NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2022-10-10

Kommunstyrelsen

§169 Dnr KS 2020-1214

Godkannande av investeringsarende for Kungsangsliljan 1 samt del av
Talje 2:195, inom stadsutvecklingsprojektet for Ovre Bryggardsgardet

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar:

1. Bevilja samhallsbyggnadskontoret 15,1 mnkr i investeringsanslag fér att genomféra erforderliga
infrastrukturarbeten for gatu-parkanlaggningar inom och kring genomférandeetappen (2a), for
Kungséangsliljan 1 samt del av Talje 2:195 inom stadsbyggnadsprojektet Ovre Bryggardsgardet.

2. Finansiering av investeringen i form av likvida medel sker genom exploateringsbidrag fran
exploatéren.

3. Bevilja tillkommande drift- och kapitalkostnader om 587 tkr frin och med 2024 inarbetas i Mal och
budget 2024-2026 genom ramjustering till Tekniska kontoret, fér gatu- och parkanlaggningar.

4. Saneringskostnader i allman platsmark om 1 mnkr inarbetas i Samhallsbyggnadskontorets ram for
2023, i samband med Mal och budget 2023-2025.

Sammanfattning av arendet

Samhallsbyggnadskontoret foreslar beviljande av investeringsarendet, avseende kommunens
atagande for allman plats, i anslutning till detaljplanen for Kungsangsliljan 1 samt del av Talje 2:195.
Atagandet ingar i etapp 2a samt omkringliggande gator i stadsomvandlingsprojekt Ovre
Bryggardsgardet i Norrtalje Stad.

Genom det godkanda markdverlatelseavtal, i kommunfullmaktige, beslut 2021-11-15, §250, har
Famera Skola 1 AB erlagt kopeskilling om totalt 33,8 mnkr. | detta ingar en 6verenskommen del om 2
mnkr i exploateringsbidrag fér gemensamma nyttor for Ovre Bryggardsgardet, exempelvis
skyfallshantering. Utdver exploateringsbidraget innefattar en del av den totala képeskillingen
utbyggnadskostnader av allman plats inom detaljplanen.

En del av investeringsarendet innefattar aven utbyggnad av gang- och cykelbana langs Sandgatan
for en mer trafikséker |6sning for vara invanare. Denna del finansieras i ett senare skede vid

exploateringen av Magasinet 19.

For aktuellt investeringsarende uppgar de totala kostnaderna till 15,1 mnkr och kommunen far
saledes full kostnadstéckning fér genomférande av detaljplanen

Beslutsunderlag

§108 KSAU Godkéannande av investeringsarende for Kungsangsliljan 1 samt del av Télje 2:195,
inom stadsutvecklingsprojektet fér Ovre Bryggardsgardet

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTAL] E MeetingDate
KOMMUN

Beslutande sammantrade

Beslutsgang
Ordféranden fragar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens
arbetsutskotts forslag, och finner att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Samhallsbyggnadsdirektoér: Anna Keskitalo
Samhallsbyggnadskontoret, Mark- och exploateringsavdelningen: Moa Odin, Ann Forslin, Annie
Réamsell

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2022-09-28

Kommunstyrelsens arbetsutskott

§108 Dnr KS 2020-1214

Godkannande av investeringsarende for Kungsangsliljan 1 samt del av
Talje 2:195, inom stadsutvecklingsprojektet for Ovre Bryggardsgardet

Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen beslutar:

1.  Bevilja samhallsbyggnadskontoret 15,1 mnkr i investeringsanslag for att genomféra erforderliga
infrastrukturarbeten for gatu-parkanlaggningar inom och kring genomférandeetappen (2a), for
Kungsangsliljan 1 samt del av Télje 2:195 inom stadsbyggnadsprojektet Ovre Bryggardsgérdet.

2. Finansiering av investeringen i form av likvida medel sker genom exploateringsbidrag fran
exploatoren.

3.  Bevilja tilkommande drift- och kapitalkostnader om 587 tkr fran och med 2024 inarbetas i Mal
och budget 2024-2026 genom ramjustering till Tekniska kontoret, fér gatu- och parkanlaggningar.

4.  Saneringskostnader i allman platsmark om 1 mnkr inarbetas i Samhallsbyggnadskontorets ram
for 2023, i samband med Mal och budget 2023-2025.

Sammanfattning av arendet

Samhallsbyggnadskontoret foreslar beviljande av investeringsarendet, avseende kommunens
atagande for allman plats, i anslutning till detaljplanen for Kungsangsliljan 1 samt del av Talje 2:195.
Atagandet ingar i etapp 2a samt omkringliggande gator i stadsomvandlingsprojekt Ovre
Bryggardsgardet i Norrtalje Stad.

Genom det godkanda markdverlatelseavtal, i kommunfullmaktige, beslut 2021-11-15, §250, har
Famera Skola 1 AB erlagt kopeskilling om totalt 33,8 mnkr. | detta ingar en 6verenskommen del om 2
mnkr i exploateringsbidrag fér gemensamma nyttor for Ovre Bryggardsgardet, exempelvis
skyfallshantering. Utdver exploateringsbidraget innefattar en del av den totala képeskillingen
utbyggnadskostnader av allman plats inom detaljplanen.

En del av investeringsarendet innefattar aven utbyggnad av gang- och cykelbana langs Sandgatan
for en mer trafikséker I6sning for vara invanare. Denna del finansieras i ett senare skede vid
exploateringen av Magasinet 19.

For aktuellt investeringsarende uppgar de totala kostnaderna till 15,1 mnkr och kommunen far
saledes full kostnadstéackning fér genomférande av detaljplanen.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTAL] E MeetingDate
KOMMUN

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande Godkannande av investeringsarende for Kungsangslilian 1 samt del av Talje
2_195_v
Bilaga 1 Investering Kungsangsliljan 1_Talje 2_195_v

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden foreslar att kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens arbetsutskott
beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Samhallsbyggnadsdirektoér: Anna Keskitalo
Samhallsbyggnadskontoret, Mark- och exploateringsavdelningen: Moa Odin, Ann Forslin, Annie
Ramsell

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2022-09-13
Diarienummer: KS 2020-1214

Samhallsbyggnadskontoret, Mark-och
exploateringsavdelningen

Handlaggare: Ann Forslin Till: Kommunstyrelsens arbetsutskott
Titel: Projektledare Ovre Bryggardsgardet
E-post: ann.forslin@norrtalje.se

Godkannande av investeringsarende for Kungsangsliljan 1,
samt del av Talje 2:195 inom stadsutvecklingsprojektet for Ovre
Bryggardsgardet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen beslutar:

1. Bevilja samhallsbyggnadskontoret 15,1 mnkr i investeringsanslag for att genomféra
erforderliga infrastrukturarbeten for gatu-parkanlaggningar inom och kring
genomférandeetappen (2a), for Kungsangsliljan 1 samt del av Talje 2:195 inom
stadsbyggnadsprojektet Ovre Bryggardsgardet.

2. Finansiering av investeringen i form av likvida medel sker genom exploateringsbidrag fran
exploatéren.

3. Bevilja tillkommande drift- och kapitalkostnader om 587 tkr fran och med 2024 inarbetas i Mal
och budget 2024-2026 genom ramjustering till Tekniska kontoret, for gatu- och
parkanlaggningar.

4. Saneringskostnader i allman platsmark om 1 mnkr inarbetas i Samhallsbyggnadskontorets
ram for 2023, i samband med Mal och budget 2023-2025.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Samhallsbyggnadskontoret féreslar beviljande av investeringsarendet, avseende kommunens
atagande for allman plats, i anslutning till detaljplanen for Kungsangsliljan 1 samt del av Talje 2:195.
Atagandet ingér i etapp 2a samt omkringliggande gator i stadsomvandlingsprojekt Ovre
Bryggardsgardet i Norrtalje Stad.

Genom det godkanda markoverlatelseavtal, i kommunfullmaktige, beslut 2021-11-15, §250, har
Famera Skola 1 AB erlagt kopeskilling om totalt 33,8 mnkr. | detta ingar en 6verenskommen del om 2
mnkr i exploateringsbidrag fér gemensamma nyttor for Ovre Bryggardsgardet, exempelvis
skyfallshantering. Utdver exploateringsbidraget innefattar en del av den totala kdpeskillingen
utbyggnadskostnader av allman plats inom detaljplanen.

En del av investeringsarendet innefattar &ven utbyggnad av gang- och cykelbana langs Sandgatan for
en mer trafiksaker 16sning for vara invanare. Denna del finansieras i ett senare skede vid
exploateringen av Magasinet 19.

For aktuellt investeringsarende uppgar de totala kostnaderna till 15,1 mnkr och kommunen far saledes
full kostnadstackning for genomférande av detaljplanen.
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Arendet

Bakgrund

Norrtalje kommun utvecklas och befolkningen vaxer. Samhallsbyggnadskontoret inledde darfor i slutet
av 2019 ett arbete for att ta fram en ny detaljplan fér moéjliggérande av fler grundskoleplatser i centrala
Norrtélje. Efter inventering av lokaliseringsalternativ foll valet pa omradet vaster om Kommunhuset och
Estunavagen.

Planuppdrag samt start-pm for "Detaljplan for kvarteret Kungsangsliljan del av Talje 2:195 m.fl i
Norrtélje Stad” beviljades av kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott genom beslut 2019-11-20,
57§ respektive beslut 2019-12-16, §7. Bolaget Famera Skola 1 AB har tillsammans med
Internationella Engelska Skolan ("IES”) som verksamhetsutovare framfért dnskningar om att etablera
ny grundskola inom kommunen och med detta syfte tecknades en avsiktsforklaring om etablering pa
omradet mellan Bolaget och kommunen 2019-12-13.

Kommunfullmaktige godkande markanvisningsavtal mellan Famera Skola 1 AB och kommunen i
anslutning till detaljplanen for kvarteret Kungsangsliljan 1, med avsikt att avtala om ett
markoverlatelseavtal (beslut 2020-10-12, §181) fér uppférandet av nya skollokaler for F-9 med plats
for upp till ca 860 elever.

Detaljplanen for fastigheten Kungsangsliljan 1 godkandes genom beslut fran kommunstyrelsen 2021-
09-27, §162 (KS 2019-2027), for mdjliggérande av nya grundskoleplatser inom den nya stadsdelen
Ovre Bryggardsgardet. Detaljplanen dverklagades och efter avslag i Mark- och miljdgdomstolen vann
beslutet laga kraft 3 januari 2022.

Markoverlatelseavtalet mellan parterna godkandes i kommunfullmaktige (beslut 2021-11-15, §250)
efter tidigare aterremittering av arendet i oktober 2021. Beslutet 6éverklagades till forvaltningsratten
som 21 juni 2022 avslog 6verklagandet, varav avtalet vann laga kraft 19 juli 2022.

Aktuellt investeringsarende galler genomférande av gatu-parkanlaggningar inom Kungsangsliljan 1
samt del av omkringliggande omrade i Talje 2:195, for att anpassa och tillskapa sakra tillfartsleder for
skolans elever, anstallda och omkringliggande boende.

Detaljplanen och projektet ingar i det stdrre stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgéardet och
utgdr etapp 2a i masterplanen nedan. Det framgar som en del av Kvalitets- och
Hallbarhetsprogrammet fér Ovre Bryggardsgardet som 2021-01-20 antogs av
Samhallsbyggnadsutskottet. Utdver masterplanen innehaller programmet visioner, évergripande
gestaltningsprinciper och hallbarhetsmal. Programmet utgor en viktig genomférandestrategi for
utformningen av stadsdelen.
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Bild 1: Masterplanen fér Ovre Bryggérdsgérdet med de olika genomférandeetapperna redovisade.

Beskrivning

Kommunstyrelsekontoret foreslar kommunstyrelsen att bevilja investeringsmedel for atagande i syfte
att sakerstalla genomférandet av Detaljplanen for Kungsangsliljan 1 samt del av Talje 2:195, se bilaga
1, investeringsbilaga.

mmmmm  Markerat omrade avser
Skolfastigheten

Markerat omrade avser
Markoverlatelseomradet

- - Svart streckning avser gransen for
Detaljplanen

TALJE

Bild 2: Visar grénser for detaljplan och markéverlatelse i Kungséngsliljan 1.

Geografiskt omfattar atagandena bl.a. gatukostnader runt det skolomrade som framgar i
markoverlatelseavtalet och omfattas av den antagna Detaljplanen fér Kungséangsliljan 1, se bild 2.
Dartill tillkommer ett visst utdkat kostnadsansvar for tillskapande av nyttigheter for skolomradet pa
allman plats i anslutning till omradet utanfor Detaljplanen, del av Talje 2:195. Kommunens atagande
av ombyggnad framgar av kartan nedan dar stora delar kommer att f& ny utformning enligt de
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gestaltningsprinciper som framtagits i Kvalitets- och Hallbarhetsprogrammet fér Ovre Bryggardsgérdet,
samt enligt kommunens tekniska standard.

Behovet uppkommer da ett hogre fléde av elever vantas, fran den tidigare skolans elever ca 150 till
860 elever samt pa sikt fler boenden i omradet. Sakra tillfartsleder, bade ur trafiksdkerhets- och
trygghetsaspekt bedéms behdvas.

Grénmarkerat omrade del A, se bild 3 nedan, avser det aktuella omrade fér ombyggnad inom
detaljplanen.

| den Ostra delen langs Estunavéagen sker ombyggnation av busshallplats och anpassning av gang-
och cykelbanor, samt konst- och trygghetsatgarder i den befintliga gangtunneln under Estunavégen.
Gatan norr om sjalva skolan, innefattar ombyggnation av en fére detta lokalgata till gang- och
cykelvag, anpassning av hojdsattning for skyfallshantering och dartill ocksa tillganglighetsanpassning i
form av borttagande och flytt av befintlig gang- och cykelvag. De befintliga ledningarna som finns i
gatan ar i behov av atgarder.

For den véastra delen av gronmarkerat omrade sker upprustning av den idag befintliga gang- och
cykelbanan, ocksa den med viss justering av hojdsattning for att kunna hantera skyfall.
Alla delar inkluderar justering och upprustning av gronytor.

| rddmarkerat omrade, del B, forlangs delomrade A:s gang- och cykelbana sdéderut langs Sandgatan
till anslutande omrade, mot Norrtéljean i sdder. Arbetet samordnas och samférlaggs med natagaren
Norrtalje Energi som i samma strackning har nedlaggning av kanalisation fér en ny
transformatorstation férsérjande nya skolfastigheten.

Ombyggnationen blir en deletapp i den planerade ombyggnation av Sandgatan dar den resterande
delen av gatan, kdrbanan samt @stra sidan, utférs i samband med genomférandet av allman plats for
den idag pagaende Detaljplanen for Magasinet 19, i enlighet med utformning av lokalgata i projektets
Kvalitets- och Hallbarhetsprogram.
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Bild 3: Visar de ataganden fér gator som innefattas i aktuellt investeringsérende inom Kungséngsliljian 1 samt del av Télje 2:195.
Del A — grén markerat omrade, Del B - réd markerat omréde.
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Den del som idag inte kan utféras inom detaljplanen fér Kungsangsliljan 1 ar férlangningen och
utbyggnaden av Diamantgatan, vaster om Estunavagen. Den har beroende i den verksamhet,
Roslagsbil Fastighet AB, som bedrivs dar idag. | raméverenskommelsen om exploatering for
Magasinet 19, daterad 2021-05-25, mellan kommunen och dem mojliggors en exploatering férst nar
verksamheten avvecklat sig fran platsen.

P& grund av den tekniska komplexiteten av om- och utbyggnad av hela Ovre Bryggardsgéardet och
specifikt Diamantgatan och den anslutande dagvattenparken, ingar den del i detaljplanen for
Kungsangsliljan 1 ej i aktuellt arende utan hanteras i ett specifikt arende vid senare tidpunkt.

Pa grund av behov av utdkad kapacitet for elnatet planeras av Norrtdlje Energi (NEAB) uppféras tva
nya transformatorstationer i naromradet. Den ena uppfors nar namnda omrade ovan— forlangningen
av Diamantgatan— utfors. Den andra anlaggs i samband med aktuellt arende i sédra delen av
Sandgatan och planeras att tills vidare forsorja skolan.

Aven utokning och ombyggnation av belysning i de tva aktuella omréadena kommer att ske.
Investeringskostnad hanteras av Norrtélje Energi till en beddmd kostnad om ca 1,7 mnkr och regleras i
avtal mot tekniska kontorets gatu- och parkavdelning.

Utférda ataganden for Norrtalje Vatten och Avfall (NVAA) i deletappen ar proppning av kommunal
vattenledning i omradet. Kommande arbeten i anslutning till kommunens atagande med férlangning av
Diamantgatan genom detaljplanen galler flytt av hela det kommunala VA-ledningspaketet, fran
nuvarande befintligt lAge som I6per genom skolfastigheten till en permanent placering i Diamantgatan.
Denna kostnad hanteras av NVAA och VA-kollektivet.

Vad galler avgifter for anslutning till el, bredband, VA mm, rekvirerar och erlagger Bolaget Famera
Skolan 1 AB, enligt vid varje tidpunkt gallande taxa.

Vad galler férorenad mark inom detaljplanen har en évergripande markteknisk miljoundersékning
utférts i Ovre Bryggardsgardet. Erfarenhet fran det pagaende genomférandet av sjélva
skolbyggnationen startats av Bolaget ar att det riskerar finnas mer féroreningar i marken ar vad som
tidigare bedémts.

Investeringsarendet ar en direkt konsekvens av detaljplanen och markéverlatelseavtalet. Darfor foljs
antagandet av detaljplanen och avtalet genom sakerstallande av medel fér genomférande av
detaljplanen. Konsekvensen av att inte godkanna investeringsarendet leder till att erforderlig
infrastruktur av allman plats ej kan genomféras.

Samberedning

Arendet har beretts av kommunsstyrelsekontorets samhéllsbyggnadsavdelning.
Arendet har I6pande informerats i styrgruppen for stora projekt.

Arendet har samberetts med ansvarig controller och ekonomiavdelningen.
Arendet har ocks& samberetts med av tekniska kontorets gatu- och parkavdelning.

Lagkrav

Plan- och bygglag (2010:900) 6 kap. 24, 33 §§ gallande gatukostnader, reglerar kommunens ratt att ta
ut ersattning for gatukostnader fran fastighetsdgarna inom sadana omraden med detaljplan dar
kommunen ar huvudman fér allmanna platser.

Koppling till gallande styrdokument

Mojliggérandet av exploatering av ny stérre F-9 skola i Norrtalje stad— enligt aktuellt
Markoverlatelseavtal— bidrar till féljande av kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal och budget
2020-

2022:

Malomrade 1 — "Norrtélje ska ha en sund och hallbar ekonomi”, dd kommunen dels far intakter i form
av
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forsaljningen av kommunal mark inom omradet och dels genom intékterna far tackning for de
investeringar som fordras av kommunen fér ataganden i samband med genomférandet och
upprattandet av detaljplanen.

Malomrade 4 — "Norrtélje kommun ska vara en kunskapsinriktad skolkommun”. Detta bidrar
markanvisningen till att uppna genom uppférandet av en ny attraktiv skolbyggnad som vantas bli en
viktig malpunkt i den centralt belagna stadsdelen Ovre Bryggardsgardet. Dartill innebér
genomférandet av markoverlatelsen till att Norrtéljekan fa en ny skoloperator vilket bidrar till att
kommunen kan tillgodose grundskolor med olika pedagogiska inriktningar.

Malomrade 6 — "Norrtalje kommun ska vara en sammanhallen och féretagsvanlig kommun”. Uppnas
genom etablering av nya skollokaler i ett attraktivt och centralt Idge med bra kommunikationer ges bra
forutsattningar for barnfamiljer att bosétta sig och verka inom kommunen. | takt med att Ovre
Bryggardsgardet byggs ut kommer skolomradet dven utgdra en del av en attraktiv stadsdel.

| kommunens 6versiktsplan 2040 ar det en tydlig malsattning att Norrtalje stad ska utvecklas och bli en
levande och attraktiv stad . Genom den nya skoletableringen kommer mer rorelse att tillfogas omradet
och naromradet, vilket kommer innebéra att omradet upplevs mer levande. Att ytterligare ett
grundskolealternativ tillférs gor kommunen till en attraktiv stad for barnfamiljer och som skolkommun.

| 6vrigt bidrar &rendet till foljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:
» Kunskapsresultaten i skolan ska forbattras och utbildningsnivan ska hojas.
* Norrtalje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med 6vriga Stockholmsregionen.
= Ett gott foretagsklimat ska 6ka delaktigheten pa arbetsmarknaden och utveckla nya och
befintliga féretag.
= Hela kommunen ska vaxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i attraktiva livsmiljoer med
goda pendlingsmajligheter.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

| och med godkannandet av markdverlatelseavtalet i anslutning till detaljplanen f6r Kungséangsliljan 1
har kommunen sakerstallt en intékt, genom kdpeskillingen som uppgar till 29,088 mnkr, samt
exploateringsbidrag om 2 mnkr. Upprakning av KPI ger en total intdkt om 33,8 mnkr.
Exploateringsbidraget ska téacka del av de kostnader som kommunen har for uppférande av nyttor for
allman plats i anslutning till omradet, exempelvis hantering av dag- och skyfall samt trygghetsatgarder.

| kbpeskillingen ingar utdver gatukostnader aven kostnader for rivning samt detaljplanekostnader som
kommunen ansvarar for upp till ett totalt maximalt belopp om 2,5 mnkr. | de fall Bolagets
efterbehandlingsatgarder inom markdéverlatelseomradet éverstiger 1 mnkr ska kommunen aven
bekosta dverstigande belopp.

Kommunens kostnader som fordras for detaljplanens genomférande— avseende gronmarkerat
omrade, del A, i bild 3— galler gatukostnader for allman platsmark och uppgar till 12,1 mnkr.

Den rédmarkerade delen utanfor detaljplanen— tillhérandes det aktuella arbetet med detaljplanen for
Magasinet 19 och ar en del i en trafiksaker I6sning av tillfartsvag till skolan och narboende— uppgar till
3,0 mnkr.

Investeringar gallande VA-anlaggningskostnader, hanteras separat i NVAAs bolag. Vad galler
nybyggnaden av skolan har NVAA kvarvarande kostnader for ny servisanslutning, vilket finansieras
genom anlaggningsavgift enligt gallande taxa.

Storre investeringar kommer i senare skede vad galler flytt av hela det kommunala VA-
ledningspaketet, frin nuvarande befintligt Iage som I6per genom skolfastigheten till en permanent
placering i Diamantgatan, preliminart ar 2026. Detta hanteras i separat arende, bade for
gatuanlaggningar och arbeten foér de kommunala bolagen och finansieras av respektive part.

NEABSs investeringar vad galler skolbyggnationen i Kungsangsliljan 1 galler ny transformatorstation,

belysning fér allman plats— och vid senare skede preliminart 2026— omlaggning av fjarrvarme och
andra ledningar i Diamantgatans férlangning.
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For aktuellt investeringsarende uppgar de totala kostnaderna till 15,1 mnkr och kommunen far saledes
full kostnadstackning fér genomférande av detaljplanen.

For mer detaljerad information angaende investerings- och driftkostnader se Bilaga 1
Investeringsbilaga for etapp 2a.

Det bor noteras att tjansteutlatandet endast beaktar kommunens ataganden enligt
markoverlatelseavtalet, del av Kungsangsliljan 1. Inom detaljplaneomradet ingar dven
dagvattenparken dar det planeras atgarder for att battre tillgangliggéra parken for allménheten, dessa
atgarder hanteras i ett sarskilt investeringsarende, troligtvis tilsammans med Diamantgatans arende.

Projektet bedoms ekonomiskt I6nsamt (intakter dverstiger kostnader) da intékten fér markforsaljningen
ar med marginal stérre an kommunens kostnader fér genomférande av projektet aven om delar av
genomfdérandet ligger viss tid framat och att upphandling och prisférandringar kan innebéara justering
av budget.

Konsekvensanalys/riskanalys

Investeringsarendet ar en direkt konsekvens av genomférandet av detaljplanen och det godkanda
markoverlatelseavtalet for Kungsangslilian 1. Darfor foljs antagandet av detaljplanen och
sakerstallande av styrning (avtal) av medel fér genomférande av detaljplanen. Konsekvensen av att
inte godkanna investeringsbeslutet leder till att allman plats inom och omkring detaljplanen inte kan
genomféras.

Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsavdelningens bedémning i detta arende ar att det utifran antagna beslut ar ett
led i genomférandet och slutférandet av detaljplanen och av allman platsmark. Planen och avtalet ar i
sin tur ett led i genomférandet av stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgardet.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att andras och paverkar férutsattningar for
genomférandet. Tidplanen for projektet ar dock starkt prioriterad i syfte att méjliggéra ett bedrivande
av skolundervisning for grundskola med start hosten 2023.

Godkannande av investeringsarende kvartal 4, 2022
Projektering av allman platsmark kvartal 4, 2022
Anlaggande av allman platsmark kvartal 1, 2023
Fardigstallande av anslutningspunkt VA kvartal 2, 2023
Fardigstallande av allman platsmark (finplanering) kvartal 2, 2023

Etableringsstart skolverksamhet inom Markoverlatelseomradet kvartal 3, 2023

Anna Keskitalo Moa Odin

Samhallsbyggnadsdirektor Avdelningschef

KSK Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen
8
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Bilagor

Bilaga 1 — Investeringsbilaga etapp 2a

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektdr: Anna Keskitalo
Samhallsbyggnadskontoret, Mark- och exploateringsavdelningen: Moa Odin, Ann Forslin, Annie

Ramsell
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Programbeskrivning

Projektet ingar som del i kommunens Kvalitets- och Hallbarhetsprogram for exploatering
av Ovre Bryggardsgardet, antaget av Samhallsbyggnadsutskottet 2021-01-20.

Ovre Bryggardsgardet ar ett stadsutvecklingsprojekt fér en ny stadsdel i direkt anslutning
till Norrtaljes stadskarna. Omradet planeras bli en férlangning av den befintliga
innerstaden genom exploatering av nuvarande industrimark. | denna stadsutveckling
ansvarar Norrtalje kommun fér utbyggnad av mark for allman plats sasom gator, torg och
park. Det kommunala bolaget Norrtalje Vatten och Avfall, NVAA, ansvarar for utbyggnad
av erforderliga VA-anlaggningar och Norrtalje Energi, NEAB, ansvarar fér utbyggnad av
bl.a. elnat, belysning, fiarrvarme och fiber.

Utbyggnaden av omradet Ovre Bryggardsgardet sker etappvis. Detta investeringsarende
omfattar genomférande av allman plats inom genomférandeetapp 2a i detaljplanen for
Kungséngsliljan 1, samt aven mindre del inom etapp 2c for Talje 2:195. Genomférandet
innebar ett fardigstallande av infrastrukturen inom markerat omrade 2a i kartan nedan,
(bild 1) tillika gronmarkering, del A, i bild 2. Genomférandet inkluderar viss anslutande
gata som anpassas till en gang- och cykelbana for ett sakrare trafikfloéde i omradet, se
réddmarkering, del B, i bild 2.

Resterande atgarder som kravs for att fardigstalla allman plats inom detaljplanen for
Kungsangsliljan 1; foérlangningen av Diamantgatan och dess omkringliggande paverkan,
tas inte upp i detta investeringsarende. Detta da ett helhetsgrepp behdver tas i Ovre
Bryggardsgardet med tanke pa den tekniska komplexiteten av om- och utbyggnad av
infrastrukturen och specifikt Diamantgatan, Baldersgatan och den anslutande
dagvattenparken. Detta arbete kommer att ske i projekt Ovre Bryggardsgardet genom en
dversyn av helheten och hanteras i ett specifikt &rende vid senare tidpunkt.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 803, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00
Barn- och utbildningskontoret kontaktcenter@norrtalje.se
www.norrtalje.se 2 (10)
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Bild 1: Masterplanen fér Ovre Bryggéardsgérdet med de olika genomférandeetapperna redovisade

Ekonomi
Investeringsarendet omfattar tva delar med olika finansiering.

For del A,(gronmarkerad i bild 2) omfattas genomférande av fullt fardig infrastruktur av
gator mm. inom genomférandeetapp 2a och detaljplanen for Kungsangsliljan 1. Atgarder
som kommer att utféras ar bl.a. anlaggande av GC-vagar, visst borttagande, flytt och
hoéjdjusteringar av befintliga GC-vagar och asfaltsvagar, gronytor och anldggande av ny
busshallplats med kringatgarder langs Estunavagen, belysning, samt vissa atgarder pa
befintliga ledningar i och med hdjdjusteringar. Genomférandet finansieras genom del av
kopeskillingen for markoverlatelseavtalet for skolfastigheten, som utgérs av
markférsaljning och exploateringsbidrag fér gemensamma nyttor.

Del B (rddmarkering i bild 2) omfattas av utbyggnad av befintlig trottoar till en GC-vag
som binder ihop skolans omrade i norr med den anslutande GC-vagen i séder i riktning
mot Norrtaljean vidare mot Norrtélje sjukhus och bostadsomradet Grossgardet pa ans
stdra sida. Genomférandet av det roda omradet ar en del av den pagaende detaljplanen
for Magasinet 19, och som en konsekvens av dess kommande exploatering. Den
kommer saledes finansieras av exploatdren i Magasinet 19 via exploateringsbidrag 1 for
detaljplanens gatu- och parkanlaggningar inom detaljplanen, nar den antas. Kommunen
far saledes initialt ligga ute med denna del av kostnader.

KONTAKT

POSTADRESS
Box 803, 761 28 Norrtélje
Barn- och utbildningskontoret

BESOKSADRESS
Estunavagen 14

0176-710 00
kontaktcenter@norrtalje.se

www.norrtalje.se
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Bild 2: Visar de ataganden f6r gator som innefattas i aktuellt investeringsédrende inom Kungséngslilian 1 samt
del av Télje 2:195. Del A — grén markerat omrade, Del B - réd markerat omrade.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 803, 761 28 Norrtalje Estunavagen 14 0176-710 00
Barn- och utbildningskontoret kontaktcenter@norrtalje.se
www.norrtalje.se 4 (10)
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Begaran om investeringsmedel ar baserad pa kostnadsberakningar i Mark- och
exploateringskalkylen (MEX-kalkylen), se bild 3. Kostnadsberakningar i MEX-kalkylen
baseras pa kostnadsbedémningar upprattade genom erfarenhetsbedémningar samt med
kontroll av konsultgruppen Bk Berakningskonsulter AB.

| kostnadsberakningarna har ocksa justering gjorts vad galler entreprenadindex.

Kalkyl

INVESTERINGS- OCH DRIFTKOSTNADER FOR GATU-
PARKANLAGGNINGAR

Investeringskostnader inom detaljplan for Kungsangsliljan 1 (del A)
Gatu- och parkanlaggningar

Utredning och projektering 1236 tkr
Anlaggningskostnad 8 808 tkr
Byggherrekostnad 1236 tkr
Ofdrutsett 824 tkr
SUMMA Gatu- och parkanlaggningar 12 106 tkr

Investeringskostnader for del av Talje 2:195 (del B)

(inom detaljplanearbete for Magasinet 19)
Gatu- och parkanlaggningar

Utredning och projektering 308 tkr
Anlaggningskostnad 2 197 tkr
Byggherrekostnad 308 tkr
Of6rutsett 206 tkr
SUMMA Gatu- och parkanlaggningar 3 020 tkr
POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 803, 761 28 Norrtalje Estunavagen 14 0176-710 00
Barn- och utbildningskontoret kontaktcenter@norrtalje.se
www.norrtalje.se 5(10)
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Driftkostnader for gatu- parkanlaggningar (del A)
Gatu- och parkanlaggningar

Kapitalkostnader

Komponentavskrivningar 129 tkr/ar
Ranta 1,5 % 182 tkr/ar
Summa kapitalkostnader 311 tkr/ar

Teknisk drift, tillkommande

GC-vagar 167 tkr/ar
Belysning 20 tkr/ar
Summa teknisk drift 188 tkr/ar
SUMMA DRIFT (gatu- och parkanldggning) 498 tkr/ar

Férdelningen av planerade investeringskostnader och kapitalkostnader éver
komponenter ser ut enligt féljande.

GC-vég:
Investeringskostnad: 11,2 mnkr
Avskrivningstid slitlager: 25 ar, 10 %
Avskrivningstid bérlager: 50 ar, 20 %
Avskrivningstid férstérkningslager: odndligt, 70 %
Huvudgata med buss:

— Investeringskostnad: 0,4 mnkr

— Avskrivningstid slitlager: 8 ar, 10 %

—  Avskrivningstid bérlager: 30 ar, 20 %

— Avskrivningstid férstérkningslager: oandligt, 70 %
Belysning:

— Investeringskostnad: 0,5 mnkr

— Avskrivningstid armatur: 20 ar

Driftkostnader for gatu- parkanlaggningar (del B)
Gatu- och parkanlaggningar

Kapitalkostnader

Komponentavskrivningar 32 tkr/ar
Rénta 1,5 % 45 tkr/ar
Summa kapitalkostnader 77 tkr/ar

Teknisk drift, tillkommande

GC-vagar (antas lika som befintlig trottoar & vdgbana) 0 tkr/ar
Belysning 12 tkr/ar
Summa teknisk drift 12 tkr/ar
SUMMA DRIFT (gatu- och parkanlaggning) 89 tkr/ar

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT

Box 803, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00

Barn- och utbildningskontoret kontaktcenter@norrtalje.se

www.norrtalje.se
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Férdelningen av planerade investeringskostnader och kapitalkostnader éver
komponenter ser ut enligt féljande.

GC-vég:
Investeringskostnad: 2,9 mnkr
Avskrivningstid slitlager: 25 ér, 10 %
Avskrivningstid bérlager: 50 ar, 20 %
Avskrivningstid forstérkningslager: odndligt, 70 %
Belysning:

— Investeringskostnad: 0,1 mnkr

— Avskrivningstid armatur: 20 ar

INTAKTER
| och med godkannandet av markdverlatelseavtalet i anslutning till detaljplanen for

Kungsangsliljan 1 har kommunen sakerstallt en intdkt genom kdpeskillingen som uppgar
till 29,1 mnkr, samt exploateringsbidrag om 2 mnkr. Upprakning av KPI fran
markvarderingens utférande till avtalets godkdnnande ger en total intdkt om 33,8 mnkr.

Exploateringsbidraget ska tdcka del av de kostnader som kommunen har fér uppférande
av nyttor for allman plats i anslutning till omradet, exempelvis hantering av dag- och
skyfall samt trygghetsatgarder.

| kontraktssumman ingar utéver gatukostnader aven kostnader for rivning samt
detaljplanekostnader som kommunen ansvarar for upp till ett totalt maximalt belopp om
2,5 mnkr, se tabellen nedan. | de fall Bolagets efterbehandlingsatgarder inom
markoverlatelseomradet overstiger 1 mnkr ska kommunen aven bekosta 6verstigande
belopp. Da det hittas fler fororeningar i marken an tidigare bedémt, riskerar kommunen
att bekosta overskjutande del. Det &r dock annu inte fardigt utrett pa vilken niva
efterbehandlingskostnaderna landar. Idag ar bedémt totalt belopp 2,5 mnkr, dvs 1,5mnkr
bekostas av kommunen.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 803, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00
Barn- och utbildningskontoret kontaktcenter@norrtalje.se
www.norrtalje.se 7 (10)
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Etapp 2a - Kungsangsliljan 1
Exploateringskostnader/intikter i tkr
Intdkter fran exploatoren: 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Total
Markférsaljning inkl exploateringsbidrag (inkl KP1) 31639 31639
Exploateringsbidrag for nyttor i anslutning till detaljplanen (inkl KP1) 2175 2 175]
Kommande intakt exploateringsbidrag Magasinet 19 (del B)* 3027 3027
Rivnings- och saneringskostnader fér kvartersmark -3 000 -3 000
Saneringskostnader for allman platsmark -1.000 -1 000
Detaljplanekostnader| -1 000 -1 000
Omkostnader** -52 -150 -200 -50 -452|
Netto intdkt -52 -1150 33614 -4 050 0| 3027 0| 31389
Investeringar: 0
Gata Park (inom DP, del A) -1 500! -9781 -11 281
Gata Park (inom Télje 2:195, del B) -3027 -3 027
Oférutsett -824 -824
Gara Park ( Diamantg férlingning ~2026) *** -5 000 -5000
Netto Investering 0 0 -1500] -13632 0 0 0] -20132
Totala inkomster -52 -1150[ 33614 -4 050 0 3027, 0l 31389
Totala utgifter 0| 0| -1500] -13632 0 0| 0] -20132
Netto -52) -1150] 32114| -17682 0 3027 0| 11257

* Intdkt motsvarande kostnadsomfattningen, antas lika som kostnad.

** Omkostnader; fordttningskostnader, tidsskrivning, utredningar mm.

*** Kostnad fér Diamantgatans férlingning (bld) ingdr ej i aktuellt investeringsdrende, men skall téckas av ovan intdkt fran markférséljningen.
Observera att kommande ledningsflyttar till Diamantgatan, pga exploatering och utbyggnad av OBG, ej ingdr i ovan belopp.

Bild 3. Kostnadsberékning fran projekt Ovre Bryggardsgérdets MEX-kalkyl.

NOLLALTERNATIV

Nollalternativet innebar att kommunens atagande enligt genomférandebeskrivning for
detaljplanen Kungsangsliljan 1 i Norrtalje stad inte fullgoérs. Skolbyggnationen vantas
fardigstallas till hostterminen 2023, vilket skulle innebara att sakra och tillgangliga
tillfartsleder for elever, personal och andra boende i naromradet kommer att saknas.

Det innebér &ven att planerade detaljplaner for kvarteren i Ovre Bryggardsgardet
paverkas dé& kalkylen baseras pa kostnader och intékter fér projekt Ovre Bryggardsgéardet
som helhet.

Nollalternativet innebar saledes att genomférandet av allman platsmark i och kring etapp
2a inte genomfors.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 803, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00
Barn- och utbildningskontoret kontaktcenter@norrtalje.se
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Upphandling, entreprenadform

Upphandling av en Entreprendr i Strategisk Samverkan (ESS) har fardigstallts under
kvartal 3 2022 och ett 6vergripande kontrakt av totalentreprenadform har tecknats for
projektet. Avrop av huvuddelar— genom etappvisa eller annan éverenskommen
uppdelning—kommer att ske successivt uppdelat genom fas 1
(systemhandlingsprojektering och kalkylering av budget) samt fas 2 (detaljprojektering
och utférande).

Upphandlingsmodell
Upphandling har skett enligt LOU.

Programansvarig, projektledare, resurser

Programansvarig
Anna Keskitalo, Samhallsbyggnadsdirektdr - KSK Samhallsbyggnadskontoret

Moa Odin, Avdelningschef Mark- och exploateringsavdelningen - KSK
Samhallsbyggnadskontoret

Projektledare
Ann Forslin, Huvudprojektledare Ovre Bryggardsgardet, KSK Samhallsbyggnadskontoret

Resurser
Projektledare for genomforandet: Ej klart.

Projektledare VA: Ulrika Osterberg

Ovriga resurser fér genomférandet i form av byggledare, teknisk samordnare m.fl. &r
upphandlade via projektspecifikt ramavtal av konsulttjanster som avropas efter behov.

| 6vrigt géller de resurser som ingar i projektgrupp for Ovre Bryggardsgardet i huvudsak.
Alla resurser ar ej annu utsedda.

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 803, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00
Barn- och utbildningskontoret kontaktcenter@norrtalje.se
www.norrtalje.se 9 (10)
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Risker

De huvudsakliga riskerna for aktuellt arende utgors av;

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

Kostnader beroende av omfattning av férorenad mark ar preliminart bedémda men kan
fortfarande vara oséakra till omfattning mm.

Kostnader beroende av grundlaggningsmetod och dess omfattning ar beddmda men kan
fortfarande vara oséakra till omfattning mm.

Kostnader for eventuella markférstarkningsatgarder eller bergsprangning har ej réknats in
i anlaggningskostnaden eftersom risken beddéms lag for sadant behov.

Tider

Upphandling
Avrop utifran den upphandlade Entreprendren i Strategisk Samverkan, av
projektering/genomférande av deletappen sker i anslutning till godkant investeringsbeslut.

Entreprenader

Efterbehandling, grundférstarkning, gata och VA;
Etapp 2a: Efterbehandling, grundférstarkning/gata, VA, el mm: Q1 2023-Q2 2023

Finplanering (Ytskikt, tradplantering, belysning, 6verbyggnad gata m.m.)
Etapp 2a: Finplanering: Q2 2023

POSTADRESS BESOKSADRESS KONTAKT
Box 803, 761 28 Norrtélje Estunavagen 14 0176-710 00
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