NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2024-12-17
Diarienummer: KS 2024-1901

MARK- OCH EXPLOATERINGSENHETEN

Handlaggare: Sofi Tillman Till: Kommunstyrelsens arbetsutskott
Titel: Projektledare Exploatering
E-post: sofi.tilman@norrtalje.se

Godkannande av kopekontrakt gallande
fastigheten Vaktmastaren 4 i projekt Ovre
Bryggardsgardet

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar:

1. Godkanna kdpekontrakt gallande mellan Bokbackens Fastigheter AB org.nr. 556340-5538
och Norrtélje kommun avseende fastigheten Vaktmastaren 4 i projekt Ovre Bryggardsgardet.
2. Ansla 9 mnkr for koépeskillingen.

3. Finansiering sker med kommunens kassa och belastar exploateringsprojektet Ovre
Bryggardsgardet.

4. Delegera undertecknandet av kopekontrakt mellan Bokbackens Fastigheter AB org.nr.
556340-5538 och Norrtalje kommun avseende fastigheten Vaktmastaren 4 i projekt Ovre
Bryggardsgardet till samhallsbyggnadsdirektoren.

Sammanfattning

Projekt Ovre Bryggardsgardet har en pagaende detaljplan som planlagger en stérre del av
projektomradet. Kvarter 12, fastigheten Vaktmastaren 4, ar idag privatagd och
fastighetsagaren vill inte utveckla fastigheten som bostader, vilket ar inriktningen for kvarteret
enligt projektets masterplan. Kommunen ser inte att det ska vara nagot annat andamal pa
kvarteret an bostader. | och med detta har parterna kommit éverens om att kommunen far
kopa fastigheten Vaktmastaren 4 till en kdpeskilling om 9 mnkr. Till detta tillkommer en
stampelskatt om 135 tkr. Ett kop av fastigheten innebar att kommunen far full radighet éver
kvarteret och kan anpassa kvarteret efter projektets ambitioner och kvalitéer.

Arendet

Norrtalje kommun utvecklas i hog takt och befolkningen vaxer. Stadsutvecklingsprojektet
Ovre Bryggardsgardet ar ett steg i att uppfylla kommunens behov av fler bostader, viljan att
vaxa och utveckla staden, attrahera barnfamiljer samt skapa trygga och trivsamma omraden
att vistas i. | januari 2021 beslutade kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott att anta ett
Kvalitets- och Hallbarhetsprogram fér Ovre Bryggardsgardet som syftar till att konkretisera
projektets innehall vad galler bland annat vision, évergripande gestaltningsprinciper,
masterplan och genomforandestrategi.

En av fastigheterna i den centrala delen av projektet, kvarter 12, fastigheten Vaktmastaren 4
fortsatt kallad "fastigheten”, &gs idag av Bokbackens Fastigheter AB, fortsatt kallad
"fastighetsagaren”. Projektets masterplan har pekat ut fastigheten som ett kvarter med
bostader samt verksamhetslokaler i bottenvaning. Fastighetsagaren har inget intresse av att



utveckla bostader utan utvecklar endast samhallsfastigheter sasom bland annat
aldreboenden och vardandamal. Eftersom kommunens inriktning om bostader pa fastigheten
kvarstar och fastighetsagarens énskemal om annat andamal pa fastigheten inte kommer
foérandras, har dialog forts parterna emellan om ett for Norrtalje kommun mdéjligt férvarv av
fastigheten.
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Bild 1: Visar masterplanen och inringaf i rott Visaf k\}aﬁer 12, Aféstighetén Vaktméstaren 4,
som képekontraktet omfattar.

| projekt Ovre Bryggardsgardet har fastigheten ett strategiskt lage precis intill den tankta
parken i omradet, kallad Diamantparken. Att kommunen 6vertar &gandet av fastigheten
innebar att kommunen har full radighet och kan darmed styra byggrattens storlek och
omfattning pa ett helt annat vis, och aven mojlighet att faststalla parkens exakta storlek
under detaljplaneplanprocessen. En mark- och exploateringskalkyl (MEX-kalkyl) har tagits
fram for att uppskatta ett resultat om kommunen i framtiden skulle salja fastigheten nar den
planlagts som bostader och resultatet visar pa ett positivt resultat om 12—-13 mnkr, se vidare
under rubriken "Ekonomiska konsekvenser”. Under en framtida markanvisning har
kommunen ocksa storre mojligheter for kravstallningar jamfort en befintlig fastighetsagare.

Konsekvenserna som beddéms uppsta om kommunstyrelsens arbetsutskott inte godkanner
kopekontraktet ar att fastighetsagaren inte deltar i pagaende detaljplanearbete. Detta medfor
att kvarteret behdver exkluderas ur detaljplanen vilket kan komma att paverka projektet
kvalité, utformning, intaktsflode och totala genomférandetidplan.



|
+ :
4
_ 8b. || ’
FORRADET 2 =T ] 7
TAKIMASTAREN { | /
e l-&a 2
12. ga, I} /
NORDKAP + 7
/
/ <
'
CTERET 1/2. r.:'.a:e.At-:' 4 4 . T l‘ _ ’
) . ®onanfoaren ) /
‘-'g Q| VAKIMASIAREN 910 b \ 4
a e -y
K . ';_ | 11. 7oK ~
e \ = 7 4
FORRADET 9 ‘., e - §
e ® 2" \ = A
Rubin- \ .\
o o oaeish A "\
porken G \ -
’ L\
) .
»
. ’f
2 h
Ne\”
i Sed
“HANDELSMANNEN | b\ ,\3,.’

Bild 2: Redovisar det omrade som ingar i detaljplanen som pagar just nu.

Samhallsbyggnadskontoret foreslar darmed kommunstyrelsens arbetsutskott att godkanna
képekontraktet rorande kop av fastigheten Vaktmastaren 4.

Arendets beredning
Arendet har samberetts av kommunsstyrelsekontorets samhallsbyggnadskontor genom
projektorganisationen for Ovre Bryggardsgardet, som ett beslutsarende i styrgrupp for

samhallsbyggnadsprojekt. Arendet har dven stamts av med kommunstyrelsekontorets
ekonomiavdelning.

Ekonomiska konsekvenser

Ett vardeutlatande har tagits fram for att faststalla fastighetens nuvarde samt uppskattat
byggrattsvarde om fastigheten hade varit planlagd som bostader idag. Fastighetens nuvarde
faststalls till 10 mnkr och det uppskattade byggrattsvardet uppgar till 3 400-3 800 kronor per
kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA). Varderingen forutsatter att ingen sanering kravs. Da
projektet vet att omradet i Ovre Bryggardsgardet innehaller féroreningar har fastighetsagaren
bestallt ett Promemoria (PM) for Miljéteknisk markundersokning, bilaga 3. PM:et redovisar en
uppskattad saneringskostnad om 1,5 mnkr.

Fastighetsagaren varderade fastigheten till ett spann mellan 12—15 mnkr. | och med att
PM:et redovisar pa en relativt h6g saneringskostnad éverenskom parterna om en
kopeskilling om 9 mnkr dar en stampelskatt tilkommer pa 1,5 % av kdpeskillingen, dvs. 135
tkr samt en uppskattad saneringskostnad om 1,5 mnkr.

En MEX-kalkyl togs fram i samband med férhandlingen om kdpeskillingen som redovisar
foljande:



MEX-kalky! vaktmdstaren 4§ 0BG

Minst byggratt

Lagst kostnad, hdgst intdk

Medel-scenario

Storst byggract

Higst kostnad), [dgst intdkt

Kostnader Mir Med Max
Uppskattod 8TA flom) do_7000) £ 8.000
Kipeskilling 9 000 000 9 000 0DOD 9 000 00O
Plankostnad 1 300 000 1 300 000 1 300 000
Marksanering*® 1 500 00D 2 000 00D 2 500 00D
Férrattningskostnad 30 00D 50 000 B0 00D
Stampelskatt 1,5 % (lagfart) 135 000 135 000D 135 000
Arkitekt PROBY &00 000 650 000 700 000
Risk 10% 1 183 00O 1235 0OOD 1 288 000
Totalt Kostnader 13 748 000 14 370 000 15 003 000
Imtiikter M Med Min
Marknadsvarde byggrate (fium fus 8TA)™" _ | 38| _ _ _ _3e0| 3400
Kopeskilting . ___._. d 26600000 | 27000000 | 27200000 |
Totalt Intdkter 26 600 000 27 000 000 27 200 000
Totalt (I-K) 12 852 000 12 630 000 12 197 000

*Uppskattad till 1,5 mnkr av WP,

**inki. exploateringsbidrog

Fastigheten ar tankt att delvis planlaggas som bostader och till mindre del som allman plats.
Den exakta intdkten vid en vidare férsaljning av marken i samband med en markanvisning
kan inte faststallas i nulaget. Darfor visar MEX-kalkylen tre scenarier dar scenario "Min”
redovisar den lagsta kostnaden som tillkommer vid en planlaggning och den hdgsta intakten
enligt vardeutlatandet, bilaga 2, och scenario "Max” redovisar ett scenario tvartom. Samtliga
tre scenarion innebar ett positivt resultat om ca 12—13 mnkr.

Under forutsattning att foreslaget beslut fattas, kommer kommunen ha full radighet éver
fastigheten, och eftersom kommunen aven har planmonopol sa kan byggratten komma att
anpassas for att bade gynna projektet ekonomiskt och arkitektoniskt.

Konsekvenser for barn

Forslaget innebar att kommunen kan kontrollera intilliggandes park storlek i samband med
att kommunen far radighet 6ver fastigheten. Projektet kommer att vidareutvecklas i
pagaende detaljplaneprocess omfattande fastigheten samt intilliggande fastigheter.
Projektforslaget for fastigheten och planen i 6vrigt kommer att analyseras genom en
socialkonsekvensbeskrivning med en férdjupning inom barnkonsekvenser som tas frami

samband med detaljplanen.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Ej tillampligt.

Anna Keskitalo
Samhallsbyggnadsdirektor
Samhallsbyggnadskontoret

Catherine Andersson
Mark- och exploateringschef
Mark- och exploateringsenheten



Bilagor
1. Fastighetsoverlatelseavtal Norrtélje Vaktmastaren 4 inkl. bilagor
2. Vardering Norrtalje Vaktmastaren 4_2024-06-13
3. PM Miljéteknisk markundersokning_Vaktmastaren 4 inkl. bilagor WSP241023

Beslut skickas till

Sambhallsbyggnadsdirektor, Anna Keskitalo

Mark- och Exploateringsenheten, Catherine Andersson
Huvudprojektledare for Ovre Bryggardsgardet, Ann Forslin
Delprojektledare exploatering i Ovre Bryggardsgardet, Sofi Tillman
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