmannen 1 (24,3 mnkr, beslut KF 2019-12-16 §289),

o Kv Niord 1 (11,83 mnkr, beslut KS 2020-11-30 §216),

e Kv Kungsangsililjan 1 (15,1 mnkr, beslut KS 2022-10-10 §169)

Kv Kungsangslilian 1 ar i dagslaget i pagaende produktion med arbeten kring Norrtaljes nya
grundskola, kvarteret kring Niord 1 kommer i nartid vara fardigprojekterat och bedéms starta
produktion senare i ar, medan det for gatorna kring Kv Handelsmannen 1 goérs ett omtag inom kort
kommer vara igdng med upphandling av entreprenér for konkurrenssattning.

Aven ett investeringsarende gallande dvergripande arbeten och framdrift, inklusive atgarder for
dagvattenpark samt fortsattning av del av Baldersgatan, har beviljats medel (35,3 mnkr for allman
plats, beslut KF 2023-06-26 §92).

Samtidigt pagar detaljplaner i tva ytterligare deletapper; Kv Magasinet 19 samt den utdkade
detaljplanen kring Kv Vaktmastaren 2 m.fl.

Ovre Bryggardsgérdet har som stadsomvandlingsprojekt en hdg komplexitet och beroenden pa grund
av hansynstagande till manga parametrar. Det ar ett stort projektomrade dar maéjlighet inte finns att
inhagna hela omradet under ombyggnationerna, utan att i for stor grad paverka omgivningen, sdsom
befintliga verksamheter och boende i och i narliggande omraden. Projektet har hégt genomgaende
trafikfldde och befintliga gator som behdver fortsatta vara i drift, samt gangtrafikanter som passerar
genom, befintlig bebyggelse, skyfallsproblematik, kapaciteten i befintliga VA-anlaggningar,
verksamheters flytt for att méjliggora exploateringar, etc. Darav kravs en stor grad av samordning,
planering, logistik- och trafikldsningar, noga projektering i forhallande till befintligheter, kommunikation
och dialog med projektets intressenter. Stadsdelen maste fungera och kunna utvecklas under hela
byggtiden.

Beskrivning

Investeringsarendet avser begéaran kompletterande medel fér de tre inledande etapperna i Ovre
Bryggardsgardet, se bild 1; deletapp 1a Kv. Handelsmannen 1, 1¢c Kv. Niord 1 samt 2a Kv.
Kungsangsliljan 1, i syfte att mojliggora ett fardigstallande av infrastrukturen for alla deletapperna.
Kommunfullmaktige har i tidigare beslut beviljat investeringsmedel om totalt 86,5 mnkr, motsvarande
omfattning i aktuellt arende 57,2 mnkr. RAdande marknadsforutsattningar och férandringar inom
etapperna har inneburit fordyringar. Orsaker beskrivs narmare i nedan stycke och pa grund av detta
behdver projektet ytterligare tillaggsanslag for att ha majlighet att fardigstalla dem. Darav har detta
investeringsarende tagits fram for att begara ytterligare 48,1 mnkr som kompletterar redan tagna
beslut.

Samhallsbyggnadskontoret foreslar kommunfullmaktige att bevilja medel for atagande som syftar till
att skapa forutsattningar for framdrift och fardigstalla dessa tre aktuella etapper.

Ett beslut innebar att projektet far ramar att fortsatta fardigstallandet av allman plats i de inledande
etapperna och i enlighet med projektets vision, beslutade styrdokument samt tidigare beslutad
omfattning, se nedan i bild 1. Utfallet av investeringarna kommer resultera i val genomtankt och
valplanerad stadsdel, robust for att klara klimatpaverkan och tekniska krav. Under processens gang
har ocksa omfattning och kvalitet setts dver for att halla ner budget och minska kostnader.
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Figur 1 Masterplan fér Ovre Bryggardsgardet med de tre /nledande genomforandeetapperna redovisade

Arendet &r uppdelat i tre olika delar fér Ovre Bryggardsgardet, med tidigare separat tagna beslut.
| bild 3, 4 och 5 i bilaga 1 "Investering OBG - begaran om kompletterande medel” beskrivs mer
detaljerat uppdelning av tidigare beslutade budget, samt behov av tillskjutande investeringsmedel.

Sammanfattande orsaker till begaran av tilldggsanslag for slutférande av gatu- och parkanlaggningar
for allman plats inom exploateringen:
o Deletapp 1a, Kv Handelsmannen 1 (tidigare beslut KF 2019-12-16 §289; 24,3 mnkr)

o Enutdragen och férsenad byggprocess fér byggnation av kvarteren har lett till behov
av provisoriska lésningar.

o Flera omtag i projekteringen pa grund av oklara forutsattningar fran start

o Exploateringen har stora kvarter med uppdelade etapper, férdyrande moment med
trafikanordningsplaner och etapputféranden i omgangar.

o Marknadslaget och index av kostnader men ej for intakter.

o Kalkyl ar framtagen i tidigt skede pa nyckeltal.

o Del av Diamantgatan ingar i aktuellt drende, men kan férst utféras i senare skede pga
utbyggnad av ledningsnatet for VA i hela Ovre Bryggardsgardet. Denna del har
indexuppraknats till ar 2027, enligt bedomd tidplan, samt enligt princip om 5% per ar
varav 3% forvantad indexokning plus 2 % med hansyn till Riksbankens inflationsmal.

o | stravan mot att minska kostnader kommer konkurrensutsattning fér entreprenaden
att ske i etappen.

o Deletapp 1c, Kv Niord 1(11,83 mnkr, beslut KS 2020-11-30, §216), samt del i (35,3 mnkr for
allman plats, beslut KF 2023-06-26, §92)
o Marknadspaverkan och index av kostnader men ej for intakter.
o Del som bedoms utféras 2025 har indexuppraknats enligt ovan princip om 5% per ar.
o Utbkat omrade for att anpassa till angransande befintligt omrade i sédra delen av
Baldersgatan samt for utformning av trafiksékerhet for framforallt gangtrafikanter och
cyklister.



o Deletapp 2a, Kv Kungsangsliljan 1. (15,1 mnkr, beslut KS 2022-10-10, §169)

o Marknadspaverkan och index av kostnader men ej for intakter.

o En omfattande projektering och omtag har erfordrats pga bl a skyfall och héjder, darav
ett kostsamt och utdraget skede.

o Utmanande produktion ur trafikperspektiv med fa infartsvagar for GC-banorna for att
na effektivitet.

o Malet har varit att halla niva i Kvalitets- och Hallbarhetsprogrammet, med anpassning
till en trygg och trivsam skolmiljé samt malet kring glada skolvagar.

o Foérdyrande moment ar masshantering till foljd av skyfallsatgarder som inte
innefattades i den ursprungliga kalkylen i investeringséarendet.

o Tillkommande provisoriska atgarder for trafiksékerhet éver Estunavagen.

Vad galler férorenad mark inom ovan omraden har en évergripande markteknisk miljdundersékning
utférts i Ovre Bryggardsgardet. Utifran den ingar budget fér omhandertagande och efterbehandling av
eventuella féroreningar och har i detta drende bedémts och indexuppraknats.

Ovre Bryggardsgérdet 8r idag, trots sin centrala placering i staden, en relativt anonym plats med
smaskalig industri och stora outnyttjade ytor. Otryggheten ar ocksa en éverhangande faktor da vissa
omraden upplevs moérka och dar fa manniskor ror sig i omradet efter arbetstid, enligt TINK, Trygg i
Norrtélje kommun. Genom att fardigstélla etapperna i strdvan mot Ovre Bryggéardsgardets vision "De
Grona Lekfulla Kvarteren i Norrtalje stad” med gronska, hallbarhetsarbete och robusthet, skapar vi en
trygg och trivsam plats for invanare att vistas pa, centralt i Norrtalje. Ett 6kat intresse och kunskap om
vad projektet Ovre Bryggardsgéardet ar, bedéms ocksa kunna leda till positiv inverkan pa projektets
kommande intakter, da flera fastigheter idag ar kommunagda och pa sikt ska markanvisas.

Behovet av tillaggsanslag av investeringsmedel &r en direkt konsekvens av marknadslaget samt de
utvecklingsplaner som fran start legat till grund fér projektet. Utifran det framtagna Kvalitets- och
Hallbarhetsprogram, de antagna detaljplaner i omradet samt de avtal som tecknats med exploatérer
finns atagande for kommunen att uppfylla; beslut for etapp 1a; KF 2019-12-16 §289, etapp 1c; KS
2020-11-30 §216, etapp 2a; KF 2021-11-15 §250.

For att sakerstalla planeringsforutsattningar och en god framdrift i projektet, kostnadseffektiva
lésningar och leveranser i ratt tid ar vidareutvecklandet av Ovre Bryggardsgéardet nédvandigt.
Konsekvensen av att inte godkénna investeringsarendet leder till att deletapperna inte kan fortlépa
och slutféras i enlighet med projektets Kvalitets- och Hallbarhetsprogram samt de avtal som idag finns
tecknade med exploatérerna i respektive deletapp. Risken ar att projektet kraftigt behéver férenkla och
sanka kvaliteten i de tre inledande deletapper, med féljdkonsekvenser fér kommande deletapper i
huvudprojektet.

Lagkrav

Plan- och bygglag (2010:900) 6 kap. 24, 33 §§ gallande gatukostnader, reglerar kommunens ratt att ta
ut ersattning for gatukostnader fran fastighetsédgarna inom sadana omraden med detaljplan dar
kommunen ar huvudman for allmanna platser.

Koppling till gallande styrdokument

Nedan anges kopplingar till de huvudsakliga beslutade mal- och styrdokument i Norrtdlje kommun.
o  Kommunfullméaktiges Vision och vardegrund
e Norrtalje kommun — Global livsstil, lokalt liv
e Mal och budget 2024—2026 med fdljande fortydliganden;

Malomrade 1 — Norrtélje ska ha en sund och hallbar ekonomi i balans

Kommunen dels far intakter i form av forsaljningen av kommunal mark inom omradet, dels genom
intékter for tackning av de investeringar som fordras av kommunen for dtaganden i samband med
genomférandet och upprattandet av detaljplaner.

Malomrade 3 — Norrtélje ska vara en trygg kommun — bade i vardag och kris

Ovre Bryggardsgardet har en central plats i staden men delar upplevs idag som en otrygg plats, enligt
TINK, Trygg i Norrtélje kommun. Ambitionen med projektet ar att skapa en levande stadsdel dar
manniskor valjer att bo och vistas i.



Malomrade 5 — Norrtélje ska forvaltas och utvecklas pa ett miljo- och klimatmassigt hallbart satt
| enlighet med projektets Kvalitets- och Hallbarhetsprogram drivs projektet for att minimera paverkan
pa var miljo.

Malomrade 6 — Norrtélje ska vara en foretagsvanlig kommun dar manniskor och entreprenérskap
utvecklas

Genom framdrift i projektet mojliggérs kommande exploateringar och etableringar av verksamheter,
viktiga for stadens utveckling. | takt med att upprustning och utveckling av infrastruktur och grénytor
sker, i ett mycket centralt lAge med bra kommunikationer, ges bra forutsattningar for bade skolor och
verksamheter att verka.

| kommunens 6versiktsplan 2040 ar det en tydlig malsattning att Norrtalje stad ska utvecklas och bli en
levande och attraktiv stad. Genom exploateringen av Ovre Bryggardsgardet kommer mer rorelse av
manniskor naturligt ske i omradet och naromradet, vilket kommer innebara att omradet upplevs mer
levande. Att fortsatta utbyggnaden av gatorna, rusta och tillskapa grénomradet fér barn och vuxna att
vistas i ar forhoppningen att skapa trygghet i omradet. Det i sin tur bedéms leda till att kommunen blir
en annu mer en attraktiv stad fér barnfamiljer.

Specifika styrdokument for Ovre Bryggardsgardet
e PM Inriktningsbeslut Ovre Bryggardsgardet dat. 2018-05-21
o Beslutat Kvalitets- och Hallbarhetsprogram, dat. 2021-01-20.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Investeringsbeslutet innebar att ytterligare investeringsmedel anslas som méjliggor for kommunen att
fullfélja de ursprungliga intentionerna och atagandena i de tre inledande etapperna av Ovre
Bryggardsgardet.

Finansieringsprincip

Enligt Ovre Bryggardsgardets inriktningsbeslut ar malsattningen att "utveckla omradet med minst
nollresultat eller battre for de omvandlingskostnader som projektet innebar”. Principen for
projektekonomin innebar att bostadsexploatérer bekostar utbyggnaden av infrastrukturen.

Vad galler sékerstallande av finansiering i projektet kommer den fran olika exploatérer och vid olika
tidpunkter. Principen ar uppdelad i tva delar: Exploateringsbidrag 1 som avser den kostnadsersattning
for genomforandet av allman plats inom respektive kvarter och detaljplan. | aktuellt &rende ar
exploateringsbidragen erhallna genom exploateringsbidrag och kdpeskilling for markersattning.
Exploateringsbidrag 2 som avser gemensamma omraden och nyttor i Ovre Bryggardsgéardet, sdsom
parker och torg, skyfallsldsningar och regntradgardar samt delar av gatunatet, finansieras gemensamt
av exploatorerna baserat pa deras andel byggratt av totalen. Viss del av Baldersgatan klassas som
gemensamma ytor och kommer att finansieras av projektets kommande exploatorer nar avtal tecknas.
Dock hanteras de storsta delarna av gemensamma ytor i det utékade detaljplanen for Vakimastaren 2
m fl, sdsom Diamantparken och torget, samt regntradgardar och kommer att hanteras vidare nar
detaljplanen antas, avtal tecknas och investeringsmedel begars for dessa delar.

Investeringskostnaderna i aktuellt arende uppgar till 48,1 mnkr, avseende fardigstallande av allman
platsmark i etapp 1a, 1c och 2a. Motsvarande tidigare beslut i Ovre Bryggardsgéardet uppgar totalt till
57,2 mnkr (totalt beslutade investeringsanslag i projektet 86,5 mnkr).

Motsvarande totala intakter for dessa tre deletapper uppgar for narvarande till 70,6 mnkr. Dessa ar
intakter fran markférsaljning, exploateringsbidrag 1 (inom detaljplanen) och mindre del for
exploateringsbidrag 2 (de gemensamma omradena inom Ovre Bryggardsgardet).

Markforsaljningar for kommunagda kvarteren; Kv. Vaktmastaren 2, 5 & 6, Kv. Nordkap 5,

Kv. Diamanten 5, Kv. Harden 3 & 4 beraknas inbringa intakter till projektet vid férsaljning. Med dessa
avyttringar bedoms att kommunen far full kostnadstackning for genomférandet av aktuella atgarder,
forutsatt att bostadsmarknaden aterhamtar sig pa nivaer som exploateringskalkylen baseras pa.



Kapitalkostnader och aktivering

Kapitalkostnaderna aktiveras i ekonomisystemet i samband med slutbesiktning och éverlamnande till
forvaltning.

Anlaggningarna i aktuellt arende kommer att tas i ansprak etappvis med boérjan ar 2024 och bedéms
vara fullt fardiga ar 2028.

Byggtid och paverkan

For prisindexférandringar som uppkommer av langa byggtider begars extra medel enligt den
indexeringsmodell som nyttjas i bland annat Stockholm stad, innebarande att en begaran om medel
om ytterligare 5 % av nedlagda kostnader per ar begars pa hela aterstdende budget fér deletapperna.
Indexfoérandringar ar en framtida risk som ar svar att bedéma och berékna. Erfarenheten hittills i
projektet ar att det i genomsnittligt ar ca 3 % indexdkning per ar, men detta varierar. | och med
konjunkturférandringen som nyligen verkat har indexdkningen varit stérre an sa, darfér behéver
sarskild hansyn tas till indexering.

Nollalternativet

Nollalternativet innebar att kommunens atagande om att driva omvandling av omradet i de tre
inledande etapperna inte kan genomféras i enlighet med projektets vision, beslutade styrdokument
samt beslutad omfattning. Dock kommer grundlaggande funktioner behdva utféras oavsett, aven om
kvalitetssankningar beslutas. Konsekvenser blir att avtalade kvalitetsnivaer med i respektive
genomférandeavtal med exploatdrer inte uppfylls, vilket ocksa riskerar leda till avtalsmassiga
sporsmal.

Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsenhetens bedémning i detta arende ar att det utifran antagna beslut ar ett led i
genomfdrandet av stadsutvecklingsprojekt Ovre Bryggardsgéardet. Beslutet mojliggdr for projektet att
fullfélja och fardigstalla utvecklandet av allman platsmark for de tre inledande etapperna inom Ovre
Bryggardsgardet.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att andras och paverkar férutsattningar for
genomférandet. Tidplanen for projektet ar lagt med atanke om att kunna fortsatta driva projektet under
perioden innan ndstkommande detaljplaner med allman plats antas och kan genomforas.

Godkannande av investeringsarende kvartal 2, 2024
Genomférande Kungsangsliljan 1, slutférs kvartal 3, 2024
Genomfdrande Niord 1, slutfors kvartal 2, 2025
Genomfdrande Handelsmannen 1, slutfors kvartal 2, 2025
Anlaggande av Diamantgatan (del Handelsmannen) kvartal 4, 2027
Anna Keskitalo Catherine Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Enhetschef
KSK Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsenheten
Bilagor

Bilaga 1 — Investering Ovre Bryggardsgardet begaran om kompletterande medel

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektdr
Samhallsbyggnadskontoret, mark- och exploateringsenheten
Ekonomiavdelningen
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