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Tillagg till markoverlatelseavtal for Balbroskogen,
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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar att godkanna tillagg till markoverlatelseavtal i anslutning till detaljplan for
Balbroskogen, del av Rimbo-Tomta 7:1, Rimbo férsamling, avseende senarelaggning av tilltradestider
till Etapp Il

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Detaljplanen for Balbroskogen antogs av kommunstyrelsen 2020-02-03 och fick laga kraft 2020-04-
09. Markoverlatelseavtal avseende genomférandet, kostnader och ansvarsférdelning for
genomférandet av detaljplanen, tecknades mellan exploatérerna; Credentia Balbroskogen AB och
Norrtélje kommun samt mellan Roslagsbostader AB och Norrtalje kommun och godkandes i
kommunfullmaktige 2020-04-27. Credentia 6nskar nu vid dverenskommelse om tillagg till tidigare
tecknat markoverlatelseavtal skjuta pa tilliradet till de fyra fastigheterna inom etapp II; Penseln 5 och
Penseln 6 samt Rollern 1 och Rollern 2, inom omradet. Anledningen till detta ar framst det rddande
varldslaget, kraftigt hojda rantor som i férlangningen skapat en minskad efterfragan pa bostader.
Tillagget ger anda kommunen kostnadstackning for utgifter under tiden for det férlangda tilliradet,
samt tilkommande ranta och dessutom en mdjlighet till att fakturera en indexerad képeskilling vid
kommande tilltrade.

Arendet

Beskrivning

Credentia AB och Roslagsbostader AB inkom tillsammans, under hdsten 2014, till kommunstyrelsen
med ett forslag pa stadsutveckling av del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo. Kommunstyrelsens
beslutade 2016-08-24 att ge kommunstyrelsekontoret uppdraget att préva en ny detaljplan for
omradet. Ett exploateringsprogram upprattades av kommunstyrelsekontoret som godkandes i
kommunfullmaktige 2016-09-26. Planomradet markanvisades efter tillika beslut i kommunfullmaktige
2016-09-26 i tva separata markanvisningsavtal till Credentia AB och Roslagsbostader AB. Ett
planprogram upprattades av kommunstyrelsekontoret som godkandes av Kommunstyrelsen 2017-11-
27.

Detaljplanen for omradet antogs av kommunstyrelsen 2020-02-03 och fick laga kraft 2020-04-09.



Investeringsarendet for genomférandet av detaljplanen antogs genom beslut i kommunfullmaktige
2020-03-30.

Markoverlatelseavtal avseende genomférandet, kostnader och ansvarsfordelning fér genomférandet
av detaljplanen, tecknades mellan exploatorerna; Credentia Balbroskogen AB och Norrtalje kommun
samt mellan Roslagsbostader AB och Norrtalje kommun och godkandes i kommunfullmaktige 2020-
04-27. Geografiskt omfattar atagandena i markoverlatelseavtalen det markomrade som omfattas av
antagen detaljplan for Balbroskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo férsamling.

Omradet var vid antagande av detaljplanen tankt att byggas ut etappvis i tre etapper (Etapp I-lll),
under aren 2022-2028, varav gallande markdverlatelseavtal reglerar Etapp I-1l. Utbyggnaden av
allman plats inom planomradet ar fardig och férsaljning och tilltraden har skett till samtliga fastigheter
inom Etapp |. Beddmningen i dagslaget ar att ungefar 150 lagenheter har och kommer att tillskapas
inom omradet till och med slutet av 2024.

Credentia 6nskar nu vid 6verenskommelse om tillagg till tidigare tecknat markoverlatelseavtal skjuta
pa tilltradet till de fyra fastigheterna inom etapp II; Penseln 5 och Penseln 6 samt Rollern 1 och Rollern
2. Anledningen till detta ar framst det rddande varldslaget, kraftigt hdjda rantor som i férlangningen
skapat en minskad efterfragan pa bostader. Credentia har i och med ftillirade till sista fastigheten inom
Etapp | erlagt fullt exploateringsbidrag kopplade till markdverlatelseavtalet och Etapp I-II.

CREDENTIA llustrationsplan Balbroskogen/ Rimbo 1. 111 memme Il

Bild 1: lllustrationsplan Balbroskogen; etappindelning Etapp I-1l.
Kélla: Credentia och Norrtédlje Kommun.

Markanvisningsavtalet avseende Etapp lll, kopplade till byggnation av tva flerfamiljshus inom
fastigheten Rollern 3, ligger kvar oférandrat med ett preliminart fardigstallande under 2028. Det ar
alltsa inte férandrat utifran den ursprungligt lagda (preliminéra) tidplanen.

Arendet ar samberett inom samhéllsbyggnadskontoret, i styrgruppen fér samhéllsbyggnadsprojekt
samt med projektcontroller och controller pa ekonomiavdelningen.



Lagkrav

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar reglerar kommunens hantering av
markanvisningar.

Kop av fast egendom regleras i Jordabalken (1970:994).
Genomforandet av detaljplaner regleras i PBL; Plan- och bygglag (2010:900).

Koppling till gallande styrdokument

Riktlinjer for markanvisning antagna av kommunfullmaktige 2022-12-19 anger utgangspunkter och
mal for dverlatelser av kommunagda markomraden for bebyggande samt fortydligar grundlaggande
villkor f6r markanvisningar i Norrtélje kommun.

Bebyggelseomradet Balbroskogen omnamns som ett omrade for bostadsutveckling i Férdjupad
Oversiktsplan for Rimbo, antagen i kommunfullmaktige 2023-12-18.

Mojliggérandet av exploatering inom omradet kopplar till kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal &
budget 2024-2026; Malomréade 1 — Norrtélje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi. Detta da
kommunen dels far intakter i form av férséljningen av kommunal mark inom omradet, dels far full
kostnadstackning for de investeringar som fordras av kommunen for ataganden i samband med
genomférandet av detaljplanen, vilket bidrar till att skapa en ekonomi i balans. Exploateringen bidrar
aven till Malomrade 3 — Norrtélje kommun ska vara en trygg och sdker kommun samt till Malomrade
6 — Norrtélje kommun ska vara en féretagsvédnlig kommun. Detta da nybyggnation av bostader inom
omradet bidrar till mer roérelse i omradet under dygnets alla timmar vilket 6kar tryggheten samt
mojliggor for lokalt forankrade exploatdrer att vidga sin verksamhet vilket gynnar féretagsklimatet
inom kommunen.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Bolaget (Credentia) har redan erlagt fullt exploateringsbidrag avseende bade etapp | och etapp Il
inom projektet. Detta skedde redan vid tilltrade till etapp |. Saledes har bolaget redan fullféljt samtliga
sina atagande kopplade till exploateringsbidraget och avtalet avseende bade etapp | och etapp II.

Konsekvenserna av att bevilja att senarelagga tilltradestiderna med detta tillagg till ursprungligt
markoverlatelseavtal blir att kommunens intakter fran markforsaljning inom etapp |l skjuts framat i
tiden med ca 2 ar for Penseln 5 och 6 och med 3—4 ar fér Rollern 1 och 2. Detta kan dock komma att
andras framover, om forutsattningarna inom byggsektorn och for svensk ekonomi férandras.

Forskjutningen i tid och i intakter har funnits med i kommunens exploateringsprognoser for projektet
under det senaste aret.

Samtliga kontraktssummor kommer att indexeras med KPI till tilltrédesdagen till respektive fastighet.
Utover denna kostnad kommer aven Credentia sta samtliga kostnader avseende
anlaggningsavgifter, om totalt 1 340 000 kr, kopplade till fastigheterna inom Etapp I, vilket &r en
avgift om 335 000 kr per fastighet. Detta innebar att kommunen kommer att sta f6r dessa kostnader
fram till tilltradesdagen, men det aligger Credentia att erlagga en ranta om 5% per ar, for varje ar
som tilltradet forlangts.

Utdver detta kommer Credentia, i och med det forskjutna tilliradet, aven att sta for de merkostnader
som uppkommer fér kommunen till féljd av senarelaggningen. Dessa merkostnader kan till exempel
avse lépande drift/fast arlig avgift, fastighetsskatt m.m. Aven avseende dessa kostnader utgar en



arlig ranta om 5%. Samtliga kostnader, uppkomna pa respektive fastighet, ska erlaggas av Credentia
till kommunen, tillsammans med 6vriga kostnader, innan tilltrade till respektive fastighet kan ske.

Totalt sett finns det i dagslaget intakter i projektet, exploateringsprojektet, som tacker dessa
utlagg/kostnader.

Credentia star aven fortsatt de administrativa kostnaderna som ar kopplade till arbetet med
uppfoljning av markoverlatelseavtal och dess tillagg.

Risken som trots allt kan vara 6éverhangande ar att Credentia mojligen kommer att vilja skjuta
ytterligare pa tilltrade till etapperna i projektet om Iaget i omvarlden inte kommer att férandras inom
det ndrmaste.

Forvaltningens analys och slutsatser

Den juridiska 6verlatelsen av fastigheterna Penseln 5 och Penseln 6 samt Rollern 1 och Rollern 2
skedde redan vid undertecknandet av markdverlatelseavtalet, med villkorat tilltrade till fastigheterna. |
och med att kommunen tillater att senarelagga tilltradet for Etapp Il visar kommunen sig
tillmotesgaende avseende den verklighet som manga exploatorer/byggherrar star infor i dessa svara
tider. Da senarelaggningen anda innebar att vi far kostnadstackning for vara utgifter under tiden samt
tillkommande ranta och dessutom kan fakturera kdpeskilling med indexering sa ar slutsatsen att
detta ar ett fullt rimligt alternativ.

Tidplaner

Tidigare preliminar tidplan for genomforandet av de olika etapperna for detaljplanen fér Balbroskogen
har haft en bedémd fardigstallandetid for etapp Il satt till Q4 2025.

Tillagget och de nya villkoren for tilltrade till fastigheterna inom etapp Il ar satta till féljande
preliminara tider:

Penseln 5 och Penseln 6 — 2024-2025 (dock senast 2025-12-30)

Rollern 1 och Rollern 2 — 2026-2027 (dock senast 2027-12-30)

Anna Keskitalo Catherine Andersson
Forvaltningsdirektor Enhetschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsenheten
Bilagor

1. Tillagg till markdverlatelseavtal etapp Il, avseende (tidigare del av Rimbo-Tomta 7:1),
fastigheterna Penseln 5 och Penseln 6 samt Rollern 1 och Rollern 2, i anslutning till detaljplan
Balbroskogen, del av Rimbo-Tomta 7:1, Rimbo, samt tillhérande bilaga 1.



Beslut skickas till
Forvaltningsdirektér Samhallsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsenheten

Handlaggare for arendet
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