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Godkannande av Markanvisningsavtal for kvarter
13, kvarteret Farjan, i Norrtalje Hamn

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar att godkdnna markanvisningsavtalet mellan Roslagens Parla org.nr.
559370-4413 och Norrtélje kommun avseende kvarter 13, kvarteret Féarjan, i Norrtalje Hamn, som
ersatter redan godkant markanvisningsavtal for kvarter 13 A.

Sammanfattning

Arendet galler markanvisningsavtal fér kvarter 13 Farjan i Norrtalie Hamn. Avsikten &r att gatuplanet
ska inrymma en stadsdelsnara livsmedelsbutik samt kompletterande butikslokaler och planen ovanfér
ska inrymma bostader.

Ersattningen for bostaderna uppgar till 6030 kr/kvm ljus bruttoarea (BTA) och ersattningen for
verksamhetslokaler uppgar till 2000 kr/kvm BTA. Utover markpriset utgar gatukostnadsersattning om
2745 kr/kvm ljus BTA. Totalt omfattar markanvisningsavtalet ett markpris pa 66,3 mnkr samt en
gatukostnadsersattning om 35,7 mnkr.

Samhallsbyggnadskontoret bedémer att markanvisningen till Roslagens Parla AB, fortsattningsvis
benamn exploatdren, utifran Exploatérens beskrivning av intention och ambition for kvarter 13 Féarjan
(bilaga 1 till markanvisningsavtalet) och ekonomiskt erbjudande, har goda férutsattningar att leda till
en markoverlatelse och ett genomférande som motsvarar de intentioner som var avsikten med
markanvisningen, och darmed uppfylla tidigare inriktningsbeslut for kvarterets innehall. Det saknas i
nulaget ett fullstandigt projekt- och bebyggelseférslag for kvarter 13. Ett sadant kommer att utvecklas
under den fortsatta detaljplaneprocessen och ligga till grund for kommande markdverlatelse. Detta ar
ett undantag mot gangse arbetssatt som motiveras sarskilt av den uppkomna situationen att
detaljplanen inte kan fortga forran avtalet ar beslutat.

Arendet

Bakgrund

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade den 20 januari 2021 om inriktningar for
genomférandeetapp G3 i Norrtalje Hamn. Inriktningsbeslutet angav bland annat att méjligheten fér en
stadsdelsnara livsmedelsbutik skulle provas i kvarter 13. Inriktningsbeslutet angav aven att det skulle
utredas mdjligheten till utdkat antal besdksparkeringar inom omradet.

Ett markanvisningsavtal tecknades med Roslagens Parla AB, fortsattningsvis bendmnd exploatéren,
gallande kvarter 13A (gatuplan samt tva garageplan) som beslutades i kommunfullmaktige 20 februari
2023. Parallellt publicerades en markanvisningstavling fér kvarter 13B. De anbud som kom in
motsvarade inte Projekt Norrtalje Hamns ekonomiska férvantningar, och tavlingen avslutades utan en
markanvisning med hansyn till detta. En dialog fortsatte initialt med exploatéren samt en av aktdrerna
som lamnade anbud i tavlingen. Samhallsbyggnadskontorets intention var att méjliggéra en
samverkan mellan parterna for utveckling av kvarteret. Under hésten 2023 beslutade den andra



aktoren att inte ga vidare i processen och samhallsbyggnadskontoret fortsatte da en dialog med
Roslagens Parla AB. Det &r av stor vikt bade fér exploatdren och fér kommunen att detaljplaneringen
av kvarter 13 fortgar. For att sdkerstalla detta valde samhallsbyggnadskontoret att direktanvisa hela
kvarter 13 till Roslagens Parla AB, och darmed togs detta markanvisningsavtal for kvarter 13 fram.
Detta markanvisningsavtal kommer ersatta det tecknade markanvisningsavtalet for kvarter 13A.

Det nya markanvisningsavtalet omfattar hela kvarter 13. | kvarteret avses skapas ca 100 bostader
samt verksamhetslokaler i form av livsmedelsbutik samt andra butikslokaler i huvudsak gatuplan.
Kvarteret omfattar &ven underjordiskt garage i tva plan med parkeringsplatser till bostédderna i en
ovanliggande bostadsfastighet och till verksamheterna som kommer etableras i kvarteret.
Parkeringsgaragen ger mdjlighet till ett 6verskott av parkeringsplatser som kan nyttjas i hégsasong for
hotellverksamheten i intilliggande kvarter 9B samt besdksparkeringar for allmanheten.

Markanvisningsavtalet

Markanvisningen avser blivande kvartersmark for handel, service, bostader och garage inom det
blivande kvarteret 13 i Norrtalje Hamn, vilket innefattar del av fastigheterna Talje 5:1 och Talje 3:16.
Markanvisningens exakta grénser beslutas i detaljplaneprocessen och den darpa foljande
fastighetsbildningsférrattningen (avstyckning och 3D-bildning). Kvarteret kommer att detaljplanelaggas
i en detaljplan som omfattar kvartersmark inom kvarter 9A, 9B, 9C samt 13 inom Norrtalje Hamn.
Detaljplanen kommer aven att omfatta mindre omraden av allméan plats och delar av den sa kallade
Skelettplanen, beslutad 13 januari 2015, kan komma att justeras i samband med detaljplaneldggning
av kvarteret 13 och de andra kvarteren inom planomradet. Detaljplanen kan komma att delas upp i
flera detaljplaner om exempelvis tidplanen forskjuts for kvarter 13.

Markanvisningsomradet finns markerat pa bifogad karta, bilaga 3 till markanvisningsavtalet.

Markanvisningen innebar att exploatdren, under detta avtals giltighetstid, erhaller en exklusiv ratt att
prova sitt forslag i en fortsatt detaljplanering samt ratt att senare foérvarva anvisad mark pa
Overenskomna villkor.

Till denna markanvisning finns ej nagot fullstdndigt projekt- och bebyggelseférslag framtaget.
Framtagandet av ett fullstdndigt projekt- och bebyggelseférslag kommer ske parallellt med
framtagandet av detaljplanen. Projektgruppen fér Norrtalje Hamn har godkant exploatérens
beskrivning av intention och ambition fér kvarter 13 Farjan (bilaga 1 till Markanvisningsavtalet) som
startpunkt fér det kommande arbetet med projekt- och bebyggelsefdrslaget. Om detaljplanen antas i
enlighet med det slutliga projekt- och bebyggelseforslaget, och parterna tecknat markdverlatelseavtal
kommer kommunen att salja markanvisningsomradet till exploatéren. Samtliga eventuella senare
andringar av projekt- och bebyggelsefdrslaget ska ha godkants av samhallsbyggnadskontorets
projektgrupp via projekt Norrtalje Hamns huvudprojektledare eller utsedd stallféretradare. Tilltrdde och
markoverlatelse villkoras av laga kraft vunnet bygglovsbeslut fér verenskommet innehall i slutligt
projekt- och bebyggelseférslag. Exploatdren forbinder sig att kdpa markanvisningsomradet i enlighet
med detta avtal. Tilltrade sker i enlighet med kommande markdverlatelseavtal. Vid godkdnnande av
slutligt projekt- och bebyggelseférslag kommer projektorganisationen att Iamna en skriftlig
ndjdhetsforklaring till exploatdren. Detta ska ha skett innan bygglov kan sdkas.

Mangden kvm ljus BTA &r preliminart utifran uppskattning av byggnadsvolym och faststalls slutligt
utifrdn maximal ljus BTA enligt lagakraftvunnet bygglov. Kontraktssummorna enligt detta avtal ar
preliminart féljande:

1. Markanvisningsomradet éverlats av kommunen till exploatéren for en kopeskilling om minst
6 030 kr/kvm ljus BTA for bostader, och minst 2 000 kr/lkvm BTA for verksamhetslokaler.
Preliminart antal kvm BTA for kvarter 13 &r 10 000 kvm ljus BTA bostéder och 3 000 kvm ljus
BTA lokaler. Preliminar képeskilling uppgar till 66.300.000 SEK
(sextiosexmiljonertrehundratusen) svenska kronor.

2. Kodpeskillingen inom kvarter 13 kommer faststallas i samband med tecknandet av
markoverlatelseavtalet, Kopeskillingen i punkt 1 redovisar golvnivan, dvs. minsta kdpeskilling
per kvadratmeter som kommunen kommer krava forutsatt att ytorna inte har minskat avsevart.



Med avsevart menas att minst 85 % av byggratten enligt 1§ uppnas i slutligt projekt- och
bebyggelsefdrslag och medges enligt byggratt i detaljplanen.

3. Exploatéren erlagger gatukostnadsersattning till kommunen fér anlaggande av gator och
annan allman plats uppgaende till 2 745 kr/kvm ljus BTA. Gatukostnadsersattningen uppgar
preliminart till 35.685.000 SEK (trettiofemmiljonersexhundraattiofemtusen) svenska
kronor.

Kontraktssumman for byggratter for bostdder ska vid betalning justeras med hansyn till
maklarprisindex (Svensk maklarstatistik) férandring fran basmanad juni 2024 fér bostadsratter i
Norrtalje kommun till senast kdnda maklarprisindex (Svensk maklarstatistik) vid erlaggande av
kontraktssumman. Omrakning ska ske enligt féljande princip: 6 030 kr/kvm ljus BTA x ([Senast kdnda
maklarprisindex vid erlaggande av kontrakissumman] / [maklarprisindex juni 2024]). Darefter avgors
det enligt punkt 2 ovan vilken kdpeskilling det ar som ska galla.

Kontraktssumman for byggratter for lokaler ska vid betalning justeras med hansyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) férandring fran basmanaden juni 2024 till senast kédnda
konsumentprisindex (1980 KPI:s) vid erlaggande av kontraktssumman.

Gatukostnadsersattningen ska vid betalning justeras med hénsyn till konsumentprisindex (1980
KPI:s) forandring fran basmanad juni 2024 till senast kdnda manadsindex vid erlaggande av
respektive kontraktssumma.

Omrakning av punkt 1 och 3 ovan sker endast vid 6kning av index (maklarprisindex, KPI).
Exploatoren ska erlagga en handpenning om 5 % av den preliminara kdpeskillingen enligt
kommande markéverlatelseavtal, snarast efter det att bada parter har undertecknat
markoverlatelseavtalet.

Kommunen ar huvudman for allman platsmark inom den blivande detaljplanen. Exploatéren ansvarar
for och bekostar samtliga bygg- och anlaggningsatgarder for genomférande av exploateringen inom
markanvisningsomradet. Innan tilltrade ska dock kommunen ha genomfért efterbehandlingsatgarder
(marksanering) i sadan omfattning att marken blir lamplig for den planerade markanvandningen enligt
beslut fran tillsynsmyndigheten. Erforderlig parkering for kvarteret ska av Exploatéren anordnas inom
kvartersmark.

Markanvisningsomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och avlopp.
Anlaggningsavgift for vatten och avlopp erlaggs enligt vid debiteringstillfallet gallande vatten- och
avloppstaxa. Exploatéren ansvarar, samordnar och erlagger avgift for anslutning till el, bredband,
fiarrvarme enligt vid varje tidpunkt gallande taxa for respektive anslutning.

Inom kvarteret ska bostaderna anslutas till sopsugssystemet. Ett sopsugsavtal ska tecknas for att
reglera ansvar och forutsattningarna. Verksamheterna inom kvarteret har maéjlighet att nyttja
anslutning av verksamhetsinkast om detta ar intressant for exploatéren. | sadant fall utgar
anslutningsavgift enligt vid tiden gallande anslutningsavgift.

Arendets beredning

Arendet har samberetts av kommunsstyrelsekontorets samhéllsbyggnadsavdelning genom
projektorganisationen fér Norrtélje Hamn. Arendet har I6pande avstamts med
samhallsbyggnadskontorets styrgrupp.

Ekonomiska konsekvenser

Detta drende géller en markanvisning invid Ostra Régardsgatan och Hamnvagen, huvudstraken i
Norrtélje Hamn. Kvarteret och dess verksamheter kommer att samspela med hotell och &vrig
verksamhet i kvarter 9B vid Hamnplan for att skapa en aktivitetsnod i omradet. Genom avtalet
sakerstalls bostader, en stadsdelsnara livsmedelsbutik samt méjlighet till andra servicefunktioner
kopplade till denna tex apotek, samt méjligheten att fa ytterligare parkeringsplatser som buffert for
hotellverksamheten i 9B samt for dvrig aktivitet i omradet. Avtalet ger darmed forutsattning for att



fullfélja den inriktning for kvarter 13 som beslutades om i inriktningsbeslutet som togs i
samhallsbyggnadsutskottet i 20 januari 2021.

Samhallsbyggnadskontoret gick ut med en markanvisningstavling fér bostaderna i kvarter 13b varen
2023, och fick da in nagra fa anbud for byggratten. Samhallsbyggnadskontoret valde dock att avbryta
tavlingen da anbuden inte levde upp till projektets ekonomiska férvantningar. Radande marknadslage
medfér att anbuden inte motsvarar projektets prognostiserade intakt for kvarteret.

Sambhallsbyggnadskontoret valde da att erbjuda Roslagens Parla AB en direktanvisning av hela
kvarter 13, forutsatt att ett marknadsmassigt pris kan erlaggas. Exploatéren lamnade i juni 2024 ett
anbud for direktanvisning av hela kvarter 13. Detta anbud var hégre an de tidigare anbud som
inkommit i markanvisningstavlingen under varen 2023. Infér denna direktanvisning har
samhallsbyggnadskontoret tagit in en oberoende vardering av byggratten inom kvarter 13 for att
verifiera att Exploatérens anbud ar marknadsmassigt. Varderingen, bilaga 2, visade ett varde om

7 750 kr/kvm ljus BTA inklusive ersattning for gatukostnadsersattning. Detta ger ett byggrattsvarde for
bostader om 5 005 kr /kvm ljus BTA exklusive gatukostnadsersattningen om 2 745 kr/kvm ljus BTA.
Exploatérens anbud &r pa 6 030 kr/kvm ljus BTA exklusive gatukostnadsersattningen och darmed 6ver
varderingens bedémda marknadsvarde. Aven varderingens marknadsvérde fér byggratter for lokaler
inom kvarter 13 ligger under Exploatdrens anbud. Samhallsbyggnadskontoret har darmed sakerstallt
att denna direktanvisning genomférs pa marknadsmassiga villkor.

Genom markanvisningsavtalet ges kommunen méjlighet till intékt, dels genom markersattning som
forvantas uppga till ca 66,3 mnkr, dels genom gatukostnadsersattning som férvantas uppga till 35,7
mnkr. Képeskillingen inom kvarter 13 kommer faststallas i samband med tecknandet av
markoverlatelseavtalet, kdpeskillingen i punkt 1 redovisar golvnivan, dvs. minsta kdpeskilling per
kvadratmeter som kommunen kommer krava forutsatt att ytorna inte har minskat avsevart.

Kommunen ansvarar samt bekostar marksanering och rivning inom markanvisningsomradet, vilket
medfér sarskilda kostnader med ett forvantat belopp om ca 9 mnkr. Kommunen har aven
utbyggnadskostnader for allman plats inom huvuddel G och huvuddel |. Gatukostnader samt bedémd
kostnad for marksanering ingar i investeringsbeslutet, beslutad i kommunfullmaktige 27 april 2020 §
220, for etapp G3 i Norrtalje Hamn.

De kostnader som kommunen har med anledning av markanvisningen kommer att belasta
exploateringsprojektet.

Intéktsprognosen for projekt Norrtalje Hamn uppdaterades efter markanvisningsavtalet for kvarter 9ab
tecknades under hosten 2022. Sen dess har det raddande marknadslaget med héga kostnader och
rantor har medfort inbromsning i bostadsbyggandet generellt. Paverkan av dagens marknadslage
medfor att ersattningen for bostédderna inte matchar projekt Norrtélje Hamns forvantningar gallande
prognostiserad intakt. Intaktsprognosen har justerats med hansyn till det radande marknadslaget och
en mer utvecklad ekonomisk analys fér Projekt Norrtalje Hamn som helhet presenteras vid varje
statusrapportering. Justeringen av intaktsprognosen innebar en prognostiserad intaktsminskning om
ca 40 mnkr for kvarter 13.

Konsekvensen av att inte godkanna markanvisningsavtalet mellan kommunen och Exploatdren
resulterar i risk att inriktningsbeslutet om att i kvarter 13 etablera stadsdelsnara livsmedelsbutik samt
extra besdksparkering ej kommer att kunna uppnas. En 6ppen markanvisning med krav pa en
betydande lokal for livsmedelsbutik medfér en risk for exploatdér samt kommande bostadsrattsférening.
Utan synergierna med planerad hotellverksamhet mm i 9B (samt 9A och 9C) finns stor risk att det ar
svart att tillskapa extra bestksparkering pa kommersiell grund. Att godkdnna markanvisningsavtalet
ger ocksa de basta forutsattningarna for att byggnation inom kvarter 13 ska ha hunnit komma langt
innan hotell i kvarter 9B 6ppnar (ca 2028) varvid en framgangsrik hotelletableringen underlattas. Vid
forsenad/osamordnad byggnation kan byggtidsstorningar forsamra for hotelletableringens framgang.



Konsekvenser for barn

Forslaget innebar att bostader av varierande storlekar kan tillskapas dar barn kan bo, liksom
tillhérande gardsmiljder och funktioner. Nagot fullstandigt projekt- och bebyggelseforslag finns i
nulaget inte framtaget och ndrmare konsekvenser kan inte bedémas. Projektet kommer att
vidareutvecklas i pagaende detaljplaneprocess omfattande kvarter 9a,9b,9c och 13. Projektférslagen
och planen i 6vrigt kommer att analyseras genom en socialkonsekvensbeskrivning med en férdjupning
inom barnkonsekvenser.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Forslaget innebar att planering kan pabdrjas for att mojliggora flera nya verksamheter att etablera sig
pa platsen och i kommunen. Markanvisningen forutsatter etablering av en livsmedelsbutik vilken
utdver betydelse for naromradets boende aven bedéms vara till gagn for bland annat batturismen.
Lokaliseringen av markanvisningen innebar en stark koppling till skargarden och méjliggor for 6kad
attraktion for turism/besdkande till Norrtalje hamn och Norrtélje kommun.

Anna Keskitalo Catherine Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsenheten

Bilaga/Bilagor

1. Markanvisningsavtal avseende kv 13, i Norrtalje hamn inklusive underbilagor

1.1 Exploatérens beskrivning av intention och ambition fér kvarter 13 Farjan

1.2 Checklista och rutin for Projekt- och bebyggelseférslag 2023-03-03 rev. 2024-09-18
1.2.1 Projekt- och bebyggelseforslag for kv 13 — Process

1.3 Projekt- och bebyggelseforslag kv 13A, daterat 2022-12-20
1.3.1  Checklista Utbyggnadsstrategin (UBS) och Hallbarhetsprogram (HAP) for

Norrtélje Hamn, Kv 13A, 2022-12-12

1.3.2 Norrtalje hamn, PM Trafik rev B;,Iterio, 2022-12-08

1.4 Markanvisningsomrade, 2024-09-19

1.5 Definition av ljus BTA

1.6 Underlag Norrtélje hamn (bilaggs ej detta avtal, delges innan tecknandet av

markanvisningsavtalet)

2 Vardeutlatande Norrtélje hamn kv. 13 och kv. 9

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor, Anna Keskitalo

Mark- och Exploateringsavdelningen, Catherine Andersson
Projektledare for Norrtalje Hamn, Annie Ramsell
Delprojektledare exploatering i Norrtélje hamn, Sofi Tillman
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