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Godkannande av investeringsanslag i anslutning till
detaljplan for Lommarstranden etapp 1, del av
fastigheterna Talje 4:62, Talje 4:90 och Talje 4:26

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullméaktige beslutar:

1. Bevilja 148 464 tkr i investeringsanslag for att genomfdra infrastrukturarbeten inom och i anslutning
till detaljplanen fér Lommarstranden etapp 1 i Norrtalje, fordelat pa gatuanlaggningar om 91 862 tkr
samt VA-anlaggningar om 56 602 tkr (varav 16 594 tkr dagvattenanlaggningar, 8 500 tkr del 1 av
Overforingsledning fér spillvatten, 11 450 tkr del 2 av OFL och resterande del 20 058 tkr for VA-
anlaggningen i bostadsomradet).

2. Finansiering sker med egna medel.

3. Bevilja att tilkommande driftskostnader (kapitalkostnader jamte teknisk drift) fér gatuanlaggningar
inom detaljplanen fér Lommarstranden etapp 1 i Norrtalje, om 5 163 tkr per ar fran och med 2023,
inarbetas i Mal och budget 2022-2024.

4. Tillkommande driftskostnader (kapitalkostnader jamte teknisk drift) fér VA-anlaggningar inom och i
anslutning till detaljplanen for Lommarstranden, etapp 1, om 2 067 — 2 806 tkr/ar mellan aren 2024-
2029, finansieras inom VA-kollektivet.

5. Bevilja att tillkommande kapitalkostnader for VA-anlaggningar om 1 482 tkr/ar mellan aren 2024-
2029 finansieras med skattemedel. Detta inarbetas i Mal och budget 2022-2024.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Investeringsarendet omfattar medel for att sékerstalla genomférandet av det omrade som regleras av
antagen detaljplan for Lommarstranden, del av fastigheterna Talje 4:62, Talje 4:90 och Talje 4:26 i Norrtalje
dar kommunen ar huvudman for gatuanlaggningar och VA-anlaggningar jamte driftkostnader for dessa.
Lommarstranden har under utvecklingen av projektet delats in i tva (2) detaljplaneetapper varav detta
arende avser etapp 1, dock med vissa etappoévergripande investeringar, framst dverféringsledning for VA.
Utbyggnaden av omradet har en beddémd tidsutdrakt pa mellan 6-8 ar beroende pa
marknadsforutsattningar.



Investeringsarendet for infrastruktur inkluderar driftkostnader fér det fysiska genomférandet av ovan
namnda detaljplan. Investeringsarendet sakerstaller aven kommunens ataganden i de
markoverlatelseavtal som tecknas med respektive exploator. Arbetet med infrastruktur/allman plats inom
detaljplanen avses att paborjas och fardigstallas till viss niva innan exploatérerna ges tilltréade till omradet. |
samband med att bostadsexploateringen fardigstalls, sa fardigstalls kommunens finplanering i omradet.

Arendet

Beskrivning

Kommunstyrelsen godkande 2015-11-30 fem (5) lika samverkansavtal mellan Kommunen och fem (5) olika
externa exploatérer: Credentia AB, Lommarskogen Utveckling AB, Magnolia Holding 3 AB, Karnhem
Bostadsproduktion AB samt Roslagsbostader AB, angaende exploatering pa del av den kommunalagda
fastigheten Talje 4:62. Fastigheten ar belagen vaster om centrala Norrtélje och norr om Campus eller
gamla LV3. Bolaget har tillsammans med Kommunen och de andra samverkansparterna utvecklat omradet
pa del av Talje 4:62. Exploateringen beror forutom del av Télje 4:62 aven del av Talje 4:90 samt Talje 4:26.
Projektet bestar av tva (2) etapper. | etapp 1 planeras det fér ca 500 bostader i form av flerbostadshus och
radhus. Ca 2/5 av bostaderna inom omradet ska upplatas med hyresratt vilket sdkerstalls genom att en
straffavgift utgar om omvandling sker fran de planerade hyresratterna till bostadsratter. Straffavgiften
bestéams i enlighet med samverkansavtalet (2015). Roslagsbostader AB har tagit beslut att inte exploatera i
Lommarstranden etapp 1 och har i enlighet med samverkansavtalet Iamnat éver sin andel till Magnolia
vilket 6vriga exploatorer har godtagit. Samverkansavtalen ar jamstallda med ett markanvisningsavtal for var
och en av exploatérerna. | samband med investeringsarendet skall markanvisningsavtalet ersattas med ett
markoverlatelseavtal som sakerstaller intakter for kommunens investering av infrastruktur.

itesctr ach laskap

STRANDEN ETAPP I o
T sydvast

Masterplan Lommarstranden etapp 1, bilaga 9, en illustration 6ver exploateringsomradet.



Detaljplanen for omradet ska antagas av kommunfullméaktige fére godkdnnande av aktuellt
investeringsarende alternativt i samband darmed .

De tecknade samverkansavtalen fran 2015 (markanvisningsavtalen) reglerar exploatorernas ratt att, pa
vissa villkor, ensamma férhandla med kommunen om genomférande av bebyggelse pa mark som ags av
kommunen. Dessa avtal kommer att ersattas av markdverlatelseavtal efter eller i samband med aktuellt
investeringsadrende och antagande av detaljplanen. Separata markdverlatelseavtal kommer att tecknas
mellan kommunen och de ovan ndmnda exploatérerna. Avtalen kommer att reglera éverenskommelserna
om forséljning/kdp av kommunal mark i samband med projektets genomférande och sakerstaller
kommunens huvudsakliga intakt fér etapp 1.

Exploatérerna ansvarar for parkeringsbehovet som bostadsexploateringen genererar. Parkeringslésningen
bestar av uppférandet av ett gemensamt parkeringshus (Sociala P-Noden) som aven bestar av vissa andra
gemensamma nyttigheter sdsom gemensamhetslokal, atervinningslokal, cykelférrad/cykelverkstad.
Parkeringsgaraget ska uppforas pa en i omradet central plats (separat p-fastighet efter
lantmateriférrattning). P-Noden finansierats helt av exploatdrerna utifran andel av p-platser. P-fastigheten
kommer Gverlatas genom ett separat markdverlatelseavtal. Kommunen har inledningsvis ett ansvar for viss
del i P-Noden i egenskap av mark/fastighetsagare av kv 10. Nar framtida mottagare blir kand Overlats
ansvaret for dess andel av P-Noden till ny ansvarig fastighetsagare.

Kommunens investeringskostnader som fordras for detaljplanens genomférande, ar i huvudsak férdelade
pa kostnader for projektledning, utbyggnadskostnader for gatukostnader samt for VA-anlaggningen inkl
dverféringsledningen (OFL). Utbyggnadskostnader for gata, park mm uppgar till 91 862 tkr. Utéver detta
tillkommer driftskostnader om 5 163 tkr/ar for gatuanlaggningar

VA-anlaggningskostnaderna uppgar till 56 602 tkr. VA-intdkterna genom anlaggningsavgifter enligt VA-taxa
2020 uppgar for Lommarstranden etapp 1 till 22 651 tkr. Detta ger ett beraknat underskott for VA-kollektivet
avseende va-natet, inkl. del 1 av OFL.om (-) 22 494 tkr samt ytterligare ett underskott om (-) 11 450 tkr for
fardigstallandet av resterande del av éverforingsledning (OFL).

Underskottet for OFL bér framst hanteras genom att s tidigt som mojligt skapa medfinansiering genom att
andra exploateringsprojekt som har nytta av OFL genomfdrs och pé sa vis bidrar med VA-intékter och
balanserar upp tidigare investeringskostnader. Dessa projekt ar framst projekt Narheten och
Lommarstranden etapp 2. Olika Skedeskalkyler kar tagits fram for att illustrera medfinansieringen
tilsammans med andra projekt. Under alla omstandigheter kommer anslutningar ske succesivt och darfor
maste underskottet fér OFL finansieras under en etableringsperiod med antingen medel fran VA-kollektivet
eller skattekollektivet. Det foreslas att i likhet med andra exploateringsprojekt som har behov av sarskild
investering i inledande skeden att underskottet av kapitalkostnaderna skattefinansieras.

Driftkostnader om 3 549 — 4 288 tkr/ar mellan aren 2024-2029 tkr/ar uppkommer for VA-anlaggningar. Av
dessa ryms endast 2 067-2 806 tkr/ar mellan aren 2024-2029 inom VA-kollektivet. Resterande del om

1 482 tkr/ar mellan aren 2024-2029 ar i behov av finansiering. Redovisning av skeden och kostnader
framgar i bilaga 4. Investerings-PM fér VA Lommarstranden Etapp 1.

Urklipp nedan fran Bilaga 4. Investerings-PM fér VA Lommarstranden Etapp 1 beskriver Skedeskalkyl 1.
Etapp 1 av Lommarstranden genomférs i detta skede. Med stérsta sannolikhet behévs inga
kapacitetshojande atgarder pa natet bort till Lindholmen.

Borrning m.m. genom vag 276, forberedelser for dricksvattenmatning till Narheten samt uppdimensionering
av nat (del 1 av OFL) samt pumpstation &r redan utférd i projekt Del av OFL 18057.



Skedeskalkyl 1 Totalt Lom Lom Nar- Pendlar- | Kap.-

Lokalt nat 20 051 20 051

utbyggnadskostnad

Dagvattenanlaggning 14 394 14 394

Parkstrak

Dagvattenanl. Entré 2 200 2 200

Borrning 276:an 1000 1000
Luktreducering 1950 1950

Overforingsledning 25400 | 25400
hela kostnaden

Summa VA- -42 344 | -39 394 -2 950

kollektivet

Kapitalkostnad underskott som ar i behov | 1 482 tkr/ar med | Utbyggnad bedéms
av finansiering. Avskrivning 50 ar start ar 2024 klar ar 2023

Utbyggnad av Lindholmens avloppsreningsverk kravs for att kunna ta emot och rena avloppsvatten fran
Norrtalje tatorts kommande utbyggnadsomraden totalt sett, inkl. Lommarstranden. | detta arende finns inga
medel avsatta for att delfinansiera utbyggnaden av Lindholmens avloppsreningsverk. Det finns dven en
osakerhet kring kapaciteten i Lindholmen som inte ar helt klarlagd. Dock sker inflyttningen i
Lommarstranden etapp 1, under flera ar och de sista beréknas flytta in under 2027, varfor risken att
fordréjning p.g.a. Lindholmens kapacitet ska ske bedéms som liten. Den storsta osakerheten ar kring
godkannande av tillstandet fér utbyggnaden av Lindholmens avloppsreningsverk. Arendet tas upp i Mark-
och Miljddomstolen i december 2020. Dom férvantas i februari 2021.

Kommunen kommer fér exploateringen aven ha vissa intakter och kostnader s.k. exploateringsersattningar
men som inte inrdknas som investeringskostnader. Darfor finns alla kostnader sammanstallda i bilaga 6,
den s.k. mex-kalkylen. Dar framgar att jamte ovan namna investeringskostnader finns ytterligare
exploateringskostnaderna motsvarande 56 091 tkr. Dessa kostnader bestar bl.a. av kostnader under
detaljplaneskedet, utredningsskedet och samverkansarbetet. Det finns avsatt medel for sanering av deponi
inom omradet, atgard for att skydda Norrvattenledningen och viss mass/berghantering. Det finns dven
intakter for motsvarande exploateringskostnader som i huvudsak bestar av samverkansbidrag fran
byggherrar, kostnadsbidrag av mass/berghantering, ev. forsaljning av kvarblivande byggratt (kv 10) samt
kostnadsbidrag fran Norrtalje energi. Dessa exploateringsintakter beraknas uppga till ca 21 mnkr.

Total intdktsvolym ar 151 351 tkr som ska jamféras med totalt kostnadsmassan 147.933 tkr exklusive VA.

Kommunen har for projektledningsandamal genomfort en upphandling av projekt- och
byggledningsresurser och i viss grad kommer investeringen tacka dessa kostnader motsvarande som om
kommunen utfért detta i egen regi.

Lagkrav

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

Koppling till gallande styrdokument

I Norrtalie kommuns 6versiktsplan; Oversiktsplan 2040, antagen av Kommunfullmaktige 2013-12-09, anges
att "bebyggelseutveckling bor ske i utpekade strak dar férutsattningarna bedoms 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
markoéverlatelseavtalen bidrar till att uppfylla malet med bostadsutveckling inom Norrtalje.



| 6vrigt bidrar &rendet till foljande dvergripande 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.

Mal & budget 2020-2022; Malomrade 1

Mojliggérandet av exploatering inom omradet kopplar till Kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal &
budget 2020-2022; Mélomréade 1 — Norrtalje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi, da kommunen
far intakter i form av forsaljningen av kommunal mark inom omradet och tecknar éverlatelseavtal for
samtliga bostadskvarter i samband med beslut om investering och far saledes en god helhetsbild av
ekonomin for genomférandet av detaljplanen.

Mal & budget 2020-2022; Mélomrade 5

Exploateringen bidrar aven till Malomrade 5 — Norrtélje kommun ska vara en trygg och saker kommun samt
till Malomrade 6 — Norrtalje kommun ska vara en sammanhallen och féretagsvanlig kommun. Detta da
nybyggnation av bostader inom omradet bidrar till mer rorelse i omradet under dygnets alla timmar vilket
Okar tryggheten samt mojliggor for lokalt forankrade exploatorer att vidga sin verksamhet vilket gynnar
foretagsklimatet inom kommunen.

Projekt Lommarstranden har aven tagit fram styrdokumenten "Struktur och riktlinjer, etapp 1”, bilaga 7,
samt "Hallbarhetsprogram fér Lommarstranden etapp 17, bilaga 8. Syftet ar bl.a. att sékerstalla att
planeringsforutsattningarna ligger till grund for det faktiska genomférandet.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys
For mer detaljerad information angaende investering, exploateringsintakter och driftkostnader for
Lommarstranden etapp | se:

- Bilaga 1. Investeringsbilaga exploatering,

- Bilaga 2. Investeringskalkyl Gatu/Park,

- Bilaga 3. Investeringskalkyl VA,

- Bilaga 4. Investerings-PM VA,

- Bilaga 5. Investeringskalkyl Overféringsledning,

- Bilaga 6. Exploateringskalkyl MEX

- Bilaga 11. Investeringskalkyl total Lom 1 o hela OFL

Investeringsbeslutet innebar att investeringsmedel anslas som mojliggor tillkommande av ny park- och
gatustruktur inom planomradet samt tillika investeringsmedel for utbyggnad av ny VA-struktur samt drift for
de samma. Kommunen genomfér och ansvarar for de atgarder som planen kraver pa allman platsmark.

Investeringsarendet omfattar medel for att skerstélla genomférandet av det omrade som regleras av
antagen detaljplan for Lommarstranden, del av fastigheterna Talje 4:62, Talje 4:90 och Talje 4:26 i Norrtalje
dar kommunen ar huvudman for gatuanlaggningar och VA-anlaggningar jamte driftkostnader for dessa.
Lommarstranden har under utvecklingen av projektet delats in i tva (2) detaljplaneetapper varav detta
arende avser etapp 1, dock med vissa etappévergripande investeringar, framst dverféringsledning for VA.
Utbyggnaden av omradet har en beddomd tidsutdrakt pa mellan 6-8 ar beroende pa
marknadsforutsattningar.

Investeringsarendet for infrastruktur inkluderar driftkostnader fér det fysiska genomférandet av ovan
namnda detaljplan. Investeringsarendet sékerstaller &ven kommunens ataganden i de
markoverlatelseavtal som tecknas med respektive exploatér. Arbetet med infrastruktur/allman plats inom
detaljplanen avses att fardigstallas till viss niva innan exploatérerna ges tilltrade till omradet. | samband
med att bostadsexploateringen fardigstalls, sa fardigstaller kommunen ytskikt och finplanering i omradet.



Markomradet och blivande fastigheter inom detaljplanen ar i dagsléaget markanvisat till fem (5) exploatorer i
form av ett samverkansavtal (tecknat 2015). De avtalade exploatérerna ar Credentia AB, Lommarskogen
Utveckling AB, Magnolia Holding 3 AB, Kdrnhem Bostadsproduktion AB samt Roslagsbostader AB. Den
sistndmnda har valt att for etapp 1 Idamna 6ver sin andel till Magnolia med samma villkor vilket dvriga
samverkansparters har godkant med stéd av ndmnda samverkansavtal. | samband med
investeringsarendet skall markanvisningsavtalet ersattas med ett markoverlatelseavtal som sakerstaller
intakter for kommunens investering av infrastruktur. Exploatérerna erlagger en volymbaserad (ljus BTA)
kopeskilling for kvartersmark avsedd for bostadsbebyggelse inom omradet pa ca 130 mnkr for etapp 1
beraknat efter det avtalade priset i samverkansavtalet (2015) uppraknat med index. Som sakerhet for
exploatdrernas ataganden, betalning mm vid genomférandet av detaljplanen dverlamnar respektive
exploatér en ekonomisk sakerhet till kommunen.

Exploatorerna erlagger en kopeskilling for kvartersmark avsedd fér bostadsbebyggelse inom omradet pa
totalt ca 130 776 tkr for etapp 1 men ska uppréknas vid 6kning av byggnadsvolym samt fér indexering fram
till tilltradestidpunkten. For kdpeskillingen erlaggs en handpenning vid tecknande av avtal om 10 % av
summan fér etapp 1 och sedan sker erlaggande av resterande summa fér respektive etapp i samband med
tilltrade.

Kommunens investeringskostnader som fordras for detaljplanens genomférande, ar i huvudsak férdelade
pa kostnader for projektledning, utbyggnadskostnader for gatukostnader samt for VA-anlaggningen inkl
dverféringsledningen (OFL). Utbyggnadskostnader for gata, park mm uppgar till 91 862 tkr. Utéver detta
tillkommer driftskostnader om 5 163 tkr/ar for gatuanlaggningar

VA-anlaggningskostnaderna uppgar till 56 602 tkr. VA-intdkterna genom anlaggningsavgifter enligt VA-taxa
2020 uppgar for Lommarstranden etapp 1 till 22 651 tkr. Detta ger ett beraknat underskott for VA-kollektivet
avseende va-natet om (-) 22 494 tkr samt ett underskott om (-) 11 450 tkr for fardigstallandet av resterande
del av éverforingsledning (OFL).

Underskottet som uppkommer vid anldggandet av VA-anldggningen och ej tdcks av anlaggningsavgifter
uppstar genom att VA-anlaggningens fulla kapacitet for att hantera aven kommande exploateringar byggs
redan i detta skede. Da skapas en 6verkapacitet i anlaggningen. Omradets beskaffenhet leder ocksa fill
extra kostnader i form av tryckstegringsstation, tryckklocka m.m.

Underskottet for OFL bér framst hanteras genom att sa tidigt som méjligt skapa medfinansiering genom att
andra exploateringsprojekt som har nytta av OFL genomfdrs och pé sa vis bidrar med VA-intékter och
balanserar upp tidigare investeringskostnader. Dessa projekt ar framst projekt Narheten och
Lommarstranden etapp 2. Under alla omstandigheter kommer anslutningar ske succesivt och darfér maste
underskottet for OFL finansieras under en etableringsperiod med antingen medel fran VA-kollektivet eller
skattekollektivet. Det féreslas att i likhet med andra exploateringsprojekt som har behov av sarskild
investering i inledande skeden skattefinansieras i vart fall fram till ar 2029. Driftkostnader om 3 549 — 4 288
tkr/ar mellan aren 2024-2029 tkr/ar uppkommer fér VA-anlaggningar. Av dessa ryms endast 2 067-2 806
tkr/ar mellan aren 2024-2029 inom VA-kollektivet. Resterande del om 1 482 tkr/ar mellan aren 2024-2029
ar i behov av finansiering. Redovisning av skeden och kostnader framgar i bilaga 4. Investerings-PM for
VA Lommarstranden Etapp 1.

Kommunen kommer for exploateringen aven ha vissa intakter och kostnader s.k. exploateringsersattningar
men som inte inraknas som investeringskostnader. Darfor finns alla kostnader sammanstallda i bilaga 6,
den s.k. mex-kalkylen. Dar framgar att jamte ovan namna investeringskostnader finns ytterligare
exploateringskostnaderna motsvarande 56 091 tkr. Dessa kostnader bestar bl.a. av kostnader under
detaljplaneskedet, utredningsskedet och samverkansarbetet. Det finns avsatt medel fér sanering av deponi
inom omradet, atgard for att skydda Norrvattenledningen och viss mass/berghantering. Det finns dven
intakter for motsvarande exploateringskostnader som i huvudsak bestar av samverkansbidrag fran
byggherrar, kostnadsbidrag av mass/berghantering, ev. forséljning av kvarblivande byggratt (kv 10) samt
kostnadsbidrag fran Norrtélje energi. Dessa exploateringsintakter beraknas uppga till ca 21 mnkr.

Total intdktsvolym ar 151 351 tkr som ska jamféras med totalt kostnadsmassan 147.933 tkr exklusive VA.

Exploatérerna ansvarar for parkeringsbehovet som bostadsexploateringen genererar och
parkeringsldsningen for genomférandet av detaljplanen bestar av uppférandet av ett for exploatérerna
gemensamt parkeringshus (Sociala p-Noden). Noden har aven bestar av vissa andra gemensamma
nyttigheter sdsom gemensambhetslokal, atervinningslokal, cykelférrad/cykelverkstad. P-Noden ska uppféras



pa en i omradet central plats for bra samnyttjande (en separat p-fastighet efter lantmateriférrattning). P-
Noden finansierats helt av exploatérerna utifrdn andel av p-platser. Kommunen ingar initialt i en mindre del
i P-Noden i egenskap av kommunen utgor fastighetsagare av kv 10 i omradet en viss tid. Nar framtida
mottagare blir kand 6verlats ansvaret for dess andel av P-Noden till ny ansvarig fastighetsagare.

Kommunen har for projektledningsdndamal genomfért en upphandling av projekt- och
byggledningsresurser och i viss grad kommer investeringen tacka dessa kostnader motsvarande som om
kommunen utfort detta i egen regi.

Ekonomi — VA allmant
En sarskild ekonomiredovisning for olika skeden som paverkar VA-kalkylen redovisas i;
- Bilaga 4 Investerings PM VA Lommarstranden Etapp 1, dat. 2020-10-14

Om de i dagslaget foérvantade antalet bostader byggs (Lommarstranden etapp 1, ca 500 bostader,
Lommarstranden etapp 2 ca 800 bostader samt Narheten etapp 1A, 1B och 2A ca 1 600 bostader) finns
viss positiv marginal i VA-kalkylen genom att investeringsatgarder for kapacitetsatgarder samt
Overforingsledning fér avioppsvatten &ven tacks av intdkterna. Dessa atgarder beddéms framst kunna vara
fordubbling av Bergshamraledningen, utbyggnad av P2 (pumpstation fér avloppsvatten i Kvisthamra) samt
fordubbling av sjoledningen mellan P2 och Lindholmen. Exakt vilka atgarder som verkligen behdvs ar inte
helt klarlagt enar simulering av detta fortfarande pagar. Skulle antalet bostader i nagon etapp minska eller
helt utebli i nagon av dessa etappdelar riskerar VA-investeringen att g& med inte obetydlig férlust och
denna forlust kommer da att vara i behov av skattefinansiering for att tdcka de extra kapitalkostnader som
underskottet bildar. Under alla omstandigheter s& kommer anlaggningen tas i ansprak succesivt i takt med
fardigstallande av bostader och infrastruktur. Beroende pa hur vidare exploatering sker uppgar kostnaden
som behover finansieras till 327 — 1 482 tkr/ar. De skeden som redovisar en rimlig succesiv
ianspraktagande redovisas i bilaga 4.

| detta arende finns inga kostnader for delfinansiering av utbyggnaden av Lindholmens avloppsreningsverk
upptagna.

De férvantade intakterna kommer inte obetydligt senare an de kostnader som uppstar, varfér behov av att
aktivera anlaggningen ekonomiskt kommer att ske stegvis, trots att hela anlaggningen tas i drift direkt.

Ekonomi kring dagvattenhantering

Inom kommunen rader osakerhet kring ansvars- och kostnadsférdelning gallande vara olika
dagvattenanlaggningar (ledningsnat, diken, dammar m.m.). For att inga anlaggningsdelar ska saknas har
projektgruppen gjort en preliminar férdelning av dessa dv-anlaggningar. Dessa kan komma att behdva
justeras mellan VA-avdelningen och Gatu/Park-avdelningen vid slutredovisningen, vilket kan medfdra att
beloppen slutligen kan skilja sig at fran de som angivits i denna skrivelse.

Teknisk beskrivning av gatu- och parkanlaggningar

Gatuanlaggningarna i Lommarstrandens forsta etapp bestar i huvudsak av anlaggning av gator, bestaende
ett huvudstrak, som I6per fran gamla vakten till Lv3 och gar i en bage runt Lommarberget,
Vattentornsvagen, som Ioper fran Huvudstraket upp mot Lommarbergets hogsta punkt, samt vastra gang-
och cykelvagen, som binder samman Campus Roslagen med bostadsomradena i etapp 1 och I6per vidare
ner mot narliggande befintliga bostadsomraden.

Den totala mangden behandlad markyta for gator och gang- och cykelvagar ar 13 030 kvm och i
investeringskostnaden ingar bland annat foljande stora poster:

Rivning av trad och réjning av vegetation

Jord- och bergschakt

Hantering av fyllnadsmassor

Anlaggning av terrasser for gator och gang- och cykelvagar
Anlaggning av slanter och diken

Forstarkningslager

Overbyggnader bestdende av obundet och bundet barlager
Slitlager (asfalt och betongplattor)



e Granitkantsten

Omradets topografiska férhallanden med stora héjdskillnader medfor en teknisk utmaning nar det galler
anlaggandet av infrastruktur, dar dagvattenhantering och tillgénglighetsanpassning ar viktiga aspekter att ta
hansyn till. Utéver det har vi &ven Norrvattens vattenledning som I6per under kommande infrastruktur och
kréver en forstarkningsplatta som skydd mot 6kad belastning.

Nar det galler parkanlaggningarna i omradet sa ar det framst Parkstraket och Strandpromenaden utmed
Lommarsjén som upptar stérre delen av investeringskostnaderna.

Parkstraket omfattas av en total yta om 22 150 kvm som ska finplaneras och hantera stora mangder
dagvatten. Inom anlaggningen ryms, férutom dagvattenpark, lekytor fér bade stérre och mindre barn,
motesplatser, pulkabacke, grusade gangvagar, samt 6ppna grasytor av olika slag.

Strandpromenaden ar idag en naturstig med delvis begransad framkomlighet. For att 6ka framkomligheten
planeras forsta biten att utgéra gang- och cykelvag, darefter uppgraderas dagens naturstig med 6kad
tillganglighet for personer med nedsatt rérelseformaga, samtidigt som man gér minimala ingrepp i naturen.
Belysning, métesplatser, sittplatser och informationsskyltar ska bidra till en 6kad upplevelse fér de som
vandrar langs promenaden. Den sista delen av promenaden ar planerad att anlaggas som en spang av tra
langs strandkanten da terrangen ar for brant for att 16pa dver land.

Tva ytterligare poster i parkanlaggningarna i etapp 1 ar Glantan, en vegetations-6 som anlaggs i
Huvudstraket och dar kérbana och gang- och cykelvag far passera runt pa bada sidor, samt en kombinerad
lekplats och utegym vid Lommarbergets hdgsta punkt dar Vattentornsvagen slutar.

For ytterligare vagledning se bilaga 7 Struktur och riktlinjer som beskriver och illustrerar
planeringsférutsattningarna tilsammans med bilaga 8 Hallbarhetsprogram.

Teknisk beskrivning av vatten- och avloppslaggningar

Inom Lommarstrandens bostadsomrade byggs lokalt nat for vatten, avlopp samt dagvatten. | mitten av
omradet anlaggs en tryckstegringsstation for dricksvatten for att sdkerstalla tillfredstallande tryck i omradets
s6dra delar.

Langst norrut i omradet byggs en pumpstation for avioppsvatten som sedan via en éverforingsledning
pumpar avloppsvattnet upp genom bostadsomradet, via Campus-omradet, korsar Vastra vagen, korsar
Stockholmsvagen och darefter byggs genom det kommande bostadsomradet Narheten. Pa sa satt
fardigstalls samtidigt huvudnaten for avloppsvatten i stadsprojekt Narheten. Fran Narheten rinner
avloppsvattnet vidare med sjalvfall under vag 276 och in i den nyanlagda pumpstationen vid Alestavagen
som idag endast betjanar Norrtaljes nya brandstation. Vidare pumpas vattnet via Bergshamraledningen
(som troligen behdver férdubblas) bort till pumpstation P2 i Kvisthamra. Kapacitet i P2 behdver troligen
utdkas for att kunna hantera volymerna som pa sikt kommer att uppkomma fran Lommarstrandens bada
etapper samt Narheten. Slutligen pumpas vattnet vidare fran P2 via en sj6ledning bort till
avloppsreningsverket Lindholmen. Aven sjéledningen behdver troligen férdubblas inom ca 5-10 ér.
Nagonstans i omradet Pendlarnoden — Néarheten sker slapp av spillvatten fran trycksatt ledning till
sjalvfallsledning. Denna punkt ger orsak till lukt, varfor en luktreduceringsanlaggning kommer att behéva
byggas inom omradet for att eliminera lukt.

Dagvatten

| omradets nordvastra del anldggs en dagvattendamm som bade ska betjana det dagvatten som
uppkommer inom bostadsomradet, men som aven hanterar det dagvatten som idag uppkommer inom
storre delen av Campus-omradet. | dagslaget rinner dagvatten fran Campus orenat ner i Lommaren, varfor
denna atgard kommer att ge en positiv effekt i Lommaren.

Vid infarten till omradet anlaggs en mindre dagvattendamm for att hantera det vatten som uppkommer vid
infartsvagen.



Projekt- och byggledning genom projektorganisation

Norrtalje kommun har fér sina stadsutvecklingsprojekt i god grad egna resurser for tidiga skeden sasom
detaljplanering (planarkitekter), exploateringsfragor (exploateringsingenjorer), teknisk férvaltningsplanering
(kravstallare). For genomforandeskedet avseende projekt Lommarstranden etapp 1 har kommunen inte
fullt ut egna resurser pa samma satt som for tidiga skeden. For att genomféra utbyggnaden av tidigare
planering och for att fa en samlad resurstillgang for projekt- och byggledning har projektet forberett och
genomfért en resursallokering genom en upphandlad projektorganisation. Kommunen intar i
genomférandeskedet en viss projektledningsroll men i stor grad en bestallarroll/kravstallare gentemot
projektorganisationen som kan férlanga kommunens ansvar genom att bl.a. samordna och leda det arbete
kommunen beslutat om. Upphandlingen pabdrjades juni 2020 och tilldelades 9 oktober 2020. Uppdraget ar
dock villkorat att detta investeringsarende godkanns av Kommunfullmaktige.

Bl.a. kan projektorganisationens roll innebara ansvar for;

- Huvudprojektansvar genom att leda, driva, utveckla, planera, strukturera, kontrollera och
rapportera genomférandet och utbyggnaden av etapp 1 och (ev.) 2 fram till ett etablerat
bostadsomrade som ar éverlamnat och driftsatt.

- Samordning av genomférandet av exploateringsomradet mellan kommunen, entreprendrer och
byggherrar

- Upphandla entreprenad (totalentreprenad) i strategisk samverkan fér genomférande av
kommunens utbyggnadsansvar

- Projekt- och byggledning av entreprenad i strategisk samverkan

- Ansvara for att planera aktiviteter och resurssattning av projektorganisationen och samordna
genomférandet med kommunens egna aktiviteter, entreprenader och resurser.

- Ansvara fér kommunens arbetsmiljé vid genomférandet

- Ansvara for ekonomistyrning och kostnadsbudget av/for projektet inkl. kalkylgranskningar

- Ansvara for kvalitetsstyrning av projektet

- Ansvara for risk och konsekvensbedémningar inklusive atgardsplaner for att hantera risker.

- Rapportering till kommunen via projektchef, projektledning, ev styrgrupp m.fl.

Uppdraget omfattar &ven Lommarstranden etapp 2 som ska kunna avropas langre fram om behovet finns.
Men uppdraget sker genom succesiva avrop.

Kostnad for projektorganisationen ar medraknad i kostnaden for gatuanlaggningar sasom
byggherrekostnader.

Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsavdelningens bedémning ar att projektet medfér ett resultat som ar ungefar +/- noll
och ar darmed genomforbart (bilaga 6, MEX-kalkylen anger + 3 mnkr)

Gatu- och parkavdelningens bedémning ar att projektet ar genomférbart rent tekniskt och inom kalkylerad
budget, samt att uppskattade framtida kostnader for 6kad kapitaltjanstkostnad och driftkostnad ryms inom
de medel som begérs.

VA-avdelningens bedémning anser att projektet ar genomférbart rent tekniskt, men behov av sarskild
finansiering foreligger for underskottet avseende kapitalkostnader. Dessa kommer att minska utifall att
utbyggnadsplaner utfors enligt Skedeskalkyl 4. Se tabell nedan for Skedeskalkyl 4. Ytterligare information
kring ekonomin aterfinns i bilaga 4. Investerings-PM VA.



Skedeskalkyl 4 Totalt Lom Lom Néarhet- | Narhet- | Pend- Kap.-
Etapp1 | Etapp2 | en1AB | en 2A larnod hojnin

Summa VA- 3959 -22494 | 10225 | 21641 22 587 2000 -30 000
kollektivet
Har finns inget underskott 0 tkri/ar Utbyggnad klar
ar 2033
Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av okanda forutsattningar for
genomforandet. Parterna ska fortldpande gemensamt revidera tidsplanen vid behov.

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

Godkannande och antagande av detaljplan Q4 2020
Lagakraft vunnen detaljplan Q1 2021
Uppstart projektorganisation Q1 2021
Utbyggnad allman plats (start) Q2 2021
Tilltrade bostadskvarter (bedémning av LMforrattning) Q4 2021
Start av bostadsbyggnation pa férsta kvartersmark Q4 2022
Fardigstallande (bedémning) av bostadsbyggnation pa kvartersmark 2027
Anette Madsen Roger Gustafsson
Kommundirektor Projektchef stora projekt

Norrtalje kommun

Anders Gelander
Chef VA-avdelningen

10



Bilagor

Investeringsbilaga Lommarstranden etapp 1, dat. 2020-10-19
Investerings- och driftkostnadskalkyl GP, etapp 1 dat. 2020-10-08
Investerings- och driftkostnadskalkyl VA, etapp 1 dat. 2020-09-29
Investerings PM VA Lommarstranden etapp 1, dat. 2020-10-15
Investerings- och driftkostnadskalkyl OFL, dat. 2020-10-15
Exploateringskalkyl MEX Lommarstranden etapp 1, dat. 2020-10-07
Struktur och riktlinjer for Lommarstranden etapp 1, dat. 2020-05-15
Hallbarhetsprogram fér Lommarstranden etapp 1, dat. 2020-05-15
Masterplan Lommarstranden etapp 1, dat. 2019- 11 -25

10 Master fem projektinvesteringar, Lommarstranden etapp 1, dat. 2020-10-08
11. Investeringskalkyl total Lom etapp 1 o hela OFL. dat 2020- 10 19

12. Teknik- och klimatnamndens protokollsutdrag fran den 17 november 2020

CoNOOGORWN =

Beslut skickas till

Kommundirektor

Projektchef stora projekt
Projektledare Lommarstranden,
Samhallsbyggnadsdirekior,

Teknisk direktor,

Ekonomichef,

Koncerncontroller,

Mark- och exploateringsavdelningen,
Chef VA-avdelningen och

Chef Gatu- och parkavdelningen.
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