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Godkannande av Markanvisningsavtal for kvarter 9
C, kvarteret Hamnpiren, i Norrtalje Hamn

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar att godkdnna markanvisningsavtalet mellan Roslagens Pérla org.nr.
559370-4413 och Norrtélje kommun avseende kvarter 9C, kvarteret Hamnpiren, i Norrtalje Hamn.

Sammanfattning

Arendet galler markanvisningsavtal fér kvarter 9C omfattande omradet pa piren dar Roslagens Parla
AB, fortsattningsvis benamnd Exploatéren, genom upplatelse av tomtratt ska uppfora en byggnad for
publik verksamhet. D& kommunen lagger stor vikt vid att marken pa piren kvarstar i kommunens &go
kommer kommunen upplata marken till pirbyggnaden genom ett tomtrattsavtal. Den erbjudna
tomtrattsavgalden om 314 kr/kvm ljus bruttoarea (BTA), for en period om 10 ar raknat fran den dag da
tomtrattsavtalet tecknats, bedéms vara marknadsmassig genom levererad oberoende vardering.
Tomtrattsavgalden uppskattas till 315 884 kr/ar utifran forutsattningen att byggnaden bestar av 1006
kvm ljus BTA. Avgéalden kan komma att justeras beroende eventuella justeringar i ytor i slutligt projekt-
och bebyggelseférslag som upprattas till antagande av detaljplan samt tomtrattsavtal och
exploateringsavtal. Avgalden indexregleras utifran 6kning av KPI. Samhallsbyggnadskontoret, via
projektgruppen, beddmer att markanvisningen till Roslagens Parla AB, utifran aktuell /llustrationsbilaga
(bilaga 1 i markanvisningsavtalet), utvecklingsprocess och ekonomiskt erbjudande, har goda
férutsattningar att leda till ett tomtrattsavtal och ett genomférande som motsvarar de intentioner som
var avsikten med markanvisningen, och darmed uppfylla tidigare inriktningsbeslut fér kvarterets
innehall.

Arendet

Beskrivning

Bakgrund

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade 20 juni 2021 att uppdra till
kommunstyrelsekontoret att starta en detaljplan (den s.k. Skelettplanen) for hela projekt Norrtalje
Hamn avseende gator och andra allmanna platser. Skelettplanen vann laga kraft 13 januari 2015.

Berdrt kvarter for detta markanvisningsavtal angransar i samtliga vaderstreck néra till skelettplanen i
Norrtélje Hamn, och ligger centralt i staden ndra den gamla stadskarnan och direkt intill Norrtaljeviken.
Berort kvarter ingar i programmet for Norrtalie Hamn. Kommunen ager all mark som ingar i kvarteret.
Kvarter 9C omfattar omradet pa piren dar Roslagens Péarla AB, fortsattningsvis benamnd som
Exploatdren, genom upplatelse av tomtratt ska uppféra en byggnad for publik verksamhet, vilket till
exempel kan omfatta komplementutbud till hotellverksamheten i kvarter 9B Ankaret, inklusive
utrymmen for scenkonst, konferenser och andra evenemang. Det ar prioriterat att verksamheten ar
utpraglat for publik och erbjuder ett service- och upplevelseutbud som inte ar exklusivt for hotellets
gaster. Kommunen kommer forvalta det hamnbad som ligger intill pirbyggnaden och det finns ett
behov av att nyttja mindre delar av pirbyggnaden for service (sa som omkladningsrum, toaletter etc.).
Vad servicen kommer omfatta och vem som kommer férvalta de funktionerna i piren, och eventuell



kostnad for drift, kommer att regleras i kommande Tomtrattsavtal med Exploatéren. Markanvisningen
for kvarteren 9C (Pirbyggnaden) sker i enlighet med illustrationsbilagan, bilaga 1, samt Norrtélje
hamns styrdokument "Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn” respektive "Hallbarhetsprogram for
Norrtélje Hamn” som ej bilaggs detta arende.

Kommunen faster avgoérande vikt vid det redovisade programinnehallet, och gestaltningsanslaget som
framgar av forslaget. Detta kommer dock att behdva vidarebearbetas i dialog med projektgruppen for
Norrtélje Hamn och detaljplanen samt kompletteras med sociala och miljémassiga hallbarhetskoncept
och ataganden. lllustrationsbilagan ar en startpunkt fér kommande projekt- och bebyggelseférslag
som framarbetas parallellt med detaljplaneskedet. Tomtrattsavtal och exploateringsavtal traffas
tidigast i samband med att fastighetsbildningen vunnit laga kraft och efter det att bygglov beviljats.

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 fa tomtratt pa anvisad mark pa
Overenskomna villkor. Markanvisningen avser blivande kvartersmark inom det blivande kvarteret 9C i
Norrtalje Hamn, vilket utgdr en del av fastigheten Talje 5:1. Markanvisningens exakta grénser beslutas
i detaljplaneprocessen och den darpa féljande fastighetsbildningsférrattningen (avstyckning samt 3D-
bildning). Kvarter 9C ar tankt att kunna nyttjas av Exploatéren, genom tomtratt, for uppférande av
byggnad fér publika verksamheter samt, till mindre del, service till kommunens hamnbad. Sjalva piren
ingar inte i kvarter 9C och kommer darmed inte inga i tomtratten. Den blivande tomtratten ska delta i
fastighetssamverkan i form av servitut och/eller gemensamhetsanlaggningar.

Kvarteret kommer att detaljplanelaggas i en detaljplan som omfattar kvartersmark inom kvarter 9A, 9B,
9C samt 13A och 13B inom Norrtalje Hamn. Detaljplanen omfattar aven mindre omraden av allman
plats och delar av Skelettplanen kommer att justeras i samband med detaljplanelaggning av kvarteret
9C och de andra kvarteren inom planomradet. Detaljplanen kan komma att delas upp i flera
detaljplaner om exempelvis tidplanen forskjuts fér kvarter 13.

Om detaljplanen antas i enlighet med det kommande projekt- och bebyggelseforslaget, vilkket kommer
att vidareutvecklas utifran, i den i avtalet ingdende lllustrationsbilagan, kommer kommunen att upplata
marken till Exploatéren genom ett tomtrattsavtal. Tecknande av tomtrattsavtal villkoras av laga kraft
vunnet bygglovsbeslut for 6verenskommet innehall i slutligt projekt- och bebyggelseférslag. Vid
godkannande av slutligt projekt- och bebyggelseférslag kommer projektorganisationen att ldmna en
skriftlig ndjdhetsforklaring till Exploatéren. Detta ska ha skett innan bygglov kan sdkas. Samtliga
eventuella andringar av slutligt projekt- och bebyggelseférslag ska ha godkants av kommunens
projektorganisation via projekt Norrtalje Hamns huvudprojektledare eller utsedd stallféretréadare.
Tilltrade sker i enlighet med kommande tomtrattsavtal.

Antal kvm ljus bruttoarea (BTA) ar preliminart utifran lllustrationsbilagan och faststalls slutligt utifran
maximal ljus BTA enligt lagakraftvunnet bygglov. Kontraktssummorna enligt markanvisningsavtalet ar
féljande:

Tomtrattsavtalet kommer tecknas med en upplatelseperiod om 20 ar. Den arliga avgalden for
tomtratten ar 314 kr/kvm ljus BTA. Varje avgaldsperiod ar 10 ar raknat fran den dag da
tomtrattsavtalet tecknats.

Tomtrattsavgalden uppskattas till 315 884 kr per ar, utifran férutsattningen att byggnaden bestar av
1006 kvm ljus BTA.

Tomtrattsavgalden enligt ovan ska vid tecknande av tomtrattsavtalet justeras med hansyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) forandring fran basmanad juli 2024 till senast kdnda manadsindex
vid tecknande av tomtrattsavtalet. Omrakning sker endast vid dkning av index (KPI).

Tomtrattsavtalet kommer reglera att genom uppsagning fran fastighetsagarens sida kan tomtratten
bringas att upphora efter en tidsperiod om tjugo ar, raknat fran och med upplatelsedagen, och
darefter fortsatt tidsperioder om vardera tionde ar. Vid uppséagning av tomtrattsavtalet ska 13 kapitlet



17 § 1 och 2 stycket i Jordabalken (1970:994) galla eller de villkor som dverenskommes i
tomtrattsavtalet.

Kommunen och Exploatéren avser teckna ett hyresavtal rorande publika servicefunktioner, som
toaletter och omkladningsrum, i pirbyggnaden avsedda for service till havsbadet. | hyresavtalet ar
kommunen hyresgast. Alternativa satt att reglera tillgang till och ersattning for serviceutrymmena for
badet kan éverenskommas om parterna beddémer detta lampligare.

Markanvisningsavtalet reglerar att det kommande tomtrattsavtalet kommer genom uppsagning fran
fastighetsagarens sida att kunna upphora efter en tidsperiod om tjugo ar, raknat fran och med
upplatelsedagen. Om ingen uppsagning sker kommer tomtratten fortsatt att I6pa pa med tidsperioder
om tjugo ar.

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 genomfoért efterbehandlingsatgarder
(marksanering) i sadan omfattning att marken blir lamplig for den planerade markanvandningen enligt
beslut fran tillsynsmyndigheten.

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

Kvarter 9C planeras inte anslutas till sopsugssystemet i Norrtdlje Hamn men méjlighet finns till
anslutning av verksamhetsinkast om detta ar intressant for Exploatoren. | sadant fall utgar
anslutningsavgift enligt vid tiden gallande anslutningsavgift. Inom fastigheten ska dock sakerstéllas
forutsattningar for anslutning av ovanliggande bostadsfastighet till sopsugssystemet.

Malet har varit att det vid markanvisningsavtalets tecknande ska finnas ett trovardigt koncept for
Oonskad verksamhet men samtidigt ge utrymme fér anpassningar utifran behov och inspel fran
kommande hotelloperator. lllustrationsbilagan ar inte ett fullstandigt eller slutligt projekt- och
bebyggelseférslag utan markanvisningen forutsatter en process dar byggnad, gestaltning och
programinnehall och funktioner samt hallbarhetsataganden bearbetas vidare. Det har ocksa varit
viktigt att sakerstalla att planeringen medger goda forutsattningar for att skapa en publik byggnad som
erbjuder ett service- och upplevelseutbud som inte ar exklusivt for hotellets gaster.

Samhallsbyggnadskontoret, via projektgruppen Norrtélje Hamn, bedémer att markanvisningen till
Roslagens Parla AB, utifran géllande Projekt- och bebyggelseférslag och ekonomiskt erbjudande, har
goda férutsattningar att leda till ett tomtrattsavtal och ett genomférande som motsvarar de intentioner
som var avsikten med markanvisningen.

Arendets beredning

Arendet har samberetts av kommunsstyrelsekontorets samhallsbyggnadsavdelning genom
projektorganisationen for Norrtélje Hamn. Arendet har I6pande avstamts med
samhallsbyggnadskontorets styrgrupp. Arendet har &ven samordnats med planenheten, gatu- och
parkenheten samt med kommunens bolag Norrtalje vatten och avfall AB. Anbudet har bedémts genom
en oberoende vardering, bilaga 2. lllustrationsbilagan har arbetats fram i dialog med projektgruppen
for Norrtélje hamn samt vissa évriga relevanta kompetenser fran kommunorganisationen.

Ekonomiska konsekvenser

Detta arende galler en markanvisning langst ut pa kajen, dar en pirkonstruktion tar vid, i Norrtalje
Hamn. Kvarteret och dess verksamheter kommer att samspela med hotell och 6vrig verksamhet i
intilliggande kvarter 9B (hotellet) vid hamnplan for att skapa en byggnad for publik verksamhet i
omradet. Genom avtalet sakerstalls mojlighet till ett service- och upplevelseutbud for
hotellverksamheten, inklusive utrymmen for scenkonst, konferenser och andra evenemang till bade



hotellverksamheten och till allmanheten. Avtalet ger darmed férutsattning for att fullfélja den inriktning
for kvarter 9C som beslutades i samband med godkannande av markanvisningsavtal for kvarter 9AB
(KS 2021-1584), dar kommunstyrelsen i beslutet uppdrog till projekt Norrtalje hamn att féra dialog
med exploatdren for att mojliggdra scenkonst inom ramen for presenterade evenemangsytor. Aven i
underlaget till inriktningsbeslutet for G3, beslutad av kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott den
20 januari 2020, namns piren och dess inriktning.

Genom markanvisningsavtalet ges kommunen méjlighet till intakt genom en tomtrattsavgald som
forvantas uppga till ca 315 884 kr/ar. Den slutliga intdkten beror dels pa den byggrattsvolym som
framtida bygglovshandlingar faststéller, dels pa marknadens paverkan pa index (KPI). Under en
avgaldsperiod om 10 éar, beraknat med en avgald om 3 % av fastighetsvardet, innebar en intdkt om ca
9,8 mnkr.

Kommunen har tidigare genomfért marksaneringsatgarder samt ombyggnad av hela pirkonstruktionen
i enlighet med beslutade investeringar i investeringsbeslutet, beslutad i kommunfullmaktige 27 april
2020, for etapp G3 i Norrtalje Hamn. Investeringarna var nédvandiga fér piren samt angransande
allmanna anlaggningar oavsett anvandning av pirytan. Byggnationen av pirbyggnaden bedéms inte
medféra nagon merkostnad for kommunen. En mindre kostnad for ytskikt som skulle ha behévts inom
nu avsedd byggratt for pirbyggnad for det fall ytan i stallet skulle planlaggas och anvandas som allman
plats sparas in.

Infér markanvisningen har en oberoende vardering av marken utforts av Svefa, bilaga 2. Varderingen
anger att en marknadsmassig tomtrattsavgald uppgar till 225 kr/kvm ljus BTA. Den erbjudna
tomtrattsavgalden om 314 kr/kvm ljus BTA bedéms darmed vara marknadsmassig. En mer utvecklad
ekonomisk analys for Projekt Norrtalje Hamn som helhet presenteras vid varje statusrapportering.

Konsekvensen av att inte godkanna markanvisningsavtalet mellan kommunen och Exploatdren
resulterar i en risk att inriktningsbeslutet om att det i kvarter 9C ska skapas en publik verksamhet
skjuts langre fram i tidplanen och aven att hotellverksamheten tappar funktioner som kan vara till
fordel till hotellverksamheten. Det innebar aven att det drdjer innan en I6sning finns pa plats med
funktioner till utomhusbadet, som omkladningsrum, toalett etcetera.

Konsekvenser for barn

Forslaget medfér forutsattning att anordna service till kommunens stadsbad vilket beddms gynnsamt
for dessa anvandningar bland annat for barn. Projektet kommer att vidareutvecklas i pagaende

detaljplaneprocess omfattande kvarter 9a,9b,9c och 13. Projektférslagen och planen i évrigt kommer
att analyseras genom en socialkonsekvensbeskrivning med en férdjupning inom barnkonsekvenser.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Forslaget innebar att planering kan pabdrjas for att moéjliggora for en ny verksamhet att etablera sig pa
platsen och i kommunen. Lokaliseringen av markanvisningen innebar en stark koppling till skargarden
och mojliggor for 6kad attraktion for turism och darmed besdkande till Norrtalje hamn och Norrtélje
kommun.

Anna Keskitalo Catherine Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

1. Markanvisningsavtal avseende kv 9 C, del av fastigheten Talje 5:1, i Norrtalje hamn inklusive
underbilagor
1.1 lllustrationsbilaga kv 9C, daterat 2024-09-23.



1.2 Markanvisningsomrade, daterat 2024-09-18

1.3 Definition av ljus BTA
1.4 Underlag Norrtalje hamn (bilaggs ej detta avtal, delges innan tecknandet av

markanvisningsavtalet)
1.5 Processmodell till MAA Projekt- och bebyggelseférslag kv 9C

2. Varderingsutlatande Tomtratt kv 9C

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor, Anna Keskitalo,

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