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Begaran om utokat investeringsmedel for etapp G3
| Norrtalje Hamn

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar:

1. Bevilja kommunstyrelsen 173,2 mnkr i investeringsanslag for reella och prognosticerade
kostnadsokningar for att genomfora infrastrukturarbeten inom den aterstaende
genomforandeetappen G3 fordelat pa gatu- och parkanlaggningar om 107,5 mnkr, kultur-
och fritidsanlaggningar om 60,2 mnkr samt Va-anlaggningar om 5,5 mnkr.

2. Attfinansiering av 173,2 mnkr sker initialt med Kommunens kassa alternativt nyupplaning,
from 2026 beddms G3 fullt finansierat av exploateringsintakter.

3. Att uppdra till Kommunstyrelsen att i kommande Mal och Budget inarbeta bedémda totala
Okade kapitalkostnader etappvis fran ar 2027 om 3,1 mnkr/ar fér gatu- och parkanlaggningar
inom etapp G3.

4. Att uppdra till Kommunstyrelsen att i kommande Mal och Budget inarbeta 6kade
kapitalkostnader for kultur- och fritidsanlaggningar i etapp G3 om totalt 3,6 mnkr/ar fran ar
2027.

5. Kommunfullm@ktige beslutar bevilja kommunstyrelsen utékade exploateringskostnader for
marksanering om 44,1 mnkr inom den aterstdende genomférandeetappen G3.

6. Attfinansiering av utdkade exploateringskostnader om 44,1 mnkr sker initialt med
Kommunens kassa alternativt nyupplaning, from 2026 bedéms G3 fullt finansierat av
exploateringsintakter.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Investeringsarendet avser begaran om utdkade investeringsmedel for sista etappen G3 i syfte att
mojliggora ett fardigstallande av infrastrukturen i hela Norrtdlje Hamn. Kommunfullmaktige har i tidigare
beslut beviljat medel om 596,7 mnkr, inklusive VA, for genomférandet av etapp G3. Radande
marknadsforutsattningar har inneburit férdyrningar av bland annat byggkostnader sedan beslut om
investeringsmedel for etapp G3 beslutades i maj 2020. | och med detta behdver projektet ytterligare
medel for att ha méjlighet att fardigstalla etapp G3. Darav har detta investeringsarende tagits fram for
att begara ytterligare 173,2 mnkr i investeringsmedel samt 44,1 mnkr for sanering inom etapp G3,



vilket totalt innebar en begaran om utékade medel om 217,3 mnkr. Detta innebar en total
slutkostnadsprognos fér G3 om 814 mnkr.

Arendet

Beskrivning

Kommunfullmaktige har 2014-04-14 antagit detaljplanen (skelettplanen) gallande infrastrukturen i
Norrtélje Hamn och har i tidigare beslut beviljat medel fér etapp G1-G2 om totalt 1 021 mnkr inklusive
kaj, VA och bro. Projektet har under 2019 tagit fram férutsattningar, kostnader med mera fér etapp G3
vilket har grundat till ett investeringsbeslut fér etapp G3 2020 pa 585 mnkr, den sista i
utbyggnadsetappen av Norrtalje Hamn.

Da marknadsforutsattningarna har andrats, framst pga. av pandemi, krig i Ukraina, inflation samt att
svenska kronans varde har gatt ner, har kostnaderna foér byggnationen av etappen G3 6kat, vilket
innebar att ytterligare medel behdver begaras for att fardigstélla etappen, vilket ar grunden till detta
investeringsarende.

Detta investeringsbeslut avser medel for att tdcka de kostnadsdkningar som tillkommit fér utbyggnad
av sista etappen benamnd G3 i projekt Norrtalje Hamn om totalt 217,2 mnkr. Tidigare begaran om
investeringsmedel for genomférandeetapp G3 (KS 2017-740) beslutades 2020-05-11 av
Kommunfullmaktige och omfattade totalt 585 mnkr. | an tidigare investeringsarende finns aven beslut
om 11,7 mnkr for G3. Totala beslutade medel for G3 ar darav 596,7 mnkr. Sedan dessa beslut tagits
har marknadsférutsattningarna férandrats markvart framst pga. av pandemi, krig i Ukraina, inflation
samt att svenska kronans varde har gatt ner. Med anledning av detta har slutkostnadsprognosen for
sista genomférandeetappen G3 i Norrtalje Hamn 6kat med 36% sedan investeringsbeslutet 2020 i KF.
Vilket kan jamféras med byggindex som 6kat 36 % sedan 2019 nar kalkylunderlaget togs fram for
investeringsarendet for G3 som togs i KF i maj 2020. Detta investeringsarende omfattar den reella
samt prognosticerade okningen av kostnader for aterstaende arbeten. For att den utdkade ekonomiska
ramen ska halla dver tid omfattar detta drende aven en upprakning enligt Riksbankens inflationsmal pa
2% per ar samt forvantad kostnadsokning utdver inflation pa 3 % per ar pa hela aterstaende ej avropad
budget foér G3. Upprakning av kostnaderna pa totalt 5 % uppskattas till 51,1 mnkr fram till projektets
fardigstallande ca ar 2032. Tekniska driftkostnaderna for G3 har inte justerats sedan tidigare beslut
(KS 2017-740). Daremot omfattar detta arende utdkade kapitalkostnader for de forvaltningar som ar
mottagare av anlaggningarna.

Investeringen bestar totalt av reella och prognosticerade kostnadsokningar for (i) gatu- och
parkanlaggningar om 107,5 mnkr, (ii) kultur- och fritidsanldggningar om 60,2 mnkr, (iii) VA-
anlaggningar om 5,5 mnkr, (iv) efterbehandling om 44,1 mnkr. Upprakningar om totalt 51,1 mnkr under
utbyggnadstiden ar inkluderat.

Beslutet avser aven framtida kapitalkostnader. Se bilaga 2 Investerings- och driftkostnadskalkyl G3
Norrtélje Hamn.

Det finns sedan tidigare beslutade medel om 585 mnkr samt om 11,7 mnkr fér etapp G3 avseende
Overgripande programmering och gestaltning, tillstandsansokan for vattenverksamhet samt
framtagande av 6vergripande styrdokument m.fl. Det finns &ven sedan tidigare beslutade medel om
853 tkr avseende drift (teknisk drift) fér delar av vissa anldggningar (bad, pir och dagvattenanlaggning)
i etapp G3. For att sakerstalla service till Hamnbadet i form av omkladningsrum, dusch och toalett s&
planerar kommunen hyra utrymme for detta i pirbyggnaden som kommer vara i privatédgo. Den tidigare
beslutade tekniska driften féor Hamnbadet omfattar ej kostnaderna fér denna service och inte heller
kostnaden for driften av sakerhetsnatet som ska monteras i badet. Pa grund av att kostnaderna
kopplade till detta i dagslaget ar osakert kommer ett nytt arende om begaran av 6ékade driftkostnader
for Hamnbadet tas upp for beslut nar kostnaderna ar utredda och hyran for omkladningsrum etcetera
ar forhandlad med framtida agaren till pirbyggnaden.

For projekt Norrtalje Hamn innebar beslutet for kostnadsodkningar inom etapp G3 att projektet far
mojlighet att genomféra den sista genomforandeetappen i Norrtélje Hamn i enlighet med beslutade
styrdokument samt inriktningsbeslutet for G3. Markférsaljning motsvarande ca 800 mnkr mojliggors.
Det ger samtidigt goda planeringsférutsattningar for att genomféra stadsomvandlingen pa ett



forutsdgbart och framgangsrikt satt. Kanda forutsattningar innebar och bidrar till en Iagre riskniva.
Beslutet innebar avslutningsvis att erforderliga infrastrukturarbeten kan fortgé kontinuerligt vilket
paverkar kostnadsbilden gynnsamt. Produktionen av infrastrukturen pagar. Byggratter bedéms vara
tillgéngliga for bostadsproduktion ca ar 2025-2026.

Investeringsbeslutet for etapp G3 bedéms innebara ett resultat pa ca +229 mnkr fér kommunen framst
genom markforsaljning. Det finns dock i nulaget stor osakerhet i utvecklingen av bostadsmarknaden.
Bostadsmarknaden stddjer i dagslaget ej detta resultat, men eftersom projektet ej avser forsalja
byggrétter inom den narmsta tiden, ar prognosen att marknaden bor ha dterhdmtat sig ndgot till nésta
forsdljning och bor ligga i paritet med det bedomda resultatet.

Enligt finansieringsprincipen som faststéllts vid projektets start, ska projektets kostnader béras av erséttningar
frén exploatorer i form av gatukostnadserséttning samt markerséttning exklusive anldggandet av ”Norrtéljes
Vardagsrum”. Det som ingér i ”Norrtiljes Vardagsrum” d&r Hamnpromenaden och Hamnplan. Den dldre kajen var
vid projektets start i mycket daligt skick och hade oavsett behdvts renoveras/ateruppbyggas. Hamnpromenaden
samt kommande Hamnplan har utformats for bidra med ett stort virde for bade invénare och besdkare och det
beslutades darfor att denna skulle finansieras genom skattemedel. Den totala slutkostnaden for Norrtdljes
Vardagsrum prognosticeras till 258 mnkr &r 2019 och den nya slutkostnadsprognosen for Norrtiljes Vardagsrum
ar 278 mnkr.

Trots den kostnadsdkning som detta investeringsérende innebér, visar resultatet for hela projekt Norrtidlje Hamn
att det ekonomiska malet, genom de beslutade finansieringsprinciper som faststélldes vid projektets start 2015,
anda kan uppnés. Med denna princip ar resultatprognosen for Norrtdlje Hamn mellan +23 och -59 mnkr. Detta
finns ndrmare beskrivet i MEX-kalkylen bilaga 4, Fkonomibilaga. Det redovisade spannet i MEX-kalkylen
bygger pa olika intdktsnivaer ddr max-scenariot innebar att intdkterna ar densamma som i senaste beddmningen
som gjordes i statusrapporten for T3 per 31 december 2022. Max-scenariot bygger dven pa hypotesen att index
for byggkostnader har natt sin plata och att kostnaderna dirav endast 6kar med Riksbankens inflationsmal om 2
% framdver. Min-scenariot bygger pa hypotesen att index for byggkostnader fortsatt stiger med 3 % utdver
Riksbankens inflationsmal pa 2% samt att intdkterna minskar 10% jamfort med den beddmning som gjordes i
senaste statusrapporten T3 2022 for Norrtélje Hamn.

Resultatet for VA ligger inom spannet +10,8 mnkr och + 7 mnkr.

Intdkterna som genereras av exploateringen av etapp G3 &r av storsta vikt for att balansera projektet som helhet,
etapp G1-G3. Det har fran borjan varit kiant och redovisat att huvuddelen av intdkterna och bésta intakt per
kostnadsenhet med mera genereras i G3. Detta faktum 4r en av de vésentliga delarna for att upprétthélla den
kontinuitet och tidplan som tidigare redovisats. Tidsspannet mellan pabdrjad infrastruktur med gator, VA med
mera till dess att byggritter dr byggklara i G3 ar ca 45 ar (arbetena av G3 pébdrjades 2020) jamte
bostadsproduktion vilket innebér att god framforhallning &r viktigt.

Fardigstdllande av etappen G3 innefattar efterbehandling av fororenad mark, utbyggnad av gatu- och Va-nitet i
anslutning till kvarteren 9—14 samt utbyggnad av omradet ”Galiren” med dagvattenpark, bad och pir med mera i
den Ostra delen av hamnprojektet.

Arendet ger forutsittningar och ramverk for att kunna na den mélbild och helhet som bland annat redovisas nedan
i bild 2 och bild 3. Arendet innebir att projektet far ett tydligt ramverk for hela projektet —for alla etapper - att
forhalla sig till samt att de huvudsakliga mélen och férvantningarna kan faststéllas pa ett bra sétt. Att kommunen
haller kontinuitet och tidplanen har hittills varit en framgangsfaktor gentemot intressenter och exploatdrer.
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Bild 2 ovan visar malbilden for projekt Norrtilje Hamn och som bl.a. grundar budget och utgér ett ramverk som projektet
arbetar efter.
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Bildé ovan visar den 6versfkiliga Hllustrationen daterad 2020-02-03 av projektomrddet och den struktur som ingar i
malbilden, budget och inriktning projektet arbetar efter.

Kostnader och intékter 6ver tid
Kassaflédet under genomférandetiden, anldggningskostnader (exkl. VA) respektive intékter
(gatukostnadsersattning och markférsaljning), bedéms enligt (avrundat mnkr):

Ar UTFALL | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | Summa
-2023

Kostnad -289| 176 | -112| -69| -73| -16| -20| -14| -14 -7 -790

Intakt 0 0 0| 495 0 98 152| 141 133 0 1019

Summa -289| -176| -112| 426 15 82| 132| 127 -119 -7 229




Intékter ar stérre an kostnader, vilket ger en balans i etapp G3 med +229 mnkr.

Kassaflédet under genomfdrandetiden, anlaggningskostnader inklusive utbkade anldggningskostnader
for VA om 5,5 mnkr (inklusive indexupprakning) i etapp G3. Kostnaderna finansieras inom VA-
kollektivet via anslutningsavgifter. Driftkostnader for VA finansieras inom VA-kollektivet via
brukningsavgifter.

Ar 2023 | 2024 | 2025 | Summa
Kostnad -10 -10 -3,5 -23,5

Byggtid och paverkan

For prisindexforandringar som uppkommer av l&nga byggtider begars extra medel enligt den
indexeringsmodell som nyttjas i bland annat Stockholm stad, innebarande att en begaran om medel
om ytterligare 5 % av nedlagda kostnader per ar begars, vilket uppskattas till 51,1 mnkr enligt bilaga 4.
Erfarenheten hittills i projektet ar att prisférandringar sker med ca +3 % i indexdkning per ar, men kan
variera olika 6ver tid. | och med konjunkturférandringen som nyligen verkat har indexdkningen varit
storre an sa, darfor behover sarskild hansyn tas till indexering for att projektet ska fa mojlighet att
hantera kostnadsokningar inom beslutat ram. Avvikelser for ex. indexférandringar i férhallande ftill
beslutad investeringsram sarredovisas i samband med uppfdljning och rapportering i enlighet med
reglementet for investeringar. Rapportering sker framst i projekt Norrtdlje Hamns statusrapportering for
uppsiktplikten for beslut i KS.

Lagkrav

Upphandlingsregler i LOU.

Tillstdnd kravs av Mark- och miljddomstolen i form av vattendom inkl. en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB). Beslut om tillstand till vattenverksamhet erhélls av Nacka Tingsratt Mark- och miljddomstolen
2020-01-10.

Koppling till gallande styrdokument

o  Kommunfullmdktiges Vision och vardegrund
Norrtélje kommun — Global livsstil, lokalt liv

e Mal och budget 2024—2026 med fdljande fortydliganden;

Kommunfullmaktiges malomrade 1: Norrtdlje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi i
balans

1.1 En ekonomi i balans

1.2 En effektiv verksamhet

Kommunfullméktiges malomrade 3: Norrtdlje kommun ska vara en trygg och saker kommun —
bade i vardag och kris
3.1: Starka tryggheten i hela Norrtalje kommun

Kommunfullmaktiges malomrade 5: Norrtdlje kommun ska forvaltas och utvecklas pa ett miljo-
och klimatmassigt hallbart satt
5.3 Minimera risken for 6versvamningar vid skyfall

Kommunfullmaktiges malomrade 6: Norrtalje kommun ska vara en féretagsvanlig kommun dar
manniskor och entreprenérskap utvecklas

6.1 Framja vaxande foretag och fa till stand fler foretagsetableringar som skapar arbetstillfallen
6.3 Utveckla Norrtalje som besdkskommun och aktivt skapa férutsattningar for ytterligare
utveckling av landsbygds- och skargardsturismen

Kommunfullmaktiges malomrade 7: Norrtdlje kommun ska vara en inkluderande kommun - som
framjar manniskors egenmakt, livskvalitet och egenfoérsorjning
7.2 Skapa forutsattningar for kultur- och fritidsaktiviteter som framjar 6kad livskvalitet

e Beslutad Utbyggnadsstrategi for Norrtalje Hamn version 2.0 dat 2018-08-22.
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e Beslutat Hallbarhetsprogram fér Norrtalje Hamn dat 2017-11-27

e Framtagen Design- och Funktions Manual fér Norrtélje Hamn v. 2.0 dat 2023-08-18.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Nollalternativet

Att inte genomfora aktuell etapp G3, innebar att skelettplanen inte genomférs fullt ut.

Det innebar aven att férvantade intdkter om ca 1000—1100 mnkr for byggratter i etapp G3 inte kan
atnjutas. Det senare innebar aven att intakterna fran G3 inte bidrar till att balansera upp de
kostnadstunga etapperna G1-G2 som tidigare forutsatts.

Senarelaggning av etapp G3

Om beslutet senareldaggs kommer sannolikt 6kade kostnader for genomférandet uppsta for dels
produktion och projektresurser. Upplaningskostnader (ranta) kommer att belastas under langre period i
avvaktan pa senare intakter. Detta maste avvagas mot férvantan om dkade intakter,
marknadsperspektiv med mera Projektet ar dven beroende av ett genomférande inom den tid som
vattendomen fastslar som beviljats av lansstyrelsen. Kommunen har aven tecknat avtal med
Roslagens Parla AB om kvarter 9ab och 13a som ar beroende av ett genomférande av G3 inom en
viss tid.

For eventuella prisindexférandringar som kan uppkomma av l1anga byggtider begérs extra medel enligt
den indexeringsmodell som nyttjas i bland annat Stockholm stad, innebarande att en begaran om
ytterligare 5 % medel begars pa hela aterstaende budget foér G3. Indexférandringar ar en framtida risk
som ar svar att bedéma och berakna. Erfarenheten hittills i projektet ar att det i genomsnittligt ar ca 3%
indexdkning per ar, men detta varierar. | och med konjunkturférandringen som nyligen verkat har
indexdkningen varit betydligt stérre an sa, darfor behdver sarskild hansyn tas till indexering.

Eventuella avvikelser for tex indexforandringar sarredovisas i samband med prognosuppféljning och
rapportering i enlighet med investeringsreglementet och uppsiktsplikten, det senare tva ganger per ar
till kommunstyrelsen.

Allméant
Etapp G3 ger den hdgsta intakten per byggratt jamfért med tidigare etapper G1-G2 vilket varit en
planerad forutsattning enligt beskrivningen for investeringsarendet 2015.

Forvaltningens analys och slutsatser

Investeringsbeslutet innebar att investeringsmedel anslas som maojliggor fér kommunen att fullfélja de
ursprungliga intentionerna i skelettplanen fran 2015.

Resultat av exploatering av etapp G3

Beslutet forvantas ge ett gynnsamt dverskott (intakter minus utbyggnadskostnad) ca +229 mnkr,
vilket ger ett totalt resultat for Norrtalje Hamn i spannet + 23 och - 59 mnkr exklusive kostnaderna for
Hamnpromenaden om -278 mnkr.

Finansieringsprincip

Principer for projektekonomin ar sedan tidigare beslut 2015 att:
e bostadsexploatdrer bekostar utbyggnaden av infrastruktur mm med undantag av
o Norrtaljes vardagsrum (kajstrak + hamnplan) som finansieras av kommunen.

Norrtéljes vardagsrum som utgoérs av kajstrak och Hamnplan har fére hamnomvandlingen varit
etablerat i staden som hamn och allman plats och var vid tidpunkten fér beslut om omvandling av
hamnomradet i daligt skick och behov av upprustning till en beddémd kostnad av minst 233 mnkr. Den
beddmda lutkostnadsprognosen for Norrtaljes Vardagsrum ar 278 mnkr.

Tidplaner

Progressen av tidigare beslut fér etapp G1-G2 innebar att genomfoérandet av hamnprojektet rent
geografiskt har natt fram till de dstligare delarna motsvarande etapp G3 som nu haller pa att



genomforas. For att kunna sékerstalla kontinuitet av byggratter pa bostadskvarter paboérjades
kommunens utbyggnad av infrastruktur (gata, va mm) under 2020.

Aktuell évergripande tidplan (se bild nedan) i projekt Norrtélje Hamn syftar bl.a. till att skapa
forutsattningar for kontinuitet for bostadsbyggandet med fardigstallande av hela Norrtalje Hamn senast
2032 samt effektivt utnyttjande av egna resurser (projektkontor mm).
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Bild 1 ovan visar den évergripande indelningen av etapper G1-G3 och huvudtidplan. Denna tidplan har justerats
fér G3 fran ett fardigstallande 2030 till 2032. Genomférandeetappen G3 omfattar arbeten i Galdren samt
anslutning till kvarteren 9—14 (orange markering).

Anna Keskitalo Cathrine Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Tf. Mark- och exploateringschef
Bilagor

1. Investeringsbilaga — 2023-10-23
2. Utdkad Investerings- och driftkostnadskalkyl, etapp G3 dat. 2023-10-23
3. Ekonomibilaga, MEX-kalkyl samt Likviditetsprognos 14008 dat. 2023-10-23

Beslut skickas till

Projektledare Norrtalje Hamn
Bitradande Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadsdirektor

Teknisk direktor

Ekonomichef

Koncerncontroller
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