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Uppsiktsplikt Norrtalje Hamn per 31 augusti 2024

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott féreslar:

Kommunstyrelsen beslutar att godkanna Statusrapport Uppsiktsplikt Projekt Norrtélje Hamn
kapitel 1-5 inkl. bilaga 5.1-5.4 per 31 augusti 2024.

Sammanfattning

Samhallsbyggnadskontoret har, i enlighet med uppsiktsplikten (§129 Dnr 2015-000421 042),
tagit fram en statusrapport per 31 augusti 2024 inkl. bilaga 5.1-5.4 for Projekt Norrtélje
Hamn.

Arendet

Detta ar en statusrapport for projekt Norrtalje Hamn. Den avser att beskriva, utifran basta
mojliga kunskap, ett nulage i projektet och prognoser framat i sa stor omfattning som majligt.

Statusrapporterna utgor rapportering till kommunstyrelsen i syfte att uppratthalla dess
uppsiktsplikt. Detta sker avseende rapporterna med brytdatum per 31 december och 31
augusti arligen. Det ar beslutat den 14 september 2015, §129, att status, ekonomi,
avvikelser, tider och risk ska foljas upp.

Riksbanken har natt inflationsmalet pa 2% och genomfért tva sankningar av styrrantan sedan
senaste rapporteringen. Riksbanken har aven kommunicerat att fler sdnkningar ar sannolika
innan aret ar slut, vilket férvantas ge positiva effekter pa bostadsmarknaden.
Entreprenadindex har till synes stabiliserats sedan skenande priser pa byggmaterial under
tidigare ar. Pagaende vapnade konflikter i omvarlden bidrar dock till fortsatt viss osakerhet i
utvecklingen av den globala marknaden och inflationen.

Projektet har sedan senaste rapporteringen i december 2023 fatt hantera effekten av
bostadsmarknadens nedgang genom omférhandling av markpriser i ingangna
markanvisningsavtal. Detta har gett effekt pa intdktsprognosen for projektet.
Intdktsprognosen ar dock fortsatt oséker da flera kvarter ar kvar att markanvisa.

Status i utbyggnaden av kvarter ar att tio (10) kvarter ar fardigstallda och inflyttade per
augusti 2024. For narvarande pagar fysisk bostadsproduktion i olika fardigstallandegrader i
tre (3) olika kvarter. Nasta byggstart forvantas ske under ar 2025/2026 i ytterligare ett
kvarter.

Den 6vergripande tidplanen for projektet har en bedémd sluttid ar 2032.
Projektet har visat formaga pa att samordna utbyggnaden tillsammans med exploatérerna.

Samtliga detaljplaner inom genomférandeetapperna G1-G2 har antagits och vunnit laga
kraft. Markanvisningsavtalet for kvarter 9ab har under varen 2024 omférhandlats med



anledning av bostadsmarknadens utveckling sedan avtalet tecknades i december 2022.
Markanvisningsavtal for hela kvarter 13 ska upp till kommunfullméaktige for beslut i november
och kommer ersatta markanvisningsavtalet for kvarter 13a i sin helhet. Detaljplanen for
kvarter 9abc och 13ab pausades under varen pga omférhandling av markanvisningsavtal for
kvarter 9ab och 13a men har efter sommaren aterupptagits. Samrad for detaljplanen har
forskjutits ett kvartal och planeras kunna ske Q1 2025. Nasta markanvisningstavling planeras
starta under hésten 2025, om projektet bedémer att marknaden ar tillrackligt god.

Projektet arbetar idag aktivt i genomférandeetapper G2-G3 och fdljer i huvudsak (ca 2 ars

forskjutning) de ursprungliga tidplanerna enligt Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn och

som presenterades vid tidpunkten for investeringsbeslutet ar 2015. Tidsanpassningar som
sker bestar i huvudsak av samordningar med exploatérernas projekttider for utveckling och
byggnation av kvarteren.

Avvikelsen i kostnadsprognosen har 6kat sedan statusrapportering T3 2023. Den totala
avvikelsen fran projektstart ar 2015 uppgar per augusti 2024 till +4,8 % vilket ar acceptabelt
mot bakgrund av att marknadsférandringarna och omvarldspaverkan ar vasentligt storre. De
markanta marknadsférandringar som skedde framst under aren 2021-2023 har hanterats
genom begaran om utékade medel. Detta ar en blygsam 6kning pa 0,2 % sen forra
uppsiktsplikten T3 2023 da avvikelsen lag pa 4,6 %. Denna dkning beror pa dkad
kostnadsprognos for sopsugprojektet.

Projektet bedémer dock att det finns risker kopplat till konjunkturen och det maste finnas en
beredskap for detta framover. Projektet maste fortsatt bevaka och analysera marknadslaget
och lata det vara en del av beslutsférutsattningarna.

Arendets beredning
Arendet har beretts tillsammans med planenheten, mark- och exploateringsenheten,
kommunikationsavdelningen samt Norrtalje Vatten och Avfall (NVAA).

Ekonomiska konsekvenser

Projekt Norrtalje Hamn beddms ha en acceptabel ekonomisk status. Med anledning av
omfdrhandling av ingadngna markanvisningsavtal ar prognosen i dagslaget att projektet
kommer att ha ett resultat som ligger under projektets ekonomiska mal. Prognosen ar fortsatt
osaker for markintakter for kommande kvarter i G3. Projektet avser att uppdatera
intaktsprognosen for dessa kvarter i samband med nasta markanvisningstavling.
Finansieringsprincipen fér Norrtalie Hamn innebar att projektet ska na ett neutralt resultat
exklusive kostnaderna for Norrtéljes Vardagsrum (kaj och finplanering av denna +
hamnplan). Slutkostnadsprognosen for Norrtéljes Vardagsrum beddéms till ca 278 mnkr.
Enligt projektets prognoser i dagslaget ligger det totala resultatet for projekt Norrtalje Hamn i
spannet mellan -160 mnkr och -231 mnkr, men ar fortsatt mycket osakert och beror till stor
del pa marknadslaget vid kommande markanvisningar. Kostnadsprognosen ar mer saker da
den senaste begaran om utdékade medel for fardigstallande av G3 omfattar en
indexupprakning om 5 % per ar. Kostnadsdkningarna de kvarvarande aren for projektet
beddms sannolikt inte dverstiga indexupprakningen. Viss osékerhet finns dock i hur de
pagaende vapnade konflikterna i omvarlden kommer ge for effekt pa den globala ekonomin
framéver. Marknaden kommer fortsatt bevakas och analyseras. Over lag bedéms mot ovan
sagt den ekonomiska uppféljningen och bedémningen tills vidare vara pa godtagbar niva
med projektets forvantningar och prognos i dagslaget.

Konsekvenser for barn
Arendet innebar inga sarskilda konsekvenser fér barn.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Arendet innebar inga sarskilda konsekvenser ur ett landsbygds- och skargardsperspektiv.



Anna Keskitalo Catherine Andersson

Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsenheten
Bilagor

1. Statusrapport uppsiktsplikt kapitel 1-5 2024-08-31 inkl. bilaga 5.1-5.4

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektér, Anna Keskitalo
Mark- och Exploateringsavdelningen, Catherine Andersson
Huvudprojektledare for Norrtalje Hamn, Annie Ramsell
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