NO RRTA]_] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2024-01-24

Kommunstyrelsens arbetsutskott

§7 Dnr KS 2023-900

Genomférande av vandplats pa fastighet del av Talje 3:1 (tillhérande
detaljplan Karljohansvampen 1 och del av Talje 3:1)

Beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar:

1. Bevilja 1600 tkr i investeringsanslag for att genomfora infrastrukturarbeten i
anslutning till detaljplanen for Karljohansvampen 1 och del av fastigheten Télje 3:1.

2. Investeringen finansieras med kommunstyrelsens anslag for investeringar enligt
beslutad investeringsplan i Mal och budget 2024-2026.

3. Dirift och kapitalkostnader 67,5 tkr fran och med 2025 inarbetas 1 mél och budget for
2025-2027 for kommunstyrelsen.

Sammanfattning av arendet

Genomforandet for allménplats 1 detaljplanen for Karljohansvampen 1 och del av Télje 3:1
som vann laga kraft 2019-11-20 innebér dndringar i den befintliga gatustrukturen vid del av
fastigheten Télje 3:1. Syftet ar att anldgga en véndplats for bland annat renhallningsfordon
samt genomfart for endast busstrafik. Detta bidrar till en sdkrare trafikmiljo.

Kommunen genomfor de dtgirder som planen kriaver pa allmén platsmark och for detta
erldgger exploatoren exploateringsbidrag uppgéende till 632,5tkr

Kommunens kostnader som fordras for detaljplanens genomférande utgors av kostnader for
anpassning av allmén plats. Kostnaderna for anpassningarna uppgar till 1600 tkr.
Kommunen erhéller ej full kostnadstiackning da exploateringsbidraget enbart ticker en del av
investeringen. Detta ger ett investeringsnetto for kommunen pa -967tkr.

Drift och kapitalkostnader 67,5 tkr frdn och med 2025 inarbetas i mél och budget for 2025—
2027 for kommunstyrelsen.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE 2024-01-24
KOMMUN

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende Genomférande av vandplats pa fastighet del av Talje 3:1
Bilaga 1 - Investeringsbilaga Karljohansvampen 231130

Beslutande sammantrade
Beslutsgang
Ordforanden fragar om kommunstyrelsens arbetsutskott kan besluta i enlighet med

kommunstyrelsekontorets tjdnsteutldtandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
arbetsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till
Handlédggare av tjansteutlatandet
Samhéllsbyggnadsdirektor

Chef for Mark- och exploatering

mex(@norrtalje.se

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2024-01-08
Diarienummer: KS 2023-900

Samhillsbyggnadsforvaltningen Mark- och
exploateringsenheten

Handlaggare: Anna Olsson Till: Kommunstyrelsens arbetsutskott
Titel: Projektledare Mark- och exploatering
E-post: Anna.olsson@norrtalje.se

Genomforande av vandplats pa fastighet del av
Talje 3:1 (tillhorande detaljplan Karljohansvampen
1 och del av Talje 3:1)

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar:

1. Bevilja 1600 tkr i investeringsanslag for att genomféra infrastrukturarbeten i anslutning till
detaljplanen for Karljohansvampen 1 och del av fastigheten Talje 3:1.

2. Investeringen finansieras med kommunstyrelsens anslag for investeringar enligt beslutad
investeringsplan i Mal och budget 2024-2026.

3. Drift och kapitalkostnader 67,5 tkr fran och med 2025 inarbetas i mal och budget fér 2025—
2027 fér kommunstyrelsen.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Genomforandet for allmanplats i detaljplanen fér Karljohansvampen 1 och del av Talje 3:1 som vann
laga kraft 2019-11-20 innebar andringar i den befintliga gatustrukturen vid del av fastigheten Talje 3:1.
Syftet ar att anlagga en vandplats for bland annat renhallningsfordon samt genomfart fér endast
busstrafik. Detta bidrar till en sakrare trafikmiljo.

Kommunen genomfdr de atgarder som planen kraver pa allmén platsmark och for detta erlagger
exploatéren exploateringsbidrag uppgaende till 632,5tkr

Kommunens kostnader som fordras for detaljplanens genomférande utgérs av kostnader for
anpassning av allman plats. Kostnaderna fér anpassningarna uppgar till 1600 tkr. Kommunen erhéaller
ej full kostnadstackning da exploateringsbidraget enbart ticker en del av investeringen. Detta ger ett
investeringsnetto fér kommunen pa -967tkr.

Drift och kapitalkostnader 67,5 tkr fran och med 2025 inarbetas i mal och budget fér 2025-2027 for
kommunstyrelsen.

Arendet

Beskrivning

Karljohansvampen 1 ar belaget i bostadsomradet Solbacka som ligger cirka 2 km nordost om
Norrtéljes stadskarna. Platsen dar Karljohansvampen 1 och del av Talje 3:1 ligger ar idag ett radhus-
och villadominerat omrade.



Hosten 2016 inkom davarande exploatdér Simply More AB med forfragan att bygga bostader pa sin
fastighet Karljohansvampen 1. Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutade 2016-12-21 att
godkanna sokanden att pa egen bekostnad i samrad med Kommunstyrelsekontoret préva en ny
detaljplan for Karljohansvampen 1.

Ett exploateringsavtal avseende ansvars- och kostnadsfordelning fér genomférandet av detaljplanen
for Karljohansvampen 1 och del av Talje 3:1 har tagits fram mellan davarande exploatéren Simply
More AB (fastighetsagaren) och Norrtalje kommun.

Exploateringsavtalet antogs av ks 2019-11-20 men Overlats fran Simply More AB till A-gruppen invest
AB 2021-09-30. Karljohansvampen 1 ags nu av bolaget Karljohansvampen 1 med moderbolag A-
gruppen som planerar att uppfora 30 lagenheter med inflyttning forsta kvartalet 2025.

Den nya detaljplanen (fick laga kraft 2019-11-20) och innebar andringar i den befintliga gatustrukturen
vid del av fastigheten Télje 3:1 med syfte att anldgga en vandplats fér bland annat renhallningsfordon
samt genomfart fér endast busstrafik. En vandplats bidrar till en sakrare trafikmiljé da storre fordon inte
behdver backa.

Parkeringsplatserna som tillhér Karljohansvampen 1 naddes tidigare via Planetvagen men i och med
den férandrade gatustrukturen kommer fastighetens parkeringsplatser nas via den nya vandplanen
och Nyponvagen.

Foér att mojliggéra for ovan forandring av infrastrukturen kravdes viss fastighetsreglering som initialt
sker inom detaljplanen. Fastighetsregleringen ingavs till lantméateriet efter att detaljplanen fatt laga
kraft. Viss mark har bytts mellan kommunen och exploatéren for att erhalla en mer &ndamalsenlig
fastighetsindelning. | detta byte skedde ingen ekonomisk transaktion.

Fastigheten Karljohansvampen 1 ar en privatagd fastighet och séledes inbringas inga intakter till
kommunen fran forséljning av mark inom omradet. Eftersom detaljplanen fér omradet fatt laga kraft sa
ar det magjligt for exploatdren att séka bygglov och starta upp byggnation av bostader sa snart bygglov
beviljats. Arbetet med infrastruktur inom detaljplanen avses att paborjas och fardigstéallas under varen
2024.

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Kommunen ansvarar for den
ombyggnation som ska ske pa allman plats enligt kommunens tekniska standard samt ansvarar for
framtida drift och underhall av allman plats. Allman plats utgérs inom planomradet av gata. Exploatéren
erlagger exploateringsbidrag till ett tidigare uppskattat kalkylerat belopp pa 632 tkr gallande kostnader
for allman plats.

Fastigheten Karljohansvampen 1 samt del av Télje 3:1 i Solbacka.

SOLBACKA |

Bild 1: Ortofoto 6ver omradet.
Kalla: Lantmaéteriet.
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Bild 2: lllustrationsbild éver projekterad vdndplan inom fastigheten Télje 3:1.
Kalla: Marktema med uppdrag fran Norrtélje kommun.

Lagkrav
Genomférandet av detaljplaner regleras i PBL; Plan- och Bygglagen (2010:900).

Koppling till gallande styrdokument

Detaljplanen for Karljohansvampen 1 och del av Talje 3:1 samt dess tillhérande exploateringsavtal,
samt detta investeringsanslag och beviljande av driftskostnader bidrar till att uppfylla malet om fler
bostader inom omradet.

e Malomrade 1 — Norrtélje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi, da exploatoren
bekostar de allmanna anlaggningarna efter dennes nytta samtidigt som kvalitetsférbattringar
gors inom omradet for att aven tillgodose 6vriga intressenter i omradet.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Planerad investering uppgar till 1 323 tkr vilket understiger den i mal och budget planerade kostnaden
5 300 tkr. Den ekonomiska konsekvensen &r att en del av finansieringen sker med egna medel da
exploateringsbidraget pa 632 tkr inte uppgar till vad den faktiska utbyggnaden idag har kalkylerats till,
dock ar det inte férenat med Plan och bygglagen PBL (2010:900), 6 kap 40 § att en exploator ska sta
for hela utbyggnad av allman platsmark. En exploatér ska sta fér kostnader for utbyggnad av allman
plats i férhallande till dess nytta av atgarden.

Exploateringsavtalet ar skrivet utan majlighet till indexjustering av exploateringsbidraget och avser i
forvag kalkylerade kostnader.

Kommunen genomfdr de atgarder som planen kraver pa allmén platsmark och for detta erlagger
exploatéren exploateringsbidrag uppgaende till 632,5tkr. Denna ersattning faktureras av kommunen i
samband med slutbesiktning av vandplatsen.



Som sakerhet for exploateringsbidraget finns en underliggande moderbolagsgaranti.

Kommunens kostnader som fordras for detaljplanens genomférande utgérs av kostnader for
anpassning av allman plats samt projektledning och styrning. Kostnaderna fér detta uppgar till 1600tkr.
Kommunen erhaller ej full kostnadstéckning da exploateringsbidraget enbart tacker en del av

investeringen. Detta ger ett investeringsnetto for kommunen pa -967 tkr.
Utover detta tillkommer drift och kapitalkostnader pa 67,5 tkr.

For mer detaljerad information om investering/intakter och driftkostnader se bilaga 1.

KARLJOHANSVAMPEN 1 (3712-2717)

Exploateringsintikter/kostnader
2024 - uppdaterad 240108

Prognosticerade intikter/kostnader UB2023 2024 2025 2026... 2032 Total
Byggherre
Byggherre
Markintikter (bostdder/lokaler)
Exploateringsbidrag 632 500 632 500
Summa 632 500 632 500
Omkastnader
Netto Intdkt 632 500 632 500
Investeringar (genomfdrande) :
Allman plats MEX (ink. projektledning)*| -277000|-1 323 000 -1 600 000
Netto investering| -277000|-1 323 000 -1 600 000
Totala inkomster 632 500 632 500
Totala utgifter] -277000|-1323 000 -1 600 000|
Netto| -277000( -690 500 -967 500
* Prognosticerat belopp Q1 2024. Uppdateras efter hand.
Bild 1: Exploateringsintékter/kostnader
Driftkostnader
Gatu- och parkanlaggningar
Kapitalkostnader
Komponentavskrivningar 35,5 tkr/ar
Rénta 2 % 32 tkr/ar
Summa kapitalkostnader 67,5 tkr/ar
*Teknisk drift
Lokalgator 0 tkr/ar
Summa teknisk drift 0 tkr/ar
SUMMA DRIFT (gatu- och parkanldggning) 67,5 tkr/ar

Forvaltningens analys och slutsatser

Projektet ser inga storre risker med utbyggnaden da bilagd kalkyl ar aktuell (upprattad november

2023). | investeringsanslaget har det tagits hojd for eventuella oférutsedda kostnader.



Tidplaner

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

Foljande bedémningar ar;

Godkannande och antagande 4 kv. 2019
Lagakraft vunnen detaljplan 4 kv. 2019
Markoverlatelser 4 kv. 2020
Start av arbete med allman plats 2 kv. 2024
Start av byggnation pa kvartersmark 1 kv. 2024
Fardigstallande av byggnation 1 kv. 2025
Anna Keskitalo Catherine Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Avdelningschef mark- och exploateringsavdelningen
Samhallsbyggnadskontoret Samhallsbyggnadskontoret

Bilagor

Bilaga 1 - Investeringsbilaga Karljohansvampen 1

Beslut skickas till

Handlaggare av tjansteutlatandet
Samhallsbyggnadsdirektor

Chef for Mark- och exploatering
mex@norrtalje.se
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NORRTALJE Keriohansyampen 1
KOMMUN

Diarienummer: KS 2023-900

Projektbeskrivning

Projektet omfattar de ataganden som kommunen har i samband med genomférandet av detaljplanen for
Karljohansvampen 1 i Solbacka, Norrtalje. Genomférandet av detaljplanen inom omradet innebar att
omradet far en férdndrad anvandning, fran ett handelsomrade med restaurang till ett bostadsomrade med
ett flerfamiljshus. | detta projekt ansvarar Norrtalje kommun fér ut- och ombyggnad av mark fér allman
plats, lokalgatan blir ombyggd med en vandplan.

Bostadsbyggnation inom fastigheten Karljohansvampen 1 planerar exploator att pabérja under Q1 2024.
Utbyggnaden for vandplanen planeras starta under vinter/var 2024.

Ekonomi
Detta investeringsarende omfattar genomférande av fardig infrastruktur (vandplan).

Begaran om investeringsmedel ar baserad pa kostnadsberakningar utifran projekterad vandplan samt
kalkyl uppskattad fran kommunens ramavtalsentreprenér, sammanstallda av mark- och
exploateringsavdelningen.

Investerings- och driftkostnader for projektet Karljohansvampen 1

Aktuellt investeringsdrende motsvarar investeringskostnader uppgaende till totalt
1600 tkr.

KARLUJOHANSVAMPEN 1 (3712-2717)

Exploateringsintdkter/kostnader
2024 - uppdaterad 240108

Prognosticerade intikter/kostnader UB2023 2024 2025 2026... 2032 Total
Byggherre
Byggherre
Markintékter (bostader/lokaler)
Exploateringsbidrag 6532 500 632 500
Summa 32 500 632 500
Omkostnader
Netto Intikt 632 500 632 500
Investeringar {genomfdrande) :
Allman plats MEX (ink. projektledning)®| -277000|-1 323 000 -1 600 000|
Netto investering| -277000|-1 323 000 -1 600 000
Totala inkomster 632 500 632 500
Totala utgifter] -277000|-1323 000 -1 600 000
Netto| -277000| -690500 -067 500

* Prognosticerat belopp Q1 2024, Uppdateras efter hand.

Bild 1: Exploateringsintikter/kostnader



NORRTALJE Keriohansyampen 1
KOMMUN

Diarienummer: KS 2023-900

| och med investeringen ska ramen for kommunens Gatu- och parkavdelning justeras med uppkomna drift
och kapitalkostnader

Investeringskostnader
Gatu- och parkanlaggningar

Utredning och projektering 300 tkr
Anlaggningskostnad 960 tkr
Byggherrekostnad 200 tkr
Ofdrutsett 140 tkr
SUMMA Gatu- och parkanlaggningar 1600 tkr
Driftkostnader

Gatu- och parkanlaggningar

Kapitalkostnader

Komponentavskrivningar 35,5 tkr/ar
Ranta 2 % 32 tkr/ar
Summa kapitalkostnader 67,5 tkr/ar
*Teknisk drift

Lokalgator 0 tkr/ar
Summa teknisk drift 0 tkr/ar
SUMMA DRIFT (gatu- och parkanlaggning) 67,5 tkr/ar

*Drift
Gatu- och park uppger att den tillkommande driftkostnaden fér vdndplanen &r minimal med den
tilkommande ytan sa en eventuell 6kning av driftkostnaden &r forsumbar i sammanhanget.

Intakter

Investeringsarendet avser utgifter omfattande hela projektet med en prognosticerad intakt fér hela projektet
pa 632,5 tkr enligt tabell nedan. Intédkterna omfattas av intékter i form av erlagt exploateringsbidrag.

Intakt tkr
Exploateringsbidrag
Totalt 632,5

Intakter inom projektet kommer in i form av erldggande av exploateringsbidrag i samband med att
slutbesiktning skett av fardigstallt arbete inom allman plats.

Entreprenadform och upphandling
Entreprenadform for projektet kommer bli ABO4 (utférandeentreprenad).



NORRTALJE Keriohansyampen 1
KOMMUN

Diarienummer: KS 2023-900

Utbyggnad kommer hanteras av kommunens redan upphandlade ramavtalsentreprenoér.

Projektansvarig
Catherine Andersson, Mark- och exploateringschef, Samhallsbyggnadskontoret.

Projektledare

Liv Braathen, Huvudprojektledare, Mark- och exploateringsavdelningen, Samhallsbyggnadskontoret.
Anna Olsson, Projektledare genomférande, Mark- och exploateringsavdelningen,
Samhallsbyggnadskontoret.

Resurser
Samordnande huvudprojektledare av projektet: Liv Braathen Mark- och exploateringsavdelningen.
Projektledare genomférande: Anna Olsson Mark- och exploateringsavdelningen.

Riskbedomning

Bedomning av ekonomiska risker

Projektet ser inga storre risker med utbyggnaden da kalkylen ar aktuell (januari 2024). |
investeringsanslaget har det tagits hojd for eventuella oférutsedda kostnader.

Tider

Upphandling

Upphandling av projektér genomférdes under Q4 2023

Upphandling av entreprendr kommer inte genomféras da entreprenaden utférs av kommunens
ramavtalsentreprenor.

Entreprenader
Utbyggnad av vandplatsen planeras starta under vinter/varen 2024 och avses fardigstallas under Q3 2024.
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