NORRTA LJE SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMU N MeetingDate

InstanceName

§28 Dnr KS 2016-1351

Godkannande av investerinasanslaa i anslutnina till detalinlan for
Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo férsamling

Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullmaktige beslutar:

1. Bevilja 26,4 mnkr i investeringsanslag for att genomfora infrastrukturarbeten inom och i
anslutning till detaljplanen for Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta7:1 i Rimbo
forsamling, fordelat pa gatuanlaggningar om 14,1 mnkr, VA-anlaggningar om 11,6 mnkr
samt skyfallshantering om 700 tkr.

2. Finansiering sker med egna medel.

3. Bevilja att tillkommande driftskostnader (kapitalkostnader jamte teknisk drift) for
gatuanlaggningar inom detaljplanen for Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i
Rimbo férsamling, om 739 tkr per ar fran och med 2022, inarbetas i Mal och budget 2021-
2023.

4. Bevilja att tillkommande driftskostnader (kapitalkostnader jamte teknisk drift) for VA-
anlaggningar inom och i anslutning till detaljplanen fér Balbroskogen, del av fastigheten
Rimbo-Tomta7:1 i Rimbo forsamling, om 692 tkr per frdn och med 2022, finansieras inom
VA-kollektivet.

Sammanfattning av arendet

Omradet ar i dagslaget markanvisat till Credentia AB samt Roslagsbostader AB. Byggnation

av omradet kommer att delas in i tre etapper (I-1ll) med en férmodad byggtakt pa mellan 5-8 ar.
Etappindelningen medfér att kommunen far intédkterna fran markforsaljning samt exploateringsbidrag
uppdelade efter etappindelningen och nar tilltrade kan ske till marken inom respektive etapp.

Investeringsarendet ligger till grund for genomférandet av detaljplanen och de kommande
markodverlatelseavtal som avses att tecknas med respektive exploatoér inom snar framtid.

Den totala initiala investeringen fér kommunen uppgar till 26,4 mnkr. Exploateringsintakter samt
anlaggningsavgifter for projektet uppgar till en summa av 87,3 mnkr, vilket ger ett positivt resultat for
kommunen om ca 60 mnkr.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Godkannande av investeringsanslag i anslutning till detaljplan for
Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 71 i Rimbo férsamling
Bilaga 1 - Investeringsbilaga Balbroskogen
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Beslutande sammantrade

Yrkanden
Anders Olander (C) yrkar bifall till kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag.

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens arbetsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, som bifalls av Anders Olander (C), och finner att
kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Mark- och exploateringsavdelningen
Gatu- och parkavdelningen
VA-avdelningen

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTAL] E TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN 2020-02-04

Diarienummer: KS 2016-1351

Mark och exploateringsavdelningen

Handlaggare Liv Braathen Till Kommunstyrelsens arbetsutskott
Titel: Exploateringsingenjor
E-post: liv.braathen@norrtalje.se

Godkannande av investeringsanslag i anslutning
till detaljplan for Balbroskogen, del av fastigheten
Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo forsamling

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullméktige beslutar:

1. Bevilja 26,4 mnkr i investeringsanslag for att genomféra infrastrukturarbeten inom och i
anslutning till detaljplanen for Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta7:1 i Rimbo
forsamling, fordelat pa gatuanlaggningar om 14,1 mnkr, VA-anldggningar om 11,6 mnkr samt
skyfallshantering om 700 tkr.

2. Finansiering sker med egna medel.

3. Bevilja att tilkommande driftskostnader (kapitalkostnader jamte teknisk drift) for
gatuanlaggningar inom detaljplanen for Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i
Rimbo férsamling, om 739 tkr per ar fran och med 2022, inarbetas i Mal och budget 2021-
2023.

4. Bevilja att tilkommande driftskostnader (kapitalkostnader jamte teknisk drift) for VA-
anlaggningar inom och i anslutning till detaljplanen f6r Balbroskogen, del av fastigheten
Rimbo-Tomta7:1 i Rimbo forsamling, om 692 tkr per fran och med 2022, finansieras inom VA-
kollektivet.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Kommunstyrelsekontoret féreslar Kommunstyrelsen foresla Kommunfullméaktige att besluta
godkanna investeringsmedel fér kommunens ataganden i syfte att sdkerstélla genomférandet av
detaljplan fér Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo férsamling, samt att bevilja
arliga tillkommande driftskostnader fér gatu- och VA-anlaggningar inom det nytillkomna omradet.

Investeringsarendet omfattar det omrade som regleras av antagen detaljplan fér Balbroskogen, del
av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo férsamling.

Omradet ar i dagslaget markanvisat till Credentia AB samt Roslagsbostader AB. Byggnation av
omradet kommer att delas in i tre etapper (I-1ll) med en férmodad byggtakt pa mellan 5-8 ar.
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Etappindelningen medfér att kommunen far intékterna fran markforsaljning samt exploateringsbidrag
uppdelade efter etappindelningen och nar tilltrade kan ske till marken inom respektive etapp.
Investeringsarendet ligger till grund for genomférandet av detaljplanen och de kommande
markoverlatelseavtal som avses att tecknas med respektive exploatér inom snar framtid.

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet och genomfor de atgarder som planen
kraver pa allman plats. Kommunen ansvarar for framtida drift och underhall av allman plats. Arbetet
med infrastruktur/allman plats inom detaljplanen avses att pabdrjas och till vissa delar fardigstallas
innan exploatdrerna ges tilltrade till omradet. Exploatérerna inom omradet erlagger
exploateringsbidrag till uppskattat kalkylerat belopp fér kostnader fér allman plats. Som sakerhet for
sina ataganden vid genomforandet av detaljplanen éverlamnar respektive exploatér en sakerhet till
kommunen.

Exploateringsbidraget avseende allman plats uppgar till ca 21,7 mnkr for samtliga etapper.
Exploateringsbidraget, om ca 17,9 mnkr, fér etapp | och etapp Il, erlaggs nar tilltrade sker till etapp |
samt nar lokalgatan inom omradet ar anlagd i tilltradesbart skick samt nar kommunen bedémer
tilltrade lampligt. Tillirade kommer att ske inom tva ar fran tecknande av avtal. Erlaggande av
exploateringsbidrag for etapp Ill tillkommer framtida markdverlatelseavtal att reglera mer ingéende.

Exploatorerna erlagger en kopeskilling for kvartersmark avsedd fér bostadsbebyggelse inom omradet
pa ca 51,9 mnkr fér samtliga etapper I-1ll, berdknat efter varderat marknadsvarde. Varderingen har
skett med extern varderingskonsult.

Kommunens kostnader, som fordras for detaljplanens genomférande, ar fordelade pa gatukostnader
samt VA-anlaggningskostnader. Gatukostnaderna uppgar till 14,1 mnkr, VA-anldggningskostnaderna
uppgar till 11,6 mnkr samt skyfallshantering inom omradet med 700 tkr. Totala kostnader for
kommunens ataganden i samband med genomfdrandet uppgar saledes till 26,4 mnkr varav
kommunen erhaller full kostnadstackning. For gatukostnaderna samt for skyfallshanteringen erlagger
exploatorerna exploateringsbidrag. VA-anlaggningskostnader debiteras enligt taxa. Utbver detta
tillkommer driftskostnader om 1,43 mnkr/ar for gatu- och VA-anlaggningar.

Den totala initiala investeringen fér kommunen uppgar till 26,4 mnkr. Exploateringsintakter samt
anlaggningsavgifter for projektet uppgar till en summa av 87,3 mnkr, vilket ger ett positivt resultat for
kommunen om ca 60 mnkr.

Bakgrund

Credentia AB och Roslagsbostader AB inkom tillsammans, under hésten 2014, till Kommunstyrelsen
med ett forslag pa stadsutveckling av del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo.
Kommunstyrelsens beslutade 2016-08-24 att ge Kommunstyrelsekontoret uppdraget att prova en ny
detaljplan foér omradet. Ett exploateringsprogram upprattades av Kommunstyrelsekontoret som
godkandes i Kommunfullmaktige 2016-09-26. Planomradet markanvisades efter tillika beslut i
Kommunfullmaktige 2016-09-26 i tva separata avtal till Credentia AB och Roslagsbostader AB.
Darefter har tva tillaggsavtal tecknats med respektive exploatér, 2018-02-07 samt 2018-12-12, som
reglerat tidsfristen for antagen detaljplan och ytterligare ett, tecknat 2019-10-31, som reglerar dels tid
for antagen detaljplan samt dverenskommelse om nya kontraktssummor via nytt vardeutlatande.

Ett planprogram upprattades av Kommunstyrelsekontoret som godkandes av Kommunstyrelsen
2017-11-27.

Detaljplanen for omradet antogs av Kommunstyrelsen 2020-02-03.
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Planomradet &r belaget i nordvastra Rimbo, och utgdrs av en del av den kommunalt dgda fastigheten
Rimbo-Tomta 7:1. Detaljplaneomradet omfattar en yta om ca 6,7 hektar varav ca 1,7 hektar bevaras
som ordrd naturmark. Resterande yta om ca 5 hektar utgérs av kvartersmark, gréning, parkering,
gata och park. Kvartersmarken ar planlagd for bostadsandamal bestaende av flerfamiljshus om ca
260 lagenheter och ca 32 radhus. 1/3 av bostaderna inom omradet ska upplatas med hyresratt.

De tecknade markanvisningsavtalen reglerar exploattrernas ratt att, pa vissa villkor, ensamma
forhandla med kommunen om genomférande av bebyggelse pa mark som ags av kommunen. Dessa
avtal kommer inom snar framtid att mynna ut i markoverlatelseavtal som ytterligare reglerar ansvars-
och kostnadsférdelning av atgarder som fordras for detaljplanens genomférande. Separata
markoverlatelseavtal kommer att tecknas mellan Credentia AB och Norrtalje kommun samt mellan
Roslagsbostader AB och Norrtélje kommun. Avtalen kommer aven att reglera éverenskommelserna
om forsaljning/kdp av kommunal mark i samband med projektets genomférande. De fosta avtalen
kommer pa grund av 4 kap. 4 § Jordabalken, som satter upp tidsfrister for villkor i kdpeavtal, enbart
att reglera kép inom de tva forsta etapperna.

Koppling till gallande styrdokument

I Norrtalie kommuns 6versiktsplan; Oversiktsplan 2040, antagen av Kommunfullmaktige 2013-12-09,
anges att "bebyggelseutveckling bor ske i utpekade strak dar forutsattningarna bedéms vara goda
vad galler tillgang till service och arbetsmarknad” samt att invanarantalet i kommunen ska 6ka.
Rimbo tillhér ett av dessa utpekade strak och omradet [ampar sig bra for bostadsutveckling.
Detaljplanen for Balbroskogen, detta investeringsanslag och beviljande av driftskostnader samt de
kommande markdverlatelseavtalen bidrar till att uppfylla malet med bostadsutveckling inom Rimbo.

Planomradet omfattas ocksa av Férslag till férdjupning av éversiktsplan fér Rimbo samhélle i
Norrtélje kommun, antagen 2010-05-10. Har utpekas omradet Balbroskogen som lampligt for allmant
andamal. Detaljplanen strider mot ovan dokument da omradet planeras fér bostadsbebyggelse. Pa
grund av detta har man infér arbetet med detaljplanen upprattat ett planprogram for Balbroskogen,
del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1.

Majliggdrandet av exploatering inom omradet kopplar till Kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal &
budget 2020-2022; Méalomréade 1 — Norrtalje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi, da
kommunen dels far intakter i form av férséaljningen av kommunal mark inom omradet och dels far full
kostnadstackning for de investeringar som fordras av kommunen for ataganden i samband med
genomfdrandet av detaljplanen. Exploateringen bidrar aven till Malomrade 5 — Norrtélje kommun ska
vara en trygg och saker kommun samt till Mélomrade 6 — Norrtélje kommun ska vara en
sammanhallen och féretagsvanlig kommun. Detta da nybyggnation av bostader inom omradet bidrar
till mer rérelse i omradet under dygnets alla timmar vilket 6kar tryggheten samt méjliggér for lokalt
forankrade exploatorer att vidga sin verksamhet vilket gynnar féretagsklimatet inom kommunen.

| 6vrigt bidrar &rendet till foljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:
¢ Norrtalje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med dvriga kommuner i
Stockholmsregionen.
o Ett gott foretagsklimat ska 6ka delaktigheten pa arbetsmarknaden och utveckla nya och
befintliga féretag.
e Hela kommunen ska vaxa och nyproduktion av bostader ska oka i attraktiva livsmiljéer med
goda pendlingsmdjligheter.
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Lagkrav

Genomfdrandet av detaljplaner regleras i PBL; Plan- och bygglag (2010:900).
Lagen om allmanna vattentjanster (LAV 2006:412).

Samberedning

Arendet har beretts av kommunsstyrelsekontorets samhallsbyggnadsavdelning genom beredning
med gatu- och parkavdelningen och VA-avdelningen. Avstamning har aven skett med controller pa
ekonomiavdelningen.

Beskrivning av arendet

Kommunstyrelsekontoret foreslar Kommunstyrelsen féresla Kommunfullmaktige att besluta
godkanna investeringsmedel fér kommunens ataganden i syfte att sékerstalla genomférandet av
detaljplan for Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo férsamling, bilaga 1, samt
att bevilja arliga tillkommande driftskostnader for gatu- och VA-anlaggningar inom det nytillkomna
omradet, bilaga 1.

Geografiskt omfattar investeringsarendet det markomrade som omfattas av antagen detaljplan for
Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo férsamling, som antogs av
Kommunfullmaktige 2020-02-03. Omradet bestar i sitt ursprungslage mestadels av skog, bild 1.

Bild 1. Rédmarkerad omréadesgréans fér Bélbroskogé_n, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1.
Kélla: Norrtélje kommun.

-

Omradet kommer att bebyggas under tre etapper med en formodad byggtakt pa mellan 5-8 ar, bild 2.
Etappindelningen medfér att kommunen far intékterna fran markforsaljningen uppdelade efter
etappindelningen och nar tilltrdde kan ske till marken inom respektive etapp.

Nedan féljer en beskrivning av omradets etappindelning samt bebyggelsen inom varje etapp. Totalt
omfattar omradet ca 300 bostader.

Etapp |
Fardigstalles preliminart Q4 2022/Q1 2023
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o Credentia
o Flerfamiljshus: Ca 38 st. lagenheter, bostadsratt.
o Radhus: Ca 32 st.
o Roslagsbostader
o Flerfamiljshus: Ca 75-80 st. lagenheter, hyresratt.
e Allman plats
Etapp Il
Fardigstalles preliminart Q4 2025
o Credentia
o Flerfamiljshus: Ca 88 st. lagenheter, bostadsratt.
Etapp llI
Fardigstalles preliminart Q2 2028
e Credentia
o Flerfamiljshus: Ca 58 st. lagenheter, bostadsratt.

P E A T
p &% P MM e Kvartersmark —
A et g AN
e VR
AN }. i Credentia —

A Ul nuso il
d , ‘eak v g Markoverlatelse och forsaljning
e 1 sker etappvis
Ingér i avtalet:

* Etapp |
= Etappll

Roslagsbostider —
Markoverlatelse och forsaljning
Ingér i avtalet:

* Etapp l; omriade R

Allman plats —

- Etapp |; omrade P (park)
= Etapp l; lokalgata

Bild 2. Schematisk bild 6ver detaljplanens etapp- och bebyggelseindelning.
Kélla: Credentia AB / Norrtélje kommun.

Investeringsarendet ligger till grund for genomférandet av detaljplanen och de kommande
markoverlatelseavtal som avses att tecknas med respektive exploatoér inom snar framtid.

Arbetet med infrastruktur/allman plats inom detaljplanen avses att pabdrjas och till vissa delar
fardigstallas innan exploatorerna ges tilltrade till omradet men visst arbete kan komma att ske parallellt.
Arbetet paborjas inom projektets forsta etapp.

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar fér utbyggnad enligt
kommunens tekniska standard samt framtida drift och underhall av allman plats. Den allmanna platsen
utgdrs bland annat av natur, gata och park. Exploatérerna erlagger exploateringsbidrag till uppskattat
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kalkylerat belopp fér kostnader fér allman plats. Kostnadsfordelning sker mellan exploatérerna efter
respektive byggratt inom omradet.

Kommunens ataganden for av utbyggnad av allman plats framgar av bild 2 ovan, dar samtliga
rédmarkerade strackningar av gatan blir kommunal lokalgata. Den grénmarkerade ytan P, pa ovan
namnd bild, blir en yta for park/dagvattenhantering samt skyfallshantering.

Exploatorerna ska genomféra och bekosta samtliga arbeten inom kvartersmark inom
exploateringsomradet. Erforderlig parkering ska av respektive exploatér anordnas inom den egna
kvartersmarken.

Exploatorerna erldgger aven anlaggningsavgift for VA enligt Kommunens, vid debiteringstillfallet,
gallande VA-taxa.

For de initiala forrattningskostnaderna star kommunen och exploatérerna star for samtliga
forrattningskostnader kopplade till kvartersmark.

Investeringen galler med forbehallet att exploatdrerna tecknar markoverlatelseavtalen avseende
omradet.

Konsekvensanalys/riskanalys

Investeringsarendet kopplat till detaljplanen fér Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i
Rimbo férsamling, ar ett led i genomférandet av densamma. Darfor foljs antagandet av detaljplanen av
beviljande av medel fér genomférandet av detaljplanen samt av sékerstallande av styrning (avtal).
Konsekvensen av att inte bevilja investeringsanslag for att genomféra infrastrukturarbeten, att inte
inarbeta driftskostnader for gatuanlaggningar och allman plats i Mal och Budget 2020-2022 samt att
inte bevilja arliga tilkommande driftkostnader fér VA-anlaggningar inom och i anslutning till
detaljplanen for Balbroskogen medfor att detaljplanen inte kommer att kunna genomféras.

Barnkonsekvensanalys
Ar inte tillamplig.

Ekonomisk analys

Investeringsbeslutet innebar att investeringsmedel anslas som mojliggor tillkommande av ny
gatustruktur samt park inom planomradet samt investeringsmedel for utbyggnad av VA-struktur samt
drift for desamma.

Kommunen genomfor de atgarder som planen kraver pa allman platsmark och for detta erlagger
exploatdrerna exploateringsbidrag uppgaende till ca 21,7 mnkr fér samtliga etapper. Kostnads-
fordelning sker mellan exploatérerna efter respektive byggratt inom omradet. Exploateringsbidraget,
om ca 17,9 mnkr, for etapp | och etapp I, erlaggs nar tilltrade sker till etapp | samt nar lokalgatan
inom omradet &r anlagd i tilltrddesbart skick samt nar kommunen bedémer tilltrade Iampligt.

Tilltrade kommer att ske inom tva ar fran tecknande av avtal. Erlaggande av exploateringsbidrag for
etapp Il tilkommer framtida markoverlatelseavtal att reglera mer ingaende.

Som sakerhet for exploateringsbidraget samt for att i Ovrigt sékerstalla exploatérernas évriga
skyldigheter éverlamnar respektive exploator en sékerhet i form av svensk bankgaranti,
kreditforsakring eller annan sakerhet som godtas av kommunen. Dessa inldamnas till kommunen i
samband med att de kommande markdverlatelseavtalen vinner laga kraft.
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Exploatorerna erlagger en kopeskilling for kvartersmark avsedd fér bostadsbebyggelse inom omradet
pa ca 51,9 mnkr fér samtliga etapper (belopp kalkylerat pa hela omradet efter i dagslaget gallande
vardering utférd av extern varderingskonsult). For de tva initiala etapperna (I-1l) erhaller kommunen
en summa om ca 41,4 mnkr i intdkter fran markforsaljning inom omradet.

For kopeskillingen samt for exploateringsbidraget erlaggs en handpenning vid tecknande av avtal om
10 % av summan for etapp | och etapp Il och sedan sker erlaggande av resterande summa for
respektive etapp i samband med tilltrade.

Kommunens kostnader, som fordras for detaljplanens genomférande, ar fordelade pa gatukostnader
samt VA-anlaggningskostnader. Gatukostnaderna uppgar till 14,1 mnkr, VA-anlaggningskostnaderna
uppgar till 11,6 mnkr samt skyfallshantering inom omradet med 700 tkr. Totala kostnader for
kommunens ataganden i samband med genomférandet uppgar saledes till 26,4 mnkr varav
kommunen erhaller full kostnadstackning. Fér gatukostnaderna samt fér skyfallshanteringen erlagger
exploattrerna exploateringsbidrag. VA-anlaggningskostnader debiteras enligt taxa. Utdver detta
tillkommer driftskostnader om 1,43 mnkr/ar for gatu- och VA-anlaggningar.

Den totala initiala investeringen fér kommunen uppgar till 26,4 mnkr. Exploateringsintakter samt
anlaggningsavgifter for projektet uppgar till en summa av 87,3 mnkr, vilket ger ett positivt resultat for
kommunen om ca 60 mnkr.

For mer detaljerad information angéende investering, exploateringsintakter och driftkostnader for
Balbroskogen se bilaga 1; Investeringsbilaga.

Jamstalldhetsanalys
Ar inte tillamplig.

Aldre- och tillganglighetsanalys
Ar inte tillamplig.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av okanda forutsattningar for
genomforandet. Darfér kommer parterna fortiépande gemensamt revidera tidsplanen vid behov.

Foljande bedémningar ar;

Godkannande och antagande av detaljplan Q1 2020

Lagakraft vunnen detaljplan Q12020
Markdverlatelser Q3 2020
Start av arbete med allman plats Q3 2020
Start av byggnation pa kvartersmark Q1 2021
Fardigstallande av byggnation etapp |
= Credentia Q4 2022/Q1 2023
* Roslagsbostader Q4 2022
Fardigstallande av byggnation etapp |l Q4 2025
Fardigstallande av byggnation etapp Il Q2 2028
POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
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Kopplat till ovan tidplan ligger kommunens preliminara tidplan for utbyggnaden av allman plats:

Fardigstallande av etapp A* Q4 2020
Fardigstallande av etapp B* Q2 2021

*Kommunen har delat upp sina ataganden for allmén plats i egna etapper; A respektive B.

Charlotte Kéhler Roger Gustafsson
Samhallsbyggnadsdirektor Tf. Mark- och exploateringschef

KSK Samhallsbyggnadsavdelningen KSK Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

Bilaga 1 — Investeringsbilaga

Beslut skickas till

Mark- och exploateringsavdelningen
Gatu- och parkavdelningen
VA-avdelningen
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Bilaga 1

Investeringsbilaga

Projekt: Balbroskogen Rimbo

Innehall Sida
Projektbeskrivning 2
Ekonomi 2-6
Kalkyler 3-6
Entreprenadform och upphandling 6
Projektansvarig, projektledare, resurser 6
Risker 7
Tider 7
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Projektbeskrivning

Projektet omfattar de ataganden som kommunen har i samband med genomférandet av detaljplanen for
Balbroskogen i Rimbo. Genomférandet av detaljplanen inom omradet innebar exploatering av ett
nuvarande skogsomrade. | detta projekt ansvarar Norrtélje kommun for utbyggnad av mark for allméan plats
sasom lokalgata och park samt for utbyggnad av VA-anlaggningar.

Bostadsutbyggnaden inom omradet kommer ske etappvis i tre etapper, se bild 1. Kommunen kommer
succesivt salja av den kommunalt &gda marken inom respektive etapp och intakterna fér markférsaljningen
kommer att komma stétvis, liksom intékterna i form av exploateringsbidrag. Detta investeringsarende och
kommunens ataganden i samband med genomférandet av detaljplanen omfattar infrastrukturarbeten inom
tidsramen for etapp I-Il som férsorjer samtliga etapper inom omradet.

Kvartersmark —

Credentia -

Markéverlatelse och forséljning
sker etappvis

Ingér i avtalet:

* Etapp|

* Etappll

Roslagsbostader —
Markéverlatelse och férséljning
Ingar i avtalet:

* Etapp |; omriade R

Allman plats —

* Etapp |; omrade P (park)
= Etapp |; lokalgata

Bild 1. Schematisk bild éver detaljplanens etapp- och bebyggelseindelning.
Kdlla: Credentia AB / Norrtdilje kommun.

Ekonomi

Detta investeringsarende omfattar genomférande av fullt fardig infrastruktur, dvs. VA, gator, park m.m., for
att tillgodose samtliga etapper inom omradet. Saledes kommer infrastruktur tillhérande etapp Il byggas ut
redan under etapp I-ll, trots att intdkterna i form av exploateringsbidrag fér etapp Il inte kommer att
erlaggas av exploator forran tilltrade sker till i dagslaget markanvisat omrade, etapp lll.

Begaran om investeringsmedel ar baserad pa kostnadsberakningar utférda av Gatu- och parkavdelningen

samt av VA-avdelningen, sammanstallda av mark- och exploateringsavdelningen. Kostnadsberakningarna
ar upprattade genom erfarenhetsbedémningar.
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Investerings- och driftkostnader for projektet Balbroskogen

Aktuellt investeringsarende for etapp I-lll motsvarar investeringskostnader uppgaende till totalt
26 400 tkr inkl. VA for prisindex 2019-08 med driftkostnader enligt nedan. Kostnaderna inom
samtliga etapper och totalt i projektet balanseras enligt efterféljande avsnitt ”Intakter”.

Investeringskostnader
Gatu- och parkanlaggningar

Utredning och projektering 700 tkr
Anlaggningskostnad 11 100 tkr
Byggherrekostnad 1 000 tkr
Oférutsett 1 300 tkr
SUMMA Gatu- och parkanlaggningar 14 100 tkr

VA-anldaggningar

Utredning och projektering 1 500 tkr
Anlaggningskostnad 8 000 tkr
Byggherrekostnad 800 tkr
Dagvattenfordrdjning 500 tkr
Of6rutsett 800 tkr
SUMMA VA-anlaggningar 11 600 tkr

Skyfallshantering*
Oversvamningsyta, skyfallshantering + dvrigt 700 tkr
SUMMA Skyfallshantering 700 tkr

*Ansvaret fér denna yta ar ej &nnu helt utrett; ddrav separat post.

Driftkostnader

Gatu- och parkanlaggningar

Kapitalkostnader

Komponentavskrivningar 145 tkr/ar
Ranta 1,5 % 212 tkr/ar
Summa kapitalkostnader 357 tkr/ar
Teknisk drift

Lokalgator 370 tkr/ar
Summa teknisk drift 370 tkr/ar
SUMMA DRIFT (gatu- och parkanlaggning) 727 tkr/ar

VA-anldaggningar

Kapitalkostnader

Avskrivning (dels 33 och 50 ar) 237 tkr/ar
Ranta 1,5 % 151 tkr/ar
Summa kapitalkostnader 389 tkr/ar
Teknisk drift

Va-anlaggningar 291 tkr/ar
Summa teknisk drift 291 tkr/ar
SUMMA DRIFT (VA-anlaggning) 680 tkr/ar*
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*Intdkter i form av brukaravgifter, anldggningsavgifter m.m. uppgar efter inflyttning skett inom
omradet till en summa om 1 530 tkr/ar vilket ger ett éverskott for VA-kollektivet pa 850 tkr/ar.

Skyfallshantering

Kapitalkostnader

Avskrivning 50 ar 14 tkr/ar
Ranta 1,5 % 9 tkr/ar
Summa kapitalkostnader 23 tkr/ar
Teknisk drift

Skyfallsanlaggning 0 tkr/ar
Summa teknisk drift 0 tkr/ar
SUMMA DRIFT (Skyfallsanlaggning) 23 tkr/ar*

*Driftskostnader fér skyfallsanldggningen bedéms uppga till 0 tkr/ar dé skétseln ingér i évrig
parkskétsel med ansvar Gatu- och parkavdelningen. Driftskostnaden delas i investeringen upp till
hélften mellan Gatu- och parkavdelningen och VA-avdelningen, 739 tkr/ar respektive 692 tkr/ar.

Allman plats —

Pabérjas:
* Etapp I; omrade P (park)
* Etapp I; lokalgata

Bild 2. Kommunens dtaganden for parkanliggning med dversvimningsyta illustreras ovan med grénmarkerad yta P. Ingadr i etapp
I-1I; park. Kommunens dataganden for gatuanldggningar illustreras ovan med rédmarkerad linje. Ingar i etapp I-II; lokalgata.
Kdlla: Credentia AB / Norrtilje kommun.
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Intakter

Investeringsarendet avser utgifter omfattande etapp I-lll med en prognosticerad intakt for hela
projektet pa minst 87,3 mnkr enligt nedan tabell. Intdkterna omfattas av intdkter for forsaljning av
kommunal mark, intédkter i form av erlagt exploateringsbidrag samt intakter for anslutningsavgifter
for VA. Detta innebar att kommunen kommer att fa full kostnadstackning for de kostnader som
fordras for kommunens ataganden for genomférande av detaljplanen for Balbroskogen.

Intakt tkr
Markférsaljning etapp | 23 911
Markfoérsaljning etapp |l 17 559
Markforsaljning etapp Il 10 448
Exploateringsbidrag etapp |-l 21707
VA anlaggningsavgifter etapp |-l 13 689
Totalt 87 314*

*bedomning bl.a. av nu gdllande taxa och bedoémd bostadsvolym m.m.
Forrdttmingskostnader avgar med ca 200 000 kr.
Slutbehandling arkeologi avgdr med ca 200 000 kr.

Kommunen kommer dock initialt att sta for vissa kostnader i projektet avseende gatukostnader och VA men
projektet som helhet kommer anda att bara sig sjalvt over tiden. Se preliminara intakts- och kostnadsfléden
i nedan sammanstallning.

Preliminir sammanstilining; exploateringsintikter och investeringkostnader, Bilbroskogen Rimbo (Etapp I-1Il

Exploateringsintikter/kostnader TKR

Etapp I-11 Etapp lll

Intdkt fran Exploatdrer: | UB2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Total

Markférsaljning| 23911 17559 10 448 51918

Exploateringsbidrag 17923 3784 21 707,

Omkostnader® -400 -400]

Netto Intdkt 2564 41434 0 17 559 0 0 14232 0 0 0] 73 225

Investeringar:

Gata Park A* -7050

Gata Park B* -7050 -14 100

Park/dversvimningsyta -700 -700
VA- investering A* -5 800

VA- investering B* -5 800 -11 600

VA-anldggningsavg. 3328 3944 3874 2543 13 689

Netto investerinﬂ -3 145 -13 550 -12 850 3328 3944 0 3874 0 2543 0] -12711

Totala inkomster| 2 564 41434 0 17559 0 0 14 232 0 0 0 73 225

Totala utgifter -3 145 -13 550 -12 850 3328 3944 0 3874 0 2543 0 -12 711

Netto| -581* 27 884 -12 850 20 887 3944 0 18 107 0 2543 0] 60 514

* Omkostnader; farréittning, utredningar, tidskrivning m.m.
*G/P, VA; Etapp A och Etapp B
* Netto UB2015; Del av belopp ska faktureras exploatdr

Preliminart kan tillirade samt intakter inom etapp | samt erlaggande av exploateringsbidrag for att tacka
gatukostnaderna avseende etapp | och etapp Il ske 2020-2021.

Preliminart kan tillirade samt intakter inom etapp Il férvantas 2023-2024.

Preliminart kan tilltréde till etapp Ill samt erlaggande av exploateringsbidrag for att tdcka gatukostnaderna
och erldggande av resterande VA-anslutningsavgifter tdnkas ske under 2026-2028.
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De allmanna anlaggningarna planeras att vara fardigstéllda Q2 2021 och [dmnas dver till driften i takt med
att byggnationen av bostaderna inom omradet fardigstalls, preliminart Q4 2022.

Resultatprognos etapp I-lli
| dagslaget kdnda forutsattningar ger ett balanserat resultat av intakter om 73,2 mnkr (exkl.
anslutningsavgifter VA) for hela Balbroskogen, etapp I-lIl.

Etapp tkr Byggratter (ca)
Igh / radhus

[ 41 434 118 /32

Il 17 559 88

1] 14 232* 58

Totalt: 73 225* 264/ 32

*Tabellerna beaktar ej virdeokningar/forvintningsvirden eller indexfordndringar i framtiden.

Alternativkalkyler

For det fall att det uppstar problem vid eventuellt samutnyttjande av omradet mellan kommunen och
exploatérerna och kommunens ataganden blir férdréjda pa grund av detta sa kommer den totala budgeten
att behdva raknas upp med ca 5 %. Det finns hojd taget for detta inom ramen for exploateringsbidraget.

Nollalternativ
Nollalternativet innebar att kommunens atagande enligt genomférandebeskrivning for detaljplan for
Balbroskogen i Rimbo inte fullgors.

Nollalternativet innebar saledes att det inte kommer vara méjligt men nagon bostadsexploatering inom
omradet dverhuvudtaget och att intdkter kommer att utebli.

Entreprenadform och upphandling
Entreprenadform (entreprenaderna) for projektet planeras att bli i totalentreprenadform.

Upphandling sker i enlighet med LOU.

Projektansvarig
Roger Gustafsson, Mark- och exploateringschef, Kommunstyrelsekontoret.

Projektledare
Liv Braathen, Exploateringsingenjor, Mark- och exploateringsavdelningen, Kommunstyrelsekontoret.

Resurser

Samordnande huvudprojektledare fér genomférandet av projektet:
Thomas Tengheden, Gatu- och parkavdelningen.

Projektledare VA:

Gdran Wabhlqvist, VA-avdelningen.

| 6vrigt galler de resurser som ingar i projektgrupp for Balbroskogen i huvudsak. Alla resurser ar ej utsedda.
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Riskbeddmning
Bedémning av ekonomiska risker
De huvudsakliga riskerna for aktuellt arende utgérs av;

Kalkylens riktighet bl.a. utifran prisférandringar och volymavvikelser pa anbud och férprojektering och
marknadseffekter vid upphandlingen av entreprenader.

Kostnader beroende av grundlaggningsmetod och dess omfattning ar bedémda men kan fortfarande vara
osakra till omfattning m.m.

Kostnader for eventuella stdrre markforstarkningsatgarder eller stérre bergsprangning och marksaneringar
har ej réknats in i anlaggningskostnaden, eftersom risken beddéms lag fér sddant behov. Vissa av dessa
poster ligger dock med under oférutsedda kostnader men med mindre poster.

Tider
Upphandling
Avrop/upphandling av projektering/entreprenader pabdrjas under 2020.

Entreprenader
Grundfdrstarkning, gata och VA:
Etapp I: Grundférstarkning/gata, VA - 2020-2022

Finplanering (ytskikt, tradplantering, belysning, dverbyggnad gata m.m.):
Etapp I: Ledningsschakt, gatuanlaggning (exkl. toppbelaggning), gatubelysning, diken — 2021-2023
Etapp II: Lagga topp (slitlager asfalt), justera efter entreprendérer, fardigstalla parkomradet - 2021-2023

Sida 17/ 17



	006e3d54-b80e-40a1-94bd-0b1275fe7450.docx
	Godkännande av investeringsanslag i anslutning till detaljplan för Bålbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo församling
	Beslut
	Sammanfattning av ärendet
	Beslutsunderlag
	Beslutande sammanträde
	Yrkanden
	Beslutsgång
	Beslutet ska skickas till



	5b01d874-2859-43d3-a622-d106e935b208.docx
	Godkännande av investeringsanslag i anslutning till detaljplan för Bålbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo församling .
	Förslag till beslut
	Sammanfattning av tjänsteutlåtandet
	Bakgrund
	Koppling till gällande styrdokument
	Lagkrav
	Samberedning

	Beskrivning av ärendet
	Konsekvensanalys/riskanalys
	Barnkonsekvensanalys
	Ekonomisk analys
	Jämställdhetsanalys
	Äldre- och tillgänglighetsanalys
	Tidplaner

	Bilagor
	Beslut skickas till


	1cce4a0a-7f87-4844-8ee2-8ef6b7929909.pdf

