NORRTA LJE SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMU N MeetingDate

InstanceName

§48 Dnr KS 2017-740

Investeringsbegaran G3 Norrtalje Hamn
Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar:

1. Bevilja kommunstyrelsen 585 mnkr i investeringsanslag for att genomféra
infrastrukturarbeten inom den aterstaende genomférandeetappen G3 alternativ B férdelat pa
gatu- och parkanlaggningar inkl. efterbehandling om 409 mnkr, kultur- och fritidsanlaggningar
om 58 mnkr, Va-anlaggningar om 18 mnkr, efterbehandling av kvartersmark om 100 mnkr. For
gatu- och parkanlaggningar, kultur- och fritidsanlaggningar samt dagvattenanlaggning
inkluderas 15 mnkr fér upplaningskostnad under byggtid.
2. Finansiering (pkt 1) sker med egna medel.
3. Bevilja kommunstyrelsen att i Mal och Budget inarbeta totala driftkostnader (teknisk drift
och kapitalkostnader) for gatu- och parkanlaggningar i etapp G3 enligt:

- Totalt 3 mnkr for ar 2025

- Totalt 6 mnkr for ar 2026 (dvs ytterligare 3 mnkr)

- Totalt 10 mnkr for ar 2027 (dvs ytterligare 4 mnkr)

- Totalt 12 mnkr fér ar 2028 (dvs ytterligare 2 mnkr)

- Totalt 12,8 mnkr arligen fr.o.m. ar 2029 (dvs ytterligare 0,8 mnkr)
4. Bevilja kommunstyrelsen att i Mal och Budget inarbeta totala driftkostnader (teknisk drift
och kapitalkostnader) for kultur- och fritidsanlaggningar i etapp G3 samt konst i etapp G1-G3
enligt:

- Totalt 0,5 mnkr for ar 2026

- Totalt 1 mnkr for &r 2027 (dvs ytterligare 0,5 mnkr)

- Totalt 2,9 mnkr arligen fr.o.m. ar 2028 (dvs ytterligare 1,9 mnkr)
5. Arliga tillkommande driftkostnader fér Va-anlaggningar i etapp G3 finansieras inom VA-
kollektivet.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar fér egen del om en redaktionell andring pa sidan 10 i
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatande.

Sammanfattning av arendet

Detta investeringsbeslut (pkt 1) avser medel for utbyggnad av sista etappen benamnd G3 i projekt
Norrtalje Hamn, totalt 585 mnkr. Tva alternativa utforanden har tagits fram och detta &rende utgar
fran alternativ B. Detta &r en besparing i jamforelse till alternativ A — hanvisning sker till Bilaga 3.

Investeringen bestar av (i) gatu- och parkanlaggningar inkl. efterbehandling om 409 mnkr, (ii) kultur-
och fritidsanlaggningar om 58 mnkr, (iii) VA-anlaggningar om 18 mnkr, (iv) efterbehandling av
kvartersmark om 100 mnkr. Fér gatu- och parkanlaggningar, kultur- och fritidsanlaggningar samt

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE 2020-04-08
KOMMUN

dagvattenanlaggning inkluderas 15 mnkr for upplaningskostnad under byggtid. (pkt 1). Beloppen
avser investeringskostnader per 2019-05.
Beslutet avser aven framtida drift- och kapitalkostnader for G3 (pkt 3 och 4).

Genomforandetiden for den huvudsakliga investeringsvolymen bedéms vara och bor efterstravas bli
5-6 ar eftersom byggtiden driver kostnader pa olika satt genom t.ex. projektledning, etablering av
entreprendr, prisforandringar vid inkdp m.fl. En Idngre genomférandetid ar majlig men paverkar
kostnadsbilden.

Det finns sedan tidigare beslutade medel om 11,7 mnkr fér etapp G3 avseende dvergripande
programmering och gestaltning, tillstandsansokan for vattenverksamhet samt framtagande av
overgripande styrdokument m.fl. Det finns aven sedan tidigare beslutade medel om 853 tkr avseende
drift (teknisk drift) for delar av vissa anlaggningar (bad, pir och dagvattenanlaggning) i etapp G3.

For projekt Norrtélie Hamn innebar beslutet for etapp G3 att projektet far ett tydligt ramverk for
helheten av projekt Norrtalje Hamn. Markférsaljning motsvarande ca 764 mnkr (ca 800 byggratter)
mojliggors. Det ger samtidigt goda planeringsforutsattningar for att genomféra stadsomvandlingen pa
ett forutsagbart och framgangsrikt satt. Kanda forutsattningar innebar och bidrar till en Iagre riskniva.
Beslutet innebar avslutningsvis att erforderliga infrastrukturarbeten kan uppratthallas kontinuerligt
vilket paverkar kostnadsbilden gynnsamt. Planering pabdrjas omgaende och produktionen av
infrastrukturen kan starta i Q1 2021. Byggratter beddms vara tillgangliga for bostadsproduktion ca 3-
4 ar efter det grundlaggande infrastrukturarbetet paboérjats.

Investeringsbeslutet for etapp G3 bedéms innebéara ett resultat pa ca +197 mnkr fér kommunen
framst genom markforsaljning.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende investeringsbegaran G3 Norrtdlje Hamn

Bilaga 1 Investeringsbilaga Norrtaje hamn - Genomférande G3

Bilaga 2 Inv- o driftkostnadskalkyl G3 Norrtalje hamn 200213 rev. 200310

Bilaga 3 Redovisning investering och bakgrund etapp G3 Norrtalje Hamn 200213 rev 200310
[Skrivsk

Bilaga 4 Masterplan_lllustrationsplan Norrtalje Hamn 2020-02-03

Beslutande sammantrade

Yrkanden
Ulrika Falk (S) yrkar bifall till kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag.

Anders Olander (C) yrkar pa en redaktionell andring pa sidan 10 i tjansteutlatandet, i tabellen for
kostnader och intakter under ar 2025 har ett minus fallit bort.

Beslutsgang

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

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Beslutet ska skickas till

Projektledare Norrtalje Hamn
Projektchef Norrtalje Hamn
Samhallsbyggnadsdirektor
Teknisk direktor
Ekonomichef
Koncerncontroller

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2020-03-10
Diarienummer: KS 2017-740

Kommunstyrelsekontoret

Handlaggare: Pernilla Logren Till:
Titel: Projektledare for Norrtilje hamn Kommunstyrelsens arbetsutskott
E-post: Pernilla.logren@norrtalje.se

Norrtalje Hamn — begaran om investeringsmedel

for fortsatt exploatering och upplaningskostnader for etapp G3

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullméaktige beslutar:

1.

Bevilja kommunstyrelsen 585 mnkr i investeringsanslag for att genomféra
infrastrukturarbeten inom den aterstadende genomférandeetappen G3 alternativ B fordelat pa
gatu- och parkanlaggningar inkl. efterbehandling om 409 mnkr, kultur- och fritidsanlaggningar
om 58 mnkr, Va-anlaggningar om 18 mnkr, efterbehandling av kvartersmark om 100 mnkr.
For gatu- och parkanlaggningar, kultur- och fritidsanlaggningar samt dagvattenanlaggning
inkluderas 15 mnkr for upplaningskostnad under byggtid.

Finansiering (pkt 1) sker med egna medel.

Bevilja kommunstyrelsen att i Mal och Budget inarbeta totala driftkostnader (teknisk drift och
kapitalkostnader) for gatu- och parkanlaggningar i etapp G3 enligt:

e Totalt 3 mnkr fér ar 2025

e Totalt 6 mnkr for ar 2026 (dvs ytterligare 3 mnkr)

e Totalt 10 mnkr for ar 2027 (dvs ytterligare 4 mnkr)

e Totalt 12 mnkr for ar 2028 (dvs ytterligare 2 mnkr)

e Totalt 12,8 mnkr arligen fr.o.m. ar 2029 (dvs ytterligare 0,8 mnkr)

Bevilja kommunstyrelsen att i Mal och Budget inarbeta totala driftkostnader (teknisk drift och
kapitalkostnader) for kultur- och fritidsanlaggningar i etapp G3 samt konst i etapp G1-G3
enligt:

e Totalt 0,5 mnkr for ar 2026

e Totalt 1 mnkr for ar 2027 (dvs ytterligare 0,5 mnkr)

e Totalt 2,9 mnkr arligen fr.o.m. ar 2028 (dvs ytterligare 1,9 mnkr)

Arliga tillkommande driftkostnader fér Va-anlédggningar i etapp G3 finansieras inom VA-
kollektivet.
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Sammanfattning av tjansteutlatandet

Detta investeringsbeslut (pkt 1) avser medel for utbyggnad av sista etappen benamnd G3 i projekt
Norrtalje Hamn, totalt 585 mnkr. Tva alternativa utforanden har tagits fram och detta drende utgar fran
alternativ B. Detta ar en besparing i jamforelse till alternativ A — hanvisning sker till Bilaga 3.

Investeringen bestar av (i) gatu- och parkanlaggningar inkl. efterbehandling om 409 mnkr, (ii) kultur-
och fritidsanlaggningar om 58 mnkr, (iii) VA-anlaggningar om 18 mnkr, (iv) efterbehandling av
kvartersmark om 100 mnkr. Fér gatu- och parkanlaggningar, kultur- och fritidsanlaggningar samt
dagvattenanlaggning inkluderas 15 mnkr fér upplaningskostnad under byggtid. (pkt 1). Beloppen avser
investeringskostnader per 2019-05.

Beslutet avser aven framtida drift- och kapitalkostnader for G3 (pkt 3 och 4).

Genomférandetiden for den huvudsakliga investeringsvolymen bedéms vara och bor efterstravas bli 5-
6 ar eftersom byggtiden driver kostnader pa olika satt genom t.ex. projektledning, etablering av
entreprendr, prisférandringar vid inkdp m.fl. En langre genomférandetid ar majlig men paverkar
kostnadsbilden.

Det finns sedan tidigare beslutade medel om 11,7 mnkr fér etapp G3 avseende dvergripande
programmering och gestaltning, tillstandsansokan for vattenverksamhet samt framtagande av
Overgripande styrdokument m.fl. Det finns aven sedan tidigare beslutade medel om 853 tkr avseende
drift (teknisk drift) fér delar av vissa anlaggningar (bad, pir och dagvattenanlaggning) i etapp G3.

For projekt Norrtélje Hamn innebar beslutet for etapp G3 att projektet far ett tydligt ramverk for
helheten av projekt Norrtalje Hamn. Markfoérsaljning motsvarande ca 764 mnkr (ca 800 byggréatter)
mojliggors. Det ger samtidigt goda planeringsférutsattningar for att genomféra stadsomvandlingen pa
ett forutsagbart och framgangsrikt satt. Kanda forutsattningar innebar och bidrar till en Iagre riskniva.
Beslutet innebar avslutningsvis att erforderliga infrastrukturarbeten kan uppratthallas kontinuerligt vilket
paverkar kostnadsbilden gynnsamt. Planering pabdrjas omgaende och produktionen av infrastrukturen
kan starta i Q1 2021. Byggratter bedéms vara tillgangliga for bostadsproduktion ca 3-4 ar efter det
grundlaggande infrastrukturarbetet pabdrijats.

Investeringsbeslutet for etapp G3 beddms innebéara ett resultat pa ca +197 mnkr fér kommunen framst
genom markfdérsaljning.

Bakgrund

Kommunfullmaktige har 2014-04-14 antagit detaljplanen (skelettplanen) géllande infrastrukturen i
Norrtélje Hamn och har i tidigare beslut beviljat medel fér etapp G1-G2 om totalt 1 021 mnkr inklusive
kaj, VA och bro. Projektet har under 2019 tagit fram foérutsattningar, kostnader m.m. for etapp G3 vilket
nu grundar aktuell begaran av investeringsbeslutet for etapp G3, den sista i utbyggnadsetappen av
Norrtalje Hamn. For att beskriva malbilden och effekterna av investeringsanslagen har en Design- och
funktionsmanual tagits fram (bilaga 5) som avser att sammanfatta helheten vad investeringarna ska
leda till, vad anslaget ska tacka etc.

For projekt Norrtalje Hamn har beslutats (2016) att upplaningskostnader for projektets
investeringsanslag avseende etapperna G1-G2 under perioden 2016-2022 skall belastas direkt i
projektet och ekonomiavdelningen beslutade kostnaden till 4 mnkr arligen, totalt 28 mnkr. Kostnaden
motsvaras av upplaningskostnader for skillnaden mellan utgifter och intakter (framtung investering)
under utbyggnadstiden till dess att exploateringsintakterna kan tillgodogéras fran intakter fran
markfdrsaljningar och gatukostnadsersattningar. Infor investeringsarendet for etapp G3 har det istallet
beslutats att redan vid investeringsbeslutet bedéma upplaningskostnader varfér dessa nu ingar i
begaran om investeringsmedel.

Intékterna som genereras av exploateringen av etapp G3 ar av storsta vikt for att balansera projektet
som helhet, etapp G1-G3. Det har fran boérjan varit kant och redovisat att huvuddelen av intakterna
och basta intékt per kostnadsenhet m.m. genereras i G3. Detta faktum ar en av de vasentliga
delarna for att uppratthalla den kontinuitet och tidplan som tidigare redovisats. Tidsspannet mellan
pabdrjad infrastruktur med gator, VA m.m. till dess att byggratter ar byggklara i G3 ar ca 3-4 ar jamte
bostadsproduktion vilket innebar att god framférhallning ar viktigt &ven om byggratterna inte ar av
omedelbart intresse i nartiden.
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Kommunfullméaktige har i tidigare beslut beviljat medel om totalt 1 021 mnkr inkl VA och bro
avseende medel for genomfdérandet av infrastruktur i Norrtélje Hamn inom etapp G1 och G2.
Genomforandet av etapp G1 och G2 pagar for narvarande mycket aktivt och alla planerade
aktiviteter ar initierade och pagar eller har avslutats. Tidplanen f6ljs i huvudsak och det saknas idag
kdnnedom om nagra vasentliga avvikelser.
De vasentliga aktiviteterna kan namnas vara foljande:
e Entreprenad for byggnation av ny kajkonstruktion ar fardigstalld i sin helhet.
o Entreprenad fér ombyggnad av gatu- och VA-arbeten inklusive ombyggnad av
pumpstation P3 i etappen (benamnd 2A/P3, del av etapp G1), har avslutas.
e Entreprenader for efterbehandling av férorenad mark ar fardigstallda i G1 och
pagéar i G2. Efterbehandling av hela G1 och G2 beraknas vara klart under 2020.
e Entreprenader for nytt huvudnat fér gata och VA pagar inom etapperna G1-G2
och delar av huvudnaten ar aktiverade och éverlamnade till férvaltning.
o Entreprenad for rivning av samtliga byggnader i etapp G1 och G2 har avslutats i
januari 2020.
e Byggherrar bedriver byggnation av bostader och lokaler i totalt 5 kvarter i G1 och
G2. Tva kvarter ar fardigstallda och inflyttade per 2020-02 i etapp G1.
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et 2020-01-21 mot Oster ar de vastliga delarna av omradet har verI'amnats och
inflyttning har skett i flera kvarter. Stor del av kajstraket ar fardigstallt och bostadsproduktion pagar i fem kvarter.

Progressen av tidigare beslutat, utfort och pagaende arbete i etapperna G1-G2 innebar att
genomforandet av hamnprojektet rent geografiskt har natt fram till de dstligare delarna som
motsvaras av etapp G3 (se bild 2 nedan) och som nu star pa tur att detaljprojekteras och
genomforas. For att kunna sékerstalla kontinuitet av framtagna byggratter pa bostadskvarteren i
etapp G3 behdver kommunens utbyggnad av infrastruktur (gata, va mm) ha en framférhallning pa ca
3-4 ar och pabdérjas under 2020.
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féréndrats i sak sedan 2014. Genomférandeetappen G3 omfattar arbeten i Galdren samt anslutning till kvarteren

9-14 (orange markering).
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r s'tétus'.ﬁ')'r detéljplaheringen februari 2020 och att detéljb_léneringen i huvudsak foljer tidigare
presenterad prognos. Totalt fér etapp G1-G2 aterstar att planldgga (antaga) ca 400 byggrétter och malet ar att
samtliga byggrétter (totalt ca 1 100 byggrétter) i etapp G1-G2 ska vara lagakraftvunna senast under ar 2021 Q1.
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Genomférande pagar
Forberedelser — planerad genomf (efter dp)

* Byggnation pagar 5 kvarter
+ Ar 2022 + 1.500 invanare

Bild 4 ovan visar att det idag pagar bostadsproduktion pa fem (5) kvarter i Norrtalje Hamn och ytterligare kvarter
planeras att starta upp under 2020. Utbyggnaden sker i huvudsak enligt tidplanering.

Vid planeringen av drendet for etappen G3 har tva alternativ tagits fram, alternativ A och B. Den senare
innebar en viss besparing genom att vissa programval tagits bort fran alt A. Malbilden som projektet
utgatt ifrdn kan sagas motsvara alternativ A. | syfte att hitta vissa besparingsméjligheter har alternativ B
tagits fram, i en balans mellan att behalla viktiga varden i projektet och hitta investeringsdelar som
antingen kan tas bort eller avvaktas till senare val i framtiden.

Projektet har i sin beredning rekommenderat alternativ B vilket arendet utgar ifran. Hanvisning till
bilaga 3 sid 56-58.

Koppling till gallande styrdokument
Nedan anges kopplingar till de huvudsakliga beslutade mal- och styrdokument i Norrtalje kommun.

o  Kommunfullmé&ktiges Vision och vardegrund
Norrtélje kommun — Global livsstil, lokalt liv

e Mal och budget 2020-2022 med féljande fortydliganden;
Kommunfullméktiges malomrade 1: Norrtdlje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi

1.1 En ekonomi i balans
1.2 En effektiv verksamhet

Kommunfullmaktiges malomrade 2: Norrtalje kommun ska forvaltas och utvecklas pa ett milj6-
och klimatmassigt hallbart satt

2.3 Ta hansyn till biologisk mangfald i Norrtdlje kommuns mark- och vattenagande

och Sakerstall hallbar exploatering

Kommunfullmaktiges malomrade 5: Norrtalje kommun ska vara en trygg och séaker kommmun — i
bade vardag och kris
5.1: Starka tryggheten pa gator och torg i hela Norrtalje kommun

Kommunfullméktiges malomrade 6: Norrtdlje kommun ska vara en sammanhallen och
foretagsvanlig kommun dar manniskor trivs och entreprendrskap uppmuntras
6.2 Sékerstalla en varierad bostadsfoérsérjning som maoter befolkningstillvaxten
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Kommunfullmaktiges malomrade 7: Norrtélje kommun ska vara en inkluderande kommun som
framjar manniskors livskvalitet, egenmakt och egenférsoérjning
7.2 Skapa forutsattningar for kultur- och fritidsaktiviteter som framjar 6kad livskvalitet

e Beslutad Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn ver 2.0 dat 2018-08-22.
e Beslutat Hallbarhetsprogram for Norrtalje Hamn dat 2017-11-27

e Framtagen Design- och Funktions Manual for Norrtalje Hamn dat 2017-04-10.

Lagkrav

Upphandlingsregler i LOU.

Tillstdnd krévs av Mark- och miljédomstolen i form av vattendom inkl en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB). Beslut om tillstand till vattenverksamhet erholls av Nacka Tingsratt Mark- och miljdgdomstolen
2020-01-10.

Samberedning

Samberedning har skett med ekonomiavdelningen och ekonomidirektéren samt berérda avdelningar
pa Kommunstyrelsekontoret och Tekniska kontoret (VA- avdelningen, Gatu- och parkavdelningen,
Renhallningsavdelningen, Mark- och exploateringsavdelningen). Samberedning av relevanta fragor for
tex skola har beretts med Barn och utbildningskontoret och fragor om kultur- och fritidsanlaggningar
har beretts med Kultur- och fritidskontoret.

Lépande information har skett i samband med rapportering av uppsiktsplikten av projektet samt
kontinuerligt vid styrgruppen fér hamnprojektet vid kommunstyrelsekontorets arbetsutskott.
Investeringsarendet har tidigare redovisats i saval ledningsgruppen fér hamnprojektet som ar
bemannad av representanter fran flertal avdelningar fran Samhallsbyggnadskontoret och Tekniska
kontoret.

Arendet har hanterats pa veckoberedning den 28 november 2019 samt senast p& Kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott den 22 januari 2020.

Beskrivning av arendet

Allmént

Investeringsarendet avser begaran av medel for sista etappen G3 i syfte att mojliggora ett
fardigstallande av infrastrukturen i hela Norrtélje Hamn. Det innefattar efterbehandling av férorenad
mark, utbyggnad av gatu- och VA-natet i anslutning till kvarteren 9-14 samt utbyggnad av omradet
"Galaren” med dagvattenpark, bad och pir m.m. i den 6stra delen av hamnprojektet.

Arendet ger forutsattningar och ramverk fér att kunna n& den malbild och helhet som bl.a. redovisas
nedan i bild 5 och bild 6. Arendet innebér att projektet far ett tydligt ramverk fér hela projektet —fér alla
etapper - att forhalla sig till samt att de huvudsakliga malen och férvantningarna kan faststallas pa ett
bra satt. Att kommunen haller kontinuitet och tidplanen har hittills varit en framgangsfaktor gentemot
intressenter och exploatorer.
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Bild 5 ovan visar malbilden fér projekt Norrtdlje Hamn och som bl.a. grundar budget och utgér ett ramverk som
projektet arbetar efter.

BlId 6 ovan visar dén 6veréiktliga lllustrationen daterad 2020-02-03 av projektomradet (G3 alt. B) och‘ den struktur
som ingar i malbilden, budget och inriktning projektet arbetar efter. Se bilaga 4.

De arbeten som aktualiseras i etapp G3 (detta arende) kommer att bedrivas pa i princip liknande satt
som de nu pagaende arbetena i etapperna G1 och G2. Detta innebar att kommunens arbeten med
utbyggnad av infrastrukturen (sanering, grundférstarkning, gatu- och VA-arbeten, kultur- och
fritidsanldggningar samt finplanering) kommer att bedrivas parallellt med bostadsbyggnationen inom de
enskilda kvarteren dar olika enskilda byggherrar ansvarar for bostadsbyggandet. Detta ar nddvandigt
for att skapa ny gatustruktur och tillgénglighet for de nya stadskvarteren i omraddet men ar ocksa
tekniskt betingat p.g.a. grundlaggningsnivaer och liknande.

Principiellt indelas utbyggnaden enligt foljande;
e Efterbehandling av férorenad mark pa allman plats och kvartersmark
e Grundlaggning gata, kaj, bad m.m.
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e VA
e Finplanering (ytskikt, plantering, méblering och konst m.m.).

Efterbehandling (sanering) av fororenad mark;

Norrtalje Hamn-omradet har under lang tid anvants for industriverksamhet av olika slag. Omradet ar
ocksa utfyllt successivt genom historien. Handelstradgard, spannmals-hantering, bensinmackar, akeri,
smide, angsag, flislagring och farjeterminal &r exempel pa tidigare verksamheter. Den Ostra delen av
omradet har anvants som deponi fér hushalls- och industriavfall och bestar till stor del av utfylinad med
avfall av olika slag.

De mark-, grundvatten-, och sedimentprover som har tagits i omradet visar att omradet som helhet ar
fororenat. Fororeningarna ar heterogena, d.v.s. manga olika féroreningsslag har patraffats och halterna
varierar stort. For att géra det mgjligt att omvandla Norrtélje Hamn till en levande stadsdel dar det ar
halsosamt att bo och vistas, liksom for att minska vidare spridning av féroreningar till framst
Norrtaljeviken, kravs det omfattande atgarder i form av efterbehandling (sanering) av marken.

Projektet har arbetat fram platsspecifika riktvarden som ar principiellt tillampbara for hela Norrtalje
Hamn och varierar beroende pa planerad markanvandning samt med djup. Riktvardena utgar fran
Naturvardsverket metodik. Flera anpassningar for att ge extra skydd har ocksa tillkommit i dialogen
med tillsynsmyndigheten (Bygg- och miljdbnamnden). Riktvardena har antagits av Bygg- och
miljondmnden 2016-10-13.

Riktvardena ar utgangspunkten for att besluta efterbehandlingsmal for respektive
efterbehandlingsetapp (genomférs kopplat till byggetapperna). Varje efterbehandlingsetapp anmals
separat till och regleras av tillsynsmyndigheten. Vid genomférandet sker ytterligare provtagningar och
massorna klassas. Massor som uppfyller efterbehandlingsmalet (riktvardet) kan ligga kvar eller
ateranvandas inom motsvarande yta i etappen, forutsatt att de uppfyller tekniska krav for
konstruktionen. Projektet har som mal att spara och ateranvanda sa mycket massor som gar utifran
miljdomassiga och tekniska aspekter.

Grundldggning gata, kaj mm (inkl palning och kc-forstarkning mm);

Generellt galler att gatunatet i sin helhet maste ha grundférstarkning i nagon form, framst med hansyn
till VA-natet som ar kansligt for sattningar. Resultatet av geotekniska undersokningar ger att paldack
blir nédvandigt for praktiskt taget hela genomférandeetappen G3. Omradet har tidigare varit ett
tippomrade som fyllt ut Norrtaljeviken. Fyliningen har skett med en mangfald olika material pa ett
oplanerat satt. Djupet till berg &r ca 25 — 35 m.

Inom grundlaggningsarbetet ingar fyllningsarbeten till de nya nivéerna i hamnomradet. | samband med
fyllningsarbetena samordnas férlaggning av VA och olika media i 6vrigt.

VA;

Merparten av VA-natet inklusive upprustning av den befintliga pumpstationen P3 utférs inom de
tidigare etapperna Fortsatt exploatering inom etapperna G1 och G2 samt Gatu- och parkanldggningar
inkl. VA etapperna 1, 2A och 2B.

Aterstaende arbeten avseende VA utgérs i etappen G3 huvudsakligen av dagvattenreningsanlaggning,
dagvattenledningar och braddledning fran pumpstation 4.

Finplanering (ytskikt) mm;

Finplaneringen, d.v.s. ytskikt, mdblering, belysning, och gatornas dverbyggnader, plantering, bryggor
m.m. utformas i enlighet med det upprattade styrdokumentet Design- & funktionsmanualen daterad
2017-04-10 och den évergripande lllustrationsplan Masterplan Norrtélje Hamn daterad 2020-02-03.
Handlingarna beskriver system, ramverk och ambitionsniva for de offentliga rummen inom omradet och
i anslutning till befintliga delar av stadskarnan. Arbetet med att ta fram en version 2.0 av Design- &
funktionsmanualen pagar och kommer att fardigstallas under 2020.

Upphandlingar mm;

Aktuellt investeringsdrende kommer i huvudsak avropas i form av totalentreprenader inom befintligt
pagéende strategisk samverkansavtal med NCC, vilket bedoms vara den mest lampliga och den mest
ekonomiskt férdelaktiga entreprenadformen.
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Konsekvensanalys/riskanalys

Nollalternativet

Att inte genomfdra aktuell etapp G3, innebar att skelettplanen inte genomfors fullt ut.

Det innebar aven att férvantade intakter om ca 764 mnkr for byggratter i etapp G3 inte kan atnjutas.
Det senare innebar aven att intdkterna fran G3 inte bidrar till att balansera upp de kostnadstunga
etapperna G1-G2 som tidigare forutsatts.

Senarelaggning av etapp G3

Om beslutet senarelaggs kommer sannolikt 6kade kostnader for genomférandet uppsta for dels
produktion och projektresurser. Upplaningskostnader (ranta) kommer att belastas under langre period i
avvaktan pa senare intakter. Detta maste avvagas mot férvantan om dkade intakter,
marknadsperspektiv m.m.

For eventuella prisindexforandringar som kan uppkomma av langa byggtider begars inga extra medel.
Indexférandringar ar en framtida risk som ar svar att bedéma och berékna. Erfarenheten hittills i
projektet ar att det i genomsnittligt ar ca 2% indexdkning per ar, men detta varierar. Eventuella
avvikelser for tex indexférandringar sarredovisas i samband med prognosuppféljning och rapportering i
enlighet med investeringsreglementet och uppsiktsplikten, det senare tva ganger per ar till
kommunstyrelsen.

Framférhallningen genom etablering av infrastruktur fér att kunna maéjliggéra byggnation av
bostadskvarteren ar ca 3-4 ar. For att kunna méjliggora ett kontinuerligt bostadsbyggande kravs darfér
att kommunens utbyggnad av gator och VA pabdrjas 2020.

Allmant
Etapp G3 ger den hogsta intdkten per byggratt jamfort med tidigare etapper G1-G2 vilket varit en
planerad forutsattning enligt beskrivningen foér investeringsarendet 2015.

Barnkonsekvensanalys

En Barnkonsekvensanalys Norrtélje Hamn dat. 2018-02-28 har tagits fram for att sdkerstalla
barnperspektivet i planeringen av stadsdelen liksom barnens perspektiv pa behoven i den nya
stadsdelen. Rapporten togs fram genom att tillfraga barn och unga och fyra fokusomraden valdes ut for
att innefatta allt som paverkar barn och unga men med fokus pa den allmanna platsmarken.
Rapportens analys och atgardsforslag implementeras I6pande i planeringen och genomférandet av
Norrtélje Hamn och beaktas i utformning av de offentliga rummen.

Ekonomisk analys

Investeringsbeslutet innebar att investeringsmedel anslas som maojliggor for kommunen att fullfélja de
ursprungliga intentionerna i skelettplanen fran 2014.

Alternativ och besparing

Vid planeringen av arendet for etappen G3 har tva alternativ tagits fram, alternativ A och B. Den senare
innebar en viss besparing genom att vissa programval tagits bort fran alt A. Malbilden som projektet
utgatt ifran kan sagas motsvara alternativ A. | syfte att hitta vissa besparingsmoéjligheter har alternativ B
tagits fram, i en balans mellan att behalla viktiga varden i projektet och hitta investeringsdelar som
antingen kan tas bort eller avvaktas till senare val i framtiden.

Projektet har i sin beredning rekommenderat alternativ B vilket &rendet utgar ifran. Hanvisning bl.a.
till Bilaga 3 sid 54-58, 72.

Resultat av exploatering av etapp G3
Beslutet forvantas ge ett gynnsamt dverskott (intakter minus utbyggnadskostnad) ca +197 mnkr.

Investeringsplanering

Tidigare investeringsplanering i kommunstyrelsekontoret anger ett utrymme pa ca 632 mnkr for
hamnomvandlingen dar alt B, motsvarande 585 mnkr ryms inom denna ram.
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Finansieringsprincip

Principer fér projektekonomin ar sedan tidigare beslut 2015 att :
e bostadsexploatdrer bekostar utbyggnaden av infrastruktur mm med undantag av
e Norrtaljes vardagsrum (kajstrak) som finansieras av kommunen.

Norrtéljes vardagsrum som utgors av kajstrak har fore hamnomvandlingen varit etablerat i staden
som hamn och allmén plats och var vid tidpunkten for beslut om omvandling av hamnomradet i daligt
skick och behov av upprustning till en beddmd kostnad av minst 233 mnkr.

Vagval mm

Det kommer under genomférandet av etapp G3 behdvas en del stallningstaganden om vissa
funktioner, service och vid planlaggning av aterstdende omrade kommer volymstudier behéva utredas.
Detta innebar att projektkalkylen fér G1-G3 inte kan visa ett exakt resultat utan ett spann som beror pa
framtida utvarderingar, beslut och vagval. Detta spann redovisas i bilaga 3 — sid 66 och visar att
genomfdrande alt B ger ett spann mellan +122 mnkr till -93 efter att det sk vardagsrummet avraknats.
Detta ger forutsattningar att na ett rimligt ekonomiskt resultat.

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

Anlaggningarna i aktuellt arende (G3) kommer att tas i ansprak etappvis med bdérjan ar 2025 och vara
fullt fardiga ar 2030. Den tekniska driften av allman plats bedéms inledningsvis uppga till 0,1 mnkr for
att succesivt 6ka till 0,9 mnkr ar 2029 och den tekniska driften av kultur- och fritidsanlaggningar
beddms uppga till 0,1 mnkr ar 2026 och 6ka till 0,26 mnkr fr.o.m. ar 2029 da hamnprojektets gatunat
och évriga anléggningar i sin helhet férutsétts vara klart. Arliga tillkommande driftkostnader for VA-
ledningsnat i etapp G3 finansieras inom VA-kollektivet via brukningsavgifter, driftkostnaden for
ledningsnatet uppgar till 0,2 mnkr fr.o.m. ar 2025. Driftkostnad for vissa anlaggningar
(dagvattenanlaggning, del av bad mm) ar beslutade i tidigare arende KF15-1076 §156, 2015-09-28.

Kostnader och intdkter 6ver tid
Kassaflodet under genomférandetiden, anlaggningskostnader inkl. upplaningskostnad under byggtid
respektive intkter (gatukostnadsersattning och markforsaljning) exkl. VA, bedéms enligt (avrundat

mnkr):
Ar 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Summa
Kostnad -5 -80 -100 -100 -100 -100 -55 -18 -9 -567
Intakt 100 64 240 130 230 764
Summa -5 -80 -100 -100 0 -36 185 112 221 197

Intakter ar stérre an kostnader, vilket ger en balans i etapp G3 med +197 mnkr. Projektet har aven en
malsattning att 6ka BTA byggvolym ytterligare med + 5% i syfte att 6ka intdkterna med ca 40 mnkr.

Anlaggningskostnader for VA om 17,9 mnkr i etapp G3 finansieras inom VA-kollektivet via
anslutningsavgifter. Anslutningsavgifterna (intdkterna) ar hdgre an anlaggningskostnaderna for VA
totalt for G1-G3. Anslutningsavgifterna kommer, utéver projektkostnaderna for VA i Norrtélje Hamn,
aven att finansiera vissa kapacitetshéjande atgarder i befintliga anlaggningar i néra anslutning till
projektomradet for Norrtalje Hamn.

Byggtid och paverkan

Beddmningen ar att for den huvudsakliga investeringsvolymen efterstrava en byggtid kring 5-6 ar
eftersom byggtiden driver kostnader pa olika satt t.ex. projektledning, etablering av entreprendr,
prisforandringar vid inkdp. En langre genomférandetid ar mojligt men paverkar kostnadsbilden fér
projektet.

For framtida eventuella indexférandringar som kommer av G3 begars inga extra medel men betraktas
som en vasentlig risk som ar svar att bedéma. Erfarenheten hittills i projektet ar att prisférandringar
sker med ca +2 % i indexdkning per ar, men kan variera olika dver tid. Avvikelser for ex.
indexférandringar i forhallande till beslutad investeringsram sarredovisas i samband med uppfdljning
och rapportering i enlighet med reglementet fér investeringar. Rapportering sker framst i projekt
Norrtalje Hamns statusrapportering for uppsiktplikten for beslut i KS.

10
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Jamstalldhetsanalys
Ar inte tillampligt.

Aldre- och tillgidnglighetsanalys

Utformning och utbyggnad av Norrtélje Hamn ar samverkat med Kommunala pensionarsradet (KPR)
och Radet for funktionshinder (RFF) samt Trygg i Norrtalje kommun (TiNK), en barnkonsekvensanalys
ar framtagen for att sakerstalla att Norrtalje Hamn blir en tillganglig och trygg stadsdel for alla.

Tidplaner

Progressen av tidigare beslut for etapp G1-G2 innebar att genomfoérandet av hamnprojektet rent
geografiskt har natt fram till de 6stligare delarna motsvarande etapp G3 som nu star pa tur att
genomforas. For att kunna sakerstalla kontinuitet av byggratter pa bostadskvarter bér kommunens
utbyggnad av infrastruktur (gata, va mm) pabdrjas under 2020.

Markanvisningar och planering av byggratter sker efter beslut om investeringsmedel fér G3.
Aktuell évergripande tidplan (se bild nedan) i projekt Norrtalje Hamn syftar bl.a. till att skapa

forutsattningar for kontinuitet for bostadsbyggandet med fardigstallande av hela Norrtalje Hamn senast
2030 samt effektivt utnyttjande av egna resurser (projektkontor mm).

Bild 2 ovan visar den 6\)ergrfpahde indelningen av etapper G1-G3 och huvudtidplan. Denna tidplan har inte
féréndrats i sak sedan 2014. Genomférandeetappen G3 omfattar arbeten i Galdren samt anslutning till kvarteren
9-14 (orange markering).

Magnus Aberg Roger Gustafsson
Ekonomidirektor Projektchef
Kommunstyrelsekontoret Kommunstyrelsekontoret

11
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Bilagor

Investeringsbilaga — Fortsatt exploatering av Norrtdlje Hamn, etapp G3 dat. 200310
Investerings- och driftkostnadskalkyl, etapp G3 dat. 200310

Redovisning investering och bakgrund etapp G3 Norrtélje Hamn dat 200213 rev. 200310
Masterplan/lllustrationsplan Norrtalje Hamn dat. 2020-02-03

Norrtalje Hamn Design- och funktionsmanual 2017-04-10 (bifogas ej)

o=

Beslut skickas till

Projektledare Norrtalje Hamn
Projektchef Norrtalje Hamn
Samhallsbyggnadsdirektor
Teknisk direktor
Ekonomichef
Koncerncontroller
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NOMAL]E 2020-02-13 rev. 2020-03-10 rev B
Norrtdlje hamn
KOMMUN !

Bilaga 1

Investeringsbilaga

Projekt: Fortsatt exploatering av Norrtalje hamn, etapp G3

Innehall Sida
Programbeskrivning 2
Ekonomi 3-6
Upphandling, entreprenadform 6
Programansvarig, projektledare, resurser 6
Risker 7
Tider 7-8
Nyckeltal 9
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NOMAL]E Norrtélje hamn
KOMMUN

PROGRAMBESKRIVNING

Projektet ingér i kommunens program for exploatering av Norrtilje hamn och ar
en del av genomforandet av detaljplanen Norrtélje hamn — skelettplan m.fl.
Norrtédlje hamn ér ett omvandlingsprojekt for en ny stadsdel 1 Norrtilje
stadskdrna. Omrédet ska bli en utvidgning av den befintliga stadskdrnan genom
exploatering av nuvarande industrihamn med omnejd. I denna stadsutveckling
ansvarar Norrtdlje kommun for utbyggnad av mark for allmén plats sdsom gator,
kaj, torg och parker, for kultur- och fritidsanldggningar som bad, konst och
sjosittningsramp samt for utbyggnad av VA-anlidggningar.

Utbyggnaden av omradet sker etappvis. Detta investeringsdrende omfattar
fortsatt exploatering inom den sista etappen, genomforandeetapp G3, vilket
innebar ett fardigstdllande av infrastruktur inom markerat omrade G3 i kartan
nedan.

lustration Genomforandeetapper G1-G3. Aktuellt drende avser etapp G3 (orange markering).
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NOMAL]E Norrtélje hamn
KOMMUN
EKONOMI

Detta investeringsidrende omfattar genomforande av fullt fardig infrastruktur,
dvs. VA, gator, torg, pir, bad m.m., avseende genomforandeetapp G3.

Begiran om investeringsmedel &dr baserad pa kostnadsberdkningar i Mark- och
exploateringskalkylen (MEX-kalkylen), se bilaga 3 Redovisning investering och
bakgrund etapp G3 Norrtilje Hamn 2020-02-13. Kostnadsberdakningar i MEX-
kalkylen baseras pé kostnadsbedomningar upprittade av konsultspecialisten
Roda Traden AB samt underlag av NCC Sverige AB och projektets erfarenheter
frén hittills genomforda etapper och entreprenader i Norrtélje Hamn.

INVESTERINGS- OCH DRIFTKOSTNADER NORRTALJE HAMN G3
Aktuellt investeringsdrende for etapp G3 motsvarar totalt 586 mnkr varav gatu-
och parkanldggningar inkl. efterbehandling om 408 mnkr, kultur- och
fritidsanldggningar om 58 mnkr, Va-anldggningar om 18 mnkr, efterbehandling
av kvartersmark om 100 mnkr, 15 mnkr for upplaningskostnad under byggtid ar
inkluderade for gatu- och parkanldaggningar, kultur- och fritidsanléggningar resp.
dagvattenanldggning (prisindex 2019-05) samt driftkostnader enligt nedan.
Kostnaderna i etapp G3 och totalt i projektet balanseras enligt efterfoljande
avsnitt “Intikter” pa sid 6 nedan.

Investeringskostnader
Gatu- och parkanliggningar och ebh kvarter

Utredning och projektering 54 476 tkr
Anldggningskostnad 363 171 tkr
Byggherrekostnad 32 685 tkr
Oforutsett 45 033 tkr
Uppléningsranta 13 194 tkr
SUMMA 508 559 tkr
Kultur- och fritidsanliggningar

Utredning och projektering 5978 tkr
Anldggningskostnad 41 854 tkr
Byggherrekostnad 3767 tkr
OfGrutsett 5 160 tkr
Upplaningsrénta 1 500 tkr
SUMMA 58 259 tkr
VA-anliaggningar

Utredning och projektering 1 935 tkr
Anldggningskostnad 12 903 tkr
Byggherrekostnad 1161 tkr
OfGrutsett 1 600 tkr
Upplaningsrénta 306 tkr
SUMMA 17 906 tkr
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NOMAL]E Norrtélje hamn
KOMMUN
Driftkostnader

Gatu- och parkanliggningar, ebh kvarter
Kapitalkostnader

Avskrivning 0-100 ar

Rénta 1,5 %

Summa kapitalkostnader

4 221 tkr/ar
7 606 tkr/ar
11 827 tkr/ar

Teknisk drift*

Lokalgator 605 tkr/ar
Bryggpromenad 20 tkr/ar
Midsommarplatsen 207 tkr/ar
Konst G1-G3 55 tkr/ar
Summa teknisk drift 883 tkr/dr
SUMMA 12 710 tkr/ar

Kultur- och fritidsanliggningar
Kapitalkostnader

Avskrivning 0-100 &r

Rinta 1,5 %

Summa kapitalkostnader

Teknisk drift*

1 752 tkr/ar
879 tkr/ar
2 631 thkr/ar

Sjosittning inkl. gata 30 tkr/ér
Bad inkl. bryggor och ledverk 215 tkr/ér
Bétbryggor 10 tkr/ar
Summa teknisk drift 255 thr/dr
SUMMA 2 886 tkr/ar

VA-anliggningar
Kapitalkostnader
Avskrivning 50 &r

Rinta 1,5 %

Summa kapitalkostnader
Teknisk drift*

502 tkr/ar
269 tkr/ar
771 tkr/ar

Va-anldggningar 200 tkr/ar
Summa teknisk drift 200 tkr/ar
SUMMA 971 tkr/ar

*Teknisk drift for delar av anldggningar dr beslutade 1 tidigare

investeringsdrende Norrtdlje Hamn fran 2015.

Se dven bilaga 2 Investerings- och driftkostnadskalkyl G3 Norrtdlje Hamn.
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Kostnader over tid
Upplaningskostnader for G3 dr bedomt till totalt 15 mnkr och fordelas per éar
enligt nedanstdende tabell (avrundat mnkr):
Ar 2021 2022 2023 2024 2025 Summa
Riinta 1,4 2,9 4,4 34 2,8 15

Anlaggningskostnader per ar exkl. VA beddms fordelas per ar enligt

nedanstdende tabell (avrundat mnkr):

Ar 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Summa
Kostnad 5 80| 100 ] 100 100 90 50 18 9 552

Anldggningskostnader per ar avseende VA bedoms fordelas per ar enligt
nedanstaende tabell (avrundat mnkr):

Ar 2023 2024 |2025 | Summa
Kostnad 8 6 4 18

INTAKTER
Investeringsirendet for G3 har en prognostiserad intikt pa ca 764 mnkr
Exploateringsintdkterna (gatukostnadsersattning och markforsiljning) beddoms
fordelas per dr enligt (avrundat mnkr):
Ar 2024 | 2025 2026 2027 2028 Summa
Intikt 100 64 240 130 230 764

Kostnader och intikter over tid

Kassaflodet under genomforandetiden, anldggningskostnader och rantekostnader
(exkl. VA och rantekostnader VA) respektive intikter (gatukostnadserséttning
och markforséljning), beddms enligt (avrundat mnkr):

Ar 2020| 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Summa
Kostnad -5 -80| -100| -100| -100| -100 -65 -18 -9 -567
Intakt 100 64| 240 130 230 764
Summa -5 -80] -100] -100 0 -36 185 112| 221 197

Intékter dr storre dn kostnader, vilket ger en balans 1 etapp G3 med + ca 197
mnkr. Projektet har d&ven en malsdttning att dka BTA byggvolym ytterligare med
+ 5% 1 syfte att oka intdkterna med ca 40 mnkr.

Anlaggningskostnader for VA om 18 mnkr 1 etapp G3 finansieras inom VA-
kollektivet via anslutningsavgifter. Driftkostnader for VA finansieras inom VA-
kollektivet via brukningsavgifter. VA-anldggningar dr beddmda att ianspréktas i
sin helhet fran ar 2025.

Se dven bilaga 3 Redovisning investering och bakgrund etapp G3 Norrtdilje
Hamn 2020-02-13, vilken beskriver mer detaljerat ekonomin for hela projekt
Norrtdlje hamn, som bildggs aktuellt tjut.
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ALTERNATIVKALKYL

Projektkalkylen (Mexkalkylen) ger ett visst spann (alternativ) givet nigra olika
inriktningsval som delvis kan betraktas som alternativkalkyler. Dock har
projektet tydliga mal som projektet styr mot.

For det fallet att andra inriktningar blir aktuella t.ex. 6kat antal hyresritter, hotell
eller minskad exploateringsgrad etc. maste alternativkalkyl tas fram for
beslutsunderlag.

NOLLALTERNATIV

Nollalternativet innebér att kommunens atagande enligt
genomforandebeskrivning for detaljplanen Norrtélje hamn (skelettplanen) inte
fullgdrs. Det innebir dven att planerade detaljplaner for kvarteren inte kan antas
da de inte blir genomforbara.

Nollalternativet innebir séledes att etapp G3 inte genomfors. Det innebér dven
att forvantade intikter for byggritter i etapp G3 inte kan atnjutas. Detta skulle
innebéra att kommunens markidgande som ér som storst i det omrade som
virderas som hogst p.g.a. dess ldge vid Norrtéljeviken inte balanserar upp de
kostnadstunga etapperna G1-G2.

UPPHANDLING OCH ENTREPRENFORM

Aktuellt investeringsédrende kommer i huvudsak avropas i form av
totalentreprenader inom befintligt pdgaende strategisk samverkansavtal med
NCC, vilket bedoms vara den mest ldmpliga och den mest ekonomiskt
fordelaktiga entreprenadformen.

UPPHANDLINGSMODELL
Upphandling enligt LOU

PROGRAMANSVARIG
Roger Gustafsson, Projektchef Kommunstyrelsekontoret och
Pernilla Logren, Projektledare Norrtdlje Hamn Kommunstyrelsekontoret.

PROJEKTLEDARE
Pernilla Logren, Kommunstyrelsekontoret.

RESURSER
Projektgrupp for Norrtilje hamn i huvudsak. Alla resurser dr ej utsedda.
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RISKBEDOMNING
Bedomning av ekonomiska risker
De huvudsakliga riskerna for aktuellt drende utgors av;

Marknadsforutséttningar for bostadsmarknaden (forsdljning och intresse for
Norrtélje som marknad).

Kalkylens riktighet och prisavvikelse pa anbud vid upphandling grundat pa
marknadsforutséttningar (entreprenader) och framtida indexdkningar.

Kostnader beroende av omfattning av férorenad mark dr bedomda men kan
fortfarande variera p.g.a. det tippomréde som historiskt byggts ut i den dstra
delen av projektomradet.

Kostnader beroende av grundlaggningsmetod och dess omfattning dr bedomda
men kan fortfarande variera.

TIDER
Upphandling
Avrop/upphandling av projektering/entreprenader planeras att starta under 2020.

Entreprenadetapper

Efterbehandling, grundforstirkning, gata och VA;
G3: Efterbehandling, grundforstarkning/gata, VA: 2021-2026

Etappkarta: Bilden illustrerar omfattning och indelning huvuddelar avseende
Efterbehandling av planerad etapp G3.
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Norrtélje hamn
KOMMUN
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Etdppkartd: Bilden illustrerar omfattning och indelning huvuddelar avseende
Grundforstdrkning, Gata och VA m.m. i planerad etapp G3.

Finplanering (Ytskikt, moblering, belysning, parker, overbyggnad gata m.m.)
G3: Finplanering: 2024-2030

f, = d \ *,
o — 74
N\ [ | } | ] | -,.-,,; f" i

Etappkarta: Bilden illustrerar omfattning och indelning huvuddelar avseende
Finplanering i G3.
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NOMAL]E Norrtélje hamn

KOMMUN

NYCKELTAL
Nyckeltal teknisk drift (drift & UH)

Gatu- och parkanliggningar, Kultur- och fritidsanliggningar och VA-

anliiggningar

Objekt Arlig drift Enhet
Gata standard A 35 | Kr/kvm
Naturstensyta 35 | Kr/kvm
Trad 3 000 | Kr/st
Gatubelysning 1 500 | Kr/st
Trygghet- & upplevelsebelysning 5 | Kr/kvm
Stadsparker 80 | Kr/kvm
Naturparker 40 | Kr/kvm
Torg 35 | Kr/kvmm
Kaj 35 | Kr/kvm
Pir 35 | Kr/kvm
Dagvattendammar 40 | Kr/kvm
Stadsbad 157 | Kr/kvm
Bryggor 50 | Kr/kvm
Konst allmén plats 5000-10 000 | Kr/st
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Investerings- och driftkostnadskalkyl - Norrtédlje Hamn Genomférandeetapp G3

Norrtélje Hamn G3, investeringskalkyl 2019 Kommunstyrelsekontoret, Gatu- och parkanlaggningar. (Tkr)

Norrtélje Hamn G3, driftkalkyl 2019 Kommunstyrelsekontoret, Gatu- och parkanldaggningar, dagvattenanlidggning, bad och konst (tkr)

Objekt G3 s:a utred./proj. byggherre s:a ofdrutsett L aningsranta s:a investering
Anlaggningskostnad (tkr)

Lokalgator inkl. grundforstérkning o finplanering| 132 129] 132 129 19 819 11892 163 840 16 384 4 800 185 024
EBH allman plats 38 523 38 523 5778 3 467 47 769 4777 1350 53 895
EBH kvartersmark 71706 71706 10 756 6 454 88 915 8 892 2 550 100 357I
Pir inkl. bryggor 48 472 48 472 7271 4 362 60 105| 6011 1800 67 916'
Galarparken 42 642 42 642 6 396 3 838 52 876I 5 288 1494 59 658|
Bryggpromenad mellan bad och Galédrgatan 14 921 14 921 2238 1343 18 502| 1850 600 20 952
Midsommarplatsen 14778 14 778 2217 1330 18 325| 1832 600 20 757
Summa anlégg. del 363 171] 363 171 54 476 32 685| 450 332| 45 033 13 194 508 559
Summa investering etapp 508 559

Form G3 s:a utred./proj. byggherre s:a oforutsett upplaningsrénta s:a kapitaltjanst
Avskrivning och ranta (tkr)

Avskrivning 0-100 ar

Lokalgator inkl. grundférstarkning o finplanering 1611 1611 242 145 1998 200 30 2228
EBH allman plats 0 0 0 0 0 0 0 of
EBH kvartersmark 0 0 0 0 0 0 0 o
Pir inkl. bryggor 750 750 113 68| 930 93 3 1026
Galarparken 68| 68 10 6| 85 8| 0 93
Bryggpromenad mellan bad och Galargatan 497 497 75 45 617 62 1 679
Midsommarplatsen 143 143 21 13 177 18 0| 195
Summa avskrivning 4221
Ranta 1,5 %

Lokalgator inkl. grundférstarkning o finplanering 1982 1982 297 178 2 458 246 72 2775
EBH allmén plats 578 578 87 52 717 72 20 808'
EBH kvartersmark 1076 1076 161 97| 1334 133 38 1505
Pir inkl. bryggor 727 727 109 65 902 90 27 1019
Galarparken 640 640 96 58 793 79 0] 872
Bryggpromenad mellan bad och Galargatan 224 224 34 20 278 28 9 314
Midsommarplatsen 222 222 33 20 275 27 9 311
Summa rénta 7 606
Summa anlégg. del 8 517 8 517 1278 767 10 561 1056 210 11 827
Objekt G3 s:a s:a s:a drift
Driftkostnad (tkr)

Lokalgator 601 601 601 601
Bryggpromenad mellan bad och Galargatan 11 11 11 11
Midsommarplatsen 207 207 207 207
Konst 55| 55 55 55
Summa anligg. del 819 819] 819] 819]
|Summa érlig drift | 9336] 9336 1278 767] 11 380] 1 056] 210| 12 646|

Norrtélje Hamn G3, investeringskalkyl 2019 Kommunstyrelsekontoret, Kultur- och fritidsanlaggningar. (Tkr)

Objekt G3 s:a utred./proj. | byggherre sia | oférutsett | upplaningsranta s:a investering |
Batbryggor 1587 1 587| 238 143 1 968] 197| 150 2315|
Sjosattning inkl. gata 9 474 9 474 1421 853 11 748 1175 300 13 223I
Bad inkl. bryggor och ledverk 24 793 24 793 3719 2231 30 743 3 074 900 34 718
Konst G1-G3 6 000 6 000 600 540) 7 140 714 150 8 004]
Summa anlégg. del 41 854 41 854 5978 3 767 51 599 5 160)| 1500 58 259
Summa investering etapp 58 259

Norrtélje Hamn G3, driftkalkyl 2019 Kommunstyrelsekontoret, Kultur- och fritidsanlaggningar (tkr)

Form G3 s:a utred./proj. byggherre s:a oforutsett upplaningsrénta s:a kapitaltjanst
Avskrivning och ranta (tkr)

Avskrivning 0-100 ar

Batbryggor 53 53 8 5| 66 7 0] 72
Sjosattning inkl. gata 41 41 6 4 51 5 0| 57
Bad inkl. bryggor och ledverk 1188 1188 178 107 1 474 147 3 1 624
Konst G1-G3 0 0| 0 0] 0 0] 0] 0|
Summa avskrivning 1752
Rénta 1,5 %

Batbryggor 24 24 4 2| 30 3 2| 35
Sjosattning inkl. gata 142 142 21 13| 176 18| 5 198I
Bad inkl. bryggor och ledverk 372 372 56 33 461 46 14 521|
Konst G1-G3 90 90 14 8 112 11 2 125
Summa rénta 879
Summa anlégg. del 171 941] 171 941 16 076 10 005 139 763 13 725 3 655 2631
Objekt G3 s:a s:a s:a drift
Driftkostnad (tkr)

Sjosattning inkl. gata 30 30 30 30
Bad inkl. bryggor och ledverk 215 215 215 215|
Batbryggor 10 10| 10] 10]
Summa anligg. del 255 255| 255| 255|
|Summa arlig drift | 172196] 172 196 16 076 10 005] 140 018] 13 725| | 2 886|

2020-03-10
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Norrtélje Hamn G3, investeringskalkyl 2019 Kommunstyrelsekontoret, VA-anlaggningar

Objekt G3 s:a utred./proj. byggherre s:a oforutsett upplaningsrénta summa objekt
Anldggningskostnad (tkr)

Galarparken (dagvattenanlaggning) 8 734 8 734 1310 786 10 830 1083 306 12 219
VA-ledningar 4 169 4 169| 625 375 5170 517 5 687
Summa anldgg. del 12903 12 903| 1935 1161 16 000| 1600 306 17 906
Summa investering etapp 17 600

Norrtélje Hamn G3, driftkalkyl 2019 Kommunstyrelsekontoret, VA-anldggningar (taxefinansierad)

Form G3 s:a utred./proj. byggherre s:a oforutsett upplaningsréanta summa form
Avskrivning och réanta (tkr)

Avskrivning 0-100 ar

Galarparken (dagvattenanlaggning) 284 284 43 26 352 35 0| 387
VA-ledningar 83 83| 8 13 104 10 115
Summa avskrivning 502
Rénta 1,5 %

Galarparken (dagvattenanlaggning) 131 131 20 12 162 16 5 183
VA-ledningar 63 63| 6 9) 78] 8| 86
Summa rénta 269
Summa anléagg. del 561 561 77 59 697 70 5 771
Objekt G1 s:a s:a summa objekt
Driftkostnad (tkr)

VA-ledningar 200 200 200 200
Summa anlédgg. del 200 200 200 200|
|Summa érlig drift | 761 761 77 59] 897| 70| 5| 971]
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Norrtalje Hamn

Redovisning investering och bakgrund
etapp G3

Bilaga 3
2020-02-13 rev. 2020-03-10
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Innehall

@ Bakgrund och Uppfoéljning tidigare beslut — G1 och G2 per 2015
Utveckling och underlag per 2019 for investeringsarende G3

@® G3 -investeringsarende sista etappen i hamnen 2020

NORRTALJE
KOMMUN

2020-02-13 3
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Projekt Norrtalje Hamn Projektet

2020-02-13

f ju C:: = (DR = o
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’ | .

lllustrationen visar Norrtalje Hamn mars 2015.

Inldsen av mark och omradesgestaltning har skett i viss utstrackning

Beaktar dock ej resultat fran arkitekttavling varen 2015.

Kv 17-19 har adderats till projektet — investeringsbeslut om 241 mnkr har tagits. NORRTALJE

KOMMUN

5
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Projekt Norrtalje

Hamn
Redovisningsprinciper
och berakningsindelning

G3 (3C, 5A-5B-5C) kv 9, 9B, 10-14

BTA

72.000 Etapp G3 2022-2030

BTA
203.000

NORRTALJE
KOMMUN

6

2020-02-13
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REDOVISNING — Mexkalkyl 2015-03

Principer av finansiering 2015 for etapp G1-G3

U Norrtalje Hamn bekostas av exploatorer genom bl.a. erlaggande av
gatukostnadsersattning och forsaljningsintakter av kommunalt agd mark. VA finansieras
inom VA-kollektivet. Totalt bekostar exploatorer utbyggnaden med 956 - 1.061 mnkr.

O ”"Norrtaljes vardagsrum” - som fére exploateringen av hamnomradet utgérs av ett allmant
tillgangligt kajstrak fér stadens alla invanare, besékare och batliv mfl. bekostas delvis av
skattemedel med 45 — 233" mnkr bl.a. beroende pa valmodjligheter och exploateringsgrad i
hamnomradet. Skattefinansierad del enligt ovan avser renovering av befintliga allmant
tillgangliga hamnytor.

*Not. 52 — 271 (2019-04)

2020-02-13

NORRTALJE
KOMMUN
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Investeringsbeslut 2015
Etapp G1-G3

Beslutslage;

* Ej beslutat volym hyresratter

« Ej utford projektering

* Ej kand arkitektur

» Ej beslutat program

« Ejriktvarden for sanering
» Ej klara markanvisningar
Ett bedomt spann givet vissa
Oklarheter gav att man bor
forvanta sig att kostnaden
hamnar mellan

-45 till -233 mnkr (2015-01)

2020-02-13

PROJEKT NORRTALIE HAMN rev 150617

2015-03

BERAKNINGSINTERVALL

BTA (ljus) totalt kvarter 1-19 kvm 203 443 201 405
BTA (ljus) agd av Norrtdlje kommun kvm 128 925 126 887
Antal lagenheter st 1953 1933
Lokalytor kvm 8 100 8100
Varav hyresratter kvarter 17-19 st 196 305
Antagna invanare (2,5 per Igh) invan 4 884 4833
Totala Intdkter (1)* kr 1016 121 091 956 603 813
Markférsaljning 525 604 587 473 748 719
Markférsaljning ; justerat varde for eftbh 84 000 000 84 000 000
Gatukostnadsersattning 406 516 504 398 855 094
Totala Kostnader (K)** - BK Berakningskonsulter AB kr 1061 608 527 1189 776 000
Markforvarv 100 282 000 100 282 000
Fastighetsbildning och forsaljningskostnad 5 000 000 5 000 000
Utbyggnadskostnader
Gator - grundlaggning och markforstarkning 299 090 909 329 000 000
Gator - 6vrigt (6b, fyll, finpl) 369 540 000 406 494 000
Saneringskostnad - allman plats mark 118 181 818 130 000 000
Saneringskostnad - kvartersmark 76 363 636 84 000 000
Kajkonstruktion - inkl bro i 2015-03 122 727 273 135 000 000,
Varav budget for oforutsedda kostnader - 98 590 364
Besparingsmal for kostnader inom gata och kaj 29577 109
Index upprakningar (basmanad 2015-01)
SUMMA PROJEKT NORRTALJE HAMN (I-K) kr 45 487 436| - 233 172 187
. - . NORRTALJE
Uppraknad med prisindexforandring (2015-01 — 2019-11) ger ... 16,5 % alt. (-52) — (-271) KOMMUN
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Investeringsbeslut 2015 VA-KOLLEKTIVET - NORRTALJIE HAMN MM 2015-03
BERAKNINGSINTERVALL
Projektering ej utford +
Ett bedomt S?ann g_av att VA-anslutningsavgifter (VA-kollektivets intdkter) kr 57 512 793 57 512 793
man bor forvanta sig
att VA-kOStnaden ham nar Utbyggnadskostnader ***(VA-kollektivets utbyggnadskostnader) 68 641 818 75 506 000
me”an_ -9 tl” -18 mnkr dvs Varav budget fér oférutsedda kostnader 6 864 182
underﬁnanSIGrlng Besparingsmal for kostnader inom VA 2 059 255
Index upprakningar (basmanad 2015-01)
SUMMA VA-KOLLEKTIVET (I-K) kr 9069 771 | - 17 993 207
***KOSTNADSINTERVALL PAVERKAS AV VALMOILIGHETER SASOM;
2059255 Besparingsmal inom gata, kaj och sanering 3% 68641818 kr

Investeringsbeslut 2015 AVFALLGEMENSKAP (samf) - NorRRTAUE HAMN MM 2015-03

Totalt investering maa avfallsinhamtning med sopsug (kostnad) kr 43 000 000
EJ projekte ring utford finansiering med anslutningsavgift (intakt) 23 245 853
_ finansiering via arsavgifter av nyttjare (intakt) 19 754 147
Ett bedomt SE)an n gaV att SUMMA AVFALLSKOLLEKTIVET (I-K) inkl oforutsedda kostnader 0
man bor foérvanta sig

Bedomd initialkostnad i projektet - 6verfors till Avfallsgemenskapen vid driftstart 20 000 000

att sopsugen hamnar

+/- Noll (0)

2020-02-13

NORRTALJE
KOMMUN
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REDOVISNING — Beddmd Kostnad och Intakt per ar 2015 ("Spannet”)

1400 000 000 kr

spannet
1200 000 000 kr

1 000 000 000 kr

Summa Intékter Sdmsta fall (Kr)

= Summa intékte Basta fall

800 000 000 kr
mmm Summa Kostnader Samsta fall (Kr)

mmm Summa kostnader Basta fall

600 000 000 kr Acc intakter samsta fall (Kr)

- Acc intdkter Besta fall

= Acc kostnader samsta fall(Kr)
400 000 000 kr

= Acc kostnader basta fall

200 000 000 kr

0 kr -

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

NORRTALJE
KOMMUN
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REDOVISNING — Mexkalkyl 2015-03

Risker och Mojligheter

De framsta riskerna och maéjligheterna i projektet bestar av foljande;

RISKERNA

Kostnader fér gata — stabilitet och grundférstarkning
Kostnader for efterbehandling av mark
Konjunkturférdndring bostader, minskad efterfragan
Prisforandring (hog) inkop (index)

Oklara planeringsforutsattningar, beslut

MOJLIGHETERNA

Rintelaget lagt (kdnsligheten pa rianta storre forsening)*
Kvaliteter i omradet paverkar inflyttningsintresse (intakter)
Okad bostadsvolym i kommande kvarter (ej hotell mm)
Upparbetad kinnedom och rykte

Upparbetad organisation och bemanning

Bidrag for efterbehandling **

* Analys av Forum fastighetsekonomi AB, presenterad sbu 2017-11-15

** AnsOkan pagar varde motsvarande ca 51,7 mnkr

NORRTALJE
KOMMUN

11
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REDOVISNING INTAKTER G1-G2 - planering och utfall 2017-2019

Utfall fordelat per ar...
INTAKTER G1-G2

2017 2018 2019 Totalt

Bedémt (2015) 34 59 75 168
utfall 11 143 86 240
(diff) -23 84 11 72

Utfall fordelat per etapp...

INTAKTER G1-G2 G1 G2 TOTALT

Bedémt (2015) 58 392 451

Utfall/Prognos 64 424 488

(diff) mnkr 6 32 38

(diff) % 9% 8% 8%

2020 - 2021 planerat utfall 224
prognostiserat utfall 165
(diff) ar -59 (acc. +13)

2022 (?) - Intakter finns i etapp G3...forutsatt att infrastruktur hinner byggas ut. AL
Framforhallning utbyggnad 3-4 ar ger intakter tidigast 2023-. KOMMUN

2020-02-13 12
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Marknadsprisutveckling BTA/ar

8000

_________ »>
7 000 BRF premiun:/lzz:jstrék
6000 BRF centrala kvarter
I <
5000 —¢ ~
« BRF innan utb.strategin
'_
0 4000
E \ Hyresratter | __ .- b
3000 - T~ Hyresratter
Utb.strategi beslutad
2000
1000
[ J
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Ar
—@—Bostadsratter —@—Hyresratter
* Prisutveckling over tid
» Prislage for olika typer
o am o -
« Vara loften paverkar tydligt
NORRTALJE
KOMMUN
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REDOVISNING KOSTNADER - G1-G2 utfall per ar 2014-2019

Faktiska kostnader Norrtilje Hamn fordelade per ar och projekt (kkr) *2019 Q4 prognostiserade kostnader Q1-Q3 verkligt utfall
HAMNEN 2014 2015 2016 2017 2018 2019* Summa/PNH
14004 PNH Kaj KF§15-14 5091 63 085 51764 36374 10563 1173 168 050
14005 PNH Pir KF§15-14 54 -54 0 0 0 0
14006 PNH G1, KF§15-14 4351 14 969 68 344 68 439 65 659 23378 245 140
Etapp 1-2A-2B KF§11-15
14007 PNH G2, KF§15-14 323 4340 17 642 68 403 133022 121681 345411
Etapp 3A-C KF§11-15
14008 PNH G3, KF§15-14 2260 1832 1861 694 1386 8033
Etapp 4A-C,5A-C  |KF§11-15
15021 PNH bro KF§11-15 0 0 3581 1496 738 3652 9467
15059 PNH Sopsug KF§157 0 2017 3172 3985 7390 16 564
15060{PNH Sopsug KF§157 0 585 1803 460 14193 17 041
Summa/ar 9819 84 600 145 765 181548 215121 172 853 809 706

Prisindexpaverkan (kostnader) G1-G2 utfall per ar 2014-2019

2014 2015 2016 2017 2018 2019*
Nedlagda kostnader 9819 84 600 327313 215121 172 853 809 706
indexforandirng (%) 0 0 4,6% 14,6% 16,5% 0
indexfoérandring (kkr) 0 0 15 056 31408 28521 74 985

» Prisindexférandringar beraknas utifran ett medelvarde av fyra relevanta entreprenadindex i branschen
 Prisindexférandringar ar 2015-2019 ar teoretiskt med entreprenadindex totalt -16,5 %.
+ Prisindexférandringar genomsnitt pa totalen ar -9,3 %.

- Verkligt utfall och redovisad avvikelse enligt uppsiktsplikten ar -6 %. NORRTALJE
KOMMUN
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REDOVISNING KOSTNADER | UPPSIKTSPLIKT - per 31 aug 2019 — kostnader G1-G2 aren 2014-2019

PROJEKTET NORRTALJEHAM N BILAGA 7.1 - Ekonomirapport per 31 augusti 2019
rev 19-10-21
ansv 1150400

ldel) Pnr  DELPROJEKT (projektnr i IOF) | BUDGET | |AVROPAT | Diff Budget - prognos total
Beslutad Rapporterad % kkr
80001 Driftkonto (arsvis) 2019 5000 5 000 0,0% -
99121 PNH SKELETTPLAN 18 800 18 800 18 800 0% -
14004 PNH KAJ 168 045 168 045 168 000 0% - 2
14006 PNH G1- (inkl VA) 253 833 253 833 260 000 4% - 9 558
14007 PHN G2 - (inkl VA) 560 672 560 672 380 000 8% - 46 631
14008 PHN G3 - (inkl VA) 11 750 11 750 7 800 0% -
15021 PNH Bro 27 000 27 000 27 000 0% -
15059/15060(PNH Sopsug 43 000 51 000 51 000 19% - 8 300
| | | 1083100 | 1091100 | | 912600 || | 6%|- 64 491 |
Prisindexforandring utfall enligt ovan -64 mnkr (-56 exkl sopsug)
jmf indexpaverkan -75 mnkr
NORRTALJE
KOMMUN
2020-02-13 15
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REDOVISNING KOSTNADER | UPPSIKTSPLIKT - per 31 aug 2019 — kostnader G1-G2 aren 2014-2019

FORTYDLIGANDE AV AVVIKELSER G1-G2:

Budgetavvikelse - utfall enligt uppsiktsplikt  (ca) -64 mnkr (-56 exkl sopsuq)

Prisindexforandring jmf budgetavvikelse -75 mnKkr

Rantebeslut (2015) togs efter investeringen 4 mnkr arligen -16* mnkr beslut avser 7 ar (2016-2022)
TOTALT paverkan -91 mnkr

Beslut om rantor togs efter investeringsbeslutet innebar tillsvidare saledes en arlig avvikelse a 4 mnkr/ar.

FORSLAG:

Investeringsarendet 2020 utgors av;

« Beslut om hantering av prisindexering over tid, inget explicit belopp men med ratt att avrakna indexkostnader.
« Rantor tas pa balansen i likhet med andra projekt, dvs fortsatta avvikelser pga rantor upphor.

NORRTALJE
KOMMUN
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REDOVISNING KOSTNADER OCH INTAKTER FOR VA G1-G3 (2019)

Avstamning av delprojekt VA efter andrad va-taxa 2017.

VA-KOLLEKTIVET - NORRTALJE HAMN MM

2019-11

BERAKNINGSINTERVALL

+
VA-anslutningsavgifter (VA-kollektivets intdkter) Taxa 2017 kr 79 565 984 79 565 984
Utbyggnadskostnader ***(VA-kollektivets utbyggnadskostnader) 79 206 000 79 206 000
Varav budget for oforutsedda kostnader
Besparingsmal for kostnader inom VA -1 000 000
Index upprakningar (basmanad 2015-01)
SUMMA VA-KOLLEKTIVET (I-K) kr + 1359 000 + 359

[Not. For alla G3-alternativ A-B ar
kostnaderna for VA lika.]

Prognostiserat utfall +/- NOLL (0)

(...skall jmf 2015 — 18 mnkr.)

NORRTALJE
KOMMUN
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REDOVISNING KOSTNADER OCH INTAKTER FOR SOPSUG (2019)

Avstamning av delprojekt sopsug 2019-12 efter upphandling, tecknade av anslutningsavtal mm.

AVFALLGEMENSKAP (samf) - NORRTALE HAMN MM BUDGET 2015-03 PROGNOS 2019-12 %

Totalt investering maa avfallsinhamtning med sopsug* (kostnad) kr -43 000 000 -52034 000 +21,0
1. finansiering med anslutningsavgift (intakt) 54% 23 240 700 29 454 040, +26,7
2. finansiering via arsavgifter (taxa) av nyttjare (intakt) 46% 19 759 300 24 045960 +21,2

*framtida anslutningar indexeras

SUMMA AVFALLSGEMSKAP (I-K) inkl oférutsedda kostnader 0

1. Anslutningsavgift (engangsavgift betalas av byggherrar)
140 kr + moms per m2 ljus BTA for kassunventiler.

2. Renhaliningstaxa (Drift arsavgift, kvartalsfaktura)

16 kr + moms per m2 ljus BTA for kassunventiler.

Tillaggsbestallningar fran forvaltning 1.516 kkr ej reglerat per 2020-01.

TOTAL KOSTNAD (2019-12) 52.034 - 53.516 kkr finansieras genom intdkter av punkt 1. och 2.

Prognos 2019-12 baseras pa en total exploateringsvolym av ca 210.000 BTA och delvis sdkerstallt utifran genomférda detaljplaner per 2019-12.

Justeringar av exploateringsvolymen mm kan paverka framtida prognos men balansen +/- bedoms besta. NORRTALJE
18 2020-02-13 KOMMUN

Sida 44 / 100



Kostnader Sopsug 15059 och 15060

Sopsugsentreprenaden 15059 (ledningar, serviser, inkast)

Entreprenadkostnad Logiwaste

27 100 000kr (Varav 3 150 000kr tillaggsbestallningar fran exploatdrer)

Schakt ledningsbadd NCC 3 000 000kr

Of6rutsett 1 000 000kr

Byagherrekostnad 7 700 O00kr

umma. I' (differens fran tidigare redovisad kostnad i Uppsiktsplikt KS190401, 1 650 000kr, beror pa tkade
S 38 800 000 k
kOStnader SChakt OCh LogiwaSte') Flytt av VA-anslutning till ROS 887 400 kr

/Anslutnigsavgift Norr?elje Energi 276 864 kr
Hyreskostnader el pga att ingen ett abonemang tecknats 42 408 kr
Kostnad el forbrukning efter slutbesiktning 13 423 kr
D‘ol'(lumentsls'ép' _ i : 3595 kr

Terminalbyggnad 15060 Schasdreqning oy beroch mating motorvirmre. saeasic
Tillkomande anslutningspunkt VA 218 817 kr

Entreprenad 12 100 000kr (Varav 1 516 000kr tillaggsbestalliningar fran fastighetsavdelningen)

Projektering 2 300 000kr

Schakt Krukmakaregatan 2 400 000kr

Byagherrekostnad 1 100 O0Qkr

Summa: 17 900 000kr (differens fran tidigare redovisad kostnad i Uppsiktsplikt KS190401, 600 000kr beror pa

Total kostnad sopsugsprojektet:

Okade kostnader schakt Krukmakaregatan)

56 700 000 kr (se avrakningar, avdrag)

NORRTALJE
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Intakter

Total intédkt 53.500.000 kr
Okad byggvolym (anslutningsvolym) +12 038 BTA
Hogre taxa arsavgifter drift + 2 kr/BTA justering av arstaxa har skett

Intdkter har 6kat med +21,2 % arsavgift samt +26,7 % anslutningsavgift (snitt 24,2 %)

Kostnader

Total kostnad 56.700.000 kr

- TKN kostnader 1 516 000 kr (fast.avd tillaggsbestallningar) antagande att finansiering finns hos
bestallande forvaltning

- BH Kostnader 3 150 000 kr (exploatorernas tillaggsbestallningar enligt sopsugsavtal)
= 52.034.000 kr (53.550.000 kr)

NORRTALJE
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Sammanfattning sopsug

Kostnader har 6kat med 21,0 %
Intakter har 6kat med 21,2 — 26,7 % (arsavqift resp anslut.avg...i snitt 24,2 %)

Avvikelser for framtida driftkostnader regleras genom justering av sopsugens hamtningstaxa, dvs reglering
av hamtningstaxan i hamnen paverkar inte andra insamlingsomradens hamtningstaxa.

Hamtningstaxa for sopsugsanlaggningen i prognos/budget for hamnen jamfért med annat omrade ar idag i
paritet eller nagot hogre jamfort med flerbostadshus utanfér hamnen.

Anslutningsavtal ar tecknade med alla markanvisade kvarter (etapp G1-G2)

Sopsugsanlaggningen har forbattrat exploateringskalkylen ca + 60 mnkr i jmf med insamlingsalternativ med
sopbilsinsamling (utredning 2015).

NORRTALJE
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Etapper och overgripande tidplan

Y U B B R e g S o e "

TIDPLAN

G1: 2015-2022
G2: 2017-2025
G3: 2020-2030

Status &r att
projektet i huvudsak
féljer tidplanen och
gar i takt med
exploatérerna.

LTy | IR il

NORRTALJE
KOMMUN
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SAMMANFATTNING G1 - G2

« Kostnader for G1-G2 har okat for grundlaggning, efterbehandling (sanering) med ca 56 mnkr for gata/va mm (exkl sopsug).
Beror pa volymandring och prisférandringar samt beslut om rantekostnader i projekt.

« Intakter via gatukostnadsersattning och markforsaljning 6kar med ca 37,5 mnkr

« Saldo G1-G2, dvs kostnader minus intakter (56-37,5) blir -18,5 mnkr (1,8 %) for investeringsvolymen 1 040 mnkr

« Kostnader for sopsug Okar framst for terminal och vissa tillagg (bekostas av byggherrar) med ca 9 mnkr
» Intakter for sopsug okar maa tilkommande anslutningar med ca 9 mnkr
« Saldo Sopsug, dvs kostnader minus intakter (9-9) blir +/- 0 mnkr

« Kostnader for VA (G1-G3) dkar ca 5 % totalt till ca 80 mnkr
« Intakter for VA (G1-G3) 6kar gm andrad va-taxa Okar till totalt ca 80 mnkr. Prognos +/- noll (0).

SLUTSATSER G1-G2

» Avvikelsen pa beslutade medel motsvarar ca -56 mnkr (-6 %). Indexférandring mellan 2015-2019 motsvarar ca -75 mnkr /
16,5 % (snitt pa totalen -9,3%)

» Kosthadsavvikelsen ca 56 mnkr hanteras enligt reglemente for investeringar. Det samma galler for sopsugen (9 mnkr).

NORRTALJE
KOMMUN
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Redovisning av 8 ars utveckling av
hamnomradet 2012-2019

NORRTALJE
KOMMUN
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. ey _ lllustrationen visar den s.k.
Projekt Norrtalje Hamn strukturplanen 2012-2013

UtVECkllngen - Inga investeringar fanns vid
B tidpunkten
— i ﬂ

) 3 / /.,:’_____—-__-' =
L an HWf e emEE T (e
o e 2l

Projektet
2013-02

NORRTALJE
KOMMUN
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[llustrationen visar strukturplanen 2013-10
med s.k. "storkvarter” och som Iag till

PrOjekt NOrrtalje Hamn grund for den s.k. skelettplanen (dp).
- - - Inga investeringar fanns vid tidpunkten
- utvecklingen . s e = o

T
e
— = T

=
e m—

Wy
=L

Projektet
2013-06

— NORRTALJE
Ty KOMMUN
I
g " I i — o

27

Sida 53 /100



lllustrationen visar strukturen 2013-12 och ingar i

: ali den s.k skelettplanen. Visar aven inledning pa
Projekt N.Orrtalje Hamn "omradesgestaltning” med bad, bro, mm.
= UtVECkllngen - Inga investeringar fanns vid tidpunkten
H_ w5y _ | P =
= /d |

sl

S Projektet
- 2013-12
" """\I ’,.- (=X -~ = ¢ ,J L *I|I1_I | : 4 QAL NORRTALJE
TED |~ A0 W (=) o — . KOMMUN
1};0‘% (W e ! . ,':'I_T.J?‘,‘ I.:{[In:l' IIIDEI.'I .‘:‘IFF o L el - M TN
i S T (D \ 28
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Projekt Norrtalje Hamn - utvecklingen llustrationen visar Norrtzlje

Hamn mars 2015:
3 = Kv 17-19 har adderats till
— projektet
Py Vissa investeringsbeslut har
tagits (241 kkr).

Dy 2. Projektet

~ . 2015-03
D _20.02h3 ' = Y 30
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Norrtalje Hamn - utveckling och koncept
Arkitekttavling for offentliga rummet — utvecklingen tar fart

'_'E:'-‘I-H'E

1 - |
B .| = ¥ L — =
L e L]
g

Projektet
2015-03

.__"' l:u.;;‘i;,-" ?ﬁ
| =l 10 oy o = L
K’S S0 M vingsomride e NORRTALJE
o A N = XN m <o
L zuzo’-'bﬁ:;l - = it anen... o
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Norrtalje Hamn - utveckling och koncept
Arkitekttavling for offentliga rummet — Vinnande bidrag "Att angora en brygga”

Projektet
2015-10

m M:! u":k _
“ m""“-—*

NORRTALJE
KOMMUN
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Projekt Norrtalje Hamn lllustrationen visar Norrtalje Hamn 2016-10.

I Investeringsbeslut G1-G2 beslutat.
- zutveckling och ko eesternosbest G162 bt

sl

17. RODALEN

—  Brdnndset

S i)
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lllustrationen visar Norrtalje Hamn februari 2020.

PrOjekt Norrtalje Hamn Investeringsbeslut G1-G2 beslutat.
- utveckling och koncent

: ﬁti
- ':: .‘ |

\ T

R

|

3

y
¥

i )
i [

NORRTALJE
KOMMUN
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Etapper och overgrlpande tldplan

TIDPLAN

G2: 2017-2025
G3: 2020-2030

Byggtid infrastruktur
ca 3-4 ar fore byggratter

Byggstart infra 2021 ger
- 0 5 : Byggstart bostader ca 2024

B | R TTNT

\“, ‘IM ll"fh

Bla skrafferat = G2 EBH, Grundférstarkning, byggvag, VA (ej finplanering) N oMM
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Utmanéi;garna
mojliga atgarder

2020-02-13
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Hur far vi ett sa hallbart slutprojekt som mojligt ?

Atgéarder infér G3;

Oka intakter, bostadsvolym (5% ->40 Mnkr)
Minimera kapitalkostnader — byggtid mm

Utnyttja etablerad verksamhet — proj.org.

Utnyttja upphandlad etablerad entreprenad

Skapa attraktiv utbyggnad — programval och avrop
(inkl. vardeskapande)

Utveckla och utred alternativa exploateringar med tex
kombinationer av bostader och verksamheter tex
bostader och hotell med offentligt tillganglig lokal etc.

Al S A

o

NORRTALJE
KOMMUN
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Dela in vara mojliga komponenter for etapp G3

= Grundutforande — tekniskt och legala krav
1. Gator, Pir
2. VA - ledningsnat

3. VA - dagvattenanlaggning

= Programval och avrop — behov av en attraktiv stad — vart ”’I6fte” och vardehojdande identitet
4. Bad

Park ("Midsommarplatsen”)

Batilaggning

5

6

7. Bryggor i park
8. Bryggor dykdalber
9

Batbryggor

= Tillvaxt och Utvecklingsfragor

» Hotell, hamndestinationen och offentliga funktioner ar viktiga for ett attraktiv helhet ...
... men inte tekniskt betingade pa samma satt. Paverkar dock kalkylfragor NORRTALJE

KOMMUN
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Mojlig och forberedd utbygg

Alt. A
Grundutforande:
1-3

Programval:

4-9

NORRTALJE
KOMMUN
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Alt. B

i Grundutférande:
1-3

Programval:
4-6, 9

NORRTALJE
KOMMUN
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1-9 ATTRAKTIV STAD — DESTINATIONEN DAR HAVET MOTER STADEN

42

» !
] g e
= s i 1 e

o 2 >

- .

-, Dagvattenparken | “S8

’Galaren”
Dagvattenreningsanlaggning
Rekreation

Grannskapsnatur

Bad och

Batliv

Sociala ytor

Utsiktsplatser

Biologisk mangfald
Naturpedagogik

Batar, ilaggning, bryggplatser
Mojliggor byggratt for verksamheter

Foérberedelse fér publik byggnad
Potential for publik bastu

NORRTALJE
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| 6. BATILAGGNING

9. BATBRYGGOR - ATTRAKTIV STAD, DESTINATIONEN
T e D PO e

1__.--"‘

Marint utredningsomrade 1: TEMA - I.-Jtakad fritidsbéthamn

[ Mmarint Utredningsomrade 2: TEMA - Dagvattenhantering, fritidsbatshamn, bad, ramp for sjosttning.
Marint Utredningsomrade 3: TEMA - Utékad gésthamn

[ Linjetrafik (Waxholmsbitar, battaxi etc)

_ Ej angdiring

- Besokshamn. Fartyg.

I sesokshamn. Fritidsbétar.

- Gasthamn

[ Kainlats. §/S Narrtelie

NORRTALJE
KOMMUN
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1-9 ATTRAKTIV STAD - DESTINATIONEN

Museer och ' : “DE AT HO N
konst

‘1“"“"‘ | seaceseare | evidens Uniast W00

Hamnen ar en del av
Shlos stadens maijliggorare till
e s en attraktiv moétesplats
for bade invanare och
besoOkare. Vi utgar i
e P férsta hand fran det
offentliga rummets

Fritid och S . sl
ungdom W conferens forutsattningar.

. —~

Araet 578 Nerriwge

80 for | kerturansrion Restarans och

Logt. reftaraeg par g0yt
SN St

| Hotell | Kultur mm

»
p

Wit bbb imoinn

V. NORRTALJE
2020-02-13 KOMMUN
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4. BAD - ATTRAKTIV STAD, DESTINATIONEN, REKREATION
— del av var vision

2020-02-13

NORRTALJE
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3. DAGVATTENPARK
7. BRYGGOR | PARK — HALLBAR STAD, NATURPEDAGOGIK, SKOTSEL DAGVATTENDAMM

NORRTALJE
46 2020-02-13 KOMMUN
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3. VA DAGVATTEN HALLBAR STAD MKN VATTEN Avrinningsomréde

Tz BT for Norrtalje Hamn men till
storsta delen annan del av
staden.

Avrinning till NH: 54,5 ha varav
>47 ha leds till Galaren
anlaggningen

Spontvaqgq i stallet for

skarmvagqgq

= Mkt stor volym + lang
uppehallstid och i strémt vatten
=> gvart att fa skarm att fungera

» Tat anlaggning viktigt for rening

= Kan ej ddmma med skarm =>
Mkt stor yta om ingen damning
sker i vagen for batliv mm

» |nga mervarden i form av
rekreation

Strangare bedomningar for dv
och recepienten

Ingar i
kompensationsbedomningar for
Lindholmen 50.000 pe

I Bef hehmelse {ca 152 ha} avnnmnq 1ill Ostra dermﬂen Bef behyggelae (ca 45 ha) avrnnmg ull vsstra dammen

mm Bel. bebyggelse (ca 23 ha) avrinning till Ostra dammen My bebygaelse (ca 2.7 ha) avrinning till Vastra dammen NORRTAL]E
48 m Ny bebygoelse (ca 6.8 ha) avrinning till Ostra Harmneh mm Ostra dammen (ca 0.9 ha) 2020-02-13 KOMMUN
My bebygoelse (ca 2.3 ha) avrinning till Ostra Hamnen mm Vastra dagvattenanlaggningen
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1. PIR - ATTRAKTIV STAD, DESTINATIONEN

evenemang aret om.

Befintlig pir idag en farlig anlaggning

pirkonstruktion (48°")

Maijlig byggratt pa pir — exempel / montage illustration
Piren utgor publik yta aven utan byggnad — ex. maijlig yta for forsaljningsplatser och

Byggnad pa pir har aldrig ingatt i budget varken for kostnader eller intakter.
Batplatser — mojliggdr angoéring och utveckling for bade reguljar trafik och fritidsbatar
Bidrar till utvecklingen av destinationen Norrtalje Hamn

Volymstudie av pirens férutséttningar...

Produktionskostnad for att riva och skapa alternativ dv-konstruktion (44°") ar i princip lika ny

Sida 75/ 100



Exploateringsgrad

v Exploateringsgraden
bedoms redan idag hog

v' Idag styrs exploateringen i
- hog grad av mgjliga
;| - parkeringar i kvarteren

v' Boendemiljo / ljuskrav BBR
paverkar byggnadshdjder

_____

NORRTALJE
KOMMUN
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BBR krav ljus for Igh — paverkar expl.graden

Det finns lagkrav i BBR (boverkets byggregler om hur mycket ljusinslapp/morker en
lagenhet ska ha... det ar en reglering om dnskad boendekvalitet.

Exploateringsgrad och férutsattningar i 6vrigt paverkar och ev begransar
exploa}g\r[ngsgraden pa olika satt. Exemplen visar nagra jamforelser.

Tw N
- . \T\‘ __::-/ _‘_)>J—\4

-‘i_' \=“‘- A =~ o9
SN - N1 dagslj P, N -
P‘jl \ dagsljus V.__f’\_.,‘dagsljus H ;{»dagsljus

Dagsljuskrav styr
lagenhetsstorlekar
och utformning vilket
ofta krdver genom-
gaende lagenheter.
Miljécert. paverkar
utformning.

h = jmf hojd/niva
utan direkt dagsljus

Snitt genpm kvarter Snitt genom kvarter

Snitt genom kvarter

51
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Utvecklingsmojligheter — ekonomi vs etablering

KVARTER 9B - HAMNHOTELLET

--«B0STADER
BTA: 4 050 KVM

TELLRUM
BTA: 2 700 KVM

“oonee - MUTESRUM / KONFEREN
BTA: 1000 KVM

OTELL / RECEPTION
BTA: 350 KVM
OTELL / BACKOFFICE /
/ BTA: 600 KVM
OTELL / LOUNGE, MATS

BTA: 200 KVM

e Nigasar- .- @HO TELLPARKERING (UND
BTA: 1150 KvMm
(30 P-PLATSER

Vissa kvarter kan och ska 6ka volym (BTA)
dar sa ar mojligt och kan motiveras.

Kvarter 9B kan vara ett exempel dar
bostader kombinerat med annan
verksamhet kan 0ka volym och / eller bidrar
till finansiering av verksamheter mm

52 2020-02-13

KVARTER 9C - HAMNPIREN: MULTIHALL

speeee® PEDAGOGISK
VERKSAMHET
BTA: 505 KVM
RESTAURANG /
BTA: 400 KVM

NKONTOR
OMKLADNING
BTA: 105 KVM

MULTIHALL / SC
BTA: 415 KVM

Piren har aldrig haft en beslutat program
eller finansiering av tex pirbyggnad.
Projektet har endast studerat olika
mojligheter vilket illustrationen visar.

Piren har aldrig, i likhet med kostnader, haft
en forvantad intakt i budgeten.

Piren kan vara ett exempel dar
verksamheter kan ge intakter.

Piren kan vara ett exempel dar intakter och
utveckling kan ske pa ett gynnsamt satt ihop
med kvarter 9B intill torg och batliv.

KVARTER 13

R gi

Vissa kvarter kan och ska 6ka volym (BTA)
dar forutsattningar ar gynnsamma forutsatt
att det &r mgjligt och kan motiveras.

Kvarter 13 kan vara ett exempel dar
bostader kombinerat med annan

verksamhet kan 0ka volym och / eller bidrar
till finansiering av verksamheter mm

NORRTALJE
KOMMUN
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FORORENDAD MARK OCH MARKSTABILITET VAR STORSTA UTMANING

Marken i G3 utgors av
bla en aldre tipp |
staden - - - -

Hamnen i stort har haft
ett omfattande behov
av sanering sa aven i
G3 pga tidigare
verksamheter.

Val av grundlaggnings-
metod har i viss man
paverkan pa sanerings-
nivan av marken. Oftast
ger dyrare metod
billigare sanerings-
kostnader
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Vara mojliga komponenter for etapp G3

= Grundutforande — tekniskt och legala krav
1. Gator, Pir
2. VA - ledningsnat

3. VA - dagvattenanlaggning

= Programval och avrop — behov av en attraktiv stad — vart ”’I6fte” och vardehojdande identitet
4. Bad

Park ("Midsommarplatsen”)

Batilaggning

5

6

7. Bryggor i park
8. Bryggor dykdalber
9

Batbryggor

= Tillvaxt och Utvecklingsfragor

» Hotell, hamndestinationen och offentliga funktioner ar viktiga for ett attraktiv helhet ...
... men inte tekniskt betingade pa samma satt. Paverkar dock kalkylfragor NORRTALJE

KOMMUN
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Mojlig och forberedd utbygg

Alt. A
Grundutforande:
1-3

Programval:

4-9

NORRTALJE
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Alt. B

i Grundutférande:
1-3

Programval:
4-6, 9

NORRTALJE
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Etapper och overgrlpande tldplan

~ . R .
]
5 ﬁ
T
L]

&

Bla skrafferat = G2 EBH, Grundférstarkning, byggvag, VA (ej finplanering)

TIDPLAN

G1: 2015-2022
G2: 2017-2025
G3: 2020-2030

Byggtid infrastruktur
ca 3-4 ar fére byggratter

Byggstart infra ar 2021 ger
Byggstart bostader ar 2024

NORRTALJE
2020-02-13 KOMMUN
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Uppsiktsplikt Norrtalje Hamn
per 2019-08-31

Overgripande status - fortsittningen (G3) - Marknadsanalys och konsekvenstidplan

2019-08-30
| Arlig avstimning forsalda brf-objekt (pa ritning) i Norrtélje Hamn |
Kvarter nr antal Igh aug-17 aug-18  aug-19 aug-20  aug-21 aug-22 aug-23 aug-24  aug-25 aug-26  aug-27 aug-28  aug-29
1 67 48 8 9 2
2 125 22 40 25 25 13
3 87 86 0 0 1
4 3b 80 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5 110 40 40 30
6 119 64 28 12 15
7 92 43 33 16
8 140 20 70 50
9A 95 .
9B 30; Forsaljning G1-G2 # - — }
1 1 1
10 100 Framf.hallning infra G3
11 110 mes m Planderad forsaljining G3 | | mellie |
L2 20| sl Pagaende infra G1-G2 hb}
13 140
14 105 == mm | Start infra G3 + dp G3 hL_-_-_-_-_*
15 100 20 50 25
16 160 20 50 70
Brf 1-16 (e 4) 1700 134 94 120 113 116 113 140 95 50 0 0 0 0
NORRTALJE
Kontinuitet pa utbyggnaden bedoms enligt ovan krava byggstart av infrastruktur i G3 ar 2020 KOMMUN
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Befolkningsokning G1-G2
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INTAKTER G3 - redovisning av planerade/antagna intakter i tid mm

Uppdaterad prel. tidplan for G3
2019-11-15 Intakter Gatukostnadserstattning och markforsaljning

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
G1 Kvarter
1| 9734124 kr 12 576 570 kr
2| 1450567 kr 13 082 983 kr 342 457 kr
3 18 800 100 kr
4 7894 182 kr
G2 Kvarter
5 26 308 929 kr 4464 760 kr
6 27 605 879 kr
7 19941 610 kr 9761361 kr
8 114 635 560 kr
15 69 944 000 kr
16, 48 443 000 kr
17 3085 315 kr 34126 106 kr
18, 2702 625 kr 31561992 kr
19 31430137 kr
G3 Kvarter*
9a-b 100 007 000 kr | 65497 200 kr
10, 109 181 000 kr
11 120380900 kr
12 129720000 kr
13 140 530 000 kr
14 99 081 000 kr
Summa 11184691 kr 143486720kr  85972165kr 62669 121 kr 69944 000 kr 114 635 560 kr Okr 100007000kr ~ 65497200kr 239611000kr 129720000kr 229561 900 kr

*Gatukostnadsersattning for G3 uppraknat med snittindex 10% (KP1 7% och Entreprenadindex 14,6 %) t.o.m. 2019.
Gronmarkerat = fakturerat

INTAKTER G1-G2 1 & G3* TOTALT Vara antaganden:
Planerat (2015) 58,4 392,1 506,1 956,6 + G3 intakter raknat pa BRF:form
Utfall 63,9 424,1 764,4 1252,4 * Hotell ersatts av bostader
(diff) mnkr 55 32,0 258,3 295,8 « Okad exploatering 5-6 vaningar
(diff) % 9% 8% 51% 31% (tldlgarei 3'5_ velalnlng:dr)" _
“Prognos » Fortsatt hogadntaktsforvantningar
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KOSTNADER G3 - utbyggnadsdelar

Alt. A Alt. B
HDG Gator & Pir (inkl. EBH kvarter o allm plats) 396 900 396 700
VA-ledningsnat 5700 5700
Dagvattenanldggning exkl. brygga 70 100 70 100
Bad 33 800 33 800
Brygga mellan bad och Galargatan 20 300 20 300
Park Midsommarplatsen 20200 20 200
Batilaggning Port Arthur 12 900 12 900
Bryggor i dagvattenpark 24 600
Bryggor dykdalber 25 300
Batbryggor 2 200 2 200
Konst 15 000 7 800
Summa enl. kalkyl 2019-04 627 000 569 700
Investeringskostnad for alt A-B att mota intakter >764 mnkr
Anmalt belopp i WS-planeringsforutsattningar ar 632 mnkr

OBS alla kombinationer kan inte véljas helt valfritt utan éversyn
av totalkostnaden. Tabellen avser dock att forsta

storheter i olika komponenter i
NORRTALJE
2020-02-13 KOMMUN
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PROJEKT NORRTALJE HAMN rev 191127 nov-19 n
EKONOMISK OVERSIKT ETAPP G1-G3 (2019-12)
o -
BTA (ljus) totalt kvarter 1-19 kvm 210 386 203 443
BT S, S~ o For alternativ A (malbilden) och B (malbilden reducerat med vissa programval)
kommun kvm 140121 128925
Antal lagenheter st 1950 2100
Lokalytor kvm 8100 8100
Varav vardboende st 160 160
Varav hyresratter kvarter 17-19 st 384 384
Antagna invénare (2,3-2,5 per Igh) invan 4875 4830
Alt. A Alt. B
Totala Intakter (1)* kr 1333593357 1217 249 027 1333593 357 1217 249 027
Markforséljning 862367 115 806 823 115 862367 115 806 823 115
Markférséljning ; justerat varde for eftbh () () 0 0
Gatukostnadsersattning 426 464 242 410425912 426 464 242 410425912
Bidrag MV 44 762 000 0 44 762 000 (o]
AB kr 1275526974 1360526 974 1210626974 1310626974
Markforvary 100 282 000 100 282 000 100 282 000 100 282 000
Fastighetsbildning och férséljningskostnad 5 000 000 5 000 000 5 000 000 5 000 000
Utbyggnadskostnader
Gator - grundldggning och markférstarkning 532727 114 532727 114 532727 114 532727 114
Gator - dvrigt (6b, fyll, finpl) 267 707 600 267 707 600 267 707 600 267 707 600
Saneringskostnad - allman plats mark 59 450 100 59 450 100 59 450 100 59 450 100
Saneringskostnad - kvartersmark 92 860 160 92 860 160 92 860 160 92 860 160
Bro 27 000 000 27 000 000 27 000 000 27 000 000
Pir 66 100 000 66 100 000 66 100 000 66 100 000
VA-Dagvattenanlaggning 70 100 000 70 100 000 70 100 000 70 100 000
Bad exkl. brygga fran Galargatan 33 800 000 33 800 000 33 800 000 33 800 000
Brygga mellan bad och Galargatan 20 300 000 20 300 000 20 300 000 20 300 000
Midsommarplats 20 200 000 20 200 000 20 200 000 20200 000
Sjosattningsramp 12 900 000 12 900 000 12 900 000 12 900 000
Bryggor i dagvattenpark 24 600 000 24 600 000
Bryggor dykdalber 25 300 000 25 300 000
Batbryggor 2200000 2200000 2200000 2200 000
Konst 15 000 000 15 000 000
Varav budget for oférutsedda kostnader
Besparingsmal oférutsett 100 000 000 - 100 000 000
Index upprékningar (basmanad ?)
SUMMA PROJEKT NORRTALJE HAMN (I-K) kr 58 066 383 143 277 947 122 966 383 | - 93 377 947
kr
Kajkonstruktion - inkl finplanering kaj 258 000 000 258 000 000 .
NORRTALJE

2] KOMMUN
Uppréknad (2015-01) med prisindexférandring 16,5 (2019-11) Jmf. -52 till - 271 Exkl. VA och upplaningskostnad

Sida 92 /100



REDOVISNING KOSTNADER OCH INTAKTER FOR VA G1-G3 (2020)

Avstamning av delprojekt VA efter andrad va-taxa 2020.

VA-KOLLEKTIVET - NORRTALJE HAMN MM

2020-02

BERAKNINGSINTERVALL

+
VA-anslutningsavgifter *(VA-kollektivets intakter) Taxa 2020 kr 101 353 615 101 353 615
Utbyggnadskostnader **(VA-kollektivets utbyggnadskostnader) 91 425 000 91 425 000
Varav budget for oforutsedda kostnader
Besparingsmal for kostnader inom VA -1 000 000
Index upprakningar (basmanad 2015-01)
SUMMA VA-KOLLEKTIVET (I-K) kr 10928 615 | + 9928 615

*VA-anslutningsavgifter ska forutom **utbyggnadskostnader for G1-G3 i
Norrtalje Hamn finansiera delar av kapacitetshdjande atgarder for anslutande
VA-anlaggningar utanfor omradet Norrtalje Hamn

Fér G3-alternativ A-B
ar kostnaderna resp. intékter for VA lika.

NORRTALJE
KOMMUN
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Kostnader over tid och bedomda indexeffekter

Berdknad index 6kning 2 % per ar

Berdknad index 6kning 3 % per ar

Ar
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030,

Summa:

Ar
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
20

Summa:

1,03
Kostnad G3

G3 kalkyl 2019 |Index Ranta Summa/ar
8 000 240 8 240
67 000, 4 080 71 080
70 000, 6491 76 491
41 000 5146 4 000 50 146
85 000 13538 4000 102 538
100 000 19 405 4000 123 405
90 000, 20 689 4 000 114 689
80 000, 21342 4 000 105 342
60 000, 18 286 4 000 82 286
20 000 6878 4 000 30878
11 000 4227 4 000 19 227
632 000, 120 322 32 000 784 322

Berdknad index 6kning 3 % per ar
1,03
Kostnad G3

G3 kalkyl 2019 |Index Ranta Summa/ar
8 000 240 8 240
150 000 9135 159 135
150 000 13909 163 909
150 000 18 826 4 000 172 826
150 000 23 891 4 000 177 891
24 000 4657 4000 32 657
0 4 000 4 000
0 4 000 4 000
0 4 000 4 000
0 4 000 4 000
0. 4000 4000
6320000 70659~ 320000 734659

1,02
Kostnad G3
ArlG3 kalkyl 2019 |Index Ranta Summa/ar
2020 8 000 160 8 160
2021 67 000 2707 69 707
2022 70000 4285 74 285
2023 41 000 3380 4 000, 48 380
2024 85 000 8 847 4 000 97 847,
2025 100 000 12 616 4 000 116 616
2026 90 000 13 382 4 000 107 382
2027 80 000 13733 4 000 97 733
2028 60 000 11 706 4 000, 75 706
2029 20000 4 380 4 000, 28 380
2030 11 000 2677 4 000 17 677
Summa: 632 000 77 871 32 000, 741 871
Berdknad index 6kning 2 % per ar
1,02
Kostnad G3
Ar[G3 kalkyl 2019 |Index Ranta Summa/ar
2020 8 000 160 8 160
2021 150 000 6 060 156 060
2022 150 000 9181 159 181
2023 150 000 12 365 4 000, 166 365
2024 150 000 15612 4 000, 169 612
2025 24 000 3028 4 000 31028
2026 0 4 000 4 000
2027 0 4 000 4 000
2028 0 4 000 4 000
2029 0 4 000, 4 000
2030 0 4 000 4 000
Summa: 632 000 46 406 32 000, 710 406

Tabellerna visar en bedémning
av hur en kort respektive langre
byggtid paverkar den arliga
investeringsramen.

Tabellen visar oversiktligt
storheten pa prisindexeffekter
Over kort respektive langre
byggtid med 2% alternativt 3 %.

Mellan 2015-2019 har den
genomsnittliga prisindex-
paverkan varit 3,1 % for
anlaggningsentreprenader men
har varierat dver tid.

En exakt arlig investeringsram
eller prisindexpaverkan kan inte
faststallas utan redovisningen
avser att ge ett underlag for
beddémningar av och fér den
inriktning som kan vara lamplig.

NORRTALJE
KOMMUN

Sida 94 / 100



ANALYS KOSTNADER G3 - kanslighet byggtid och finansiell paverkan

Prisindexpaverkan alt. rantepaverkan

Berdknad index 6kning 3 % per ar 1,03
Kostnad G3

G3 kalkyl 2019 |Index Rinta Summa/ar
2018 7000 7 000
2019 1000 1 000
2020 30000 900 30900
Léng byggtld > 2021 37000 2253 39253
2022 70000 6491 76491
2023 41000 5146 4000 50 146
2024 85 000 13538 4000 102 538
- 2025 100 000 19 405 4000 123 405
S 2026 90 000 20 689 4000 114 689
e 2027 80 000 21342 4000 105 342
qh’ 2028 60 000 18 286 4000 82 286
> 2029 20000 6878 4000 30878
o 2030} 11000 ,4227] 4000 19 227
o Summa: 632000 | 119155[| 32000 783155

d:J Beriknad index 6kning 3 % per ar i 30/0

.-g Kostnad G3

"5-’ G3 kalkyl 2019 |Index Rinta Summa/ar
o)) 2018 7 000 7 000
> 2019 1000 1000
o 2020 150000 4500 154 500
2021 150 000 9135 159 135
2022 150 000 13909 163 909
. 2023 150 000 18 826 4000 172 826
Kort byggtl d-> 2024 24000 3823 4000 31823
2025 0 4000 4000
2026 0 4000 4000
2027 0 4000 4000
2028 0 4000 4000
2029 0 4000 4000
2030 0 4000 4000
Summa: 6320000 | 50193[ | 32000] 714193

69

| kénslighet 119 — 50 = 67

Berdknad index 6kning 2 % per ar 1,02
Kostnad G3

G3 kalkyl 2019 |Index Ranta Summa/ar

2018 7000 7 000

2019 1000 1 000

2020 30000 600 30 600

2021 37000 1495 38 495

2022 70000 4285 74 285

2023 41000 3380 4000 48 380

2024 85000 8847 4000 97 847

2025 100 000 12 616 4000 116 616

2026 90 000 13382 4000 107 382

2027, 80 000 13733 4000 97 733

2028 60 000 11706 4000 75 706

2029 20000 4380 4000 28 380

2030 11000 26771 4000 17677

Summa: 6320000 | 77099| 32000 741099

Beraknad index 6kning 2 % per ar i 2(%')
Kostnad G3

G3 kalkyl 2019 [Index Ranta Summa/ar
2018 7000 7000
2019 1000, 1000
2020 150 000 3000 153 000
2021 150 000 6060 156 060
2022 150 000 9181 159 181
2023 150 000 12 365 4000 166 365
2024 24000, 2498 4000 30498
2025 0 4000 4000
2026 0 4000 4000
2027 0 4000 4000
2028 0 4000 4000
2029 0 4000 4000
2030 0l 4000 4000
Summa: 6320000 | 33104]] 320000 697104

| kanslighet 77 — 33 = 44

— kanslighet 119 — 77 = 42

Slutsatsen bedéms vara aft
investeringen fér G3 &r
kénsligare for lang byggtid
(67-44) ...an...

for +1 % Okade kapitalkostnader/
réntor/ prisindexpaverkan (42-17)

— kanslighet 50 — 33 = 17

2020-02-13
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Analys kanslighet mm

Kostnader kommer paverkas av utfall av tex saneringsvolymer och generell prispaverkan pa
investeringsdelar, det senare devis beroende pa genomforandetider.

Intakter beddms ha en storre riskprofil an kostnader pa kort sikt.

Intaktsnivaerna och kvalitet bor ha prioritet fore tider, dvs vid konflikt b6r man évervaga att
avvakta.

Byggtid bedoms paverka mer och gor projektet mer kansligt an mattliga rantedkningar

NORRTALJE
70 2020-02-13 KOMMUN
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Mojliga ekonomiska vagval och ambitioner

For intakter:

- Oka BTA i G3 — mdjlig och rimlig ambition &ar 6kning ca 5% BTA som ger ca 40 mnkr mer i intékter. Storre
okning av BTA sannolikt ej genomforbart p.g.a. parkeringsbehov och BBR-krav for ljusinslapp bostader.

« Kv 9B (budget ger 6 vaningar), 6ka 2-3 vaningar ger intaktsokning pa ca 3 mnkr/vaning. Detta ar en del av
mojligheten enligt ambitionen ovan.

» Utveckla och utred alternativa exploateringar med tex kombinationer av bostader och verksamheter tex
bostader och hotell med offentligt tillganglig lokal etc.

« Salja forskoletomt externt ger ca 5 mnkr i intakt

For kostnader:

* Programval Galaren — avvakta vissa val till senare skede nar stadsdelen ar mer etablerad
» Framdrift — samordna och effektivisera arbeten genom kontinuitet och minska utdkad projektledningstid

NORRTALJE
71 2020-02-13 KOMMUN
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Sammanfattning och rekommendation for G3 investering ar

—_—

. Att G3 investering grundas pa alternativ B.

2. Att investeringsvolymen for G3 beslutas till totalt 585 mnkr (varav VA 5,7 mnkr och upplaning 15
mnkr) ryms inom befintliga planeringsforutsattningar (632 mnkr)

3. Att intaktsprognosen for G3 ar ca 764 mnkr och kostnader for alt B ar ca 567 mnkr (balans i etappen

+197 mnkr)

Att malsattning att 6ka BTA byggvolym + 5 % i syfte att Oka intakter ytterligare + 40 mnkr

Att programval mojliga att addera i framtiden.

Sl

Ovriga noteringar
* Ansokan om bidrag om ca 40 mnkr for sanering NVV/LST ar inlamnad. Beslut saknas 2020-02.

» G3 motsvarar ca 850 lagenheter och ca 1 700 invanare i etappen.

NORRTALJE
KOMMUN

2020-03-10 72

Sida 98 / 100



73

2020-02-13

SLUT 2020-02-13

NORRTALJE
KOMMUN

Sida 99 /100



7 N\

B orckola

| 19.\GRAALEN  |1€ |

.

17. RODALEN

| 10.MasTen

5‘ iy TQ‘: I.’ :

nl

14. STADET (R - DURKERS

2. BRANNASET 0

“uelebseuuelg

16. AKERIET [ 15/SMEDEN

GARDEN :
=
e -+ Sirees (-]

DSV (Y ——
~l
f

ARNEN b affare

1

w» : | ] .'I.llllllllll"I'I'I|III|||||I”!I'I".|I|||||I.m
| b : - = ' Il .'Il'l! ,II |'| |II ;'I Ill Ill Ill | .'l .'I .'|I|'|||' |'I ,!l I'I I'l I'I I'I ,' l.'l II I|II
| o] Hamnplan
11— U | N | | R | == = I ||""'|.'II|“' NI
Q || L] I | 'I.____._:,I |' . 4 we I| || | l | F - — 4 !I' I | J [l | 'lli'llllll I| | II |I|||||| I||'||| f II ||||||
I . %&% o e Ve W Bl ol T\J_ I i I(l | |[ |r i ||.| ]l I 'I ;: ' II 'Illll'l,l .|||I||I I 'l 'I 'I I | ll,l Ilil | TR
/ i % I ; i - 1: ij i - ! i Il | ] I il | | |.| 11

L 0L [ — T ——
S Ny Y I T |
1 A T T T T T ' sl | Hamjmomelnléden

i { | I | | il I
- T 70 B Py Moty |l

el [l M

2 : i Lo

i 14n | 1 1 T % s £ il i i |
o St lhanipt ol Sin, ) g | | | R 1] 1 T - | 11
i, Il I e .\I b ol S alim fl | | 1111 Illl |
L i 1

2

NORRTALJE HAMN
ILLUSTRATIONSPLAN 2020-02-03
SKALA 1:1000 (A11)

Skelettplanegrans
12 m passagegrans
obegransad hojd i 6ppet

lage (Havslanken)

E-omrade

Moijlig yta for
forskolebyggnad
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