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1 ALLMANT OM STATUSRAPPORT

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

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 (§129 Dnr 2015-000421 042, dat 2015-09-14)
att status, ekonomi, avvikelser, tider och risk ska foljas upp.

Huvudstrukturen for statusrapporteringen ar denna skriftliga berdttande rapport som
avser att beskriva och nyansera de tabell-och matrisplaner som ofta foljer vid
avstamningar av t.ex. tidplan, ekonomiplan etc. Till detta foljer bilagor for nagra av de
redovisade omradena.

Mellan statusrapporteringen lamnar projektet ldgesrapporter (ca 12 ggr per ar) till
styrgruppen for samhéllsbyggnadsprojekt. For varje delar rapporterar projektet en
uppdaterad prognos for projektet uppdelat pa investeringskostnader,
exploateringskostnader samt exploateringsintakter.

2 STATUS - EN SAMMANFATTNING

Riksbanken har natt inflationsmalet pa 2% och genomfort tva sankningar av styrrantan
sedan senaste rapporteringen. Riksbanken har daven kommunicerat att fler sankningar
ar sannolika innan aret ar slut, vilket forvantas 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 osdkerhet 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 stor effekt pa intdktsprognosen for
projektet. Intdktsprognosen ar dock fortsatt osaker 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
fardigstéllandegrader i tre (3) olika kvarter. Nasta byggstart férvantas ske under
2025/2026 i ytterligare ett kvarter.
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Den overgripande tidplanen for projektet har en bedomd sluttid ar 2032.

Projektet har visat formaga pa att samordna utbyggnaden tillsammans med
exploatoérerna. Samtliga detaljplaner inom genomfdrandeetapperna 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 KF for
beslut i november och kommer ersdtta markanvisningsavtalet for kvarter 13ai sin
helhet. Detaljplanen for kvarter 9abc och 13ab pausades under varen pga
omfoérhandling av markanvisningsavtal for kvarter 9ab och 13b men har efter
sommaren aterupptagits. Samrad for detaljplanen har forskjutits ett kvartal och
planeras kunna ske Q1 2025. Nasta markanvisningstavling planeras starta under
hosten 2025, om projektet beddmer att marknaden ar tillrackligt god.

Projektet arbetar idag aktivt i genomférandeetapper G2-G3 och féljer i huvudsak (ca 2
ars forskjutning) de ursprungliga tidplanerna enligt Utbyggnadsstrategi for Norrtélje
Hamn och som presenterades vid tidpunkten for investeringsbeslutet 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 2015 uppgar per 2024-08 till +4,8 % vilket ar acceptabelt
mot bakgrund av att marknadsférandringarna och omvarldspaverkan ar vasentligt
storre. Detta ar en blygsam 6kning pa 0,2 % sen forra uppsiktsplikten T3 2023 da
avvikelsen lag pa 4,6 %. Denna 6kning beror pa 6kad kostnadsprognos for
sopsugprojektet.

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

Projektets dvergripande mal ar att driva utvecklingen och genomfora en i det ndrmaste
fordubbling av Norrtéljes stadskdrna under ca 15-20 ar genom att omvandla den aldre
industrihamnen. Syftet ar bland annat att mota 6versiktsplanen 2040 dar Norrtélje
Hamn pekas ut som ett ytterst strategiskt omrade att utveckla. Omvandlingen ska pa
sikt bidra till att 6ka befolkningsunderlaget och forbattra den demografiska strukturen.

Arbetet skall bedrivas med hég ambition med malet att skapa en attraktiv och levande
stadsdel for barn, batar och bad med god integration med den befintliga staden. Det

ska dven bidra till en attraktiv besdksstad.

Projektet skall drivas med god struktur och mot uppsatta milj6é-, hallbarhets- och
budgetmal.

Projektet har i dagsldget i stor grad utrett och tagit fram ramverk for vasentliga mal.

4 PROJEKTLEDNINGENS REDOVISNING

4.1 Status

ALLMANT

Den Overgripande tidplanen for projektet har en bedéomd slutférandetid ar 2032.
Tidplanen kan paverkas av utvecklingen pa bostadsmarknaden da projektet kan
behova skjuta pa markanvisningstavlingar till dess att marknadsférutsattningarna
stabiliserats och efterfragan pa nyproduktion aterigen okar.

Projektet har tidigare hanterat de senaste arens marknadspaverkan pa bla
materialpriser genom begaran om uttkade medel for fardigstallande av
genomfdrandeetapp G3. Projektet har sedan tidigare sett effekter av
bostadsmarknadens nedgang sedan 2022 i markanvisningstavlingen for kvarter 13b
dar de inkomna anbuden var betydligt lagre an forvantat. Under varen 2024
informerade exploatérerna for kvarter 9ab och 13a att de ville omférhandla ingangna
markanvisningsavtal med anledning av marknadens utveckling sedan avtalet
tecknades. Pagaende detaljplan for kvarteren pausades darfor under
omfdérhandlingen. Nya avtalsforslag kunde slutligen 6verenskommas under sommaren
2024 for att [amnas in for beslut i KF i november 2024. Detaljplanen framtagande
kunde darfor aterupptas i augusti.

FOr narvarande pagar produktion i olika skeden i tre (3) olika kvarter. Nasta byggstart
forvantas ske under 2025/2026. Inflyttning har skett i tolv (12) kvarter, av totalt nitton
(19) kvarter.

Antalet folkbokforda invanare i Norrtélje Hamn per augusti 2024 ar 1 689 personer.
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BYGGRATTER

Samtliga detaljplaner, 368 bostéder, i férsta etappen (G1) &r antagna. Aven i den andra
etappen (G2) har samtliga ca 1 125 bostader antagits. Detaljplanen for kvarter 9abc
med bade bostader och ett destinationshotell och kvarter 13ab har startat Q1 2023
och berdknas ga ut pa samrad Q1 2025.

Bostadsmarknaden har, enligt méaklarstatistik for Norrtélje, visat pa en nedgang sedan
toppen i april 2022 till augusti 2024 pa -13 % for bostadsratter. Sen senaste
statusrapporten per dec 2023 sa har bostadsmarknaden stigit med ca 6 % for
bostadsratter i Norrtélje. Den avkylda bostadsmarknaden har de senaste tva aren
paverkat projektet genom att ett kvarter delvis har pausat pga. osalda lagenheter och
exploatoren for kvarter 15 har valt att inte teckna dverlatelseavtalet samt ldga anbud i
markanvisningstavlingen for kvarter 13b. Det som framst paverkar prognosen for
bostadsmarknaden &r utvecklingen av réantor och inkomster for hushallen. Riksbanken
har nu natt inflationsmalet och flera sankningar av styrrantan har genomforts och fler
ar kommunicerade. Flera prognoser visar darfor for en tydlig uppgang i
bostadsmarknaden fér 2025. Den tidigare osdkerheten pa marknaden har paverkat
kommande markanvisningstavlingar da projektets bedémning for narvarande ar att
det forst ar mojligt att ga ut med nasta markanvisningstavling under hésten 2025.
Uthyrning av lokaler i fardigstallda kvarter uppfattas generellt ocksa ha varit
framgangsrik sa héar langt, vilket bedéms vara viktigt for att uppna projektets mal om
en levande stadsdel.

Antalet folkbokforda invanare i Norrtélje hamn per 2024-08 ar 1.689 personer. Totalt
antal bostader och invanare i slutligt utbyggt Norrtalje Hamn ar svarbedémt bl.a. da
detta paverkas av storleksfordelningen av lagenheter i omradet men omkring 2.500
lagenheter ar en rimlig prognosbedémning 2024.

ENTREPRENADER

Utbyggnaden av omradet pagar idag i tva av tre genomférandeetapper, G2-G3. Etapp
G1 slutfordes under varen 2023, och slutreglerades under september 2023.
Arsomsiattningen for 2023 hamnade p& ca. 118 mnkr och for 2024 prognostiseras
arsomsattningen till ca. 140 mnkr, arsomsattningen for 2024 har minskat sedan
foregdende rapport pga att produktion som planerades att fardigstallas/paborjas
under 2024 har flyttats fram.
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Den beloppsmadssigt storsta entreprenaden drivs i strategisk samverkan med NCC
vilket innebar en rad fordelar. Férdelar som tidigt har identifierats for kommunens
bestéllarroll r Ibpande medbestammande kring metodval i utférandet,
kostnadsbesparande anpassning till forhallanden som succesivt blir kint, tydligare
arbetsmiljoarbete och entreprendrens ansvar for handlingar i flera led. Utvardering
sker I6pande parallellt med interna och externa revisioner.

Den del av genomforandeetappen G3 som inte ingick i omfattningen av kontraktet
med NCC ESS som upphandlades 2016 har nu upphandlades i en ny
samverkansentreprenad under Q4-2023. NCC upphandlades dven for denna
genomfdrandeetapp G3 (HDG:3, HDG:4, HDI:3, HDI:4 och Sjosattningsramp).

HALLBARHET

Under perioden har arbete skett med anvisning av kvarter 13 samt 9c (Piren) pagatt. |
denna diskussion har framst funktioner for en levande och hallbar stad varit viktiga att
sdkerstalla. Bland annat pa grund av marknadsldge har kvarter 13 ej kunnat anvisas i
tavling vilket tillsammans med andra omstandigheter lett till en direktanvisning av
kvarteren.

Detaljplan som inkluderar kvarter 9a, 9b, 13a, 13b och 9c (byggratt pa Hamnpiren) har
under perioden huvudsakligen varit pausad varfér utveckling av Projekt- och
bebyggelseforslagen inte skett i denna process.

Under perioden har planering for genomférande av den konstnarliga gestaltningen
som ska finnas inom ”Siloparken” skett i dialog med konstnaren i samverkan.
Uppforande av bade park och konstverk planeras att ske under kommande perioder
med en invigning ungefar i april 2025.
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Projektet har I6pande dialog med samverkansentreprendren NCC avseende hallbarhet
och innovation i syfte att identifiera alternativ avseende metoder, material mm som
minskar miljopaverkan och klimatbelastning av bygget samt beaktar social hansyn
lokalt och globalt.

Under perioden har det bland annat utarbetats battre verktyg och rutin for arbete
med byggvarubeddémningar och fullt ut éverfért hanteringen till
Byggvarubeddmningens loggboksverktyg. Under perioden har ocksa utarbetats ett
nytt verktyg som stod for jamforelser av alternativ vid viktiga inkdp dar leverantorer
och produkter kan jamforas pa ett systematiskt satt med beaktande av
koldioxidutslapp med ett livscykelperspektiv samt ekonomiska och tekniska aspekter
liksom leveranstrygghet mm relevant.

Under perioden har andelen fornybar energi (utover reduktionspliktssystemet) varit
12,7% for arbetsmaskiner, 46,2 % for tunga fordon och 47,9 % for latta fordon. For
arbetsmaskiner understiger detta kravstalld niva for 2023 pa 25 %. For helar 2023
uppnas 21,3 % varfor en avvikelse fran kravet konstateras. Atgéarder vidtas for att
sakerstalla efterlevnad av kraven 2024.

Utover fornybar energi for drivmedel sker koldioxidreducerande arbete for manga
andra produkter och processer. Under perioden har utslapp av koldioxid fran de
processer som omfattas av rapporteringen uppgatt till totalt knappt 258 ton. Genom
aktiva val och atgarder har utslappen av koldioxid blivit knappt 61 ton lagre an vad de
annars skulle ha varit.

Bostadsmarknaden ar under dterhamtning men har fortfarande stora utmaningar
gdllande kostnader samt svarighet med finansiering och forséaljning av bostader. Risken
beddms darmed stor att byggaktorer kan komma att vilja minska och férhandla ner
hallbarhetsambitioner i sina projekt (kvarteren) i syfte att minska kostnader eller ge
projekten annan profilering och innehall an det 6verenskomna. Att félja upp i alla
skeden och halla fast vid kdrnan i exploatdrernas ataganden samt dialog om
alternativa kompenserande atgarder vid forandringar ar mycket viktig om
hallbarhetsprofilen och trovardighet i projektet i stort inte ska urholkas.

Aven i kommunens entreprenader har och fortsitter kostnadsdkningar att medféra att

billiga |6sningar soks, funktioner véljs bort mm. Detta kan minska hallbara kvaliteter
samt leda till att hallbarare material och produktionsval inte valjs pga hogre kostnader.

KOMMUNIKATION OCH INFORMATION
Projektet far stod fran den centrala kommunikationsenheten vid behov av
kommunikationsinsatser. Projektet har for tillfdllet ingen dedikerad kommunikatér pa

enheten.

Under perioden genomfordes bland annat tva tillfallen for 6ppet hus.
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DETALIPLANER

Detaljplanering for kvarter 9abc och kvarter 13 inleddes under Q1 2023. Detaljplanen
ar i fas infor samrad.

Mellan januari och augusti ar 2024 pausades planarbetet i vantan pa framdrift med
tilldggsavtal till markanvisningsavtal for kvarter 9A och 9B.

Under perioden 2024-09-01 till 2024-12-31 tas arbetet med detaljplanen upp igen. For
detaljplanen fortsatter det fordjupande utredningsarbete som pabdrjades under 2023
som kommer ligger till grund fér utformningen av detaljplanen tillsammans med en
vidareutveckling av projekt- och bebyggelseférslagen for kvarter 9A, 9B, 9C och 13.
Nytt for hostens arbete ar att dven bostadsdelen i kvarter 13 tas med i projekt- och
bebyggelseforslaget for kvarteret. | ndsta steg ska resultatet fran utredningsarbetet
och skissarbetet forankras i detaljplanens samradsforslag. Parallellt med planarbetet
ska bostadsdelen inom kvarter 13 och pirbyggnaden markanvisas.

AVFALL

Senaste arens kraftigt hojda entreprenadindex innebéar 6kade kostnader for
sopsugentreprenaden. Den extraordinara omvarldssituationen med framst kriget i
Ukraina som pagar sedan 2022, hogt ranteldge, kronans laga varde och osédkerhet gor
slutkostnadsprognos fortsatt svarbedémd.

NVAA fakturerar anslutningsavgift sopsug och arlig driftavgift samt skéter etappvis
driftsatt sopsuganldggning. Sopsuganldggningen ar i drift for tolv kvarter: 1,2,3,4, 5, 6,
7, 8,17,18, 19 och del av kvarter 16, med totalt ca 1 300 ldgenheter anslutna. Av
dessa ar 160 vardboendeldgenheter. Totalt dr 47 inkast i drift, varav 8
verksamhetsinkast for restavfall.

Fragan om 6verlamning fran exploateringsprojektet Norrtilje Hamn av besiktigade och
godkdnda och darmed drifttagna etapper av sopsuganldggning och terminalbyggnad
till kommunens driftorganisation pagar och ett PM &r under utarbetande i samrad med
NVAA.

Insamling av forpackningar fran hushall

Kommunen har sedan 1 januari 2024 ansvar for att samla in hushallens férpackningar.
| Skelettplanen for Norrtdlje Hamn finns tre E3-omraden for anvdndning av kommunal
kvartersmark som Atervinningsstation for insamling av hushallens returpapper och
forpackningar av glas, metall, plast och papper/kartong. 2024 fick
exploateringsbolaget extra medel av SBU for att anordna en av insamlingsplatserna
med atta nedgravda krantomda behallare i samband med arbeten vid Siloparken.
Installation av insamlingsplatsen, som enligt NVAA ska bendmnas som fastighetsnara
insamling FNI istallet for tidigare bendmning Atervinningsstation AVS pga lagéndring,
planeras tekniskt klar for att tas i bruk i november 2024. Kvarstar att |16sa fraga om
overlamning av insamlingsplatsen till driftorganisation for att kunna borja samlain. |
samband med justering av detaljplan féreslas dels utstrackningen av de tre E3 —
omradena justeras enligt projektering, dels komplettera bendmningen
Atervinningsstation med Fastighetsnara insamling Norrtilje Hamn.
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4.2 Ekonomi

Inflationstrycket har under aret minskat och ligger nu nagot under Riksbankens
inflationsmal om 2 %. Detta beror till stor del pa att de globala utbudsstorningarna har
stabiliserats tillsammans med stram penningpolitik. Fram till augusti i ar har
Riksbanken sdnkt styrrantan 2 ganger, fran 4 % i borjan av aret till 3,50 % i augusti.
Enligt Konjunkturinstitutet forvantas lagkonjunkturen i den svenska ekonomin att
fordjupas under sista kvartalet av 2024 for att sedan se en forsiktig aterhamtning av
konjunkturen i borjan pa néasta ar. Pa grund av svag hushallskonsumtion samt en
fortsatt ddmpad bostadsinvestering férvantas BNP endast 6ka med 0,6 % i ar.
Riksbanken har kommunicerat att fler sdnkningar av styrrantan kan vantas innan aret
ar slut. Det kan darfor forvantas att BNP 6kar nagot mer néasta ar nar
hushallskonsumtionen och investeringarna 6kar med anledning av stabil inflation och
lagre rantor. Det finns dock fortsatt stor osdkerhet i prognoserna med anledning av
paverkan fran vapnade konflikter i omvérlden, dels Rysslands krig mot Ukraina, dels
Israel och Palestinakonflikten. Hur dessa konflikter paverkar den framtida ekonomiska
utvecklingen bedéms i nuldget begransat, men negativa effekter pa den globala
ekonomin kan inte uteslutas.

Projekt Norrtdlje Hamn anvander sig av ett medelvarde av fem entreprenadindex,
relevanta for projektet, for att folja prisindexfordandringar (se sid 18). Dessa har sedan
de skjutande prisokningarna under aren 2021-2022 stabiliserats under 2023 och 2024.
Under forutsattning att den globala ekonomin inte aterigen paverkas av stérre globala
utbudsstorningar, kan det férvantas att dessa index stabiliserats och 6kar med ca 3 %
per ar. Detta innebér att projektets budget kommer kunna hallas inom de beslutade
ekonomiska ramarna.

Enligt Svensk Maklarstatistik sa har bostadspriserna det senaste aret 6kat med 10,1 %
for bostadsratter i Norrtélje vilket ar den kommun i Stockholms Ian som 6kat nast
mest senaste 12 manaders perioden efter Ekeré6 kommun som dkat med 13,1 %. Det
visar pa att Norrtélje Kommun &r en attraktiv kommun for bostadsinvestering. Trots
denna uppgang senaste aret sa ligger bostadspriserna for bostadsratter 13% lagre an i
april 2022 nar bostadsmarknaden bérjade sjunka. Med anledning av
bostadsmarknadens utveckling de senaste aren sa har projektet behovt hantera
omférhandling av ingangna markanvisningsavtal for kvarter 9ab och kvarter 13. Denna
omfdrhandling har resulterat i lagre markersattning for kommunen foér dessa kvarter.
For att fa en helhetsbild 6ver hur detta paverkar projektets resultat se kalkylen nedan.

Projekt Norrtdlje Hamn beddms ha en acceptabel ekonomisk status. Med anledning
av omférhandling av ingangna markanvisningsavtal ar prognosen i dagslaget att
projektet kommer att ha ett resultat som ligger under projektets ekonomiska mal.
Prognosen ar fortsatt osaker for markintdkter for kommande kvarter i G3. Projektet
avser att uppdatera intdktsprognosen for dessa kvarter i samband med nasta
markanvisningstavling. Finansieringsprincipen for Norrtdlje Hamn innebar att projektet
ska na ett neutralt resultat exklusive kostnaderna fér Norrtaljes vardagsrum (kaj och
finplanering av denna + hamnplan). Slutkostnadsprognosen for Norrtéljes Vardagsrum
beddms till ca 278 mnkr. Se MEX-kalkylen nedan.



PROJEKT NORRTALIE HAMN rev 240831 aug-24
BERAKMINGSINTERVALL
- _
BTA (ljus) totalt kvarter 1-19 kwm 229 376 206 438
BTA (ljus) 8gd/markanvisad av Narrtdlje kommun kwm 140121 126 109
Antal I&dgenheter st 2294 2 064
Lokalytor fewm 19714 19714
Varav hyresratter kvarter 17-19 st 334 384
Antagna invanare (2,3-2,5 per Igh) invan 5734 4748
Totala Intdkter (1) kr 1 445 081 380 1404 771 380
Markfdrsaljning 919 749 509 879 4349 509
Gatukostnadsersattning 522 072 432 522072 432
Ovrig ersattning (plangranskning, servitut etc.) 3 259 439 3259 439
Totala Kostnader [K) ker -1 882 868 305 -1 913 457 305
Exploateringskostnader
Markforvarv -74 020 305 -74 020 305
Ovrig exploateringskostnad -42 216 000 -42 216 000
Skelettplan -21 000 000 -21 000 000
Utbyggnadskostnader
Kaj -168 045 000 -168 045 000
Bro -28 870 000 -28 870 000
G1 Gator och Park -237 537 000 -237 537 000
Saneringskostnad - allman plats mark -4 911 000 -4 911 000
Saneringskostnad - kvartersmark -624 000 -624 000
G2 Gator och Park -479 741 000 -479 741 000D
Saneringskostnad - allman plats mark -16 464 000 -16 464 000
Saneringskostnad - Kvartersmark -55 098 000 -55 098 000
G3 Gator och Park -456 476 000 -476 771 000
Saneringskostnad- allman plats -67 031 000 -67 915 000
Saneringskostnad - Kvartersmark -125 782 DDO -129 632 DDD
Kultur och Fritidsanléggningar -105 053 000 -110 563 000
SUMMA (I-K) kr -437 786 925 -508 685 925
Skattefinansiering Norrtaljes Vardagsrum kr 278 000 000 278 000 000
RESULTAT kr -153 786 925 -230 685 925

Det aterstar dock flera stoérre arbeten med svara markforhallanden, inom etapp G3,
vilket ar en av de hogst identifierade riskerna i projektet. Projektet arbetar aktivt
vidare med dessa risker, fraimst grundlaggnings- och saneringskostnader. Flera
fordjupade utredningar har gjorts med analys pa alternativa (billigare) metoder och
motkalkyler av entreprendrens ekonomiska redovisning. Detta har stallts mot tekniska
krav och nya risker som féljer av metodval.
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Projektets kostnader utmanas med prishdjningar vars utveckling foljer av fem olika
entreprenadindex (+57,7 % fran 2015), KPI &r mindre relevant for byggbranschen men
ger indikation om forandringar fran projektstart (33 % fran 2015). Entreprenadindexen
avviker vasentligt fran konsumentprisindex KPI, d.v.s. kostnaderna i byggbranschen
har 6kat mycket mer &n fran annan marknad. Tidigare investeringsbeslut for Norrtélje
Hamn har inte omfattats av indexreglering 6ver tid, vilket paverkar kostnadsprognosen
I6pande. | kommande kompletterande investeringsarende for G3 har projektet gjort
en bedémning av indexpaverkan for att ge en sa rattvis bild av de faktiska forvantade
kostnaderna for slutférande av etappen. Projektet sdrredovisar dven indexpaverkan i
syfte att kunna mata och bedéma statusen for genomférandet over tid. Prognosen for
avvikelsen totalt bedoms idag uppga till ca +4,8%, beaktat att tillkommande
investeringsmedel for etapp G3 &r beslutade och inlagda i prognosen, vilket innebar
att projektet klarat kostnadsforandringar battre an marknadens férandring.

Marknaden kommer fortsatt bevakas och analyseras. Overlag bedéms mot ovan sagt
den ekonomiska uppféljningen och bedémningen tillsvidare vara pa godtagbar niva
med projektets forvantningar och prognos i dagslaget.

For 6versikt om projektets ekonomiska kostnadsstatus och prognos hanvisas till bilaga
"Ekonomirapport investeringskostnader 2024-08-31” Bilaga 5.1

Ekonomirapporten redovisas per projektnummer som utgor tydligt avgransade delar
av projektet, normalt genom fysisk uppdelning av omradet, upphandlingsgrans eller
liknande. Féljande uppdelning av projektnummer finns idag.
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Tabell fran bilaga "Ekonomirapport investeringskostnader 2024-08-31” Bilaga 5.1
Noteras kan att exploateringskostnaderna numera redovisas pa separata rader.
99188 redovisades tidigare i 14007 och 14008.

[@elyPnr  DELPROJEKT (projektnr i IOF) [ BUDGET | PROGNOS Diff Budget - prognos total
Beslutad Rapporterad Totalkost (acc+prognos) % kkr
80001 Driftkonto (&rsvis) 2024 3150 3150 3150 0,0%
14004 PNH KAJ 168 045 168 045 168 045
nad PNH KAJ 168 045 0%
14006 PNH G1- (inkl VA och belysning) 253 833 261 264 249 518
99188 PHN G1 - (Rivni beten) o o 870
99188 PHN G1 - (Markféroreningar allmanplatsmark) - - 10 876
|Summa totalkostnad PNH G1 261 264 3% - 7431
14007 PHN G2 - (inkl VA och belysning) 560 672 607 303 535 258
99188 PHN G2 - (Rivni beten) - - 3 756
99188 PHN G2 - (Markfdroreningar kvartersmark) 2 546
99188 PHN G2 - (Markféroreningar allmanpl k) 3191
99188 PHN G2 - (sanering) 62 552
|Summa totalkostnad PNH G2 607 303 8% - 46 631
14008 PHN G3 - (inkl VA och belysning) 814 500 814 500 623 720
99188  |PHN G3- (Rivni beten)
99188 PHN G3 - (Markféroreningar kvartersmark)
99188 PHN G3 - (Markféroreningar allmanpl k) 10 552
99188 PHN G3 - (sanering) - - 179 448
Summa totalkostnad PNH G3 813 720 0% 780
15021 PNH Bro (inkl belysning) 27 000 28 870 28 870
nad PNH Bro 28 870 7% = 1870
15059/15060 |PNH Sopsug 43 000 71 487 77 000
|Ikostnad PNH Sopsug 77 000 79% - 34 000
[ [ [ 1867050 | 1951469 [ 1956202 | | 4,8%|- 89 152

Avvikelserna i kostnadsprognosen for projekt 14006 och 14007 beror till storsta delen
pa indexpaverkan avseende delvis redan avropade huvuddelar som Gverstigit
kalkylkostnad pga. tidsutdrdakten mellan beslut och utférande, dvs redan kanda
kostnader, samt indikation pa framtida 6kade kostnader i nuvarande marknadslage,
dvs framtida prognostiserade merkostnader. Avvikelserna for projekt 14006 och 14007
beror dven pa beslut (Dnr KS17-740) om upplaningskostnader om totalt 28 mnkr (4
mnkr/ar) som fattades efter beslut om investeringsmedel 2015. Avvikelsen som
redovisas avser verkligt utfall av upplaningskostnad om 28 mnkr.

| och med att projektet beviljades nya investeringsmedel med ca. 217 mnkr i
december 2023 sa ligger numera G3/14008 enligt budget.

Anledningen till den tidigare avvikelser i kostnadsprognosen for projekt 14008 beror
till storsta del pga. 6kade materialkostnader. Huvuddelar som ar avropade i 14008 &r
HDG:1 Galdrgatan samt HDG:1 Pir. Bada dessa huvuddelar innefattar stora betong och
stalkonstruktioner, material dar kostnadsékningen varit extra markant.

Avvikelser i projekt 15021 beror framst pa riktprisjusteringar avseende 6kade
pallangder (okdnda forutsattningar) samt prisférandringar mellan investeringsbeslut ar
2015 och upphandling/utférande ar 2020.
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Awvikelserna i Sopsugsprojektet 15059/15060 beror dels pa 6kad omfattning, dvs 6kat
antal utbyggd yta ljus BTA i omradet, samt pa tillkommande bestéllningar fran
renhallningsavdelningen, dels pa att terminalbyggnaden upphandlades da
byggmarknaden var 6éverhettad och framférallt pa ej paverkningsbara
omvarldsfaktorer i form av kraftig 6kning av index i avtal for sopsugentreprenaden. KF-
beslut juni 2023 att justera anslutningsavgiften for sopsug till 350 kr/m? ljus BTA for
bostdder och lokaler i kommande anslutningsavtal kvarter 9-15 gor att intdkterna dkar.
Anslutningsavgiften indexeras med KPI, basmanad januari 2023 i avtal med
byggherrar. Utbyggnadstiden av G3 har forlangts till 2032. En ogynnsam marknad samt
tillaggsbestallningar fran forvaltning for framtida eventuell avstyckning av fastigheten
Enen 1 med mera har redan tidigare genererat kraftigt 6kade kostnader for
terminalbyggnaden.

Fastighetsavdelningens verifierade tillaggsbestallningar om ca 1,3 MSEK som gagnar
ROS foreslas darfor omféras fran sopsugprojektet 15060 till fastighetsenheten. |
januari 2024 har ett PM for overlamning av sopsugen till kommunens driftorganisation
tagits fram av pNH och NVAA. Dialog pagar fortsatt.

Prognos Sopsug (Avfallsgemenskap) transaktionslistor per 2024-08-31 i tabell nedan,
inklusive antagen indexkostnad for perioden 2025 och framat pa nuvarande niva.

Prognos Sopsug (Avfallsgemenskap) per 2024-08-31 i tabell nedan:

Avfallsgemenskap — Norrtélje Hamn Budget 2015-03 | Prognos 2024-08

Total investering avfallsinhamtning med sopsug
(bruttokostnad), Budget 2015 exkl index
Prognos inkl index 2025-2031

- 43 000 000 -76 891512

kr 7 056 519
Externdebitering byggherrar, forproj tilligg 1300000
Féreslagen omféring Fastighetsavd for ROS -68 534 993
1.Finansiering med anslutningsavgift
(intékt, inkl index KPI) kr 23 240 700 51 409 385
2.Finansiering via arsavgifter (taxa) av nyttjare
(intakt) kr 19 579 300 17 125 608

SUMMA AVFALLSGEMSKAP (I-K) exkl

oforutsedda kostnader

Prognos VA (VA-kollektivet) per 2023-12 i tabell nedan:

NVAA- VA NORRTALIE HAMN okt-24
BERAKNINGSINTERVALL
+

VA-intdkter Taxa 2024 (1) kr 123 792 492 111 413 243
Utbyggnadskostnader (K)
Gl -18 500 000 -18 S00 000
G2 -56 000 000 -56 000 000
G3 -23 468 000D -23 468 000D

SUMMA VA-KOLLEKTIVET (I-K) kr 25824 492 13 445 243
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Nyckeltal for nuldgesstatus avseende projekt Norrtdlje Hamn (exkl. sopsug) i tabell

nedan:
Kostnadsprognos investeringar G1-G3 (mnkr)
Beslutade investeringsmedel G1-G3 (exkl. Sopsug): 1824
Varav avropat/bestillt: 1595
Varav nedlagda kostnader: 1364
Varav dterstdende kostnader: 515
Slutkostnadsprognos G1-G3 (inkl. VA): 1879
Intaktsprognos G1-G3 (mnkr)
Markforsaljning 879
Varav debiterad markférsdljning 232
Varav dterstdende markférsdljning 647
Gatukostnadsersattning 522
Varav debiterad gatukostnadsersdttning 268
Varav dterstdende gatukostnadsersdttning 254
Intdktsprognos exkl. VA G1-G3* 1405
VA-anslutningsavgifter 123
Varav debiterade VA-anslutningsavgifter 67
Varav Gterstdende VA-anslutningsavgifter 56
Intaktsprognos G1-G3 inkl. VA 1528
Totalt netto -351
Ovriga kostnader G1-G3 (markférvérv, detaljplan) (mnkr)
Markforvarv inkl. forsaljningskostnader -116
Skelettplan NH -21
Totalt netto inkl. 6vriga kostnader -488

*Intdktprognosen baseras ldgsta spannet i MEX-kalkylen.

KOSTNADS- OCH INTAKTSAVVIKELSER
Prisindexpaverkan kostnader
Prisindex 2015-2024/08

Prisindexférandringar berdknas utifran ett medelvarde av de fem mest relevanta
entreprenadindex i branschen.

2015-01 [2017-01| Okning i % | 2018-09 |Okning i %| 2019-12 | Okning i % 2020-12 | Okningi % | 2021-12 Okning i % 2022-12 Okning i % 2023-12 Okning i % 2024-08 Okningi % | *Viktat
116 Arbeten med al 107,1 1251 16,8% 1266 182% 1284 19,9% 1539 43,7% 181,1 69,1% 180,3 68,3% 186,0 3,7% 20%
119 Spontnil 102,8 1232 19,8% 1218 18,5% 12 18,7% 1597 55,4% 181,1 76,2% 1773 72,5% 1737 69,0% 20%
211 Jord- och ing m.m. 1049 | 1097 4,6% 1169 11,4% 119,5 13,9% 119 13,4% 1277 21,7% 1473 40,4% 150,0 43,0% 1458 39,0% 20%
231 Overbyggnad m.m. 1055 | 109,9 4,2% 115,6 9,6% 119,1 12,9% 1211 14,8% 1272 20,6% 1387 31,5% 148,0 40,3% 1482 40,5% 20%
251 Broarbeten, betong 1058 | 1113 52% 1219 15,2% 1218 15,1% 124 17,2% 151,2 42,9% 168,7 59,5% 170,1 60,8% 1758 66,2% 20%
* Bedémd andel inom Norrtélje Hamn Medel|  4,6% Medel| 14,6% Medel|  15,7% Medel|  16,8% Medel 36,9% Medel 55,3% Medel 57,0% Medel 57,7% 100%
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Prisindexpaverkan (kostnader) investering Norrtélje Hamn utfall per ar 2014-2024/08

} 2014 2015 2016 { 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024-aug Summa
Nedlagda kostnader| 9819 84 600] 327313 215121 154 884 131230 74061 42279 32214 10211 1081732,
Nedlagda kostnader G3 from 2021 | 83669 104 607 85574 54 361 328211
indexférandring (%) from 2020 I 0) 18,1% 34,0% 35,6% 36,3%
indexforandring (%) 0| 0] 4,6% 14,6% 15,7%) 16,8% 36,6% 55,3% 57,0% 57,7%
indexforandirng (kkr) 0] 0] 15056 31408 24317 22047 42 250] 58 947| 48 826) 25625 268476

Prisindexforandringar ar 2015-2024/08 &r teoretiskt med entreprenadindex totalt

+57,7%.
Prisindexforandringar, teoretisk paverkan, pa totalen ar +19,0 % (268/1 410) eller
ca.268 mnkr.

Verkligt utfall/paverkan och redovisad avvikelse enligt uppsiktsplikten ar 4,8% eller 89
mnkr per 2024-08-31, da skall namnas att projektet beviljades ett nytt
investeringsarende i december 2023 pa ca. 217 mnkr, vilket gor att den tidigare
rapporterade avvikelsen for G3/14008 nu ligger pa 0% avvikelse, och darav har den
totala avvikelsen for Norrtélje Hamn sankts fran 18,4 % till 4,8 %.
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Intaktsforandring 2015—2024-08 (markforsaljning och gatukostnadsersattning)

INTAKTER G1-G3 G1 G2 G3* TOTALT
Planerat (2015) 58 392 501 951
Utfall/prognos 64 515 859 1438
(diff) mnkr +6 +123 + 358 + 487
(diff) % 10% 31% 71% 51%

Vdra antaganden: G3 intdkter rdknat pd BRF:form, 6kad exploatering 5-6 vaningar (tidigare 3-5
vaningar).

Gallande prognos ar justerad efter omférhandling av markanvisningsavtalet for kvarter
9ab samt nytt markanvisningsavtal for kvarter 13. Nytt avtalsforslag ar dven framtaget
for kvarter 15 baserat pa nytt anbud fran ny aktor. Resterande intéktsprognos fér G3
ar fortsatt mycket osdker. Intaktsprognosen for resterande kvarter i G3 kommer
justeras i samband med nasta markanvisningstdvling som tidigast planeras ske under
hosten 2025.

STATUS/PROGNOS AVSEENDE GENOMFORDA OCH PAGAENDE ENTREPRENADER

Kaj 14004 (Kajkonstruktion och forstarkning)

Enligt tidigare investeringsbeslut KF 15-1076 § 156 skall kajen breddas for att
sakerstalla totalstabiliteten av konstruktionen i omradet. Entreprenadkostnad samt
tillaggsbestallning breddning av kaj uppgick till totalt 168 mnkr efter omdisponering av
ytor mm. Entreprenadarbetena ar avslutade inom budget. (Finplanering,
funktionsetableringar mm pa kajen ingar i projekt 14006, 14007 och 14008).

e Slutbesiktning med godkand entreprenad utfordes 10 oktober 2017.
e Garantibesiktning utférdes 2021-06-02

Entreprenad 2A/P3 14006 (Markarbeten mot Roslagsgatan och kv.1)

Kontraktsarbeten utférda av JM Entreprenad ar reglerade, Overstiger inte
budgetramen och finns redovisade i ekonomirapporten.

Delomraden som undantagits ur JM entreprenads kontrakt har utforts i
samverkansentreprenaden med NCC med en oférandrad budgetram.

Entreprenad Strategisk Samverkan (ESS), Del av 14006,14007 och 14008

NCC ar upphandlade fér entreprenaden som drivs i strategisk samverkan (ESS) som
skall sdkerstalla grundforstarkning, efterbehandling och gatu-, park- och kvartersmark,
VA-utbyggnad samt finplanering m.m. i stérre delar av omradet. Entreprenaden ar
indelad i flera delar s.k. huvuddelar bendmnda A-l. Dessa avropas var for sig.

For detaljkdannedom av ESS kan foljande namnas;

Fas 1 = utredning, projektering och kalkylering, Fas 2 = bygghandlingsprojektering och
produktion (fysisk utbyggnad).
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Huvuddel A

e Fas 1 och Fas 2. Avser efterbehandling, grundférstarkning, VA, ledningssamordning
och byggvag. Huvuddel A har slutreglerats och avslutats.
e ESS HDA, totalkostnad, kunde utféras inom oférandrad budget.
oy gLy S0 ¥
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Huvuddel B

e Fas 1 och Fas 2. Avser efterbehandling av allman plats och kvarter 19,
grundforstarkning, VA, ledningssamordning och byggvag. Arbetet ar fardigstallt och
besiktat 2021-02-03, med undantag for besiktning av en mindre bit av Skutgatan
som besiktades 2021-07-06. Samtliga arbeten pa HDB &r nu utférda och besiktade.

e Ekonomisk slutreglering har genomforts och etappen kunde utforas inom

oférz'a'nld_rad budget.

=

Huvuddel Cdel 1

e Fas 1 och Fas 2. Avser efterbehandling av allman plats, VA, ledningssamordning och
byggvag. Arbetet ar slutfort och besiktades 2021-03-31. Ekonomisk slutreglering ar
genomford. Slutreglerad kostnad hamnade pa ca. 1 400kkr lagre an kalkylerat for
entreprenaden.
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Huvuddel C del 2

Fas 1 och Fas 2. Avser efterbehandling av allman plats samt kvarter 8,
grundforstarkning, VA, ledningssamordning och byggvag. HDC:2 ar slutbesiktad och
godkand.

HDC del 2 &r slutreglerad. HDC del 2 kunde utféras inom den tidigare redovisade

avvikelse for G2 som finns redovisade i ekonomirapporten, bilaga 5.1.

Huvuddel C del 3

HDC del 3 avser efterbehandling av allmanplatsmark och kvarter 9a och 9b, samt
grundforstarkning, VA, ledningssamordning och byggvag pa allmanplatsmark.
Fas 1, projekteringen ar slutford.

Fas 2, produktionsfasen, bestalldes under Q3-2023 och produktionen startade i
januari-2024. Nu pagar arbetet med att gjuta paldack. HDC:3 beraknas vara klar
under mars 2025.

HDC:3 beradknas 6verskrida kalkyl med en mindre avvikelse, framst pga hogre
kostnader for efterbehandling av marken. Avvikelsen bedéms rymmas inom
redovisade kostnader i ekonomirapporten, bilaga 5.1.

Huvuddel D

Fas 1 och Fas 2. Avser efterbehandling av allman plats och kvarter 16, 17 och 18,
grundforstarkning, VA, ledningssamordning och byggvag. Arbetet ar slutfort.
Ekonomisk slutreglering dr genomférd och etappen kunde utféras inom oférandrad
budget.
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e Fas 2 Finplanering ar avropad/bestalld. Arbetena kommer att fortl6pa vartefter
kvarteren fardigstalls. For tillfallet pagar finplaneringsarbeten runt kvarter 16, dessa
arbeten beraknas vara klara till inflytt som sker i mars 2025. Efter detta aterstar
endast finplanering runt kvarter 15, idag finns det ingen byggherre for kvarter 15,
vilket innebar att det kommer drdja minst tva till tre ar innan vi kan fardigstalla
denna etapp.

o De kalkyler och avrop vi hittills bestallt av NCC i HDD indikerar att faststalld budget
(investeringsmedel) for detta delprojekt ej kommer att kunna hallas. Dock bedoms
avvikelsen rymmas inom ramen for redan redovisad total avvikelse for G2. Total
prognostiserad avvikelse for G2 finns redovisade i ekonomirapporten, bilaga 5.1.

Huvuddel E

e Fas 1 och Fas 2. Avser efterbehandling av allman plats och kvarter 15,
markforstarkning, VA, ledningssamordning och byggvag. Efterbehandling HDE ar
klart.

e HDE EBH, Gata, VA och grundforstarkning besiktning utfordes 2021-07-06.

o Efterbehandlingsarbetet inom HDE. Ekonomisk slutreglering dar genomford.
Slutreglerad kostnad hamnade pa ca. 1 700kkr lagre an kalkylerat for
entreprenaden.

e Delar av HDE som inte kan fardigstallas pga sen produktionsstart kvarter 15 flyttas
till HDD.

e Finplaneringsarbetet inom HDE ar slutreglerad och kostnaderna hamnade inom
kalkyl/budget.

o e
bt 'm" T Fow, 08758 B
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Huvuddel Fdel 1

Fas 1 och Fas 2. Avser dagvattenanldggning och finplanering. Fas 2 Produktion
Dagvattenanlaggning ar fardigstalld. Dagvattenanlaggningen har utforts under
faststalld budget och ar éverlamnad till forvaltning.

Fas 2 Produktion avseende finplanering Kaj (HDF:1 Kaj) blev klart under maj 2020
och ar éverlamnad till férvaltning. Hamnpromenaden invigdes den 2020-05-25.
Kompletterande belysningsmaster Bryggan ar utfort.

Huvuddel F (HDF:1 Kaj) ar slutreglerad och kostnaden slutade pa ca. 1 000kkr lagre
an kalkylerat for entreprenaden. Total prognostiserad avvikelse fér G2 finns
redovisade i ekonomirapporten, bilaga 5.1.

Fas 2 Produktion Finplanering (6vriga delar) HDF:1: Denna huvuddel ar bestalld
under period, februari 2022. Arbetet med finplanering runt kvarter 7 ar utfort, dar
sa ar moijligt. Arbetet med finplanering runt kv.5 pagar och beraknas vara klart
under 2024.

Arbetet med att fardigstalla Siloparken paborjades under augusti 2024 och
berdknas vara klart till varen 2025.

| dagslaget finns ingen anledning att justera ekonomiprognosen fér denna
huvuddel.
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Huvuddel F del 2

e Arbetet med finplanering, bl.a. klippor, tradack och vaxter ar klart. Entreprenaden
besiktas den 2021-05-12 och 6éverlamnades till GataPark den 2021-05-21 i samband
med invigningen av Havslanken.

e Huvuddel F del 2 ar slutreglerad och kostnaden slutade pa ca. 400kkr lagre &n
kalkylerat fér entreprenaden. Total prognostiserad avvikelse for G2 finns
redovisade i ekonomirapporten, bilaga 5.1.

Huvuddel F del 3
e Huvuddel F del 3 avser finplanering pa allmanplatsmark.

e Fas 1, projekteringen &r avropad/bestalld och slutférd. En tilldggsbestallning pa
bygghandlingar ar gjord. Normalt ligger arbetet med bygghandlingar i fas 2 meni
detta fall gjordes en tillaggsbestallning av dessa handlingar i direkt anslutning av
leverans av fas 1 handlingar. Det innebar att bygghandlingskostnaderna kommer att
utgd i fas 2 bestallningen.

e Avrop/bestallning fas 2, produktion, kommer att dréja. Dessa arbeten utfors i
samband med inflyttning/fardigstallande av kvarter 9a och 9b.
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Huvuddel G del 1 (Galdrgatan+Pir)

e Produktion, efterbehandling och grundférstarkning, HDG del 1 startade i april 2021.
HDG:1 Pir ska besiktas 2024-09-27.

HDG:1 Galargatan skall besiktas 2024-10-17.

e Lamnad kalkyl fran NCC géllande HDG:1 Galargatan och HDG:Pir ser ut att bli nagot
dyrare i senaste prognosen. Den totalt kostnadsokningen for HDG:1 prognostiseras
till ca.8.6mnkr, denna kostnadsdkning har redovisats i ekonomirapporten T3-2022.
NCC har flaggat for tillkommande kostnader gallande Galdrgatan och Piren, framst
pga. 6kade materialpriser utifran dagens marknad. Utredning pagar och dessa
tillkommande kostnader ar idag inte upptagna i den ekonomiska prognosen.

Huvuddel G del 2

e Huvuddel G del 2 ar en komplett huvuddel dér efterbehandling, grundforstarkning,
VA, byggvag och finplanering av allmanplatsmark ingar. Huvuddelen inrymmer
dagvattendamm (Galarparken), gronytor (Midsommarplatsen), sjdsattningsramp pa
Port Arthur samt utomhusbad.

e Fas 1, projekteringen ar avropad/bestélld och slutférd. En tillaggsbestallining pa
bygghandlingar ar gjord. Normalt ligger arbetet med bygghandlingar i fas 2 menii
detta fall gjordes en tillaggsbestallning av dessa handlingar i direkt anslutning av
leverans av fas 1 handlingar. Det innebar att bygghandlingskostnaderna kommer att
utga i fas 2 bestéllningen.

e Fas 2, produktionsfasen, NCC lamnade ett riktpris for fardigstallande av Fas 2
HDG:2. Detta riktpris 6versteg projektets budget med drygt 40%. Detta resulterade
till att NCC fick lamna ett nytt riktpris pa en komplett dagvattenanlaggning, men
endast markforstarkning pa Midsommarplatsen och endast konstruktionen av
badet. Detta beslut foljer aven en viss logik ur ett produktionsperspektiv da vi anda
inte kan slutféra arbetena pa Midsommarplatsen och badet forran intilliggande
byggnad pa Piren ar utforda, i dagslaget ligger dessa arbeten med en sluttid runt
2027.

e Dagvattenanlaggning berdknas kunna tas i bruk under varen 2025 Da kommer dven
grundkonstruktionen for Midsommarplatsen och badet att vara klara.
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e Avropade delar ryms inom nuvarande budget men for att fardigstalla denna etapp
kommer det krdvas ett nytt investeringsbeslut. Under december 2023 togs ett nytt
investeringsbeslut om ca. 217mnkr. | och med detta investeringsbeslut ligger nu
prognosen for G3, 14008, enligt budget. Se redovisning i ekonomirapporten, bilaga
5.1.

Huvuddel H

e Finplaneringen i huvuddel H ar klart. Delar av HDH som angréansar till HDD
respektive HDF:1 kommer att flyttas dver till dessa delar sa att projektet kan
slutreglera och stanga denna huvuddel.

e HDH ér slutreglerad.

e Total avvikelse avseende G1, 14006, slutade med en mindre, men dock positiv,

avvikelse. Detta redovisas i ekonomirapporten, bilaga 5.1.

Dessa huvuddelar foljer tidigare huvudtidplan se bilaga 5.2.
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Ovrigt

e Sopsug Terminalbyggnaden fardigstalldes och slutbesiktigades i juli 2019.

e Sopsugsterminal har inte kunnat utféras inom budget. Dock sa berdknas
kostnaderna halla sig inom tidigare redovisade avvikelser.

e | och med dessa 6kade kostnader for terminalbyggnaden och sopsug har en extra
redovisning enligt Uppsiktsplikt gjorts for KS 190401. Garantibesiktning av
terminalbyggnad utférdes 2021-06-11 med nagra mindre anmérkningar som foljd.

e Havsldnken (gc-bro) ar slutbesiktad 2020-12-09 och 6verlamnad till GataPark.
Projektet ar slutreglerat. Kostnaden for Havslanken redovisas med en mindre
avvikelse i ekonomirapporten, bilaga 5.1.

e Upphandling av rivningsentreprenad for rivning av Norrtélje hamns projektkontor,
gamla terminalbyggnaden ar genomférd. Rivningsentreprenaden blev slutford
under september 2023.

4.3 Tidplan
Projektet tidplanerar primart med en huvudtidplan som ofta baseras pa en annan mer
detaljerad tidplan t.ex. produktionstidplan eller beslutstidplan. Huvudtidplanen
sammanfattar den huvudsakliga utbyggnadsplaneringen i tid som kommunen har
ansvar och radighet for och ar viktig for hog formaga i samordningsarbetet.

| statusrapporten beskrivs endast huvudtidplanen.

Den Overgripande tidplanen for projektet har forskjutits ca 2 ar, med en uppskattad
slutférandetid ar 2032. Detta beror framst pa att bostadsmarknaden avstannat och
projektet ser inte att intaktsforvantningarna kan métas av marknaden inom den
ursprungliga tidplanen.

Anpassningar av byggherrarnas start av sin bostadsproduktion paverkar kommunens
entreprenader i ungefarlig motsvarande grad.

| 6vrigt finns inga betydande avvikelser att rapportera.

For helheten se bilaga “Huvudtidplan daterad 2024-08-31” Bilaga 5.2.

4.4 Avvikelser
Under ovanstaende rubrik avses avvikelser av storre karaktar tas upp som
projektledningen bedomer behover stod i styrgruppen for att I6sas. Forvantade
svarigheter ska alltsa inte utan vidare raknas upp.

En kompletterande begdran om investeringsmedel har lamnats in och beslutats i
december 2023 som tar hansyn till de kostnadsdkningar som har skett sedan senaste
beslut om investeringsmedel togs 2020. Den nya begaran omfattar dven en arlig
upprakning av forvantade kostnader fram till projektets slutférande ar 2032.
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4.5 Risker och mdéjligheter

Projektet och kommunens entreprendrer haller regelbundna riskmoten. Riskmoten for
enskilda entreprenader eller kritiska arbetsmoment ska hallas med hog frekvens och
anpassas till verksamheten.

Genomgang avseende "risker-och mojligheter i projektet” s.k. RoMP-mdten ska hallas
minst tva (2) ggr per ar for huvudprojektet Norrtdlje Hamn. Principen ar att samtliga
projektdeltagare kallas till workshop for diskussion och gemensam utvardering. Det ar
vasentligt for forstaelsen av riskmatriser att RoMP-moten ar en del av projektets
systematiska riskhantering, vilket gor att lasforstaelsen kan vara svar for utomstaende.
Den stora nyttan ar transparens och systematik hur projekt lyfter fragestallningar som
kan utgora risker i nagon man.

For manga arbetsmoment finns sarskilt riskkonsult. Primara uppgifter for denna ar att
sakerstalla riskfri omgivning p.g.a. buller, vibrationer och grundvattenpaverkan for
tredje man och miljon. Riskkonsulten upprattar i detta syfte ett kontrollprogram,
matningar mm for att kunna folja upp riskmoment i utférandet.

Arbetet med riskmatrisen ar ett satt att belysa eventuella risker som kan komma att
paverka projektet. Detta innebér inte nddvandigtvis att sannolikheten att risken skall
intraffa ar speciellt stor.

Genom att lyfta fram risken gors projektgruppen medveten om risker, diskuterar
atgarder och samband och darmed minskar sannolikheten for att risken skall intréffa
ytterligare. D.v.s. dubbel nytta. Risker som har tagits upp pa RoMP-moéten
kommuniceras och behandlas kontinuerligt inom projektets olika delar, delprojekt.

Risker och madjligheter bedoms pa tva olika satt. Dels utifran en "konsekvens och
sannolikhetsbedémning” och dels genom att bedéma ett "belopp” for det fall att
risken intraffar eller behdver undvikas. Utifran dessa metoder kan projektet identifiera
och vérdera de hogsta riskerna eller mojligheterna och kan darmed prioritera att
hantera dessa genom planering och atgarder.

Beddmning och vardering av risker och mojligheter i projektet— den s.k. RoMP-
matrisen bearbetas och beddms enligt nedanstaende kriterier:

Bedémning Sannolikhet: Konsekvens
1 Ej utesluten Obetydlig
2 Mindre trolig Mindre allvarlig
3 Trolig Allvarlig
4 Hdgst trolig Mycket allvarlig
5 Mycket trolig Katastrofal

Riskvardering

1-4 > 1 MSEK Acceptabel — ingen analys krévs normalt
5-15 > 5 MSEK Allvarlig — eventuell atgard efter analys
16-25 >10 MSEK  Oacceptabelt — tgarder omgaende
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Senaste RoMp-motet holls 2023-03-14.

Riskarbetet fortsatter enligt tidigare fastslagna rutiner. Nasta moéte ar bokat den 2024-

10-03.

Foljande risker och mojligheter bedéms de sex (6) mest prioriterade i projektet per
rapporteringstillfallet:

e Kostnad for efterbehandling av mark.

e Kostnader for grundlaggning.

e Intaktsnivaer (marknad) 6ver tiden — marknads-, och konjunkturcykler.

e  Prisindexering och marknadseffekter dver tid, principer for detta saknas.

e  Etablering av verksamheter, lokaler och liknande.

e  Omvarldsanalys av den ekonomiska marknaden, denna risk inrymmer
samtliga av riskerna ovan.

e Organisationsforandringar inom Norrtdlje Hamn.

Riskmatrisen se bilaga 5.3 Risker och Mojligheter dat. 2023-03-14.

4.6 Miljo och hallbarhet

Under miljé och hallbarhet redovisas de huvudsakliga utférda miljdarbetet under
perioden liksom viktiga delar i det 6vergripande arbetet med att skapa en hallbar
stadsdel.

Efterbehandlingsarbetet i etapperna HDG 2 och HDC 3 har slutférts under perioden
och arbete pagar med att slutredovisa detta. HDG 2 har omfattat den blivande
dagvattendammen Galarparken och en intilliggande parkyta midsommarplatsen
medan HDC 3 har omfattat det blivande hamntorget och kvarter 9a och 9b.

HDC 3 har innefattat ganska mycket efterbehandlingsarbete till stérre djup vilket
medfort att arbetet blivit ganska omfattande.

Under foregaende period revs det tidigare hamnkontoret. Slutdokumentation fran
rivningen har under perioden utférts och rapporterats till Miljo- och
hélsoskyddsenheten som godkant och avskrivit darendet.

Vattenarbeten har fortgatt inom HDG2 i enlighet med géllande miljddom
forvattenverksamhet med Oversyn av kontrollprogram och uppfdljning av kontroller,
sarskilt gdllande grumlande arbeten.
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Status efterbehandling (EBH) Norrtalje Hamn

tar slutgodkannade fran Bygg&Miljo

EBH klart, 2

e med slutrapport pagar
| EBH pagér

EBH ej paborjad

Soctetsparken

EBH utford av respektive byggherre

Uppfoljning av hallbarhetsaspekter utifran projektets styrdokument samt utifran
avtalade koncept sker I6pande kopplat till olika skeden i avtalsprocessen,
detaljplaneprocessen och bygglovsskedet mm. Under perioden har framsta fokus legat
pa forutsattningar for aterstart av arbete med kvarter 9ab samt markanvisning av
kvarter 9c (piren) samt kvarter 13. Alla dessa kvarter innehaller viktiga publika program
for en levande stadsdel. Arbete med uppféljning har ocksa skett med slutlig
uppfoljning och godkdannande av kvarter 17 samt viss |6pande uppféljning av kvarter 8
och 16.

Gallande utvecklingen av allméan plats har arbete framst skett med innehall och
gestaltning av Siloparken inklusive det integrerade konstverket. Under perioden har
ocksa en Overgripande 6versyn av Matsterplanens struktur och férutsattningar for
bade kvarter och gaturum har skett avseende de sista ej projekterade etapperna,
HDG/I 3,4 och 5. Genom Gversynen har bland annat identifierats mojligheter till viss
utdkning av stadsgronska inom gangfartsomraden samt identifierats bra lagen for
verksamhetslokaler. Vissa nya alternativ for bebyggelsen av kvarter har tagits fram
som stod for att sdkerstalla battre ljusforhallande for bostader och gaturum.

| entreprenadarbetet arbetar projektet aktivt med atgarder for minskade utslapp av
koldioxid fran material och arbetsprocesser. Sammantaget under perioden januari till
augusti 2024 har aktiva val av produkter och metoder medfért att utslappen av
koldioxid fran entreprenaden i Norrtdlje Hamn blivit ca 120 ton lagre dn vad som skulle
skett utan aktiva atgarder eller vid val av standardprodukter. Det totala utslappet av
beriknade utslappskallor var 340 ton koldioxidekvivalenter éver livscykeln. Atgarderna
har darmed medfort ca 26 % lagre utsldapp. Krav pa en andel hallbara drivmedel for
latta och tunga fordon samt arbetsmaskiner samt val av inkdp av miljobetong har gett
storst minskning av utslapp.

| entreprenaden arbetas dven aktivt med att ta emot praktikanter samt med att
anvanda lokala underentreprencérer. Samverkansentreprenéren NCC har under
redovisningsperioden tagit emot fyra praktikanter, fran yrkeshoégskolan KYH Campus
samt yrkesprogrammet pa Rodengymnasiet. Under perioden har sex olika lokala
foretag varit engagerade av NCC.

27



Intern

4.7 Arbetsmiljo

Har redovisas en lagesrapport 6ver arbetsmiljdarbete som pagar i projektet.

Projektet (kommunen) kommer att bedriva en rad egna entreprenader dar kommunen
s&dsom bestillare kommer inneha arbetsmiljdansvar. Aven om avsikten ar att dverfora
kontroll och atgarder for dessa arbeten till utféraren kommer kommunen inte kunna
avsaga sig allt legalt ansvar. Darfor ar det viktigt att bedriva ett systematiskt
arbetsmiljéarbete och redovisa och félja upp pagaende aktiviteter.

Projektet har tagit fram en Arbetsmiljohandbok, daterad 2016-03-15, for Norrtalje
Hamn. Med utgangspunkt fran Arbetsmiljohandboken och géllande regelverk har
Norrtélje Hamn tagit fram rutiner for att sdkerstalla att projektet arbetar utifran ett
systematiskt arbetsmiljoarbete. Rutinerna har kommunicerats till medarbetarna inom
projektet och det planeras uppféljande moten for att alla inom projektet skall strava
mot samma mal.

Arbetsmiljorelaterade fragor, produktion (Bas-U), stdms av med respektive
entreprendr pa “Samordningsmote produktionsarbeten” minst en gang i veckan samt

under skyddsronder (varannan vecka). Den fortldpande projekteringen inom projektet
stams av l6pande i samband med leverans av gransknings- respektive bygghandlingar

(Bas P). Beroringspunkter mellan projektets och kvarterens projektering stams

kontinuerligt av pa samordningsmoten med respektive byggherre.

| projektets samverkansentreprenad jobbar vi kontinuerligt med arbetsmiljéfragor.
Arbetsmiljon star dverst pa alla agendor i samtliga motes forum inom
samverkansentreprenaden.

Rapporterade Tillbud under perioden jan-aug 2024: 10 st
Rapporterade Olyckor under perioden jan-aug 2024: 14 st

Holmsund, kvarter 5 (Ingér ej i Norrtdlje Hamns entreprenad)
Inga rapporterade olyckor eller tillbud under denna period.

Wastbygg, kvarter 8 (Ingar ej i Norrtadlje Hamns entreprenad)
Halkskada som ledde till axel ut led.

Riksbyggen, kvarter 16 (Ingar ej i Norrtédlje Hamns entreprenad)
YA halkade och strackte sig.

YA var med om en bilolycka pavag till arbetsplatsen

Gipsskiva foll pa elektriker, ingen personskada/sjukfranvaro
YA slog huvudet i stallning. Ingen sjukfranvaro.

Obehoriga personer pa arbetsplatsen kvillstid. Polis inkopplad.
YA klamskada tumme.

YA ramlat och skadat kna.

Garderobslucka som skadat underarm, blamarke.

Brutet lilifinger, fall fran bock.

Mindre klamskada.

YA skruvat sig i fingret och besdk pa sjukhus.
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Logiwaste (Sopsugsentreprenad)
Inga rapporterade olyckor eller tillbud under denna period.

PEAB (Ingar ej i Norrtdlje Hamn)

Elfel i en elcentral vilket ledde till en brand i centralen.

TA-skylt sonderplogad.

Skyltar som tippat, troligtvis blast omkull.

Maskinist ramlade nar den klev ut maskinen och slog i huvudet.
Vandalism av staket och skyltar.

NCC (ESS)

Maskinist slog i huvudet pa parkering vid etablering

Hjartstartare pa etablering stulen. Polisanmilt.

Bat sjonk i HDG 2

En skadad av svetsblédnk, ingen franvaro dock.

Skyddsstopp vid arbeten séder om kv16, pga lyft 6ver arbetsomrade.
Tredjeman pa arbetsomradet under sommaren. Grind 6ppen pa kaj.
Las borta och grind 6ppen pa kaj vid turbatarna

Reflektion
Antingen har en av byggherrarna ovanligt manga tilloud/olyckor eller sa &ar
den byggherren arligare och mer noggrann i sin rapportering.

4.8 Organisation
ORGANISATION OCH LEDNING

Bemanningen ar central for att uppratthalla kontroll och kvalitet i projektet. Arbetet
bedrivs fran ett projektkontor lokaliserat i Norrtélje Hamn, vilket ger goda
forutsattningar for ett fokuserat arbete.

Projektet bedomer att man till dags datum, 2024-08-31, har god beredskap for att
hantera olika handelser framéver och projektarbetet praglas av stort engagemang
med god struktur.

Styrgruppen har hallit atta (8) moten under januari-augusti 2024.

Under perioden januari-augusti 2024har tre (3) informationstillfallen dgt rum i
samhallsbyggnadsutskottet.

Nedan redovisas radande projektorganisation och rollférdelning for de uppgifter som
aligger projektet samt aktuell bemanning i projektet.

Organisationsplanen bifogas daterad 2023-06-28. Bilaga 5.4.
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Foljande bemanning finns idag i projektet och bredvid redovisas bedémt behov fér
kommande 12 manader for att kunna halla den progress som planerats.

Bemanning per 31/8-24 12 man. behov
Projektchef/ombud 0,2 0,2
Projektledning 1,0 1,0
Projektledning genomférande 1,0 1,0
Projektingenjor 1,0 1,0
Projektledning miljo 0,5 0,5
Projektledning hallbarhet 0,5 0,5
Projektledning avfall 0,5 0,5
Projekteringsledning 1,0 1,0
Planarkitekt 0,2 0,2
Mark och exploatering 0,5 0,5
Kommunikation 0 0,25
Upphandlare 0,1 0,1
Byggledning gata/va 1,25 1,25
Byggledare Finplanering 1,0 1,0
Byggledare Sopsug 0,5 0,5
Byggledningsstod el 0,25 0
Controller 0 0.25
Cad-samordning 0 Arbetet ingar i proj.ing. 0,5
Totalt 10 10-11

Konsultresurser kommer l6pande behoévas for projektets arbetsuppgifter.

4.9 Rekommendationer och onskade beslut
Har avses att uttrycka behovet av beslut av vasentlig karaktdr som paverkar

projektmalet och eller projektbudgeten.

5 PROJEKTKOORDINERING

Har redovisas relevanta aktiviteter som kravs for att koordinera eller har beroende
med andra relevanta aktiviteter inom och utanfér hamnomradet.
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