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Godkannande av Markoverlatelseavtal for kvarter 8,
Fartyget, i Norrtalje Hamn

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige godkanner markdverlatelseavtalet avseende kvarter 8 i Norrtélje hamn i anslutning
till detaljplan for kvarteret Fartyget, del av fastigheterna Talje 3:1 och 5:1 i Norrtalje stad, mellan
Wastbygg Projektutveckling AB (Org.nr 556943-4870) och Norrtélje kommun.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Samhallsbyggnadskontoret foreslar godkannande av markoverlatelseavtalet for kvarter 8 mellan
kommunen och Wastbygg Projektutveckling AB inom stadomvandlingsprojektet Norrtalje Hamn.
Avtalet ar ett led i genomférandet av antagen detaljplan fér omradet samt tidigare beviljat
markanvisningsavtal. Avtalet innebar att kvartersmarken i detaljplanen (kvarter 8) dverlats till
Wastbygg for uppférande av flerbostadshus for en markersattning om 7.468 kr/ kvm ljus BTA
(bostader), 2.667 kr/kvm ljus BTA (lokaler), exploateringsbidrag om 2.250 kr/ kvm ljus BTA och
plangranskningsersattning om 21 kr/ kvm ljus BTA. Antal ljus BTA uppgar enligt projektforslaget till
13 395 kvm (bostader) samt 728 kvm ljus BTA (lokaler), vilket innebar en total preliminar ersattning
om 134.048.769 kr.

Arendet
Bakgrund

Kommunstyrelsen tog den 19 december 2007 (§430) beslut om program for detaljplanering for
Norrtalje Hamn. For det inre hamnomradet har en strukturplan tagits fram och beslutats i
kommunstyrelsen den 3 juni 2010 (§126). Kommunen har tagit fram ett forslag till strukturplan, vision,
Overgripande gestaltningsprinciper och genomférandestrategi for ett stadsomvandlingsprojekt for
bostader och lokaler i Norrtalje Hamn, antaget av kommunfullmaktige den 2 april 2012.
Kommunstyrelsens planeringsarbetsutskott beslutade den 20 juni 2012 uppdra till
kommunstyrelsekontoret att starta en detaljplan (den s.k. skelettplanen) fér hela hamnprojektet
avseende gator och andra allmanna platser. Skelettplanen vann laga kraft den 13 januari 2015.
Darefter har strategiska stallningstaganden, utveckling av gestaltnings- och stadsbyggnadsprinciper
mm sammanfattats i Utbyggnadstrategi for Norrtalje Hamn som antogs av kommunfullmaktige den 20
juni 2016 (§145).

Berort markoverlatelseomrade for markoverlatelseavtalet, som detta arende berér, benamns kvarter 8
i masterplanen for Norrtalje hamn och bestar av del av fastigheterna Talje 3:1 samt del av Talje 5:1.
Omradet angransas i samtliga vaderstreck till skelettplanen och ligger belaget mot kajen i Norrtalje
Hamn, i anslutning till stadskarnan och Norrtaljeviken. Kommunen inbjod hosten 2015 till
markanvisningstavling for kvarter 8, inom del av Norrtalje hamn i Norrtalje stad. Wastbygg vann
markanvisningstavlingen med sitt anbud, bestdende av projektforslag jamte markpris.
Kommunfullmaktige godkande den 8 augusti 2016 ett med Wastbygg tecknat markanvisningsavtal for
uppférande av flerbostadshus for kvarteret.
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Bild 1. Rodmarkerat omrdde dr kvarter 8, Fartyget, i Norrtilje Hamn

Markoverlatelseavtalet, bilaga 1 som har upprattats mellan parterna avser att fullfélja och ersatta det
markanvisningsavtal som tidigare tecknades mellan parterna. Avtalet syftar vidare till att reglera
parternas ataganden och skyldigheter inom ramen fér genomférandet av exploateringen samt reglera
markoverlatelsen.

Som grund for exploateringen ska "Detaljplan for kvarteret Fartyget, del av fastigheten Télje 3:1 med
flera, i Norrtélje stad’ ("Detaljplanen”) galla. Detaljplanens syfte ar att mojliggora uppférande av
flerbostadshus om 4-7 vaningar med cirka 110-140 lagenheter jamte verksamhetslokaler i bottenplan.
Detaljplanen antogs 2021-03-23.

Till grund for bade Detaljplanen och markdverlatelseavtalet som detta tjansteutlatande beror galler
Wastbygg Projektutveckling ABs preliminara projekt- och bebyggelseforslag. Det preliminara projekt-
och bebyggelseforslaget utgér bilaga 2 i markdverlatelseavtalet.

Arendet har beretts av kommunsstyrelsekontorets samhallsbyggnadsavdelning genom beredning med
gatu- och parkavdelningen och VA-avdelningen. Arendet har I6pande informerats och hanterats av
projektledningsgruppen for Norrtalje Hamn.

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret féreslar kommunstyrelsen att godkanna markoverlatelseavtalet mellan
Wastbygg Projektutveckling AB och kommunen, bilaga 1, i syfte att sdkerstalla genomférandet av
detaljplan for kvarteret Fartyget, del av fastigheterna Talje 3:1 och 5:1 i Norrtélje stad.

Geografiskt omfattar atagandena i markoverlatelseavtalet det markomrade som omfattas av
Detaljplanen. Genom en lantmateriférrattning kommer en ny fastighet bildas fér omradet som
markoverlatelseavtalet omfattar och avser all kvartersmark inom detaljplanen med en total areal om ca
4 120 kvm.

| och med godkannande av markoverlatelseavtalet dverlater Norrtalje kommun delar av fastigheterna
Talje 3:1 och Talje 5:1 till Wastbygg Projektutveckling AB mot en ersattning bestaende av
markersattning om 7.468 kr/ kvm ljus BTA (bostader), 2.667 kr/kvm ljus BTA (lokaler),



exploateringsbidrag om 2.250 kr/ kvm ljus BTA och plangranskningsersattning om 21 kr/ kvm ljus BTA.
Markoverlatelseomradet uppfors fri fran krav pa upplatelseform.

Wastbygg Projektutveckling AB planerar enligt med projektforslaget att uppféra ca 110-140 nya
bostadslagenheter jamte lokaler i bottenvaningen, med en total ljus bruttoarea (ljus BTA) pa ca 13 395
kvm ljus BTA (bostader) samt 728 kvm ljus BTA (lokaler). Detaljredovisning framgar vidare i
marko&verlatelseavtalet och ingaende bilagor.
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Bild 2. Illustrationsbilder frdan gdllande projektforslaget. Kdlla Wistbygg Projektutveckling AB

Wastbygg Projektutveckling AB forbinder sig mot vite att genomfora de ambitioner som redovisas i
projektférslaget, som bilaggs markoverlatelseavtalet. Slutligt projektforslag ska lamnas till
kommunen for godkannande innan ansdkan om bygglov. Férandringar i bygglovshandlingarna ska
godkannas av kommunen for att vite ej ska utga. Utdver vite for gestaltning forbinder sig Wastbygg
Projektutveckling AB genom markoverlatelseavtalet till viten om de inte foljer vad som éverenskommits
avseende olovligt nyttjande av allman plats, dagvattenhantering, dverlatelse av fast egendom, samt
tidplan for bebyggelsen.

Wastbygg Projektutveckling AB ska inom ramen for projektet aven félja hallbarhetsprogrammet
och utbyggnadstrategin for Norrtalje Hamn samt den grénytefaktor som tillhér detaljplanen och
anpassa sig till Design och Funktionsmanual for projekt Norrtalje Hamn.

Byggratten bestams preliminart utifran det bebyggelseférslag som Wastbygg Projektutveckling
AB avser att uppféra och uppgar preliminart till 13 395 kvm ljus BTA samt 728 kvm LOA. Slutlig
byggratt, som aven ligger till grund for kontraktssumman mellan parterna, faststalls utifran
lagakraft vunnet bygglov.

Tilltradet ska ske senast den 31 mars 2022, eller den dag parterna kommit éverens om.

Wastbygg Projektutveckling AB ska:
Vid godkannandet av markdverlatelseavtalet erlagga en handpenning om 10.197.544 kronor.
Wastbygg Projektutveckling AB ska vid samma tidpunkt erldgga plangranskningsersattningen
om preliminart 296.583 kronor. Kommunen kommer aven fakturera fér de plankostnader som
uppkommit i slutskedet av framtagandet av detaljplanen, dar kommunen atagit sig en del av
planarbetet.

- Vid tilltradet ska Wastbygg Projektutveckling AB erldgga resterande del av markersattningen
och gatukostnadsersattning, om totalt och preliminart 123.554.642 kronor. En férutsattning for
erlaggandet av gatukostnadsersattning ar att gatan fram till kvarteret fér byggtrafik ar anlagd i
farbart skick.

- Erlagga eventuell tilldggsersattning for det fall att slutlig byggratt éverskrider den preliminara
byggratten. Denna ska da erlaggas 30 dagar efter att bygglovet vunnit laga kraft.

- Ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsatgarder fér genomférande av
exploateringen inom kvartersmark. Erforderlig parkering ska av Wastbygg Projektutveckling
AB anordnas i garage inom kvartersmark.

- Ansvara for att utformning av kvartersmark forhaller sig till givna férutsattningar avseende
hdjdsattning och utformning av kringliggande gatumark (allman plats).

- Att anldggningsavgift for vatten och avlopp erlaggs enligt kommunens, vid debiteringstillfallet
gallande Va-taxa.



- Omradet kommer att férses med sopsugsanlaggning. Wastbygg Projektutveckling AB
forbinder sig att ansluta till kommunens sopsugsanlaggning inom Norrtalje hamn. Separat
avtal har tecknats, och bilagts markoverlatelseavtalet.

- bekosta samtliga anslutningsavgifter avseende fastigheten enligt vid varje tidpunkt gallande
taxa.

- Bekosta nybyggnadskarta och bygglovskostnader och évriga taxor.

- | det fall det pa grund av Wastbygg Projektutveckling AB byggnation (inom kvartersmarken)
kravs justeringar eller kompletteringar pad kommunens allmanna anlaggningar som redan ar
projekterade eller byggda, sa bekostar Wastbygg Projektutveckling AB erforderliga atgarder
inklusive skyddsatgarder.

- Ansvara, projektera och bekosta samtliga dagvattenatgarder som erfordras inom
kvartersmarken. Wastbygg Projektutveckling AB ska samrada och fa den tekniska lI6sningen
skriftligen godkand av kommunens VA-avdelning och projekt Norrtalje Hamn innan de ansoker
om bygglov.

- Bekosta kommunens administrativa kostnader avseende arbete med uppfdljning av fragor
kopplade till genomférandet av Detaljplanen och markdverlatelseavtalet.

Kommunen ansvarar for

- Ansokan om lantmateriforrattning som kravs for genomférandet av detaljplanen.
Parterna bekostar halften var av forrattningen, kommunen vidarefakturerar
Wastbygg Projektutveckling AB.

- Attinteckningar i fastigheten ar obelanade och 6verforda till &gararkivet.

- Och bekostar den efterbehandling av Exploateringsomradet som erfordras for att
marken ska bli lamplig for bostadsédndamal. Efterbehandlingen ska ha genomforts
innan tilltradet.

- Kompletterande geotekniska och miljétekniska undersékningar inom
Markoverlatelseomradet i det fall sddana erfordras. Riksbyggen ansvarar aven for
erforderlig rening av lanshallningsvatten och annat byggvatten om sadant uppstar

- Om arkeologisk utredning och forundersokning skulle erfordras sa bestalls och
bekostas dessa av kommunen.

- Allmanna anlaggningar for vilka kommunen ar huvudman byggs ut av kommunen i
takt med att bebyggelsen uppférs. Kommunen ar huvudman for allman plats inom
Norrtalje Hamn. Wastbygg Projektutveckling AB bekostar en del av detta genom
erlaggandet av gatukostnadsersattningen.

- Exploateringsomradet ligger inom verksamhetsomrade for allmant vatten och
avlopp. Kommunens VA-huvudman ansvarar for att det finns erforderlig
anslutningspunkt till fastigheten.

Markdverlatelseavtalet ar villkorat av att avtalet godkanns av kommunfullmaktige.

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

Lagkrav

Markéverlatelseavtalet ar en del av genomférandet av en kommunal markanvisning, fér kommunala
markanvisningar galler lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar.

Markoverlatelseavtal reglerar genomférandet av en detaljplan vilket behandlas i plan- och bygglagen
(2010:900), 6 kap PBL, samt kép av fast egendom, som behandlas i jordabalken (1970:994), 4 kap
JB.



Koppling till gallande styrdokument

Exploateringen méjliggor bostader, jamte verksamhetslokaler i Norrtélje stad vilket bidrar till
kommunfullmaktiges malomrade 6 i Mal och budget 2020-2022. Det féreslagna investeringsarendet
bidrar till malomrade 1 da kommunen far full kostnadstackning for investeringarna som fordras for
kommunens ataganden foér genomférandet av detaljplanen. | dvrigt bidrar arendet till féljande
dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:

= Norrtélje 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 Oka i attraktiva livsmiljoer med
goda pendlingsmdjligheter.

= Norrtélje stad ska stimulera tillvaxt och bidra ytterligare till den positiva utvecklingen i hela
kommunen.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Allman plats for kvarteret byggs ut av kommunen och ingar i genomférandeetapp G2 for Norrtélje
Hamn, finansiering for detta samt driftkostnader fér gator ar redan beslutat se KF 15-1076 § 156,
och behover saledes inte beslutas i detta arende. Kostnader och intakter redovisas i Norrtalje
Hamns évergripande budget. Overgripande ekonomiska konsekvenser for utbyggnad av bl.a.
kvarter 8 som en del av projekt Norrtalje Hamn redovisas separat och inom projekt Norrtalje
Hamns rapportering till ledningsgrupp, styrgrupp, uppsiktsplikt mm.

Wastbygg Projektutveckling AB erlagger en preliminart beraknad képeskilling for kvarter 8
uppgaende till 101.975.436 kr (7.468 kr/ kvm ljus BTA (bostader), 2.667 kr/kvm ljus BTA
(lokaler)) samt gatukostnadsersattning till kommunen fér anlaggandet av gator och allman plats
som preliminart uppgar till 31.776.750 kr (2.250 kr/ kvm ljus BTA). Utdver dessa
kontraktssummor erlagger Wastbygg Projektutveckling AB plangranskningsersattning vilket
preliminart uppgar till 296.583 kr (21 kr/ kvm ljus BTA). Preliminart uppgar den totala
kontraktssumman enligt ovan till 134.048.769 kr.

Om byggratten i slutligt bygglov 6verstiger den preliminara byggratten om 13 395 kvm ljus BTA
(bostader) respektive 728 kvm ljus BTA (lokaler) ska en justering av kontraktssummorna ske.
Justering av kontraktssumman sker enbart vid 6kande byggratt. Reglering av
Kontraktssummorna sker enbart vid tillkommande byggratt och saledes utgor preliminara
kontraktssummor minimiersattningar.

Wastbygg Projektutveckling AB bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark som kravs for
genomférandet av Detaljplanen. Wastbygg Projektutveckling AB star aven for bygglovskostnader
samt for erforderliga anslutningskostnader och dvriga taxor. Wastbygg Projektutveckling AB och
kommunen bekostar halften vardera av den lantmateriférrattning som ar erforderlig for
genomférandet av Detaljplanen, enligt den ansdkan och éverenskommelse om
fastighetsreglering som bilagts markdverlatelseavtalet. Eventuella dvriga forrattningar bekostas
av Wastbygg Projektutveckling AB.

En moderbolagsgaranti har erfordrats som sékerhet for Wastbygg Projektutveckling AB
ataganden och skyldigheter.

Kommunen far intakter fran forsaljning av mark for bostadsbyggnation. Kommunens ataganden
som féljer genomférandet av Detaljplanen ingar i den gatukostnadsersattningen som erlaggs av
Riksbyggen. Intékter via anlaggningsavgifter for VA féljer enligt vid varje tidpunkt gallande VA-
taxa.



Forvaltningens analys och slutsatser

Markoverlatelseavtalet ar ett led i genomférandet av antagen Detaljplanen samt tidigare beviljat
markanvisningsavtal. Darfor féljs antagandet av Detaljplanen av styrning (avtal) for att sdkerstalla att
genomférandet av Detaljplanen sker enligt vad som under planprocessen éverenskommits.
Konsekvensen av att inte godkanna markoverlatelseavtalet leder till att exploateringen inte kommer
kunna genomforas eftersom att marken inte dverlats. Mark- och exploateringsenhetens bedémning i
detta arende ar att det utifran omradets och projektets forutsattningar ar ekonomiskt lonsamt att
genomfora markoverlatelsen i enlighet med avtalet.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av férutsattningar for
genomfoérandet. Parterna ska fortlépande gemensamt revidera tidsplanen vid behov.

Godkannande och antagande av detaljplanen Q2, 2021
Lagakraftvunnen detaljplan Q2, 2021
Tecknande av markdverlatelseavtal Q3, 2021
Fastighetsbildning Q1, 2022
Tilltrade Q1, 2022
Start av byggnation pa kvartersmark Q2, 2022
Sista inflyttning (fardigstallt kvarter) Q4, 2024

Fardigstallande av allman platsmark (finplanering) sker I6pande i

samband med respektive inflyttningar, etapp 1-3.

Anna Keskitalo Charlotte Kohler
Samhallsbyggnadsdirektor Tf. Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

Bilaga 1 — Markoverlatelseavtal (inkl. bilagor)

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor; Anna Keskitalo. Samhallsbyggnadskontoret,
Pernilla Logren, Projektledare Norrtalje Hamn

Roger Gustafsson, Projektchef samhallsbyggnadsprojekt

Mark- och exploateringsavdelningen; Charlotte Kohler, Sofi Tillman
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Carolina Nilsson, carolina.nilsson@wastbygg.se
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