
SAMMANTRÄDESPROTOKOLL

MeetingDate

InstanceName

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

§143 Dnr KS 2020-764

Godkännande av markanvisningsavtal för del av fastigheten Tälje 
2:103, Tallhöjden, i Norrtälje stad
Beslut
Kommunstyrelsen föreslår:
 
Kommunfullmäktige beslutar godkänna markanvisningsavtal för del av fastigheten Tälje 2:103 i, 
Tallhöjden, Norrtälje stad, mellan Roslagsbostäder AB (Org. nr. 556045-3291) och kommunen.

Sammanfattning av ärendet
Markanvisningsavtalet är en omstart med Roslagsbostäder avseende projekt Tallhöjden, del av Tälje 
2:103. Markanvisningsområdet avser del av den detaljplan som kommer tas fram för projektet. 
Resterande del av detaljplaneområdet är tänkt att överlåtas till annan part efter samråd. I samband 
med marköverlåtelseavtal överlåts området till Roslagsbostäder med äganderätt för uppförande av 
ca 75 hyresrätter för en köpeskilling om 1.850 kr/kvm ljus BTA samt erläggande av 
exploateringsbidrag. Markanvisningen innebär ekonomiska konsekvenser för kommunen då full 
kostnadstäckning inte erhålls. Bedömning är ändå, utifrån områdets förutsättningar, att projektet är 
ekonomiskt lönsamt.

Beslutsunderlag

§57 SBU 200909 Godkännande av markanvisningsavtal för del av fastigheten Tälje 2_103 
Tallhöjden
Tjänsteutlåtande_Tallhöjden_Markanvisningsavtal_20200604
Markanvisningsavtal_ Tallhöjden_20200708_ink_bilagor_SIGNERAT

Beslutande sammanträde
Roland Brodin (M) anmäler jäv och deltar inte i handläggningen av ärendet.
 

Deltar ej i beslut
Britt-Mari Bardon (V) meddelar att Vänsterpartiet ej deltar i beslutet.
 

Beslutsgång
Ordföranden frågar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens 
samhällsbyggnadsutskotts förslag, och finner att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med förslaget.

Beslutet ska skickas till 
Samhällsbyggnadsdirektör Anna Keskitalo
Charlotte Köhler
Sofia Besson
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Justerandes sign Utdragsbestyrkande

Liv Braathen
Helena Purmonen 
Anneli Andersson 
Roslagsbostäder
Per Bergströmer (per.bergstromer@roslagsbostader.se)
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2020-09-09

Kommunstyrelsens 
samhällsbyggnadsutskott

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

§57 Dnr KS 2020-764

Godkännande av Markanvisningsavtal för del av fastigheten Tälje 
2:103, Tallhöjden, i Norrtälje stad
Beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:
Kommunstyrelsen föreslår:
 
Kommunfullmäktige beslutar:
 
1.     Godkänna markanvisningsavtal för del av fastigheten Tälje 2:103 i, Tallhöjden,
Norrtälje stad, mellan Roslagsbostäder AB (Org. nr. 556045-3291) och kommunen.

Sammanfattning av ärendet
Markanvisningsavtalet är en omstart med Roslagsbostäder avseende projekt Tallhöjden, del av Tälje 
2:103. Markanvisningsområdet avser del av den detaljplan som kommer tas fram för projektet. 
Resterande del av detaljplaneområdet är tänkt att överlåtas till annan part efter samråd. I samband 
med marköverlåtelseavtal överlåts området till Roslagsbostäder med äganderätt för uppförande av 
ca 75 hyresrätter för en köpeskilling om 1.850 kr/kvm ljus BTA samt erläggande av 
exploateringsbidrag. Markanvisningen innebär ekonomiska konsekvenser för kommunen då full 
kostnadstäckning inte erhålls. Bedömning är ändå, utifrån områdets förutsättningar, att projektet är 
ekonomiskt lönsamt.

Beslutsunderlag

Tjänsteutlåtande_Tallhöjden_Markanvisningsavtal_20200604
Markanvisningsavtal_ Tallhöjden_20200708_ink_bilagor_SIGNERAT

Förslag

Beslutande sammanträde

Beslutsgång
Ordförande frågar om kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott kan besluta i enlighet med 
kommunstyrelsekontorets tjänsteutlåtandes förslag och finner att utskottet beslutar i enlighet med 
förslaget.

Beslutet ska skickas till 

Samhällsbyggnadsdirektör Anna Keskitalo. Samhällsbyggnadskontoret, Mark- och 
exploateringsavdelningen; Charlotte Köhler, Sofia Besson, Liv Braathen. Planavdelningen; Helena 
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Kommunstyrelsens 
samhällsbyggnadsutskott

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

Purmonen. Kommunstyrelsen; Anneli Andersson (Controller), Roslagsbostäder; Per Bergströmer 
(per.bergstromer@roslagsbostader.se).

Paragrafen är justerad
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TJÄNSTEUTLÅTANDE

Datum: 2020-05-29
Diarienummer: KS 2020-764

Mark- och exploateringsavdelningen
Handläggare: Sofia Besson
Titel: Exploateringsingenjör
E-post: sofia.besson@norrtalje.se

Till: Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott

Godkännande av Markanvisningsavtal för del av 
fastigheten Tälje 2:103, Tallhöjden, i Norrtälje stad. 

Förslag till beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:

Kommunstyrelsen föreslår: 

Kommunfullmäktige beslutar: 

1. Godkänna markanvisningsavtal för del av fastigheten Tälje 2:103 i, Tallhöjden, 
Norrtälje stad, mellan Roslagsbostäder AB (Org. nr. 556045-3291) och kommunen.

Sammanfattning av tjänsteutlåtandet
Markanvisningsavtalet är en omstart med Roslagsbostäder avseende projekt Tallhöjden, del av Tälje 
2:103. Markanvisningsområdet avser del av den detaljplan som kommer tas fram för projektet. 
Resterande del av detaljplaneområdet är tänkt att överlåtas till annan part efter samråd. I samband 
med marköverlåtelseavtal överlåts området till Roslagsbostäder med äganderätt för uppförande av ca 
75 hyresrätter för en köpeskilling om 1.850 kr/kvm ljus BTA samt erläggande av exploateringsbidrag. 
Markanvisningen innebär ekonomiska konsekvenser för kommunen då full kostnadstäckning inte 
erhålls. Bedömning är ändå, utifrån områdets förutsättningar, att projektet är ekonomiskt lönsamt.

Ärendet
Bakgrund
I maj 2014 inkom Roslagsbostäder AB tillsammans med Cobab Sverige AB till 
kommunstyrelsekontoret med ett förslag på exploatering av del av fastigheten Tälje 2:103 i Norrtälje 
stad. Förslaget innebar ett samverkansprojekt mellan bolagen totalt omfattande ca 200 bostäder 
bestående av låghus och punkthus om 2-5 våningsplan. Roslagsbostäder skulle bygga ca 113 
hyresrättslägenheter och Cobab skulle bygga cirka 89 bostadsrättslägenheter.

Markanvisningsavtal upprättades mellan kommunen och respektive bolag vilka godkändes och 
tecknades av kommunstyrelsen 2014-09-23. Avtalen innebar att bolagen fick rätt att pröva förslaget i 
en fortsatt detaljplanering tillsammans med kommunen. Ett start-PM för detaljplanen godkändes av 
kommunstyrelsens arbetsutskott 2014-10-08. Med anledning av att planförslaget inte hade stöd i 
gällande översiktsplan upprättades under januari 2015 ett planprogram som ett första steg i 
planprocessen. Efter beslut fattat i kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott, 2015-02-18, gick 
planprogrammet ut på programsamråd, 2015-03-05 till 2015-04-10.

En arkeologisk utredning utfördes av Stockholms läns museum under juni 2015 som bland annat 
påvisade att det inom området finns betydliga värdefulla arkeologiska fyndigheter, men man valde 
ändå att gå vidare med planläggning. Eftersom detaljplanen inte kunde antas inom avtalad tid, föll 
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markanvisningsavtalet 2015-10-31. Nya markanvisningsavtal tecknades mellan kommunen och 
respektive bolag, vilka godkändes av kommunstyrelsen, 2017-03-20. Avtalen var giltiga till 2017-06-
12, därefter förlängdes och återupptogs markanvisningen för Roslagsbostäder genom tecknandet av 
ett nytt marköverlåtelseavtal genom vidaredelegationsbeslut, 2017-12-06. Inget nytt avtal tecknades 
med Cobab som sedermera valde att dra sig ur projektet. Planprogrammet tillsammans med 
tillhörande samrådsredogörelse godkändes av kommunstyrelsen 2017-06-19. Med anledning av 
omständigheter i planprocessen, som fornlämningar och naturvärden samt förändrade förutsättningar 
kunde detaljplanen inte antas inom avtalad tid och markanvisningsavtalet löpte ut 2019-06-30, varefter 
projektet avstannat.

Roslagsbostäder och kommunen har nu valt att återuppta projektet och har därför upprättat ett nytt 
markanvisningsavtal under nya förutsättningar. Även om projektet är ett återupptagande av ett tidigare 
startat projekt kommer projektet således innebära en nystart. 

Detaljplanens tidigare diarienummer: KS 2014-1318.
Exploateringsprojektets tidigare diarienummer: KS 2014-1156.

Nytt diarienummer upprättat för detaljplanen, KS 2020-747, på grund av omstart och förhållning till 
nyare lagstiftning. 
Nytt diarienummer för exploateringsprojektet på grund av omstart, KS 2020-764.

Markanvisningsavtalet som ligger till grund för detta tjänsteutlåtande syftar till att reglera 
förutsättningarna för markanvisningen inklusive framtagandet av detaljplanen för 
markanvisningsområdet och att reglera principiella förutsättningar för genomförandet av detaljplanen 
samt exploateringen. I samband med att detaljplanen går upp för antagande tecknas ett 
marköverlåtelseavtal mellan kommunen och Roslagsbostäder som slutligt kommer att reglera och 
fastställa markanvisningsområdets utbredning, kontraktssumma, vitesklausuler och övriga villkor för 
genomförandet av detaljplanen. 

Ärendet har beretts av samhällsbyggnadskontorets mark- och exploateringsavdelning genom 
beredning med tekniska kontorets gatu- och parkavdelning och VA-avdelning. 

Beskrivning
Samhällsbyggnadskontoret föreslår kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott att föreslå 
kommunstyrelsen föreslå kommunfullmäktige att besluta att godkänna markanvisningsavtal för del av 
fastigheten Tälje 2:103 i, Tallhöjden, Norrtälje stad, mellan Roslagsbostäder AB och kommunen, 
bilaga 1. 

Markanvisningsområdet för aktuellt markanvisningsavtal kommer omfatta del av det område inom 
Tälje 2:103 (projekt Tallhöjden) som kommer prövas i kommande detaljplan. Geografiskt omfattar 
åtaganden i markanvisningsavtalet del av den kommande detaljplanen, ungefärligt markområde 
framkommer av bild 1 nedan. Området består i dagsläget av ett skogsområde med träd och kullar och 
innehar höga arkeologiska värden. Området är inte tidigare planlagt. 
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Bild 1: Bilden ovan visar ungefärlig lokalisering av markanvisningsområdet. 

Den exakta avgränsningen för plan- och markanvisningsområdet kommer att fastställas i kommande 
detaljplaneprocess och genom det projektförslag som Roslagsbostäder tillsammans med kommunen, 
där arbetar fram. Vid tecknandet av detta avtal har Bolaget genom arkitektgruppen GKAK tagit fram en 
första bebyggelseskiss över hela området inom Tallhöjden som kan komma att bebyggas. I dagsläget 
avser projektet att omfatta ca 150 bostäder. Av dessa kommer Roslagsbostäder att uppföra ca 75 
hyresrätter. Resterande del planeras att anvisas, efter samråd av detaljplanen, till annan aktör för 
byggande av bostadsrätter. 

Om detaljplanen antas och parterna tecknar ett marköverlåtelseavtal kommer kommunen att sälja 
markanvisningsområdet till Roslagsbostäder som i sin tur förbinder sig att köpa 
markanvisningsområdet i enlighet med avtalet. Tillträde sker i enlighet med kommande 
marköverlåtelseavtal. 

Markanvisningsområdet kommer i kommande marköverlåtelseavtal att överlåtas till Roslagsbostäder 
för en kontraktssumma bestående av en köpeskilling avseende marken uppgående till 1.850 kr/kvm 
ljus BTA för byggnation av hyresrätter. I kontraktssumman ingår även exploateringsbidrag avseende 
allmän plats inom detaljplanen. Exploateringsbidraget erlägges i form av uppskattat kalkylerat belopp 
och fastställs i kommande marköverlåtelseavtal. 

Ovanstående köpeskilling är giltig till och med 2022-05-30 därefter har kommunen rätt att omförhandla  
köpeskillingen och ta in en ny värdering för området. Kontraktssumman enligt ovan kommer att 
justeras med hänseende till konsumentprisindex (KPI 1980=100). 

Avtalet kommer att vara villkorat av att behörig politisk instans godkänner markanvisningsavtalet 
senast 2020-12-31 och att ett plankostnadsavtal avseende kostnadsfördelningen för arbetet med 
detaljplanen tecknas senast  2020-06-30. 

För kommande erforderlig fastighetsbildning inom planområdet bekostar kommunen och 
Roslagsbostäder hälften vardera avseende avstyckningen av bolagets andel. Eventuella övriga 
förrättningsåtgärder bekostas av Roslagsbostäder. 

Roslagsbostäder erlägger full ersättning för sin del av plankostnaderna. Efter att detaljplanen fått laga 
kraft kommer kommunen i marköverlåtelseavtalet att reglera kommande nedlagda tid och rätt till 
betalning avseende genomförandet av detaljplanen. 

Roslagsbostäder ska i sin exploatering värna om områdets skogskaraktär och möjliggöra för att så 
mycket av naturen på platsen bibehålls, samt främja för fortsatt friluftsliv. Roslagsbostäder tar fram 
gestaltningsbilaga som kommer biläggas marköverlåtelseavtalet och knytas till vite.
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Roslagsbostäder är medveten om att kommunen kan komma att ställa krav på att specialboenden ska 
uppföras inom markanvisningsområde, detta kommer i sådana fall regleras i marköverlåtelseavtalet. 

Markanvisningsområdet kommer överlåtas till Roslagsbostäder i befintligt skick. För eventuell 
efterbehandling av marken på grund av markföroreningar står kommunen för uppkomna merkostnader 
i förhållande till normalschakt och deponi. För att möjliggöra exploatering inom planområdet erfordras 
kommande arkeologiska utredningar och slutundersökningar. Kommunen, Roslagsbostäder och 
eventuella övriga exploatörer delar lika på den totala kostnaden för arkeologisk slutundersökning. 
Övriga arkeologiska utredningar och förundersökningar betalas av exploatörerna inom detaljplanen. 
Geotekniska utredningar bekostas av exploatören inom ramen för plankostnadsavtalet och eventuella 
flyttkostnader av ledningar ska fördelas hälften var mellan kommunen och Roslagsbostäder.   

Kommunen är huvudman för allmän plats. Kommunen ansvarar således för utbyggnaden samt 
underhåll och drift av allmän platsmark inom den blivande detaljplanen. Roslagsbostäder ansvarar för 
och bekostar samtliga bygg- och anläggningsåtgärder för genomförande av exploateringen inom 
kvartersmark. Detta omfattar även dagvatten och skyfallshantering. Erforderlig parkering ska av 
bolaget anordnas inom kvartersmark.

Exploateringsområdet ligger inom verksamhetsområde för allmänt vatten och avlopp. 
Anläggningsavgift för vatten och avlopp erläggs enligt kommunens, vid debiteringstillfället gällande 
VA-taxa. Roslagsbostäder rekvirerar och erlägger avgift för anslutning till el, bredband, eventuell 
fjärrvärme m.m. enligt vid varje tidpunkt gällande taxa.

I samband med tecknandet av marköverlåtelseavtal har kommunen möjlighet att begära in garanti för 
att säkerställa bolagets åtaganden i enlighet med avtalet. I kommande marköverlåtelseavtal kommer 
ytterligare åtaganden och förutsättningar specificeras som säkerställer projektets ekonomi. 

Konsekvensen av att inte godkänna markanvisningsavtalet mellan kommunen och Roslagsbostäder 
resulterar i att kommunen inte kommer att kunna gå vidare med planläggningen av området, utan att 
eftersöka en ny exploatör. Sannolikt kommer detta leda till en minskad chans till utveckling av 
hyresbostäder inom centrala Norrtälje. Att godkänna detta avtal innebär att kommunen upprätthåller 
tidigare överenskommelse med Roslagsbostäder angående planläggning av området. 

Barnkonsekvensanalys, jämställdhetsanalys samt äldre- och jämställdhetsperspektiv är inte tillämplig 
för ärendet.  

Lagkrav
Kommunens hantering av markanvisningar regleras i lag (2014:899) om riktlinjer för kommunala 
markanvisningar. 

I förlängningen genom marköverlåtelseavtal regleras genomförandet av en detaljplan samt köp av fast 
egendom vilket behandlas i plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap PBL, samt jordabalken (1970:994), 
4 kap JB.

Övergripande gäller 2 kap 3§ likställighetsprincipen i Kommunallagen.  

Koppling till gällande styrdokument
Utvecklingsplan för Norrtälje stad antogs 2004-03-29. I denna plan är området markerat som 
ytterstadsområde, vilket innebär att området har eller kan ges god kontakt med stadskärnan och 
innerstadsområdena. 

Möjliggörandet av exploatering inom området kopplar till Kommunfullmäktiges långsiktiga mål i Mål & 
budget 2020-2022; Målområde 1 – Norrtälje kommun ska ha en sund och hållbar ekonomi,
då kommunen dels får intäkter i form av försäljningen av kommunal mark inom området och får i stor 
utsträckning kostnadstäckning för de investeringar som fordras av kommunen för åtaganden i 
samband med genomförandet av detaljplanen. Exploateringen bidrar även till Målområde 5 – Norrtälje 
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kommun ska vara en trygg och säker kommun. Detta då nybyggnation av bostäder inom området 
bidrar till mer rörelse i området under dygnets alla timmar vilket ökar tryggheten.

I övrigt bidrar ärendet till följande övergripande mål i Översiktsplan 2040:
 Norrtälje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med övriga kommuner i 

Stockholmsregionen.
 Hela kommunen ska växa och nyproduktion av bostäder ska öka i attraktiva livsmiljöer med 

goda pendlingsmöjligheter.
 Norrtälje stad ska stimulera tillväxt och bidra ytterligare till den positiva utvecklingen i hela 

kommunen.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys
Genom markanvisningsavtalet ges kommunen möjligheter till intäkter, förutsatt att detaljplanen för 
området får laga kraft och att markanvisningen fullföljs. Fullföljandet av markanvisningen i enlighet med 
markanvisningsavtalet innebär däremot även ekonomiska konsekvenser för kommunen då full 
kostnadstäckning inte erhålls avseende åtaganden inom ramen för detta avtal.

Kommunen kommer exempelvis stå för kostnader avseende lantmäterikostnader, andel av 
arkeologiska slutundersökningar, delar av eventuella ledningsflyttar samt del av kostnader för 
efterbehandling av mark. Då det inom området redan har identifierats förekomst av fornlämningar 
riskerar den totala kostnaden för slutundersökningen att bli stor, och det är en kostnadspost som i 
dagsläget är svårbedömd. Dessa konsekvenser uppkommer delvis för att markanvisningsavtalet 
upprätthåller delar av överenskommelser som gjorts i tidigare upprättade avtal mellan parterna, inom 
ramen för projektet. 
 
Konsekvensen av att ta in en ytterligare exploatör i ett senare skede innebär att kommunen initialt 
kommer att få uteblivna intäkter avseende halva kostnaden för detaljplaneläggningen. Dessa kostnader 
kommer att regleras vid en senare markanvisning till ny exploatör. Detta innebär en viss risk för 
kommunen då säkerställandet av intäkterna kan dra ut på tiden. Om planen ej får laga kraft innebär 
detta ett intäktsbortfall. 

Totalt sett kommer ändå projektet gå med vinst och i kommande marköverlåtelseavtal kommer 
ytterligare åtaganden och förutsättningar specificeras som säkerställer projektets ekonomi. En mer 
utvecklad ekonomisk analys kommer att presenteras i samband med det investeringsärende som ska 
tas fram i samband med antagandet av detaljplanen och tecknandet av marköverlåtelseavtalet. 

Förvaltningens analys och slutsatser
Mark- och exploateringsenhetens bedömning i detta ärende är att det utifrån områdets och projektets 
förutsättningar är ekonomiskt lönsamt att genomföra markanvisningen i enlighet med 
markanvisningsavtalet. 

Tidplaner
Den preliminära tidplanen enligt nedan bygger på en optimal process och kan komma att ändras. 
Tidplanen kan också påverkas av förutsättningar som framkommer under planarbetet. 

Godkännande av markanvisningsavtal  Q3, 2020
Samråd  Q4, 2020 
Granskning  Q3, 2021
Detaljplan godkännande och antagande  Q4, 2021
Detaljplan får laga kraft*  Q4, 2021

*Förutsätter att detaljplanen ej överklagas.
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Anna Keskitalo Charlotte Köhler
Samhällsbyggnadsdirektör Tf. Mark- och exploateringschef
Samhällsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen

Bilagor
Bilaga 1 – Markanvisningsavtal Roslagsbostäder AB

Beslut skickas till
Samhällsbyggnadsdirektör; Anna Keskitalo. Samhällsbyggnadskontoret, Mark- och 
exploateringsavdelningen; Charlotte Köhler, Sofia Besson, Liv Braathen. Planavdelningen; Helena 
Purmonen. Kommunstyrelsen; Anneli Andersson (Controller), Roslagsbostäder; Per Bergströmer 
(per.bergstromer@roslagsbostader.se).
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