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Godkannande av projektplan avseende
exploateringsprojekt Kvarteret Jupiter samt
godkannande av start av anbuds-
/markanvisningsforfarande avseende Kvarteret Jupiter

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen beslutar:
1. Godkanna projektplan for exploateringsprojekt Kvarteret Jupiter

2. Uppdra at kommunstyrelsekontorets Mark- och exploateringsavdelning att starta ett anbuds-
/markanvisningsférfarande fér Kvarteret Jupiter

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Norrtalje stad vaxer och detta staller krav pa mer effektiva parkeringslésningar da beldggningsgraden
for stadens parkeringar 6kar. Malet for detta projekt ar att kvarteret Jupiter, inom Norrtalje stadskarna,
ska kunna utvecklas till en attraktiv plats innehallande bland annat ett kommunalt parkeringshus med
minst 150 parkeringsplatser samt 6vrig lamplig bebyggelse pa platsen. Malet ar att utlysa en anbuds-
/markanvisningstavling dar marknaden ges mdjlighet att komma med kreativa forslag inom de ramar
som projektet identifierat och som kommunens sétter upp. Projektet beddms som investeringstungt,
dar kostnaderna forvantas att 6verstiga intékterna.

Arendet
Bakgrund

Norrtélje stad vaxer och detta staller krav pa mer effektiva parkeringslésningar da belaggningsgraden
for stadens parkeringar 6kar. Det har under lang tid framforts att parkeringsplatserna i Norrtalje
stadskarna ar for fa, detta riskerar hAmma handeln och férsvara for besdkare i staden.

I maj 2019 fick kommunstyrelsekontorets Planering och strategiavdelning i uppdrag att utreda
férutsattningarna for att anlagga ett parkeringshus inom kvarteren Jupiter 1, 10 och 15, (Dnr KS 2019-
701). Inom ramen for uppdraget har Atkins Sverige AB och Abako arkitektkontor genomfért en
forstudie dar majligheten till att placera ett parkeringshus, kombinerat med verksamhetsytor mot
Tullportsgatan i kvarteret Jupiter, undersokts. Férlaget redovisar tre olika alternativa forslag for
parkeringshus och aldreboende. Inom kommunen har sedermera en risk identifierats avseende
Overetablering av aldreboenden och behovet av nya idéer, utdver parkeringshuset, har aktualiserats
for platsen.



Uppdraget att hitta alternativa I6sningar inom kvarteret, férutom etableringen av ett parkeringshus,
overlamnades i januari 2021 fran Planerings och strategiavdelningen till kommunstyrelsekontorets
mark- och exploateringsavdelning (MEX).

| februari 2021 presenterade mark- och exploateringsavdelningen en initial idé fér KSO om att i
kombination med ett parkeringshus omlokalisera stadens bibliotek, stadsarkiv och féremalsmagasin till
platsen.

Forslaget blev inte godkant for vidare utveckling. | stallet har det féreslagits att, i kombination med
kraven pa ett parkeringshus, utveckla platsen genom markanvisning och att anordna en anbuds-
/markanvisningstavling.

Arendet har beretts av samhallsbyggnadskontorets mark- och exploateringsavdelning.

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret féreslar kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott att féresla
kommunstyrelsen att besluta godkénna projektplan avseende exploateringsprojekt Kvarteret Jupiter
samt godkanna start av anbuds-/markanvisningsférfarande avseende Kvarteret Jupiter.

I och med godké&nnande av projektplanen samt godkdnnande av start av anbuds-
/markanvisningsforfarandet kan mark- och exploateringsavdelningen bdrja arbeta aktivt med projektet
och paborja férberedelserna infér en markanvisningsprocess.

Berdrda avdelningar inom kommunen kommer under mark- och exploateringsavdelningens ledning att
organiseras i en arbetsgrupp for att sakerstalla kapacitet att hantera ett tekniskt, ekonomiskt och
kvalitetsmassigt framgangsrikt projekt. Externa parter kommer att upphandlas i den man det bedéms
behdvas for projektet och en exploatér avseende byggnation kommer att utses inom ramen for
markanvisningsprocessen.

Kvarteret Jupiter ar belaget i hérnet mellan Stockholmsvagen och Tullportsgatan i de centrala delarna
av Norrtalje stad och utgors av fastigheterna Jupiter 1, 10 och 15, se nedan kartbild. Omradets totala
areal uppgar till cirka 4 600 kvm. For omradet finns i dagslaget en géllande Stadsplan fér Norrtalje
Stad, 1914 (akt 0188-B5) samt en smarre planandring fran 1929 (akt 0188-B11). Enligt
planbestdmmelserna far byggnad inom kvarteret inte uppforas till storre hojd till takfot &an 14 meter och
inte innehalla fler an tre vaningar exklusive vindsvaning.

Kvarteret ligger inom kommunalt verksamhetsomrade avseende VA.

Bild 1. Ortofoto 6ver Norrtélje stadskdrna med kvarteret markerad med réd cirkel.



Malet ar att kvarteret ska bebyggas med ett parkeringshus med minst 150 kommunala
parkeringsplatser och darutdver tillkommande 6vrig byggnation inom ramen fér markanvisningen.
Byggnationen av ett kommunalt parkeringshus kraver stora investeringar och projektets mal ar att tillse
basta méjliga projektekonomi trots héga investeringskostnader.

De framsta malen med att markanvisa det aktuella omradet ar att kommunen erhaller ett
hallbart/méjligt bebyggelseforslag for kvarteret och ett marknadsmassigt pris for den mark som ska
Overlatas samt att detta pris ar konkurrentsatt pa den 6ppna marknaden.

For kommunen innebar projektet att Norrtélje stadskarna far en effektivare parkeringslésning an vad
som finns pa platsen idag, ny varden tillskapas som bidrar till att 6ka attraktiviteten av entrén till
stadskarnan. Den nya byggnationen ska bidra till stadsbilden pa ett positivt satt och foérbattra
upplevelsen av platsen.

Projektet kommer innan det att anbuds-/markanvisningstavling kan komma igang tillse att projektet kan
genomforas pa ett satt som skapar sa fa problem och dverraskningar som majligt i ett
genomférandeskede. Projektet ska tydligt kunna identifiera de kriterier och ramar som behover sattas
upp avseende markanvisningstavlingen. | ett initialt skede kommer arbetsgruppen titta vidare pa de
forutsattningar och begransningar som i dagslaget finns pa platsen och huruvida och pa vilket satt
dessa kommer att paverka projektet. Dessa ar bland annat identifierade till:

- Riksintresse for kulturmiljovard och Bevarandeprogram fér Norrtélje stadskarna
- Kulturminnen och fornlamningar

- Foérorenade omraden

- Marktekniska forhallanden

- Ovriga rattigheter som kan finnas kopplade till omradet

Barnkonsekvensanalys, jamstalldhetsanalys samt aldre- och jamstalldhetsperspektiv ar inte tillamplig
for arendet.

Lagkrav

Kommunens hantering av markanvisningar regleras i lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala
markanvisningar.

Genomfoérandet av detaljplan samt kop av fast egendom behandlas i plan- och bygglagen (2010:900),
6 kap PBL, samt jordabalken (1970:994), 4 kap JB.

Overgripande galler 2 kap 3 § likstéllighetsprincipen i kommunallagen.

Koppling till gallande styrdokument

Arendet bidrar till féljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:
- Ett gott féretagsklimat ska 6ka delaktigheten pa arbetsmarknaden och utveckla nya och
befintliga foretag.
- Norrtalje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med 6vriga Stockholmsregionen.
- Norrtalje stad ska stimulera tillvaxt och bidra ytterligare till den positiva utvecklingen i hela
kommunen.

Majliggérandet av byggnation med bland annat ett parkeringshus inom kvarteret Jupiter bidrar till
foljande av kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal och budget 2021-2023:

Malomrade 1 - Norrtélje ska ha en sund och héllbar ekonomi; kommunen far intakter i form av
forsaljningen av kommunal mark inom omradet, som bidrar till att minska de kommunala kostnaderna
for projektet. Pa platsen tillskapas aven nytta for invanarna.



Malomrade 6 — Norrtélje kommun ska vara en sammanhallen och féretagsvénlig kommun; med
utveckling av kvarteret kommer nya varden att tillskapas pa platsen som bidrar till att nya féretag kan
etablera sig och vaxa. Pa platsen skapas nya métesplatser, affarsmaojligheter och arbetsplatser, allt i
narhet till god kommunikation. Inom Malomrade 6, delomrade 2 — Aktivt verka for att forbéttra
transportinfrastrukturen... framkommer; For att sdkra en god tillganglighet fér besékande och kunder
till stadskarna | Norrtalje stad fortsatter planeringen av ett parkeringshus pa Kv. Jupiter | stadskarnan,
trafikbppning av parkeringshuset beraknas till 2023.

Norrtalje kommuns parkeringsstrategi har till syfte att bland annat, genom en gemensam syn pa hur
parkering ska hanteras, mojliggora for en attraktiv och Iattillganglig stadskarna. Dar framkommer att
Norrtalje gar fran karaktaren av en tatort till att bli en stad vilket staller krav pa nya typer av
parkeringslésningar och en parkeringspolitik som styr mot ett hallbart resande.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Malsattningen ar att delfinansiera utvecklingen av ett kommunalt parkeringshus med intakter fran
markoverlatelse (byggratter) och eventuella exploateringsbidrag.

Intékter och kostnader skall genom hela projektets skeden kalkyleras och bearbetas efter hand. Hogre
precision ska uppnas for varje skede.

Det ar svart att berakna intékter och kostnader i tidigt skede innan rimliga utredningar och ramar for
projektet finns pa plats. Det gar endast att bedoma rimligheten. En uppskattning i detta skede ar att
intakterna blir mindre an kostnaderna for projektet, dd@ kommunen star fér kostnader fér minst 150
parkeringsplatser i parkeringshus. Projektet kommer att strava efter hogsta mojliga intakt men da
projektet ar investeringstungt kommer projektet innebara betydande investeringar for kommunen.

Exakt vilka kostnader som kommer att kunna tackas av framtida exploateringsintékter ar svart att saga
i detta skede.

Risker som hotar att projektplanen inte kan uppnas:

- Resultat i kommande utredningar som visar pa att det inte ar [onsamt/Iampligt att genomfora
projektet.

Risker som hotar att effektmal inte kan uppnas:
- Att utredningar visar pa att det inte ar Idnsamt/lampligt att genomféra projektet.
Risker som hotar att effektmal inte kan uppnas vid énskad tidpunkt:

- Utredning som visar att marken kraver omfattande saneringsarbete.

- Lansstyrelsen kraver arkeologisk utredning och atgarder darmed.

- Svarigheter att hitta en ersattningsparkering under tiden for projektets genomférande.
- Ejintressantalintaktsbringande tavlingsbidrag.

- Konjunkturférandringar som paverkar nar i tiden exploatér kommer att bygga.

- Beslut och investeringsmedel ej motsvarar behov.

- Utredning och projektering ger ny kunskap eller visar pa storre svarigheter som maste
omhéndertas.

- Olika malbild och ambitioner hos nyckelaktérer eller dalig samverkan/kommunikation.
- Resursbrist inom berdrda delar av kommunens organisation.



Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsenhetens bedomning i detta drende ar att det utifrin omradets och projektets
forutsattningar ar ett investeringstungt projekt, dar kostnaderna férvantas att dverstiga intakterna.
Projektet kommer med detta sagt att arbeta for en sa god projektekonomi som mgjligt.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av férutsattningar fér genomférandet.
Parterna ska fortldpande gemensamt revidera tidplanen vid behov.

Start av projektet Q2 2021

Markanvisningsférfarande Q2 - Q4 2021

Start av genomfdrandeprojekt Q3 2022

Markoverlatelse Q3 2022

Byggstart Q4 2022

Fardigstallande Q4 2023 — Q2 2024
Anna Keskitalo Charlotte Kéhler
Forvaltningsdirektor Tf. Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen

Bilagor
Bilaga 1 — Projektplan
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