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Godkannande av markoverlatelseavtal,
omvandlingsavtal samt samverkansavtal i
anslutning till detaljplan for Lommarstranden etapp
|, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar:

1. Godkanna partsbyte fér samverkansavtal tecknat 2015-11-30 fér Lommarskogen Utveckling
AB till Lommarskogen Forvaltning AB, i anslutning till detaljplan fér Lommarstranden etapp |,
del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje

2. Godkanna partsbyte for samverkansavtal tecknat 2015-11-30 for Credentia AB till Credentia
Lommarstranden AB, i anslutning till detaljplan fér Lommarstranden etapp |, del av fastigheten
Talje 4:62 i Norrtalje

3. Godkanna partsbyte for samverkansavtal tecknat 2015-11-30 for Karnhem Bostadsproduktion
AB till Kdrnhem Gul AB, i anslutning till detaljplan fér Lommarstranden etapp I, del av
fastigheten Télje 4:62 i Norrtalje

4. Godkanna partsbyte for samverkansavtal tecknat 2015-11-30 fér Magnolia Holding 3 AB Hill
Magnolia Projekt 420 AB, i anslutning till detaljplan for Lommarstranden etapp |, del av
fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje

5. Godkéanna partsbyte for samverkansavtal tecknat 2015-11-30 for Magnolia Holding 3 AB till
Magnolia Projekt 4212 AB, i anslutning till detaljplan for Lommarstranden etapp |, del av
fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje

och
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar:

6. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 1, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Karnhem Gul AB och
Kommunen.

7. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 2A (byggnad 4), i anslutning till detaljplan
for Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Credentia
Lommarstranden AB och Kommunen.



8. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 2B (byggnad 5 och 6), i anslutning till
detaljplan for Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtélje, mellan Credentia
Lommarstranden AB och Kommunen.

9. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp I, kvarter 3, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtdlje, mellan Lommarskogen Férvaltning
AB och Kommunen.

10. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 4, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtdlje, mellan Lommarskogen Fdrvaltning
AB och Kommunen.

11. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 5, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Lommarskogen Foérvaltning
AB och Kommunen.

12. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 6, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Magnolia Projekt 420 AB och
Kommunen.

13. Godkanna omvandlingsavtal fér etapp I, kvarter 6, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Magnolia Projekt 420 AB och
Kommunen.

14. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 7A (byggnad 19), i anslutning till detaljplan
féor Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtélje, mellan Credentia
Lommarstranden AB och Kommunen.

15. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 7B (byggnad 22), i anslutning till detaljplan
for Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Credentia
Lommarstranden AB och Kommunen.

16. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter 8, i anslutning till detaljplan fér
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Magnolia Projekt 4212 AB
och Kommunen.

17. Godkanna omvandlingsavtal fér etapp I, kvarter 8, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Magnolia Projekt 4212 AB
och Kommunen.

18. Godkanna markdverlatelseavtal for etapp |, kvarter 9, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Téalje 4:62 i Norrtalje, mellan Karnhem Gul AB och
Kommunen.

19. Godkanna markoverlatelseavtal for etapp |, kvarter "Noden”, i anslutning till detaljplan for
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan samfallighetsférening som
bildas vid avslutad lantmateriférrattning och Kommunen.

20. Godkanna samverkansavtal for etapp |, kvarter "Noden”, i anslutning till detaljplan foér
Lommarstranden, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje, mellan Credentia Lommarstranden
AB, Karnhem Gul AB, Magnolia Projekt 420 AB, Magnolia Projekt 4212 AB, Lommarskogen
Fdrvaltning AB och Kommunen.

21. Godkanna arrendeavtal for tillféllig parkering under viss tid for etableringsskedet av Noden i
etapp |, kvarter "Noden”, i anslutning till detaljplan fér Lommarstranden, del av fastigheten
Télje 4:62 i Norrtalje, mellan Magnolia Parkering AB och Kommunen.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Arendet omfattar flertalet markdverlatelseavtal fér kvarter 1-9 (bostader) samt kvarter "Noden”
(parkeringsanlaggning mm) inom projekt Lommarstranden etapp |. Noden ar ett kvarter for
parkeringshus med inslag av sociala funktioner kallad "Noden” som forsorjer 9 av kvarteren i omradet
med parkering. Parterna som markdverlatelseavtalen tecknas med utgors av de parter som tidigare
tecknat samverkansavtal (2015) fér Lommarstranden med undantag av Roslagsbostader som avstar
etapp |. Parterna i etapp I, som tecknat markdverlatelseavtal, ar saledes Credentia AB, Karnhem



Bostadsproduktion AB, Lommarskogen Utveckling AB och Magnolia Holding 3 AB. Arendet omfattar
aven samverkansavtal for kvarter "Noden” samt omvandlingsavtal for hyresratterna.

Markoverlatelseavtalen omfattar det markomrade som regleras av antagen detaljplan for
Lommarstranden etapp |, del av fastigheten Talje 4:62 i Norrtalje.

Projekt Lommarstranden ar uppdelad i tva (1) etapper, varav markoverlatelseavtalen i detta
tjansteutlatande omfattar etapp I.

Arendet

Beskrivning

Kommunstyrelsen godkande 2015-11-30 fem samverkansavtal (markanvisningar) mellan Kommunen
och fem (5) externa parter (bolagen/exploatérerna): Credentia AB, Lommarskogen Utveckling AB,
Magnolia Holding 3 AB, Karnhem Bostadsproduktion AB samt Roslagsbostader AB, angaende
exploatering pa del av den kommunalagda fastigheten Télje 4:62. Fastigheten ar beldgen vaster om
centrala Norrtalje och norr om Campus eller gamla LV3. Bolagen har tillsammans med Kommunen
och de andra samverkansparterna utvecklat omradet pa del av Talje 4:62 genom
detaljplaneringsskedet. Exploateringen berér férutom del av Talje 4:62 aven del av Talje 4:90 samt
Talje 4:26. Projektet bestar totalt av tva (ll) etapper varav detta arende avser etapp |. | etapp |
planeras det for ca 500 bostader i form av flerbostadshus och radhus. Ca 2/5 av bostaderna inom
omradet ska upplatas med hyresratt. Roslagsbostéder AB har avstatt att exploatera i Lommarstranden
etapp | och férdelat ut sin andel i denna etapp i enlighet med samverkansavtalet (2015) till Magnolia
med &vriga exploatérers medgivande.

| samband med genomférandeskedet har Lommarskogen utveckling AB begart andring av avtalspart,
se bilaga 1. Bytet av part ar granskat inkl. part for utstallande av ekonomisk sakerhet och bedéms inte
paverka kommunens stallning for genomférandet. Det ar inte en onormal disposition fér denna typ av
avtal.

Detaljplanen for omradet forvantas att antas i Kommunfullmaktige 2020-12-14 i samband med aktuellt
arende.

De tecknade samverkansavtalen fran 2015 (markanvisningsavtalen) reglerar exploatérernas ratt att,
pa vissa villkor, ensamma férhandla med kommunen om genomférande av bebyggelse pa mark som
ags av kommunen. Dessa avtal kommer, i samband med detaljplanen, att dverga till
markoverlatelseavtal som ytterligare reglerar ansvars- och kostnadsférdelning av atgarder som fordras
for detaljplanens genomférande samt forsaljning av marken. Separata markoverlatelseavtal har
tecknats mellan Credentia Lommarstranden AB och Norrtalje kommun, mellan Lommarskogen
Forvaltning AB och Norrtalje kommun, mellan Magnolia Projekt 420 AB och Norrtalje kommun, mellan
Magnolia Projekt 4212 AB och Norrtalje kommun samt mellan Karnhem Gul AB och Norrtalje
kommun. Dock tecknas avtalen per exploateringsenhet/kvarter varfér flera avtal tecknas med samma
exploatdr. Avtalen kommer aven att reglera dverenskommelserna om forsaljning/kép av kommunal
mark i samband med projektets genomférande.
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BILD 1: Masterplan fér Lommarstranden Etapp I, dat. 2019-11-25, bilaga 16.

Omradet ar uppdelat i 11 stycken kvarter (10 med bostader och 1 med parkeringsanlaggning), varav
kvarter nr 10 bevaras i kommunens ago tillsvidare d& det i framtiden finns méjlighet att utveckla en
forskola pa kvarteret alternativt ytterligare bostader. Kvarter 10 ar darfor i detaljplanen planlagd bade
som forskola och bostader da behovet av en férskola pa platsen inte ar sakerstalld men har varit
under diskussion. Mojlighet och férvantningen ar att kvarter 10 i framtiden kommer séljas med
antingen andamalet fér en forskola eller for ytterligare bostader. For de dvriga kvarteren, kvarter 1-9
samt kvarteret "Noden”, har det tecknats ett markoverlatelseavtal for respektive kvartsindelning med
respektive part som redovisas i bilden nedan. Kvarteret "Noden” kommer att dverlatas till den
samfallighetsférening som forvaltar gemensamhetsanlaggningen, med exploatérerna som
andelsagare. Detta i enlighet med (nya) samverkansavtalet som tecknas fér Noden. Ansékan om
lantmateriférrattning ar inlamnad och kommer att pabdrjas nar detaljplanen har vunnit laga kraft.
Gemensamhetsanlaggningen for Noden samt samfallighetsféreningen bildas i samband med
lantmateriférrattning. Markoverlateleavtalet for kvarteret "Noden” undertecknas i samband med att
lantmateriférrattningen avslutas.

For att sakerstalla upplatsformen hyresratter i viss del av bostadsvolymen, ca 2/5, stadgade
samverkansavtalet fran 2015 att omvandling fran hyresratter till annan upplatelseform skulle
sanktioneras med en tillaggsavgift vars storlek ar férutbestamd i detta samverkansavtal. | skedet med



markoverlatelsen har detta omhandertagits genom att uppratta tva olika omvandlingsavtal for aktuella
hyresrattskvarter, nr 6 och nr 8. Dessa ska godkannas i anslutning till markéverlatelsen och vara en
del av forutsattning for denna.

| samband med markéverlatelserna for bostadskvarteren har ett nytt (och utan samband med avtalet
fran 2015) samverkansavtal tagits fram for att reglera, sakerstélla och beskriva hur ansvaret for den
gemensamma parkeringsanlaggningen Noden. Noden &r i huvudsak en parkeringsanlaggning som ar
gemensam for omradets samlade parkeringsbehov for bostaderna. Det innebar att samtliga
exploatorer, fastighetsdgare har en andel i bade ansvar och parkeringsplatser. For att fa
forutsagbarhet och férdelning av ansvaret fér Noden har samverkansavtalet tagits fram. | respektive
markoverlatelse for bostaderna ar parkeringsansvaret inte i stor grad reglerat mer an att Noden
utpekas som den tvingande I6sningen for bostéddernas parkeringsbehov, det ar inte tillatet att senare
andra parkeringsmodell. Den detaljerade ansvarsregleringen for etableringen, finansiering mm av
Noden sker i (nya) samverkansavtalet fér Noden och ar vitesbelagt. For ansvaret i Noden /
samverkansavtalet staller exploatérerna anyo finansiella sdkerheter fér dess genomférande.

Kommunen ingar till vissa delar i detta samverkansavtal grundat pa att kommunen fortsatt under viss
tid kvarstar som fastighetsagare till kv 10 tills eventuellt behov for férskola mm ar utrett.
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BILD 2: kva?tersindé}hing med byggnadsidéntiteter samt partsférdelning for éxploatb’rerna, bilaga 18.

Exploatorerna bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark som kravs for genomférandet av
detaljplanen. Exploatorerna star for samtliga forrattningskostnader kopplade till kvartersmark.
Exploatorerna star for 6vriga exploateringskostnader sasom bygglovskostnader samt for erforderliga
anslutningskostnader och 6vriga taxor. Kommunen star for kostnader fér genomférandet,
iordningstallandet och drift av den allmanna platsen, kostnader fér anldggande och drift av VA samt
star for de initiala forrattningskostnaderna nar marken férst styckas i olika fastigheter.



Som sakerhet for exploatdrernas skyldigheter i enlighet med markéverlatelseavtalen éverlamnar
respektive exploatérer en sakerhet i form av moderbolagsgaranti eller liknande som godtas av
kommunen. Dessa finns som en del av respektive markoverlatelseavtal.

Kommunen kommer for exploateringen ha intakter och kostnader. Detta arende avser endast
intaktsdelen. For investering och exploateringskostnader finns ett separat investeringsarende som
beskriver och hanterar denna del i detal.

Bada drendena grundas och redovisar samma Mex-kalkyl, bilaga 17. Totalt ger etapp | intékter i form
av koépeskilling for markférsaljning och vissa andra exploateringsintakter en viss positiv
resultatmarginal for etapp I. Exploateringsintakterna bestar framst av samverkansbidrag fran
byggherrar, kostnadsbidrag av mass/berghantering samt kostnadsbidrag fran Norrtélje energi.
Kommunen far aven intakter for del av de samverkanskostnader som upparbetats. Gatukostnader for
exploatdrerna ar enligt samverkansavtalet (2015) inkluderat i kdpeskillingen f6r markforséljningen och
saledes tillkommer ingen ytterligare ersattning erhallas separat for detta.

Intékterna ar totalt 151 354 tkr och kostnaderna ar totalt 147 933 tkr (exkl. VA). Exploatérerna erlagger
totalt en kopeskilling for kvartersmark avsedd for bostadsbebyggelse inom omradet pa ca 130 776 tkr,
beraknat i enlighet med samverkansavtal (2015) samt en upprakning av intékterna efter detta avtals
tecknande, se bilaga 17 exploateringskalkyl MEX for ytterligare redovisning. Samverkansavtalet
reglerar att markpriset ska raknas upp med hjalp av statistik hamtad fran bland annat méaklarstatistik.
Framtida forsaljning av kvarblivande byggratt (kv 10) &r inrdknad i denna intakt.
Exploateringsintékterna i 6vrigt motsvarar 20 579 tkr.

Kommunens kostnader som hanteras i separat investeringsarende, som fordras for detaljplanens
genomférande, ar fordelade pa gatukostnader samt VA-anlaggningskostnader. Kommunens
kostnader uppgar till ca 147 933 tkr fordelade pa gatukostnader (exkl. VA).

Lagkrav
Genomfdrandet av detaljplaner regleras i PBL; Plan- och bygglag (2010:900).
Lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar.

Koppling till gallande styrdokument

| Norrtélje kommuns 6versiktsplan; Oversiktsplan 2040, antagen av Kommunfullmaktige 2013-12-09,
anges att "bebyggelseutveckling bér ske i utpekade strak dar férutsattningarna bedéms vara goda vad
galler tillgang till service och arbetsmarknad” samt att invanarantalet i kommunen ska 6ka.
Lommarstranden tillhor ett av dessa utpekade strak och omradet Iampar sig bra for bostadsutveckling.
Detaljplanen for Lommarstranden, detta investeringsanslag och beviljande av driftskostnader samt de
kommande markéverlatelseavtalen bidrar till att uppfylla malet med bostadsutveckling inom Norrtélje.

Méjliggérandet av exploatering inom omradet kopplar till Kommunfullmaktiges langsiktiga mal i

Mal & budget 2020-2022;

Malomrade 1 — Norrtélje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi, dd kommunen dels far intakter
i form av forsaljningen av kommunal mark inom omradet och dels far full kostnadstackning fér de
investeringar som fordras av kommunen fér ataganden i samband med genomférandet av
detaljplanen. Exploateringen bidrar aven till

Malomrade 5 — Norrtélje kommun ska vara en trygg och sdker kommun samt till

Malomrade 6 — Norrtélje kommun ska vara en sammanhallen och féretagsvanlig kommun. Detta da
nybyggnation av bostader inom omradet bidrar till mer roérelse i omradet under dygnets alla timmar
vilket 6kar tryggheten samt mojliggor for lokalt forankrade exploatérer att vidga sin verksamhet vilket
gynnar féretagsklimatet inom kommunen.

| &vrigt bidrar rendet till foljande évergripande mal i Oversiktsplan 2040:



e Norrtdlje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med 6vriga kommuner i
Stockholmsregionen.

o  Ett gott foretagsklimat ska 6ka delaktigheten pé arbetsmarknaden och utveckla nya och befintliga
foretag.

e Hela kommunen ska véixa och nyproduktion av bostéder ska 6ka i attraktiva livsmiljéer med goda
pendlingsmdjligheter.

Projekt Lommarstranden har tagit fram de redan politiskt antagna styrdokumenten ”Struktur och
riktlinjer, etapp 1” samt "Hallbarhetsprogram fér Lommarstranden etapp 17, som bada finns bilagda
respektive markoverlatelseavtal. Syftet ar bl.a. att sékerstélla att planeringsférutsattningarna som
ligger till grund for det faktiska genomférandet blir en del av exploatérernas krav och foérutsattningar.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Markéverlatelseavtalen innebar att kommunen far en intékt i samband med markforsaljningen som
utgor finansiering av infrastruktur fér gator, park mm. Bostadsexploateringen ger aven underlag fér VA-
intakter for nyanslutningar.

Som sakerhet for exploatering samt for att i Ovrigt sakerstalla exploatérernas dvriga skyldigheter
overlamnar respektive exploator en sakerhet i form av en moderbolagsgaranti. Dessa finns bilagda
respektive markoverlatelseavtal.

Exploatorerna erlagger en kopeskilling for kvartersmark avsedd fér bostadsbebyggelse inom omradet
pa ca 130 776 tkr for etapp | som jamte dvriga exploateringsintakter med viss marginal (ca +3 mnkr)
beddms ge positivt resultat for utbyggnaden av omradet. For kdpeskillingen erlaggs en handpenning
vid tecknande av avtal om 10 % av summan for etapp | och sedan sker erlaggande av resterande
summa for respektive etapp i samband med tilltrade. | totala intékten inkluderas aven
forsaljningsintakter fran kvarter 10.

Prisindexering/prisupprakning sker av kdpeskillingen fran avtalens tecknande till dess att hela
kopeskillingens erlaggande ar fullbordat.

Kommunens kostnader som fordras for detaljplanens genomférande hanteras i detalj i ett separat
investeringsarende

Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsavdelningens bedémning ar att projektet medfér ett resultat som ar ungefar +/-
noll och ar darmed genomforbart (bilaga 17, MEX-kalkylen anger + 3 mnkr).

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av okénda férutsattningar for
genomférandet. Parterna ska fortidpande gemensamt revidera tidsplanen vid behov.

Ovan forutsatter att Detaljplanen inte 6verklagas och att inga évriga oférutsedda hinder uppkommer.
Den preliminara tidplanen bedéms:

Godkénnande och antagande av detaljplan Q42020
Lagakraft vunnen detaljplan QI 2021
Utbyggnad allmén plats (start) Q22021
Tilltrade kvartersmark (genomsnitt) Q22023



Beddmd start av byggnation pd (forsta) kvartersmark Q22022

Forsta mojligt bedomda inflyttning bostiader Q42023
Fardigstillande av (sista) byggnation pa kvartersmark Q4 2028
Anette Madsen Roger Gustafsson
Kommundirektor Projektchef

Norrtalje kommun Kommunstyrelsekontoret
Bilagor

1. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp |, Kvarter 1, Karnhem Gul AB, 2020-11

2. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp I, Kvarter 2A (byggnad 4), Credentia
Lommarstranden AB, 2020-11

3. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp |, Kvarter 2B (byggnad 5 och 6), Credentia
Lommarstranden AB, 2020-11

4. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp |, Kvarter 3, Lommarskogen Foérvaltning AB,

2020-11

5. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp |, Kvarter 4, Lommarskogen Foérvaltning AB,
2020-11

6. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp |, Kvarter 5, Lommarskogen Foérvaltning AB,
2020-11

7. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp | inkl. omvandlingsavtal hyresratter, Kvarter 6,
Magnolia Projekt 420 AB, 2020-11

8. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp I, Kvarter 7A (byggnad 19), Credentia
Lommarstranden AB, 2020-11

9. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp I, Kvarter 7B (byggnad 22), Credentia
Lommarstranden AB, 2020-11

10. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp | inkl. omvandlingsavtal hyresratter, Kvarter 8,
Magnolia Projekt 4212 AB, 2020-11

11. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp I, Kvarter 9, Karnhem Gul AB, 2020-11

12. Markoverlatelseavtal Lommarstranden etapp |, Kvarter "Noden”

13. Samverkansavtal Noden Lommarstranden etapp |, Kvarter "Noden”, Credentia
Lommarstranden AB, Karnhem Gul AB, Magnolia Projekt 420 AB, Magnolia Projekt 4212 AB,
Lommarskogen Forvaltning AB, 2020-11

14. Arrendeavtal for tillfallig parkering under etableringsskedet av Noden, 2020-11

15. Masterplan Lommarstranden etapp |, dat. 2019-11-25

16. Exploateringskalkyl MEX, dat. 2020-10-07

17. Numrering kvarter och byggnader Lommarstranden etapp |, dat 2020-04-08



Beslut skickas till

Kommundirektor,
Samhéllsbyggnadsdirektor,

Teknisk direktor,

Projektchef samhaéllsbyggnadsprojekt,
Projektledare Lommarstranden,
Ekonomichef,

Koncerncontroller,

Mark- och exploateringsavdelningen,
Chef VA-avdelningen och

Chef Gatu- och parkavdelningen.
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