
 

 

 
 

MARKÖVERLÅTELSEAVTAL 
Benämnt ”Avtalet” avseende Del av Tälje 4:62 

I anslutning till Detaljplan för Lommarstranden – etapp 1, del av fastigheten Tälje 4:62 
med flera, i Norrtälje stad 

 
 

PARTER: 
 
Norrtälje kommun    Org.nr. 212000-0217 
Box 800 
761 28 Norrtälje 
nedan kallad Kommunen 
 
 
[Samfällighetsföreningen]    Org.nr.  
Postnummer ort  
nedan kallad ”Föreningen”. 
 
Tillsammans kallade Parter eller Parterna. 
 
1 §. BAKGRUND OCH SYFTE 
 
Detta Avtal syftar till att säkerställa parkeringsbehovet och parkeringslösningarna med en 
gemensam parkeringsanläggning mm kallat ”den sociala Noden” eller i kortform ”Noden”. 
Med gemensam menas att detta är en byggnad som ska tjäna samtliga kvarter, i huvudsak 
bostadskvarter, och dess parkeringsbehov inom exploateringsområdet för Etapp 1 som följer 
av detaljplanen för etappen, bilaga 1.  
 
Till grund för detta Avtal ligger att byggherrar i projekt Lommarstranden har ingått ett 
samverkansavtal daterat den 16 november 2020 med Kommunen angående exploatering på 
del av den kommunalägda fastigheten Tälje 4:62 (”Nodenavtalet”). Föreningens tillkomst har 
skett genom Nodenavtalets parter ihop med Kommunen och syftet är att genom att bygga 
Noden säkerställa bostadskvarterens behov av parkeringsplatser. Projektbolagen (enligt 
definition i Nodenavtalet)  har tillsammans med Kommunen utvecklat området på del av Tälje 
4:62.  
 
Fastigheten är belägen väster om centrala Norrtälje och norr om Campus eller gamla LV3. 
Exploateringen berör förutom del av Tälje 4:62 även del av Tälje 4:90 samt Tälje 4:26. 
Projektet som helhet består av två etapper, varav detta Avtal omfattar etapp 1. Plankartan som 
arbetats fram för Lommarstranden Etapp 1 är bifogad detta Avtal och innefattar 
gränsdragning för det område som kallas Etapp 1, bilaga 1. 
 
Kommunstyrelsen godkände 2015-11-30 ett med berörda byggherrar tecknat samverkansavtal 
som utgjorde en ram för samverkansarbetet avseende den nya planerade stadsdelen 
Lommarstranden samt reglera minimibyggrätt för exploatören. Tilläggsavtal har tecknats till 
samverkansavtalet där avtalstiderna har förlängts. Avtalsområdet som detta samverkansavtal 
omfattar har delats in i två etapper, varav detta Avtal gäller för Lommarstranden etapp 1. 



 

 

Detta samverkansavtal fortsätter att gälla för resterande del av avtalsområdet, dvs. för 
Lommarstranden etapp 2.  
 
Tälje 4:62, Tälje 4:90 samt Tälje 4:26 berörs av förslag till ”Detaljplan för Lommarstranden – 
etapp 1, del av fastigheten Tälje 4:62 med flera, Norrtälje stad”, nedan kallad Detaljplanen. 
 
Kommunen och samverkansgruppen har parallellt med detaljplanearbetet tagit fram en 
strukturplan, vision, gestaltningsprinciper, hållbarhetsmål och genomförandestrategi för ett 
stadsomvandlingsprojekt för bostäder i Lommarstranden Etapp 1. Strategiska 
ställningstaganden för stadsdelen samt av gestaltnings- och stadsbyggnadsprinciper m.m. har 
sammanfattas i ”Struktur- och riktlinjer, Lommarstranden etapp 1”. Arbetsversion har 
hanterats i samverkan vid flera tillfällen. Förutsättningar och riktlinjer i ”Struktur och 
riktlinjer etapp 1” kommer vara en del av detta Avtal , bilaga 4. 
 
Ett Hållbarhetsprogram omfattande bland annat projektets hållbarhetsmål och åtgärder 
kopplande till dessa har tagits fram av kommunen och samverkansgruppen och resulterat i 
arbetsversion daterad 2017-11-10. Översyn av programmet har gjorts av kommunen under 
hösten 2019-våren 2020. Arbetet har även omfattat kompletterande workshop med 
samverkansgruppen och en arbetsversion daterad 2020-03-09 har remitterats till 
samverkansgruppen. Slutligt hållbarhetsprogram med dess mål och åtgärder utgör en del av 
detta Avtal, bilaga 5.  
 
Syftet med detta Avtal är att reglera parternas åtaganden och skyldigheter i genomförandet av 
Föreningens kvarter inom Tälje 4:62 i Norrtälje kommun. Avtalets syfte är även att reglera 
marköverlåtelsen av del av fastigheten Norrtälje Tälje 4:62 för etapp 1 av 
exploateringsprogram Lommarstranden. 
 
2 §. EXPLOATERINGSOMRÅDET/AVTALSOBJEKT 
 

2.1 § Geografisk omfattning 
Geografiskt omfattar åtagandena i detta Avtal det markområde som omfattas av förslag till 
”detaljplan för Lommarstranden – etapp 1, del av fastigheten Tälje 4:62 med flera, Norrtälje 
stad”, bilaga 1, nedan kallat exploateringsområdet. Exploateringsområdet är en del av ett 
större område, Lommarstranden. Lommarstranden har indelats i två etapper varav 
exploateringsområdet i detta Avtal ingår är etapp 1. 

2.2 § Planförutsättningar 
Som grund för exploateringen ska gälla förslag till ”Detaljplan för Lommarstranden – etapp 
1, del av fastigheten Tälje 4:62 med flera, i Norrtälje stad” med syfte att möjliggöra 
uppförande av bostadsbebyggelse samt gemensam tillhörande parkeringslösning för 
området. 

3 §. AVTALETS GILTIGHET 
 
Detta Avtal gäller endast under förutsättning 
 
att slutlig detaljplan antas av kommunfullmäktige senast 2021-09-30 genom beslut som 

vinner laga kraft, 
att detta Avtal godkänns av behörig politisk instans senast 2021-09-30, och 



 

 

att  investeringsbeslut godkänns av kommunfullmäktige avseende allmän plats i 
detaljplanen för etapp 1 senast 2021-09-30. 

 
Om parterna så skriftligen överenskommer kan ovanstående villkorstider förlängas om 
särskilda skäl föreligger. Om Avtalet förfaller på grund av ovanstående grunder eller av skäl 
för vilka parterna inte rår över, sker detta utan ersättningsrätt för någondera parten. 
 
4 §. EXPLOATERINGSVILLKOR 
 

4.1 §.  Marköverlåtelser 
Kommunen överlåter härmed till Föreningen och Föreningen förvärvar av Kommunen det 
område om ca 3 425 kvm, nedan kallad ”Kvartersmarken”, del av fastigheten Tälje 4:62 
(markerad med röd begränsningslinje, bilaga 2), utgörande kvartersmark, mot ersättning 
grundad på antal kvadratmeter ljus bruttoarea som förslaget innehåller. Marken överlåts i 
befintligt skick efter det att infrastrukturen har anlagts. 

Föreningen förbinder sig att genomföra exploateringen av kvartersmarken ovan inom 
exploateringsområdet. 

4.2 §. Bygglov överensstämma med tidigare Projektförslag och gällande styrdokument 
Föreningens bygglovsansökan ska i allt väsentligt överensstämma med ett projektförslag 
som ska godkännas av Kommunen (”Projektförslaget”) och i övrigt överensstämma med 
vad som senare har godkänts av Kommunen. Parterna är överens om att Projektförslaget i 
huvudsak ska följa de principer, idéer och den utformning som framgår av bilaga 3. Om 
det inte föreligger ett av Kommunen skriftligen godkänt Projektförslag, äger Kommunen 
rätt att tillämpa Projektförslaget i nuvarande form vid beräkning av viten, fördelning av 
kostnader m.m. Projektförslaget ska vara skriftligen godkänt av Kommunen innan tillträde 
enligt § 4.6 kan ske. 

Förändringar och kompletteringar på bygglovshandlingar med anledning av 
bygglovsprocessen, ska samrådas med Kommunens Mark- och exploateringsavdelning i 
syfte att alla inlämnade bygglovshandlingar i allt väsentligt ska komma att överensstämma 
med Struktur och riktlinjer, bilaga 4 och Projektförslaget, bilaga 3.  

Avvikelser som kan komma att uppstå under bygglovsprocessen och som kan komma att 
innebära att slutligt bygglovsbeslut avviker från bilaga 3 och bilaga 4 ska samrådas och 
godkännas i relevanta delar av Kommunens Mark- och exploateringsavdelning innan 
bygglovsprocessen avslutas. 

Med avvikelse menas att Föreningens genomförande i allt väsentligt inte följer 
Projektförslaget eller på mer än ringa sätt avviker från Projektförslaget, exempelvis genom 
utbyte eller förändring av material, formspråk, färgsättning, fönstersättning, volym, 
utemiljö eller annan konceptuell förändring. 

Föreningen har rätt att göra ändringar av Projektförslaget före bygglovsansökan men 
ändringar måste godkännas av Kommunens Mark- och exploateringsavdelning i syfte att 
ändringar ska följa styrdokumentet Struktur och riktlinjer, bilaga 4 samt 
Hållbarhetsprogram, bilaga 5. 



 

 

4.2.1 §. Struktur och riktlinjer 
Kommunen har tagit fram ett dokument kallat ”Lommarstranden etapp 1 struktur och 
riktlinjer”, bilaga 4, som presenterar platsens kvaliteter, områdets struktur, system och 
gestaltning. Dokumentet utgör styrande riktlinjer för bebyggelsens utformning. 
Eventuella förändringar och avvikelser från Projektförslag måste därför motiveras, 
förklaras och godkännas av Kommunens mark- och exploateringsavdelning. 

 
4.2.2 §. Hållbarhetsprogram 
Kommunen och samverkansgruppen har tagit fram ett styrdokument kallat 
Hållbarhetsprogram för Lommarstranden etapp 1, bilaga 5, som omfattar 
hållbarhetsmål och åtgärder för Lommarstrandens planering, exploatering och drift. 
Dokumentet är styrande för kvarterens innehåll, utförande och kvalitet mm. Eventuella 
avvikelser från Hållbarhetsprogrammet måste motiveras, förklaras och godkännas av 
Kommunens mark- och exploateringsavdelning. 

 
4.3 §. Fastighetsbildning 
Kommunen ansöker om fastighetsbildning gällande marköverlåtelserna i detta Avtal. 

Ansökan kommer innehålla marköverlåtelserna ovan. Ansökan skall ske senast en (1) 
månad efter det att detaljplanen har vunnit laga kraft. Kommunen betalar kostnaderna för 
avstyckning i lantmäteriförrättningen. 

Övriga för Föreningen nödvändiga lantmäteriförrättningar beställes och bekostas av 
Föreningen. 

4.4 §. Ersättning 
Kontraktssumman för blivande fastighet enligt detta Avtal är följande: 

4.4.1 §. Kontraktssumma parkeringshus 
Det ursprungliga samverkansavtalet innehåller ingen kontraktssumma för kvartersmark 
med ändamålet parkeringshus men den huvudsakliga markersättningen betraktas ingå i 
bostadskvarteren eftersom dessa har ett naturligt samband och gemensam 
parkeringsanläggning har varit en del av förutsättningarna. Utifrån detta har markpriset 
uppskattats till följande. 

Kontraktssumman för blivande fastigheten avseende marken utgörs av beloppet vid detta 
Avtals tecknande 1 000 (ett tusen) kronor. Ersättningen ska erläggas senast tio (10) dagar 
efter dagen när detta Avtal vinner laga kraft och ska insättas på kommunens 
plusgirokonto 3 20 65-5 med meddelandet ”Betalning Lommarstr. Etapp I Noden”.  

Därtill förbinder sig Föreningen att erlägga ersättning för faktiska redovisade kostnader 
för losshållning av bergmassor för en grovschakt för Noden samt masshanteringen dessa 
massor av denna enligt bilaga 7. Gränsdragningslista ska ingå med fysiska gränser, 
faktiska aktiviteter för tex masshanteringen.  

Ersättningen ska erläggas av Föreningen till Kommunen senaste 60 månader efter laga 
kraftvunnen detaljplan. 

4.4.2 §. Detaljplanearbetet 
Föreningen är skyldigt att ersätta Kommunen för faktiska och redovisade kostnader för 
detaljplanearbetet om detaljplanen inte vinner laga kraft eller upphävs efter 



 

 

överklagande i enlighet med samverkansavtalet (2015). Kommunen har, jämlikt 
redovisning i bilaga 13, per denna dag upparbetade kostnader avseende 
detaljplanearbete om 18,3 miljoner kr. Om inget annat överenskoms sker fördelningen 
av sådana kostnader pro rata i relation till samverkansparternas kvadratmeter ljus BTA i 
Projektförslaget.  

4.5 §. Dröjsmålsränta  
Vid dröjsmål med betalning utgår dröjsmålsränta enligt räntelagen (1975:635) från 
förfallodagen.  

4.6 §. Tillträde 
Tillträde ska ske senast en (1) månad efter det ; 

a. att körbar väg för byggtrafik till Fastigheten har färdigställts av Kommunen, och 

b. att fastighetsbildningsbeslutet avseende § 4.4 har vunnit laga kraft. 

4.7 §. Inteckningar, ledningsrätter, servitut m m 
All mark överlämnas fri från inteckningar. Om Föreningen och kommunen anser det vara 
nödvändigt att placera anläggningsdelar (till exempel stuprör, dräneringar eller 
dagvattenledningar) i allmän platsmark, så skall lägen för sådana anläggningsdelar 
överenskommas med Kommunen i förväg, samt regleras genom servitutsavtal. 

Om Föreningen placerar anläggningsdelar i allmän plats utan överenskommelse med 
Kommunen ska Föreningen erlägga vite enligt § 11.2. 

4.8 §. Köpebrev och lagfart 
Köparen ansöker om lagfart. Med köpet förenade lagfartskostnader betalas av köparen. 
Kommunen ska, efter det att köpeskillingen erlagts enligt § 4.6, utfärda och överlämna 
köpebrev till Köparen. 

Köparen är medveten om att köpet inte är fullbordat och att köpebrev inte kommer att 
upprättas innan villkoren i § 3 i detta Avtal är uppfyllda.  

Föreningen ska skriftligen meddela Kommunen när villkoren i § 3 i detta Avtal är 
uppfyllda varefter Kommunen efter kontroll kommer utfärda bevis att villkoren uppfyllts. 

5 §.  TEKNISKA VILLKOR 
 

5.1 §. Genomförande och samordning 
Föreningen förbinder sig att genomföra exploateringen med minsta möjliga störning för 
pågående angränsande byggnation och för tredje man och i samråd och samverkan med 
Kommunen genom löpande byggsamverkan och samordningsmöten. Föreningen förbinder 
sig att deltaga på erforderliga samverkans- och samordningsmöten. 

Tidplanen för Föreningens och kommunens entreprenader ska stämmas av löpande. Om 
skeden inträffar då såväl Föreningen som Kommunen har pågående entreprenader, och om 
dessa angränsar, ska särskilda samordningsmöten ske. Föreningen ansvarar för samordning 
enligt BAS-U inom dess eget arbetsområde. 

Byggtrafik till och från exploateringsområdena ska ske så att störningar begränsas i 
möjligast mån. Föreningen ansvarar för att informera berörda grannfastigheter om de 



 

 

kommande exploateringsarbetena som kan anses vara störande. Byggnadsarbetena ska i 
största möjliga utsträckning begränsas till ordinarie arbetstid. Hänsyn ska tas till säkra och 
funktionella allmänna gång- och cykelstråk m.m. under byggtiden. 

5.2 §. Allmänna anläggningar 
Kommunen är huvudman för allmän plats. 

Allmänna anläggningar för vilka Kommunen är huvudman byggs ut av Kommunen i 
huvudsak innan det att bostadsbebyggelsen och parkeringsanläggning uppförs. Dock 
kommer ett helt färdigställande kräva att en färdigställandeplan tas fram för att samordna 
utbyggnad av finplanering och inflyttning av bostäderna. Allmänna anläggningar utformas 
enligt Kommunens tekniska handbok samt Allmän material- och arbetsbeskrivning för 
anläggningsarbeten (AMA Anläggning) inom den blivande Detaljplanen samt utifrån 
Struktur och riktlinjer, bilaga 4.  

Med allmänna anläggningar avses i 5.2 § de i detaljplanen angivna områdena för lokalgata 
–inkl. övriga till gatan tillhörande utrustning, dagvattenhantering för de allmänna platserna, 
samt vatten- och avloppsanläggningar, parkmark, naturmark och gång- och cykelvägar. 

5.3 §. Grovschakt inom kvarter 
Kommunen ska utföra, för Föreningens räkning, den huvudsakliga grovschakten av berg 
genom losshållning och masshantering enligt bilaga enligt bilaga 7. Syftet är att i samband 
med utbyggnaden av gator och VA och annan inledande infrastrukturbyggnation i området 
hantera även losshållning av den grövre volymen av berg och i viss mån jord så att denna 
inte stör eller riskerar skada senare byggnation vilket skulle kunna ske om detta utfördes 
senare. Skulle behov av förstärkning, skrotning eller andra erforderliga åtgärder som skulle 
kunna anses lämpliga att utföras i samband med losshållningen så ska Parterna godkänna 
sådant och dokumentera skriftligt åtgärder som utförs. Sådana kostnader ska ersättas av 
Föreningen på samma sätt som övriga kostnader. Föreningen tar fram och bekostar bilaga 
7. 

5.4 §. Kvartersmarksanläggningar 
Detaljprojektering, detaljschakter, kompletteringar efter grovschakt enligt 5.3 § ovan 
bekostas av Föreningen. 

Alla bebyggelse, anläggningar och åtgärder i övrigt bekostas av Föreningen. 

Föreningen ska utföra och bekostar projektering och utbyggnad av alla anläggningar inom 
kvartersmark i exploateringsområdet. Dessa utförs i enlighet med dokumentet 
”Lommarstranden Etapp I Struktur och riktlinjer”, bilaga 4, samt ”Hållbarhetsprogram för 
Lommarstranden etapp 1”, bilaga 5, som tagits fram av kommunen. 

Föreningen förbinder sig att anlägga renhållningsanläggning i enlighet med kapitel 12 i 
dokumentet ”Lommarstranden Etapp I Struktur och riktlinjer”, bilaga 4. Underjordiska 
behållarna får placeras max 5 meter in på kvartersmark från allmän väg så att 
renhållningsfordon kan stå på allmän väg och tömma behållarna. 

Om Föreningen frångår ovanstående villkor utan överenskommelse med Kommunen ska 
Föreningen erlägga vite enligt § 11.3. 

5.5 §. Vatten och avlopp 
Exploateringsområdet ligger inom verksamhetsområde för allmänt vatten och avlopp. 



 

 

Anläggningsavgift för vatten och avlopp erläggs enligt VA-huvudmannens, vid tidpunkt för 
upprättande och meddelande av förbindelsepunkt, gällande VA-taxa. 

VA-anslutning sker till kommunal förbindelsepunkt, ca en halv meter utanför 
fastighetsgräns. Krävs ny förbindelsepunkt eller flytt av befintlig förbindelsepunkt ska 
Föreningen stå för de faktiska kostnaderna för detta om det föranleds genom en förändring 
från Föreningens sida, exempelvis vid ändrad fastighetsindelning. 

Föreningen skall samråda med VA-huvudmannen vid planering av bebyggelsen vad gäller 
de tekniska förutsättningarna att ansluta till Kommunens vatten-, spillvatten,- och 
dagvattenanläggningar. Detta ska ske senast i samband med att bygglovsansökan lämnas in. 
Föreningen, eller Föreningens entreprenör, får inte göra några ingrepp 
(vattenavstängningar, anslutningar m.m.) i kommunens VA-anläggning. Endast VA-
huvudmannens egna personal får utföra detta. 

I parkeringshus under tak ska golv sopas och inte spolas av. Eventuella golvbrunnar kan 
efter slam- och oljeavskiljning avledas till spillvattennätet. Vatten från eventuella 
tvättplatser får inte släppas ut till allmänt dagvatten- eller spillvattensystem utan särskilt 
medgivande från VA-huvudmannen. 

5.6 §. Dagvatten- och skyfallshantering 
Föreningen åtar sig att följa det som regleras gällande dagvatten i dokumenten 
”Hållbarhetsprogram”, bilaga 5, samt ”Riktlinjer för dagvattenhantering vid exploatering”, 
bilaga 8. I avsnitt 16 i hållbarhetsprogrammet regleras det att förkvartersmark ställer 
Norrtälje kommun som krav att det inom fastigheten ska kunna omhändertas minst 50 % av 
ett 10-minuters 20-årsregn. En klimatfaktor på 1,25 ska tillämpas vid beräkning av 
vattenflöden. I övrigt ska Kommunens dagvattenstrategi följas samt dokumentet ”Riktlinjer 
för dagvattenhantering vid exploatering”, bilaga 8. Efter fördröjning får dagvatten anslutas 
till av Kommunen anvisad anslutningspunkt. Föreningen åtar sig att inom kvartersmark 
även utföra de åtgärder som krävs i form av fördröjning mm för att tillse att dagvatten från 
naturmark inte orsakar skada på bebyggelsen eller kvarteret i övrigt. Hur omhändertagandet 
av dagvatten inom kvartersmark inklusive hur fördröjningskravet säkerställs ska redovisas 
till och godkännas av Kommunen (Mark-och exploateringsavdelningen) innan 
bygglovsansökan lämnas in. 

Under byggtiden ska Föreningen omhänderta dagvatten och annat byggvatten (länshållning 
etc.) inom fastigheten. Om Föreningen har svårt att ordna detta inom den egna 
kvartersmarken ska samordning ske med Kommunen. Anmälan ska ske till Kommunen 
(Bygg- och miljönämnden) minst 6 veckor innan arbeten med vattenreningsanläggning för 
byggtiden påbörjas. Om ingen anmälan gällande hantering av dagvatten under byggskedet 
sker till Kommunen (Bygg- och miljönämnden) ska Föreningen erlägga vite enligt § 11.4. 
Länshållningsvatten får inte ledas till brunnar för dagvatten eller spillvatten, såvida inte 
särskild överenskommelse gjorts med Kommunen. 

Dagvattenhanteringen ska samrådas och godkännas av Kommunen.  

5.7 §.  Ledningar 
Inom exploateringsområdet har Norrvatten en ledningsrätt som samtliga parter måste ta 
hänsyn till. Om Föreningen på något vis påverkar ledningsrätten och vattenanläggningen så 
att ombyggnad- reparationsåtgärder krävs ska Föreningen bekosta detta. Om Föreningen 



 

 

påverkar ledningsrätten skall ledningsrättshavaren kontaktas och dialog skall ske med dem. 
Inga ingrepp i ledningsrätten får ske av entreprenörer utan dialog med ledningsrättshavaren. 
 
VA-huvudmannen har idag ledningar i det parkstråk som ligger norr om byggnaden kallad 
Offenciven. Dessa ledningar skall skrotas (tas bort) efter att det nya ledningsnätet har 
byggts. Föreningen får inte spränga, gräva eller på annat vis påverka dessa ledningar innan 
det nya ledningsnätet är i bruk. För att säkerställa ledningarnas läge ska Föreningen utföra 
en ledningskoll. 
 
5.8 §. Sophantering 
I parkeringshus ska det anordnas för gemensam grovsophantering för de boende i området. 

Sophantering, matavfall och brännbart restavfall, sker på respektive bostadskvarters 
kvartersmark. Inom parkeringshuset ska annan avfallshantering utöver detta hanteras, som 
t.ex. returpapper, metallförpackningar, glas- och plastförpackningar. Placering av 
avfallshantering i parkeringshus ska ske på sådant vis att renhållningsfordon lätt kan hämta 
avfallet direkt från lokalgata. Ytorna ska ha hårdgjord karaktär och erbjud fri sikt, hållas fri 
från hinder, röjas från snö och hållas halkfri. I övrigt ska Föreningen följa det som finns 
dokumenterat i 12 kapitlet i dokumentet ”Lommarstranden Etapp 1 Struktur och riktlinjer”, 
bilaga 4. 

Ytterligare direktiv om sophantering skall av Föreningen inhämtas från kommunens 
renhållningsavdelning. 

5.9 §. Omfattning av Noden 
Erforderlig fordonsparkering ska av Föreningen anordnas i gemensamt parkeringshus, s.k. 
”Noden” enligt nedanstående krav. Föreningen ska anordna bilparkering i Noden till 
samtliga kvarter (1-10) inom Lommarstranden Etapp 1, bilaga 1. Numrering av kvarteren 
redovisas i bilaga 9. Följande funktioner ska Föreningen anordna i Noden och redovisa i 
sitt projektförslag, bilaga 9: 

- Bilparkering erforderlig för kvarter 1-8 samt 10 (förskoletomten) 

- Cykelparkering erforderlig för kvarter 1-8 samt 10 (förskoletomten) 

- Enklare självservice för cyklar erforderlig för kvarter 1-10 

- Grovsopshantering, källsortering erforderlig för kvarter 1-10 

- Lek och rekreation på tak erforderlig för kvarter 1-10 

- Gemensamhetslokal på minst 104 kvm erforderlig för kvarter 1-10 

- Gångbrygga/gångbro från Nodens tak till kvarter 7-8, bilaga 10, erforderlig för kvarter 
1-10 

Erforderlig cykelparkering ska anordnas inom kvartersmark enligt kommunens gällande 
parkeringsstrategi. Cykelparkering kan även anordnas i parkeringshus. 

Parkering anordnas enligt kommunens, vid Avtalets tecknande, gällande parkeringsnorm 
för bil (för boende inklusive besöksparkering samt parkeringsplatser för verksamheter) 



 

 

samt för cykel, i enlighet med parkeringsstrategin antagen av kommunfullmäktige den 
2016-12-19. 

Om Projektbolagen (enligt definition i Nodenavtalet) önskar tillämpa möjligheten till så 
kallade gröna parkeringstal i enlighet med ovan nämnda parkeringsstrategin ska parkering 
för bil, cykel och mobilitetsåtgärder regleras i ett särskilt parkeringsavtal.  

5.10 §.  Mark- och grundförhållanden 
Markteknisk undersökningsrapport samt markmiljöundersökning är genomförda för 
området. Föreningen har tagit del av denna och är medveten om att den kan i olika 
grad vara relevant för kvartersmark och åtgärder som Föreningen är ansvarig för. 

Föreningen ansvarar för utförande av den efterbehandling (sanering) av markföroreningar som 
erfordras för att marken ska bli lämplig för markanvändning enligt detaljplan avseende 
kvartersmarken. Kommunen bekostar efterbehandlingsåtgärderna i de delar som avser; 

1. Merkostnader för schakt jämfört med kostnader för normal schakt (utan föroreningar).  

2. Merkostnad för transport av förorenad massa jämfört med transport av ej förorenad 
massa. 

3. Kostnader för deponi avseende förorenade massor. 

För att Föreningen ska erhålla ersättning för ovanstående punkter fordras 
kostnadsredovisning med verifierbart underlag för nedlagda kostnader. Merkostnaden för 
schakt ska kunna verifieras genom redovisning av vilka delar i arbetet som orsakat mer 
omfattande arbete eller dyrare process än normal schakt. Kostnader avseende deponi ska 
verifieras genom sammanställd redovisning från deponianläggningen. Om anläggningen 
inte tillhandahåller sammanställd redovisning ska Föreningen ta fram sammanställning 
vilket verifieras genom biläggande av mottagningskvittenser från deponianläggningen. 
Av redovisningen ska framgå minst mottagna mängder massor (ton), hur dessa har 
klassats föroreningsmässigt samt kostnad per ton för aktuella föroreningsklasser. 

Föreningen och kommunen ska inför planering och genomförande av 
efterbehandlingsåtgärder ha dialog om planerat förfarande och förväntade kostnader. 
Kommunen ska innan efterbehandlingsåtgärderna påbörjas ges möjlighet att granska och 
godkänna de a´-priser (för olika föroreningsklasser) som avtalats med 
deponi/mottagningsanläggning för mottagningen av massor.  

Föreningen ansvarar för kostnader för transport av förorenade massor till deponi liksom 
för framtagande av erforderlig anmälan enligt miljöbalken till tillsynsmyndigheten Bygg 
och Miljönämnden avseende genomförande av efterbehandlingsåtgärderna liksom för 
provtagning och kontroll under genomförandet samt för att slutrapport upprättats och 
godkänns av tillsynsmyndigheten. Kommunen ska stå för utredningskostnaderna samt 
eventuella kostnader för slutundersökningen av arkeologi i enlighet med samverkansavtal 
(2015). 

5.11 §. Övriga anslutningar 
Exploateringsområdet avses att kopplas till el- och fjärrvärmenät. Då området i 
dagsläget är oexploaterat fordras utbyggnad av både el- och fjärrvärmenät inom 
området. 



 

 

Det åligger Föreningen att rekvirera och erlägga kostnader samt avgifter för 
anslutning till el, bredband, fjärrvärme m.m. enligt vid varje tidpunkt gällande 
taxa. Föreningen står i övrigt för samtliga kostnader på kvartersmark inklusive 
eventuella ledningsomläggningar och övriga anslutningar kopplade till 
kvartersmark.  

Föreningen svarar, efter samråd med ledningsägare, för att den nya 
bostadsbebyggelsen ansluts till lämpligt bredbandsnät. 

Föreningen ska ambitiöst verka för att minimera elenergi och behovet av uppvärmning i 
samband med byggnation på kvartersmark i enlighet med ”Hållbarhetsprogram för 
Lommarstranden etapp 1”, bilaga 5. 

5.11 §. Avverkning av träd på kvartersmark eller omgivande mark 
I syfte att bevara området ett område med förutsättning för "Stadsnära naturliv" så ska 
inventering av Föreningens blivande fastighet, samt i förekommande fall eventuella 
ytterligare områden som kan beröras av Föreningens arbeten under genomförandet, ske av 
träd (>10 cm i diameter på en höjd av 1,5 meter ovan mark) före byggstart. Inventeringen 
ska vara ett underlag för respektive kvarters avverkningsplan som tas fram tillsammans 
med Kommunen. Avverkningsplanen ska stämma överens med och möjliggöra gestaltning 
enligt Projektförslaget. Om ytterligare avverkning krävs än det som fastställts i 
avverkningsplanen ska Föreningen skicka en skriftlig förfrågan till Kommunen som 
Kommunen ska godkänna för att ytterligare avverkning ska få ske. Om Föreningen inte 
följer den avverkningsplan som gemensamt tagits fram och avverkar mer träd än det som 
överenskommits mellan parterna, och Föreningen inte har fått förfrågan om ytterligare 
avverkning godkänd av Kommunen, ska Föreningen erlägga vite enligt § 11.5. 

6 §. EKONOMI 
 

6.1 §. Administrativa kostnader 
Kommunen har rätt att fakturera Föreningen för Kommunens anställdas tid för arbete med 
projektstyrning och uppföljning av frågor kopplade till plangenomförandet och detta Avtal 
för det fall att Föreningen på eget initiativ vidtar väsentliga förändringar i förhållande till 
bilaga 3. Exempel på sådant är uppföljning av lantmäteriförrättningar, uppföljning av detta 
Avtal etc. Kommunen har inte rätt att fakturera Föreningen för det arbete som utförs av 
konsult. Kommunens timmar debiteras i enlighet med Kommunens gällande taxa, beslutad 
i kommunfullmäktige. Kommunen ska vidare, för att äga rätt till ersättning enligt denna 
paragraf, avisera Föreningen om detta före det att ersättningsgillt arbete enligt denna 
paragraf påbörjas. 

 
7 §.  TIDPLAN 
Den preliminära tidplanen enligt bilaga 11. Tidplanen kan komma att påverkas av 
okända förutsättningar för genomförandet. Parterna ska därför fortlöpande 
gemensamt revidera tidsplanen vid behov med syfte att uppnå god planering och 
samverkan.  

Ovan förutsätter att Detaljplanen inte överklagas och att inga övriga oförutsedda 
hinder uppkommer.   

Kopplade till ovan tidplan finns den preliminära huvudtidplanen för Kommunens 
åtaganden för anläggandet av allmän plats. Arbetsområde samt utbyggnadsplan för 



 

 

allmän plats finns specificerad och bilagd Avtalet, bilaga 11. För det fallet att 
Kommunen bedömer att enskilda moment i den preliminära huvudtidplanen inte 
kommer att kunna infrias i tid åtar sig Kommunen att senast sex (6) månader innan 
det att aktuellt moment ska färdigställas meddela Föreningen om förseningen samt 
därvid också om ny uppdaterad tidplan för aktuellt moment. 

 

8 §. ÖVRIGA VILLKOR 
 

8.1 §. Bygglov och nybyggnadskarta 
Föreningen ska skicka lagakraft vunnet bygglov till mark- och exploateringsavdelningen 
för godkännande i enlighet med § 4.2 och § 4.6. 

 
Föreningen ansöker om, och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov. 

 
Byggnation i beviljat bygglov skall vara i enlighet med det framtagna dokumentet 
”Lommarstranden etapp 1 struktur och riktlinjer”, bilaga 4, samt ”Hållbarhetsprogram för 
Lommarstranden etapp 1”, bilaga 5, och ska vid Avtalets tecknande vara godkänt av 
Kommunens mark- och exploateringsavdelning och stämma överens med bifogat 
Projektförslag, bilaga 3. 
 
8.2 §.  Övriga exploateringsåtgärder 
Föreningen ansvarar för och bekostar samtliga övriga exploateringsåtgärder för 
genomförande av projektet, såvida inte annat framgår i detta Avtal. 

 
8.3 §. Etableringsplan mm 
För Exploatörens byggetablering ska följande gälla. 

8.3.1 § Etableringsplan, APD och trafiksamordning  
Byggetablering ska i första hand ske inom den egna fastigheten eller på av Kommunen 
godkänd plats. Skulle Kommunen och Exploatören bedöma att Kommunens mark trots 
detta behöver tas i anspråk, ska Exploatören eller dess entreprenör i god tid före 
byggstart samråda med Kommunens mark- och exploateringsavdelning om vilka ytor 
som behövs för byggetableringen. Om Exploatören eller dess entreprenör utan tillstånd 
nyttjar kommunens mark utanför exploateringsområdet, ska Exploatören efter det att 
Kommunen har påtalat detta omgående vidta rättelse. Har inte rättelse skett inom en 
vecka ska vite erläggas enligt § 11.6. Om Exploatören orsakar skada på Kommunens 
mark ska Exploatören reparera skadan eller bekosta Kommunens reparation av skadan. 

Föreningen är medvetet om att arbeten inom exploateringsområdet, bilaga 1, kommer 
ske parallellt och samtidigt med andra aktörer. Föreningen förbinder sig att inom ramen 
för den så kallade ”byggherregruppen” samordna, planera och säkerställa en fungerande 
och säker etableringsplan, en plan för arbetsplatsdisposition (APD) och 
trafikanordningsplan. Kommunen ska erbjudas möjlighet att delta i dessa 
samordningsarbeten. 

Exploatören ska senast en månad innan byggstart till mark- och 
exploateringsavdelningen lämna in en etableringsplan, en plan för arbetsplatsdisposition 
(APD) och en trafikanordningsplan, vilka skriftligen ska godkännas. 



 

 

8.3.2 Nyttjande av allmän plats 
Byggetablering ska i första hand ske inom Exploateringsområdet, bilaga 1. 

Skulle Kommunen och Föreningen bedöma att allmän plats, trots det sagda, behöver tas i 
anspråk, ska Föreningen eller dess entreprenör i god tid före byggstart samråda med 
Kommunens Gatu- och parkavdelning om vilka ytor som behövs för byggetableringen.  

Föreningen ska ansöka om polistillstånd för eventuell upplåtelse av allmän plats för 
uppställning av bodar, upplag och dylikt. Föreningen ska för detta debiteras enligt 
Kommunens gällande taxa.  

Föreningen ska ansöka om schakttillstånd om Föreningen avser att vidta åtgärder som 
gör åverkan på allmän platsmark. 

Föreningen ska utföra och bekosta återställningsarbeten efter nyttjandet. Föreningen och 
Kommunens Gatu- och parkavdelning ska göra gemensam besiktning av marken före 
upplåtelse kan ske och efter avslutade arbeten. 

Om Föreningen eller dess entreprenör utan tillstånd nyttjar Kommunens mark utanför 
Exploateringsområdet eller den godkända byggetableringsytan, ska Föreningen efter att 
Kommunen påtalat detta omgående vidta rättelse. Sker inte rättelse inom en vecka ska 
Föreningen erlägga vite i enlighet med § 11.7. 

Om Föreningen orsakar skada på allmän plats ska Föreningen reparera skadan eller 
bekosta Kommunens reparation av skadan. 

Föreningen ska ersätta Kommunen för eventuella skador uppkomna på det kommunala 
vägnätet orsakade av tunga transporter till området. Syn på området ska ske före och 
efter byggnationen genom fotodokumentation och upprättande av protokoll som 
upprättas gemensamt av Parterna.  

Om Föreningen eller dess entreprenör utan tillstånd nyttjar Kommunens mark utanför 
Exploateringsområdet eller den godkända byggetableringsytan, ska Föreningen efter att 
Kommunen påtalat detta omgående vidta rättelse. Sker inte rättelse inom en vecka ska 
Föreningen erlägga vite i enlighet med § 11.7. 

8.3.3 § Avgränsning av byggarbetsplats 
Exploatören ska avgränsa byggarbetsplatsen. 

8.4 §. Kommunens beslutsprocess 
Parterna åtar sig att efterleva processbeskrivning, bilaga 14, vid hantering av samtliga 
frågor och beslut som erfordrar Kommunens medverkan enligt detta Avtal.  

 

 

 

 

 



 

 

9 §.  ÖVERLÅTELSE AV AVTALET OCH FAST EGENDOM 
Föreningen äger inte, utöver vad som framgår nedan, rätt att helt eller delvis överlåta detta 
Avtal till annan utan Kommunens skriftliga medgivande. Sådant medgivande kan inte nekas 
utan att det föreligger sakliga skäl härför och ska inte oskäligen fördröjas. Överlåtelse av detta 
Avtal eller fast egendom som är knutet till detta Avtal ska alltid åtfölja den rättighet till 
parkering i den Sociala Noden, den gemensamma parkeringsanläggning som ska uppföras i 
området. Föreningen ska vid eventuell begäran om överlåtelse alltid styrka att så sker. 
 
Föreningen förbinder sig till vite att vid varje överlåtelse av fast egendom, som omfattas av 
detta Avtal, göra förbehåll för detsamma. Förbehållet ska innebära att varje ny ägare till alla 
delar övertar förpliktelser och ansvar enligt detta Avtal. Vitet ska motsvara kostnaderna för 
fullföljande av kvarstående förpliktelser enligt Avtalet, dock lägst enligt § 11.8.  
 
Kopia av avtal om överlåtelse av fast egendom, som omfattas av detta Avtal, ska tillsändas 
Kommunen. 
 
Efterlevs inte åtaganden enligt denna 9 § ska Föreningen erlägga vite i enlighet med § 11.8. 
 

10 §. ÄNDRINGAR OCH TILLÄGG 

Alla ändringar och tillägg ska göras skriftligen. 

11 §. VITE 

”BTA” i denna paragraf, § 11.1-11.9, avser ljus BTA baserad på BTA angiven i 
Projektförslaget inom den aktuella Kvartersmarken i bilaga 3.  

11.1 §. Gestaltning 
Vid avvikelse från § 4.2 som inte är godkänd av Kommunen utfaller vite att erläggas av 
Föreningen till Kommunen med 1 500 (ettusenfemhundra) kronor per BTA enligt 
Projektförslaget.  

11.2 §. Anläggningar i kommunal gatumark 
Om Bolaget bryter mot § 4.7 - Inteckningar, ledningsrätter, servitut m.m. om att Bolaget ej 
äger rätt till placering av anläggningsdelar i allmän platsmark, ska Bolaget erlägga vite till 
Kommunen om 250.000 (tvåhundrafemtio tusen) kronor för varje avvikelse. 

11.3 §. Anläggningar på kvartersmark 
Avvikelse från § 5.4 - Kvartersmarksanläggningar ska godkännas av Kommunen. Vite för 
genomförande utan godkännande ersätts av Bolaget till Kommunen med 500 (femhundra) 
kronor per BTA. 

11.4 §. Dagvatten- och skyfallshantering 
Avvikelse från § 5.6 – Dagvatten- och skyfallshantering ska godkännas av Kommunen. Vite 
för genomförande utan godkännande ersätts av Föreningen till Kommunen med 1500 
(ettusenfemhundra) kronor per BTA . 



 

 

11.5 §. Parkering - Omfattning av Noden 
Om Föreningen anordnar bilparkering som avviker från § 5.8 – Omfattning av Noden  ska 
Föreningen erlägga ett vite till Kommunen med 10.000.000 (tiomiljoner) kronor. 
 
11.5 §. Avverkning av träd 
Om avvikelse från § 5.11 - Avverkning av träd på kvartersmark eller omgivande mark sker 
och avverkning inte godkänts i kvarterets avverkningsplan skall Föreningen erlägga vite till 
Kommunen med 20.000 (tjugotusen) kronor per avvikande träd. 
 
11.6 §. Byggetablering 
Om Exploatören eller dess entreprenör utan tillstånd nyttjar kommunens mark för 
byggetablering enligt § 8.3.1 - Etableringsplan, APD och trafiksamordning utanför 
exploateringsområdet, ska Exploatören efter det att Kommunen har påtalat detta omgående 
vidta rättelse. Har inte rättelse skett inom en vecka ska Exploatören erlägga vite med 500 
kronor/kvm mark och vecka. 

11.7 §. Nyttjande av allmän plats 
Nyttjar Föreningen olovligen Kommunens mark och inte rättelse sker i enlighet med 
§ 8.3.2 – Nyttjande av allmän plats ska Föreningen erlägga vite med 500 kronor/kvm 
mark och vecka. 
 
11.8 §. Överlåtelse 
Om avvikelse från § 9 - Överlåtelse av Avtalet och av fast egendom, att Föreningen överlåter 
fast egendom utan kommunens skriftliga medgivande, beläggs med vite. Vite erläggs av 
Föreningen till Kommunen med 1500 (ettusenfemhundra) kronor per BTA som överlåtelsen 
omfattar. 

12 §.  SKADESTÅND OCH HÄVNING 
Skulle Kommunen eller Föreningen inte fullfölja sina åtaganden enligt detta Avtal, äger 
motparten rätt till skälig ersättning. 
 
Skulle åsidosatt åtagande vara av väsentlig betydelse för part har denne dessutom rätt att häva 
Avtalet, med bibehållen rätt till skälig ersättning. Omedelbar hävningsrätt föreligger dock inte 
om motpart kan hänvisa till extraordinära omständigheter som denne inte kunnat råda över. 
 
13 §. GARANTIER M.M. 
Föreningen ska, innan tillträde enligt § 4.6 kan ske, tillse Projektbolagen (enligt definition i 
Nodenavtalet) ställer en ”moderbolagsgaranti” innebärande att Projektbolagens moderbolag 
ställer en garanti för Föreningens rätta fullgörande av detta Avtal som biläggs detta Avtal, 
bilaga 12.  
 
14 §. AVTALETS UPPHÖRANDE 
Om Bolaget av någon anledning inte fullföljer Avtalet genom exempelvis tillträde, betalning 
eller på annat vis omöjliggör Avtalets genomförande utan rättelse eller att fullföljande inte 
sker så har Bolaget 3 månader på sig att infinna rättelse, om så inte sker kommer Kommunen 
inte att återbetala tidigare erlagda ersättningar eller delbetalningar. 
 
 
 
 



 

 

15 §.  TVIST 
Tvist med anledning av detta Avtal skall avgöras av svensk allmän domstol.  
 
 

 
Detta Avtal har upprättats i två likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt. 

 
 
Underskrifter 
 
Norrtälje den ………..……  Norrtälje den ……………… 
 
 
Norrtälje kommun   [Föreningen] 
 
 
………………………..   ………………………… 
Bino Drummond 
Kommunstyrelsens ordförande    
 
  
…………………………   …………………………  
Anette Madsen 
Kommundirektör 
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