NORRTA L] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2021-04-12

Kommunstyrelsen

§43 Dnr KS 2021-453

Godkannande av Markanvisninasavtal i anslutning till detaljplan for
verksamhetsandamal avseende del av Gorla 8:1

Beslut

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar godkdnna markanvisningsavtalet mellan Roslagsbils Fastighets AB
(Org.nr. 556061-3118) och Norrtalje kommun, avseende del av Goérla 8:1 inom Frétuna Forsamling i
Norrtalje.

Sammanfattning av arendet

Arendet galler godkannande av markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets AB och Norrtélje
kommun i syfte att mojliggéra omlokalisering av befintlig fordonsversamheten som idag bedrivs pa
Magasinet 19, inom stadsomvandlingsprojekt Ovre Bryggardsgardet, till del av Gérla 8:1. Férutsatt
att detaljplanen far laga kraft och markdverlatelseavtal tecknas kommer markomradet overlatas till
bolaget.

Beslutsunderlag

§23 SBU Protokollsutdrag med tjansteutlatande avseende Godkannande av Markanvisningsavtal i
anslutning till detaljplan fér verksamhetsandamal avseende del av Gérla 8:1

Beslutande sammantrade

Beslutsgang
Ordféranden fragar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens
arbetsutskotts forslag, och finner att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor
Samhallsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Projektledare Stora projekt

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTA L] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2021-03-24

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§23 Dnr KS 2021-453

Godkannande av Markanvisninasavtal i anslutning till detaljplan for
verksamhetsandamal avseende del av Gorla 8:1

Beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar godkanna markanvisningsavtalet mellan Roslagsbils Fastighets AB (
Org.nr. 556061-3118) och Norrtalje kommun, avseende del av Goérla 8:1 inom Frétuna Forsamling i
Norrtalje.

Sammanfattning av arendet

Arendet galler godkénnande av markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets AB och Norrtélje
Kommun i syfte att mdjliggéra omlokalisering av befintlig fordonsversamheten som idag bedrivs pa
Magasinet 19, inom stadsomvandlingsprojekt Ovre Bryggardsgardet, till del av Gérla 8:1. Férutsatt
att detaljplanen far laga kraft och markdverlatelseavtal tecknas kommer markomradet 6verlatas till
bolaget.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende godkannande av Markanvisningsavtal i anslutning till detaljplan for
verksamhetsdndamal avseende del av Gorla 8:1

Bilga 1. Markanvisningsavtal fér del av Goérla 8 _1_signerat

Bilaga 2 - Vardeutlatande fran Svefa, 2019-01-30

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskottutskott kan besluta i enlighet
med samhallsbyggnadskontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor
Samhallsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Projektledare Stora projekt

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2021-03-09
Diarienummer: KS 2021-453

Mark- och exploateringsavdelningen

Handlaggare: Sofia Besson och Annie Ramsell Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Exploateringsingenjér, Projektledare OBG
E-post: sofia.besson@norrtalje.se

Godkannande av Markanvisningsavtal i anslutning till
detaljplan for verksamhetsandamal avseende del av
Gorla 8:1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar godkdnna markanvisningsavtalet mellan Roslagsbils Fastighets AB (
Org.nr. 556061-3118) och Norrtdlje kommun, avseende del av Gorla 8:1 inom Frétuna Férsamling i
Norrtalje.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Arendet galler godkénnande av markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets AB och Norrtalje
Kommun i syfte att méjliggéra omlokalisering av befintlig fordonsversamheten som idag bedrivs pa
Magasinet 19, inom stadsomvandlingsprojekt Ovre Bryggardsgardet, till del av Gorla 8:1. Férutsatt att
detaljplanen far laga kraft och markdverlatelseavtal tecknas kommer markomradet éverlatas till
bolaget.

Arendet

Bakgrund

Mot bakgrund av utvecklingen av stadsomvandlingsprojekt Ovre Bryggardsgéardet avses
markanvandningen for Roslagsbils Fastighets ABs befintliga fastighet Magasinet 19 andras fran
smaindustriandamal i gallande detaljplan till bostadsandamal i ny. | syfte att mojliggéra omlokalisering
av den befintliga fordonsversamhet som idag bedrivs pa Magasinet 19 tecknades 2019-10-23 en
avsiktsforklaring om direktanvisning av del av den kommunala fastigheten Goérla 8:1 mellan
verksamhetsutovaren, som ingar inom samma koncern som Roslagsbils Fastighets AB, och Norrtalje
kommun. Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott gav i maj manad 2020 i uppdrag fill
samhallsbyggnadskontoret att ta fram en ny detaljplan for berért omrade fér markanvisningen,
"Detaljplan for del av fastigheten Gorla 8:1 i Frotuna férsamling”, och ett start pm for planarbetet
godkandes sedan i oktober manad 2020.

Markanvisningen innebar att Roslagsbils Fastighets AB tillsammans med kommunen ska préva sitt
forslag pa exploatering for uppférande av nya verksamhetslokaler for sin befintliga verksamhet i en
fortsatt detaljplanering. Markanvisningsavtalet syftar till att reglera forutsattningarna for
markanvisningen inom del av Gérla 8:1. Detta inkluderar framtagande av en ny detaljplan fér
exploateringsomradet samt att ta fram de principiella férutsattningar fér den kommande
markoéverlatelsen och att reglera genomférandet av detaljplanen samt exploateringen. | samband med
att detaljplanen gar upp fér antagande tecknas ett markoverlatelseavtal mellan kommunen och
Roslagsbils Fastighets AB som slutligt kommer att faststalla markdverlatelsen och 6vriga villkor for
genomforandet av detaljplanen.
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Arendet bereds av kommunsstyrelsekontorets samhéllsbyggnadsavdelning.

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret foreslar att godkdnna markanvisningsavtal mellan Roslagsbils Fastighets
AB (Org.nr. 556061-3118) och Norrtalje kommun, bilaga 1, avseende del av Gorla 8:1 i Frotuna
férsamling inom Norrtalje, i syfte att méjliggdra uppférande av nya verksamhetslokaler for den
fordonverksamhet som idag bedrivs pa fastigheten Magasinet 19 inom Ovre Bryggardsgardet.

Med fordonsverksamhet menas har bland annat verkstad, bilférséljning, drivmedelsforsaljning.
Om mojligt ska man aven se 6ver magjligheten for publika laddstationer for elbilsladdning inom
markanvisningsomradet.

Markanvisningsomradet for aktuellt markanvisningsavtal kommer omfatta hela eller del av det omrade
som provas for verksamhetsdndamal inom detaljplanen. Ungefarligt markomrade framkommer av bild
1 nedan. Omradet bestar i dagslaget av oexploaterad mark, framférallt av gréasyta. Inom omradet gar
idag diken som ar nédvandiga for bortledningen av dagvatten fran omraden uppstréms.

Ungefarligt
markanvisningsomrade

i ) Ungefarligt
o T . -, detaljplaneomrade
Norrtalie Bra ¢ . {
¥ !
Frétuna 3 Avgrdnsningen fér

detaljplaneomradet och
markanvisningsomrddet
faststdlls under

g b detaljplanearbetet.
Bild 1: Markomrddets lokalisering

Forutsatt att detaljplanen antas och medger den byggratt som kravs for bolagets verksamhet tecknas
ett markdverlatelseavtal i samband med antagandet av detaljplanen. Kommunen 6verlater darmed
markanvisningsomradet bestdende av del av Gorla 8:1 till Roslagsbils Fastighets AB mot en
kodpeskilling for marken om 30 Mnkr. Priset for marken utgar frdn den oberoende vardering som
bestallts for omradet fran Svefa AB, vardeutlatandet framgar av bilaga 2. Darutover ska Roslagsbils
Fastighets AB erlagga bl.a ersattning fér kommunens eventuella ataganden fér genomférandet av
allman plats inom detaljplanen i form av ett exploateringsbidrag, vars belopp faststalls i kommande
markoverlatelseavtal.

Ersattningen ska erlaggas av Roslagsbils Fastighets AB i tva steg. Forst ska en handpenning
motsvarande 10% av den totala kontraktssumman erlaggas i samband med tecknandet av
markoverlatelseavtalet. Resterande del av kdpeskillingen och exploateringsbidraget erlaggs vid
tilltradet till marken som &ger rum i samband med att fastighetsbildningsbeslutet vinner laga kraft.

Avtalet ar villkorat av att kommunfullmaktige godk@nner markanvisningsavtalet senast 2021-09-30 och
att ett plankostnadsavtal avseende kostnadsfordelningen for arbetet med detaljplanen tecknas senast
2021-09-30. En forutsattning for att avtalet fortsattningsvis ska gélla ar att en éverenskommelse om
fastighetsreglering tecknas avseende del av Magasinet 19, som ingar i den nya detaljplanen for skolan
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pa Kungsangslilian 1, i samband med att detaljplanen for skolan far laga kraft. Omradet bestar bade
av kvartersmark och allman plats och framgar av bilden nedan.

= " e U el " : S AN
Bild 2: Rétt och vitmarkerat omrdade av magasinet 19 ska fastighetsregleras for att mojliggora genomforandet av
detaljplanen for skolan pa Kungsdngsliljan 1, "Detaljplanen for kvarteret Kungsdingsliljan, del av fastigheten Tiilje 2:195
m.fl. i Norrtilje stad.

Bolaget bekostar framtagandet av av detaljplanen i enlighet med plankostnadsavtalet. Efter att
detaljplanen fatt laga kraft kommer kommunen i markdverlatelseavtalet att reglera kommunens ratt att
ta betalt for kommunens nedlagda tid f6r genomférandet av detaljplanen samt uppféljning av
avtalsfragor.

Kommunen ansdker om och bekostar den initala forattningen som erfodras for att genomféra
detaljplanen. Om 6vrig foérrattning erfodras bekostas det av Roslagsbils fastighets AB.

Det finns idagslaget inga tidigare kdnda markféroreningar inom markanvisningsomradet. Om
efterbehandlingar av markféroreningar inom markanvisningsomradet anda erfodras ansvarar och
bekostar kommunen de atgarder som erdodras for att marken ska bli [Amplig fér markanvandning enligt
detaljplanen. Markanvisningsomradet berors av fornlamningar och en arkeologisk undersdkning
kommer behdva tas fram och bekostas inom ramen for detaljplanearbetet. Om slutundersékning kravs
star Roslagsbils Fastighets AB och kommunen for halften vardera av kostnaderna.

Geotekniska markforhallanden och atgarder inom markanvisningsomradet svarar Roslagsbils
Fastighets AB for. Det aligger aven bolaget att ansvara, ombesodrja och bekosta erforderliga
undersokningar inom Markanvisningsomradet betraffande mark- och grundférhallanden sasom
underlag i plan-, projekterings- och byggskedet.

Roslagsbils fastighets AB bekostar samtliga erforderliga flyttar och omlaggningar av ledningar samt
diken inom markanvisningsomradet, som kravs for detaljplanens genomférande. Behovet av flyttar
kommer utredas vidare under detaljplanearbetet likasa behovet av servitut/ ledningsratter for
kommunens dagvattenledningar och diken.

For att sakerstélla bolagets ataganden i kommande markéverlatelseavtal kommer kommunen att
begéara in garanti fran Roslagsbils Fastighets AB i samband med tecknandet av markdverlatelseavtalet.

Kommunen ar huvudman fér eventuell allman platsmark inom den blivande detaljplanen. Kommunen
ansvarar for utbyggnaden av allman plats.

Roslagsbils Fastighets AB ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anlaggningsatgarder for
genomfdrande av exploateringen inom kvartersmark. Detta omfattar aven dagvatten- och
skyfallshantering. Erforderlig parkering ska av bolaget anordnas inom kvartersmark.

Bolaget ska verka for att etableringen kan ske sa snart som majligt inom markanvisningsomradet efter
att detaljplanen fatt laga kraft. Detta ar av sarkild vikt eftersom att omlokaliseringen av verksamheten
aven paverkar tidplanen for genomférandet av del av detaljplaneomradet for skolan pa
Kungséngsililjan 1.
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Inom kommande markdverlatelseavtal kommer Roslagsbils Fastighets AB att forbinda sig till vitesvillkor
avseende sakerstallande av dagvatten och skyfallshantering, gestaltning och olovligt nyttjande av
allman plats. Men ocksa till att fardigstalla verksamheten for etablering for kunder senast 2 ar efter
Detaljplanens antagande. Om detta inte sker utfaller vite med tva miljoner kronor per pabérjad manad
tills etableringstart sker, forutsatt att forseningen inte ligger utanfor bolagets kontroll.

Givet att detaljplanen far laga kraft kommer markanvisningsomradet intas i verksamhetsomradet for
den allmanna va-anlaggningen. Anlaggningsavgift for vatten och avlopp erlaggs enligt kommunens,
vid debiteringstillfallet gallande VA-taxa. Rolsagsbils Fastighets AB ansvarar, samordnar och erlagger
avgift for anslutning till el, bredband, fjarrvarme enligt vid varje tidpunkt gallande taxa.

Inom ramen for arbetet med detaljplanen ska Roslagsbils Fastighets AB i samrad med kommunen ta
fram ett projekt- och bebyggelseférslag for verksamhetslokalerna. Det goda skyltlaget ska beaktas i
forslaget. Slutligt projektforslag kommer bildggas markdverlatelseavtalet och kommunen ska ges
mojlighet att granska och godkanna slutliga bygglovshandlingar innan ansékan om bygglov sker.

Eventuella férandringar fran avtalat projekt- och bebyggelseférslag ska godkénnas av kommunen..

Mojliggorandet av omlokaliseringen av befintlig fordonsverksamhet fran fastigheten Magasinet 19
inom Ovre Bryggardsgardet till del av fastigheten Géla 8:1 innebar utéver de nya
verksamhetslokalerna i sig att del av fastigheten Magasinet kan planlaggas for bostader i enlighet med
masterplanen for Ovre Bryggardsgardet och att del av fastigheten Magasinet 19 kan planlaggas som
yta for gata samt parkering for skolverksamheten. Tecknandet av markanvisningsavtalet ar saledes en
forutsattning fér genomforandet stadsomvandlingsprojektet Ovre Bryggardsgéardet i sin helhet.

Barnkonsekvensanalys, jamstalldhetsanalys samt aldre- och jamstalldhetsperspektiv ar inte tillamplig
for arendet i sig.

Lagkrav

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

| férlangningen genom markdverlatelseavtal regleras genomférandet av detaljplanen samt kdp av fast
egendom vilket behandlas i plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap PBL, samt jordabalken (1970:994),
4 kap JB.

Overgripande géller 2 kap 3§ likstallighetsprincipen i Kommunallagen.

Koppling till gallande styrdokument

Majliggérandet av omlokaliseringen av befintlig fordonverksamhet i centrala Norrtalje stad till Gérla
8:1, enligt aktuellt markanvisningsavtal bidrar till féljande av kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal
och budget 2021-2023:

Malomrade 1 — Norrtélje ska ha en sund och hallbar ekonomi; kommunen far intakter i form av
forsaljningen av kommunal mark inom omradet och kommunen far ocksa genom exploateringsbidrag
tackning for de investeringar som erfordras av kommunen for ataganden i samband med
genomférandet av allman plats inom detaljplanen.

Malomrade 6 — Norrtélje kommun ska vara en sammanhallen och féretagsvanlig kommun; genom
mojliggdrande av fortsatt fordonverksamhet inom Norrtélje stad, sékerstalls fortsatta arbetsplatser med
bra kommunikationer vilket ger bra forutsattningar att boséatta sig och verka inom kommunen.

| kommunens oversiktsplan 2040 ar det en tydlig malsattning att Norrtalje stad ska utvecklas och bli en
levande och attraktiv stad . Genom att méjliggéra omlokaliseringen av fordonverksamheten kan aven
Ovre bryggardsgardet genomforas vilket sig innebar ett nytt bostadsomrade i attraktivt Iage med
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narhet till stadskarnan. Genom bade skolan och bostaderna pa Magasinet 19 kommer mer rérelse att
tillkomma omradet och naromradet, vilket kommer innebara att omradet upplevs mer levande.

| 6vrigt bidrar &rendet till foljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:
»= Norrtélje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med 6vriga Stockholmsregionen.
= Hela kommunen ska vaxa och nyproduktion av bostader ska 6ka i attraktiva livsmiljder med
goda pendlingsmojligheter.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Kommunen beraknas fa en intakt pa 30 Mnkr genom forsaljning av markanvisningsomradet.
Genom markanvisningsavtalet ges kommunen full kostnadsersattning fér genomférandet av allman
plats.

Kommunen tar genom avtalet pa sig ett ekonomiskt ansvar for eventuell erfoderlig marksanering inom
markanvisningsomradet.

Markanvisningsomradet berérs av fornlamningar och en arkeologisk undersdkning kommer behéva tas
fram och bekostas inom ramen for detaljplanearbetet. Om slutundersékning kravs star Roslagsbils
Fastighets AB och kommunen fér halften vardera av kostnaderna.

Genomférandet av projektet i enlighet med avtalet bedéms vara ekonomiskt Idnsamt fér kommunen.

Konsekvensen av att inte godkdnna markanvisningsavtalet mellan kommunen och Bolaget resulterar i
att bolaget ej kan omlokalisera sin verksamhet vilket leder till att varken etapp 2c, gallande
bostadskvarter, eller 2a, gallande skola, inom Ovre Bryggardsgéardet, kan genomféras i sin helhet.

En mer utvecklad ekonomisk analys kommer att presenteras i samband med det investeringsarende
som ska tas fram i samband med antagandet av detaljplanen och tecknandet av
markoverlatelseavtalet.

Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsavdelningens beddémning i detta drende ar att det utifrdn omradets och
projektets forutsattningar ar ekonomiskt I6nsamt att genomféra markanvisningen i enlighet med
markanvisningsavtalet.

Tidplaner

Nedan framgar den preliminara tidplanen for detaljplanen for verksamhetsandamal pa Gérla 8:1.
Tidplanen ar endast preliminar och satt i ett mycket tidigt skede.

Godkannande och antagande av Detaljplanen kvartal 4, 2022
Godkannande av investeringsarende kvartal 4, 2022
Byggstart verksamhetslokaler kvartal 1, 2023
Tilltrade (i ansprak) kvartal 4, 2022
Tilltrade (fastighetsbildningsbeslut) kvartal 3, 2023
Byggstart av allman platsmark kvartal 3, 2023
Fardigstallande av férbindelsepunkt VA och hantering av kvartal 2, 2024
befintligt VA inom Markanvisningsomradet

Slutbesiktning allman platsmark kvartal 3, 2024
Inflyttning (fardigstalld verksamhet) kvartal 3, 2024

Bagge parter ska verka for att tidplanen uppratthals. Roslagsbils Fastighets AB ska férbereda sa
langt som mojligt med fardiga bygglovshandlingar och projektera byggnationen infér antagandet av
detaljplanen for att sakerstalla att den dverenskomna tidplanen halls.
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Anna Keskitalo Charlotte Kdhler
Samhallsbyggnadsdirektor Tf. Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

Bilaga 1 — Markanvisningsavtal fér kvarter 11, i Anslutning till detaljplan avseende kv 11 m.fl i Ovre
Bryggardsgardet, med Carwald Féretagskonsult AB (inkl. bilagor)
Bilaga 2 — Vardeutlatande fran Svefa, 2019-01-30

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor
Samhallsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Projektledare Stora projekt
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MARKANVISNINGSAVTAL

1 ansluining till detaljplon for verksamhetsindamal avseende del av
Gorla 8:1

PARTER

Norrtélje kommun Org.nr. 212000-0217
Box 800

761 28 Norrtilje

nedan kallad "Kommunen”

kontaktperson for Kommunen dr exploateringsingenjor Sofia Besson.
{sofia.besson{@norrtalje.se)

Roslagsbils Fastighets AB Org. nr. 556061-3118
Estunaviigen 13

761 51 Norrtiilje

nedan kallad “Bolaget”

Kommunen och Bolaget kallad "Part” eller gemensamt "Parter”.

BAKGRUND OCH SYFTE

Bolaget &r lagfaren dgare till fastigheten Magasinet 19 som ingér i
stadsutvecklingsprojektet Ovre Bryggérdsgiirdet i Norrtilje stad. Bilbolaget Personbilar
Roslagen AB, som ingér inom samma koncern som Bolaget ("Bilbolaget™), bedriver i dag
verksamhet inom fordonforsiljning, verkstad och drivmedelsforsiljning
("Verksamheten™) pi platsen. Genom omvandlingen kommer markanviindningen for
Magasinet 19 édndras fran smaindustridndamal i befintlig detaljplan till bostadsindamél i
ny detaljplan. Bolaget har tidigare framfrt nskemél om en ny och framtidssikrad
iokalisering for Verksamheten. Med anledning hirom tecknades en avsikisforklaring,
mellan Bilbolaget Personbilar Roslagen AB och Kommunen 2019-10-23, Bilaga 1 var
Kommunen genom direktanvisning avser att $verlata den del av fastigheten Goria 8:1 som
planliggs som kvartersmark for Verksamheten ("Markanvisningsomradet™) till
Bilbolaget Personbilar Roslagen AB. Bilbolaget har direfier limnat besked om att
overlatelsen av Markanvisningsomréadet ska ske till Bolaget varfor detta avtal tecknas med
denne som part.

Markanvisningsomradet 4r beligen norr om E18 och ligger i Frétuna Férsamling inom
Norrtilje stad. Markanvisningsomradet berdrs av forslag till ny detaljplan ” Detaljplan for
del av fastigheten Gorla 8:1 i Frotuna forsamling”, ("Detaljplanen”). Ungefiirligt omride
1or detaljplancomradet framkommer av Bilaga 2.

Detta avtal syftar till att reglera forutsittningarna for markanvisningen inklusive
framtagandet av den nya Detaljplanen for omridet samt framtagandet av de principiefla
forutséttningar som ska gélla for genomfsrandet av Detaljplanen.

I samband med att Detaljplanen gar upp for antagande tecknas ett markdverlatelseavtal

mellan Parterna som slutligt kommer att faststilla villkoren for markdveriitelsen samt
Ovriga vilikor for genomfdrandet av Detaljplanen.

1(12)

1P
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AVTALETS GILTLIGHET
Detta markanvisningsavtal trdder i kraft endast under {orutsittning:

att Kommunfullmiktige godkinner markanvisningsavtalet senast 2021-09-30,
genom beslut som sedan far laga kraft.

att ett plankostnadsavtal avseende Detaljplanen tecknas senast 2021-09-30.

och fortsittningsvis giller under forutséttning:

att dverenskommelse om fastighetsreglering tecknas, avseende del av Magasinet
19 inom Skoldetaljplanen, senast vid antagande av Skoldetaljplanen. Omradet

framgér av Bilaga 3.

och fram till dess:

att ett markoverlatelseavtal uppriittas och undertecknas av Bolaget samt
godkinns av Kommunfullméktige senast 2024-03-31, genom beslut som sedan
fér laga kraft.

att Detaljplanen avseende projektet antas av behorig politisk instans senast
2024-03-31, genom beslut som far laga kraft.

att behdrig politisk instans godkinner investeringsirende senast 2024-03-31 som
motsvarar utbyggnadskostnaderna i detta avtal.

Om Parterna s Sverenskommer kan ovanstdende villkorstider forlingas. I sddant fall skail
ett tilldggsavtal tecknas.

Om avtalet forfalier pa ovanstéende grunder eiler av skil for vilka parterna inte rir dver,
sker detta utan erséttningsritt for ndgondera Part.

Kommunfullmiktige eller behdrig politisk instans dr inte bunden av detta avtal vid
antagandeprévning av Detaljplanen.

MARKANVISNINGENS INNEBORD

Markanvisningen innebir att Bolaget ges mojlighet att ta fram och prisva forslag pa ny
bebyggelse for Verksamheten inom Markanvisningsomradet, bilaga 2.
Markanvisningsomradets exakta avgréinsning faststdlls under detaljplanearbetet samt
genom kommande fastighetsbildning (”Fastigheten”). Om Detaijplanen antas och
parterna tecknat ett markoverlatelseavtal kommer Kommunen att silja
Markanvisningsomradet till Bolaget som i sin tur frbinder sig att kopa
Markanvisningsomrédet i enlighet med detta avtal, samt eventuella tilldgg och justeringar i
kommande markdverlatelseavtal. Inom ramen for detaljplanearbetet ska Bolaget i samrad
med Kommunen ta fram ett projektforslag for de nya verksamhetslokalerna, for
Verksamheten ("Projekt- och bebyggelseforslaget™). Projekt- och bebyggelseforslaget
kommer att bildggas markoverlitelseavtalet.
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VILLKOR
1§ KONTRAKTSUMMOR

1.1 Kontraktssumma

I samband med Detaljplanens antagande kommer ett markverlatelseavtal att tecknas
mellan Kommunen och Bolaget. Markanvisningsomradet Gverlats dé av Kommunen till
Bolaget for en kontraktssumma bestdende av:

a) En kopeskilling fSr markanvisningsomradet om 30.000.000 (trettiomiljoner)
kronor fr uppforande av verksamhetslokaler. Detta giller under forutséttning
att markanvisningsomradet har en minsta total area (TA) pa 18 000 kvm.,

b) Exploateringsbidrag avseende kommunens ataganden for genomforandet av
allmin plats inom detaljplanen. Underlag {or exploateringsbidraget tas fram
under detaljplaneprocessen och bidraget, i form av uppskattade kalkylerade
utbyggnadskostnader. faststéills i kommande mark&verlateiseavtal.

Kontraktssumman ovan kommer att justeras enligt nedanstaende villkor.

Kopeskillingen (a) ska justeras med hénsyn till konsumentprisindex (KPI 1980=100) fran
basménad december 2019 (337,27) till senast kiinna manadsindex vid tecknandet av
markdverlitelseavialet. Kontraktssumman (a, b} ovan faststills bada i samband med
markéverlatelseavtalet och ska justeras till senast kiinda méanadsindex vid fakiurering.
Omrikning sker endast vid en Skning av KPL.

1.2 Kontraktssummans erliggande
Bolaget skall erligga kontraktssummor vid {6ljande tidpunkter;

a) En handpenning (delbetalning) motsvarande 10 % av den totala kontraktssumman
enligt Kontraktssumma a) och b) och skall erldggas nir markverlatelseavtalet
tecknats av bada parter.

b) Resterande Kontraktssumma enligt punkt a och b skall erléiggas vid tidpunkten {or
Tilltriidet till marken, i enlighet med § /.4 Tilltrdde nedan, och regleras slutligen i
mark&verlatelseavtalet.

Kontraktssumman a) och b) kommer att faktureras med 30 dagars forfallotid vid
nedanstaende tidpunkter for kontraktssummans erldggande. Om betalning inte sker senast
pa angiven betalningsdag, ska drijsmélsriinta betalas enligt § 6 riintelagen fran sista
betalningsdag till dess att betalning sker.

1.3 Fastighetsbildning

Fastigheten Gorla 8:1 kommer att behéva ombildas till f5ljd av Detaljplanen genom en
anstkan om fastighetsbildning hos Lantmiéteriet. Kommunen anséker om den
fastighetsbildning som erfordras fir genomfirandet av Detaljplanen.
Forriittningskostnaden avseende bildandet av fastigheten fér Markanvisningsomradet
bekostas av Kommunen. Anstkan ska ske i samband med att Detaljplanen har vunnit laga
kraft. Avsikten #r att snarast mojligt anstka om fastighetsbildning for
Markanvisningsomradet for att Bolaget snabbt ska kunna tilltréda.
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[ de fall 6vriga lantmiteriforrittningar dr nddvandiga for kvartersmarken initieras och
bekostas dem av Bolaget eller sddant annat bolag.

1.4 Tilltréiide

Bolagets tilltridde till Markanvisningsomradet ska ske vid tidpunkten for nédr beslut om
fastighetsbildning avseende avstyckning fran Gorla 8:1 vinner laga kraft.

Parterna kan ingd 6verenskommelse om att pabirja respektive arbeten, i de omraden som
kommer att Hverlatas, innan det att fastighetsbildningsbeslutet har vunnit laga krafi. Detta
kommer i sddana fall att framgd av markoverlitelscavtalet.

28 DETALJPLANEARBETET

Detaljplanen syftar till att mojliggora nya verksamhetslokaler for omlokalisering av
Verksamheten. Till grund 5r detaljplanearbetet ligger den forstudie som tagits fram for
omréadet, bilaga 4, i denna framgér vidare de i dagsldget kinda forutsittningar som géller
for omrédet och det fortsatta detaljplancarbetet. Ungefiirligt omradet for Detaljplanen
framgér av Bilaga 2.

Plankostnadsavtal ska tecknas melian Kommunen och Bolaget for att faststilla
kostnadsfordelningen for framtagandet av Detaljplanen. Bolaget ska i enlighet med
plankostnadsavtalet bekosta framtagandet av Detaljplanen och erligger erséttning for
Kommunens faktiska nedlagda tid avseende planarbetet.

38. KOMMANDE MARKOVERLATELSEAVTAL

I samband med Detaljplanens antagande skall parterna teckna ett markverlatelseavtal. I
detta kommer bland annat Markanvisningsomridets utbredning samt kontraktssumman att
faststiillas. Mark&verlatelseavtalet kommer dven slutligt att reglera villkoren for
genomftrandet av Detaljplanen samt mark&verlatelsen i Svrigt. Markanvisningsavtalet ska
ligga till grund f&r markdverlatelseavtalet, och de principer som ingér i
markanvisningsavtalet ska giilla i nytt mark&verlatelseavtal om inga nya fSrutséttningar har
aktualiserats. I markdverlatelseavtalet kommer nya forutséttningar som uppkommer i
samband med detaljplancarbetet att regleras. Bolaget dr siledes medvetet om att bade
kompletteringar och justeringar frén vad som framgar i markanvisningsavtalet kommer att
regleras 1 markoverlatelseavtalet.

En 6versiktlig tidplan for utbyggnaden inom Markanvisningsomradet kommer att upprittas

och inga i markoverlatelseavtalet. Tidplanen ska innebira att omradet kan firdigstillas ‘
snarast mdjligt. Markdverlatelseavtalet kommer att villkoras av att behorig politisk instans 1
antar Detaljplanen {or projektet genom beslut som far laga kraft.

[ markdverlatelseavtalet kommer kommunen dven att reglera mdéjligheten att fakturera
Bolaget for administrativa kostnader. Kostnaderna avser anstiilldas nedlagda tid for det
arbete som Kommunen kommer utfora efter att Detaljplanen fatt laga kraft, for
genomforandet av Detaljplanen.

4§. PRELIMINAR TIDPLAN
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Nedan framgér den preliminéra tidplanen for Detaljplanen. Tidplanen &r endast preliminér
och satt i ett mycket tidigt skede. Parterna ska fortlipande gemensamt revidera tidplanen
vid behov i syfle att uppna god samordning.

Godkiéinnande och antagande av Detaljplanen kvartal 4, 2022
Godkiinnande av investeringsirende kvartal 4, 2022
Byggstart verksamhetsiokaler kvartal 1, 2023
Tilltrdde (i ansprak) kvartal 4, 2022
Tilltride (fastighetsbildningsbeslut) kvartal 3, 2023
Byggstart av allmiin platsmark kvartal 3, 2023
Fiardigstillande av forbindelsepunkt VA och hantering av kvartal 2, 2024
befintligt VA inom Markanvisningsomradet

Slutbesiktning allmin platsmark kvartal 3, 2024
Inflyttning (fardigstilld verksamhet) kvartal 3, 2024

Bolaget forbinder sig till att snarast efter att Detaljplanen fatt laga kraft verka for att
etablering kan ske sd snart som mdjligt inom Markanvisningsomradet. Detta innebiér att
Bolaget ska forbereda sa langt som mdjligt med firdiga bygglovshandlingar och projektera
byggnationen infér antagandet av Detaljplanen for att sikerstiilla att den Sverenskomna
tidplanen hélls. Kommunen ska i sin tur verka for att tidplanen for Detaljplanen i storsta
mdjligaste man upprétthalls.

38. VYERKSAMHETEN

Verksamheten som ska bedrivas inom Markanvisningsomradet avser fordonsanidggning
med fordonsforsdljning, verkstad och drivmedelsforsiljning samt publika laddstationer for
elbilsladdning om det kan inrymmas pd Markanvisningsomrédet. Det sistnimnda utreds
under framtagandet av Detaljplanen. Verksamheten avser att bedrivas av Bilbolaget eller
bolag inom samma koncern.

6§. UTFORMNING OCH GESTALTNING

Hur byggnationen ska utformas och gestaltas kommer framgd av Projekt och
bebyggelseforslaget. Projekt- och bebyggelseforslaget ska tas fram av Bolaget i samrad
med Kommunen och ska bland annat redovisa de mal och principer som ska ligga till
grund for exploateringen samt hur bebyggelsen ska utformas och gestaltas. Projekt- och
bebyggelseforslaget tas fram inom ramen for och parallelit med detaljplanearbetet. Vad
som ska inga i forslaget och hur uppféljningen av forslaget gér till framgér vidare av
checklistan, bilaga 5. Slutligt Projekt- och bebyggelseftrslag ska bildggas det kommande
markdverlatelseavtalet och att fullfélja dess innehall ska utgora ett avtalsvillkor. Projekt-
och bebyggelseftrslaget ska redovisa gestaltning for byggnader och utemiljder, skyltningar
pé och vid sidan av bygganden, dag- och skyfallshantering p kvartersmark,
situationsplaner samt sammanstiillning av nyckeltal fér exploateringen tex antal kvm BTA
etc. Projekt- och bebyggelseforsiaget ska dven redovisa viisentliga trafik- och
parkeringslosningar t6r Verksamheten.
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Markanvisningsomradet dr beldgen med ett mycket bra skyitldge. varfor god gestaltning 4r
av stor vikt for kommunen. Detta ska beaktas sirskilt i Projekt- och bebyggelseftrslaget.
Bolaget dr medvetet om att deras byggnation kommer att bli ett landmirke for inloppet
soderifrn och ska ta hénsyn till det i sin gestaltning. Det ar dérfor av stor vikt att
gestaltning av byggnationen och omréidet tas fram i dialog med Kommunen.

Bolaget ska i markoverlatelseavtalet forbinda sig till vite att genomftra byggnationen i allt
viisentligt i enlighet med det slutliga projekt- och bebyggelseftrslaget, och av Kommunen
godkinda, Projekt- och bebyggelseforslaget som bilagts markoverlatelseavtalet.
Kommunen ska ges tillfille att granska och godkédnna slutliga bygglovshandlingar senast
tvd veckor innan det att handlingama ldmnas in for bygglovsprévning. Om inget annat
dverenskommits ska handlingarna ldmnas till ansvarig projektiedare for Detaljplanen.

78§. MARK- OCH GRUNDFORHALLANDEN

Marken inom Detaljplanen bestdr i dag av oexploaterad mark, framforallt av grisyta.

Det finns inga tidigare kiinda mark{roreningar inom markanvisningsomradet. For det fall
att det framkommer att markféroreningar foreligger inom markanvisningsomradet ansvarar
och bekostar Kommunen f6r de nddvindiga atgiirder som krdvs for att marken ska vara
lamplig f6r det dndamal som Detaljplanen faststiller. I det fall marksanering erfordras ska
Kommunen innan Bolagets tilltride redovisa en av tillsynsmyndigheten godkénd
efterbehandling av Markanvisningsomradet samt eventuell slutrapport eller motsvarande
dokumentation. Marken ska 6verldmnas med de marknivier som rader vid
avtalstidpunkten for markdverlatelseavtalet om inget annat dverenskommits mellan
Parterna.

Markanvisningsomradet ber6rs av fornlimningar och en arkeologisk undersékning behdver
tas fram och bekostas inom ramen fér Detaljplanen. Om slutundersdkning krivs star
Kommunen och Bolaget {tr hilften vardera av sddana kostnader.

Bolaget ansvarar for de geotekniska markfrhallandena och atgéirder pd kvartersmark inom
Markanvisningsomridet.

Det aligger Bolaget aft ansvara, ombesdrja och bekosta erforderliga undersSkningar inom
Markanvisningsomradet betréffande mark- och grundfSrhallanden sdsom underlag i plan-,
projekterings- och byggskedet.

8§ ANLAGGNINGAR
8.1 Allminna anliggningar

Tidplanen for Bolagets och Kommunens byggentreprenader ska stimmas av 15pande i
syfte att ge goda planeringsforutséttningar for bida Parter.

For att Kommunen ska kunna sikerstilla att utbyggnaden av allménna anléggningar i
tillrdcklig omfattning ska kunna ske innan inflyttning, si ska Kommunen, i dialog med
Bolaget, beredas tilltride till det arbetsomrade som kriivs for att bygga ut de allménna
anlidggningarna, Detta giller saviil i plan som i vertikal led.

Kommunen kan komma att pa allmin plats behdva sékerstilla vindmdjligheter ( utan
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backning) enligt Avfall Sveriges riktlinjer for avfallsfordon, innebérande véindplats med
radie nio meter -+ ytterligare 1,5 meter hinderfrihet fér svepyta.

Foér utbyggnaden av allmiinna anldggningar som inte omfattas av §8.3 erligger Bolaget
exploateringsbidrag i enlighet med § /.7 punkt b.

8.2 Bebyggelse och anliggningar inom kvartersmark

Bolaget ska utfora och bekosta samtliga exploateringskostnader tex utredning, atgirder,
projektering och byggnationer av alla anldggningar inom Markanvisningsomradet om inte
annat framgér av i detta avtal eller i det kommande markdverlatelseavtalet.

Om Bolaget har behov av att kunna véinda fordon for vilka den viindplats som Kommunen
sikerstiller pa allmén plats, enligt § 8.7, &r otillrdcklig maste véindmajlighet sikerstéillas av
Bolaget inom Markanvisningsomridet.

8.3 Vatten och aviopp

Om detaljplanen fér Markanvisningsomradet vinner laga kraft avses
Markanvisningsomradet intas i verksamhetsomradet for den allmiinna va-anliggningen.
VA-anslutning sker till av va-huvudmannen anvisad forbindelsepunkt, ca en halv meter
utanfor fastighetsgriins. Anslutning av dagvatten sker efter fordréjning och rening till
anvisad férbindelsepunkt for dagvatten. Anliggningsavgiften for vatten och avlopp erliggs
enligt, vid varje tidpunkt gillande va-taxa i Norrtilje kommun.

Bolaget skall samrada med Kommunen vid planering av bebyggelse vad giller de tekniska
forutsittningarna att ansluta till Kommunens Vatten-, spillvatten-, och
dagvattenanliiggningar.

Bolaget, eller Bolagets entreprendr, fir inte géra nigra ingrepp (vattenavstéingningar,
anslutningar m.m.) i kommunens va-anliiggning. Endast va-huvudmannens egen personal
far utfora detta.

8.4 Dagvatten- och skyfallshantering

For kvartersmark stiller Kommunen i nuliiget som krav att det inom kvarteret ska kunna
fordrojas minst 50 % av 10 minuters 20-arsregn. En klimatfaktor pd 1,25 ska tillimpas vid
berikning av vattenfléden. Efter fordrdjning och rening fir dagvattnen anslutas till av
Kommunen anvisad forbindelsepunkt. Dagvattenlésningen inklusive hur fordréjningen och
reningsgrad sikerstills samt hur avledning sker vid skyfall (regn som Sverstiger
dimensioneringen av dagvattensystemen) ska redovisas till och skriftligen godkéinnas av
Kommunen innan bygglovsansdkan limnas in. Granskning och godkénnande sker
samordnat med granskning av Projekt- och bebyggelseftrslaget som ska ske innan Bolaget
kan anstka om bygglov, enligt §6 Utformning och gestalining.

Dagvattenhanteringen bor folja dagvattenutredningen som tas fram inom ramen for
Detaljplanen. For det fall Bolaget viljer att inte folja dagvattenutredningen, utan viljer en
annan ldsning fr dagvattenhanteringen ska detta s#rskilt redovisas och godkénnas av
Kommunen fére byggnation, For godkidnnande av ny 13sning for dagvattenhantering ska
redovisning ske som visar att dagvattenhanteringen minst uppfylier den nivé avseende
fléden, fordrdjning och fororeningsutslipp som uppnds genom att félja
dagvattenutredningen fran detaljplaneskedet.
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Dagvattenhanteringen ska ske enligt Kommunens antagna dagvattenstrategi (antagen i
Kommunfullmiktige 2017-11-06). Dagvatten- och skyfallshanteringen ska samridas och
godkiinnas av Kommunen innan byggstart.

Dagvattenhanteringen samt projektering av denna, bekostas av Bolaget.

Utredning av behov av allménna dagvattenanlidggningar inom Markanvisningsomradet for
rening och fordréjning sker inom detaljplancarbetet och bekostas av Bolaget. Anlidggandet
av dagvattenanldiggningar som kriivs for att sikerstiilla funktionen i den allmiinna va-
anlédggningen bekostas av va-huvudmannen.

Planerade atgérder for hantering utanfdr kvartersmarken (alimén plats) av dagvatten vid
skyfall ska projekteras av Kommunen. Bolaget ska sikerstilla att dagvatten vid skyfall leds
bort (evakueras) frin Markanvisningsomrédet.

Bolaget ansvarar for erforderlig rening av lanshallningsvatten och annat byggvatten om
sddant uppstar. Metod och utslépp ska godkénnas av tillsynsmyndigheten.
Lénshéallningsvatten far inte ledas till brunnar fér dagvatten eller spillvatten, sivida inte
strskild Sverenskommelse gjorts med va-huvudmannen och sldppunkt har anvisats.

8.5 Parkering
Erforderlig parkering for bil och cykel skall av Bolaget anordnas inom kvartersmark.

8.6 Ovriga anslutningar

Markanvisningsomradet ska anslutas till befintligt elnit. Bolaget har mdjlighet att ansluta
till telefoni och bredband.

Bolaget rekvirerar och erldgger avgift for anslutning till el, bredband, fjérrvirme mm enligt
vid varje tidpunkt gillande taxa.

98§. INTECKNINGAR, LEDNINGSRATTER, SERVITUT MM

Kommunen dverliter Markanvisningsomradet till Bolaget fri frin skulder. Skulle servitut,
ledningsritter eller Gvriga nyttjanderétter vara nddvindiga ska detta regleras i samband
med Marké&verlatelseavtalet.

Kommunen medger inte att privata ledningar tilthtrande grannfastigheter forliggs inom
kommunal allmén platsmark.

1 dagslédget beiastas omradet av arrende/nyttjanderdtt. Kommunen ansvarar for att dessa
rittigheter &r uppsagda vid Bolagets tilltride till Markanvisningsomradet.

De diken som hdnvisas till i §70 2 st kommer att behdva séikerstillas genom uppriittande av
servitut ¢ller ledningsritt.

10 §. LEDNINGAR

Kommunen utfér omliggning/nyanldggning av vatten-, spill- och dagvatteniedningar som
berdr Exploateringsomradet fram tillférbindelsepunkt . Bolaget bekostar samtliga
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erforderliga flyttar och omliggningar av ledningar samt diken som ingar i den allménna
va-anldggningen inom Markanvisningsomradet, som krivs for Detaljplanens
genomfdrande. Behovet av flytt/omliggning utreds under detaljplaneprocessen, och vid
behov av flytt regleras det 1 markverlatelseavtalet.

Genom detaljplaneomradet gar idag diken som idr nddvindiga for att bortledningen av
dagvatten fran omrdden uppstroms. Dikena kommer sannolikt liggas om inya
dagvattenledningar. Omrédets héjdforhallanden begriansar mojligheten att flytta
dikets/dagvatienledningens strickning. Sannolik strickning presenteras i bilaga 6.
Dikets/dagvattenledningens exakta striickning och ianspriktagande i form av
servitut/ledningsriitt kommer att utredas vidare under detaljplaneprocessen och regleras i
marké&verlatelseavtalet.

Bolaget, eller Bolagets entreprendr, far inte gbra ndgra ingrepp i den aliménna va-
aniaggningen. Endast va-huvudmannens egen personal fir utfora detta.

Bolaget bekostar for dvriga ledningar som t ex el, tele, fiber eller fjérrvirme, eventuell
omliggning samt dvriga atgirder som krévs for genomfrande av Markanvisningsomradet.

11 §. BYGGLOV OCH NYBYGGNADSKARTA
Bolaget anstker om och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov.

12 §. SOPHANTERING

Det dligger Bolaget att ordna sophanteringen s att sopkérls placering sker i enlighet med
Kommunens avfallsforeskrifter.

13 §. ETABLERINGSPLAN MM

13.1 Etableringsplan, APD och trafiksamordning

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Markanvisningsomridet eller p4 av Kommunen
anvisad plats. Skulle Kommunen eller Bolaget bedéma att allmén plats trots detta behSver
tas i ansprék, ska Bolaget eller dess entreprendr i god tid fore byggstart samrada med
Kommunens mark- och exploateringsavdelning om vilka ytor som behévs for
byggetableringen.

Bolaget ska senast en manad innan tilltréidet till mark- och exploateringsavdelningen ldmna
in en etableringsplan, en plan for arbetsplatsdisposition (APD) och en
trafikanordningsplan, vilka skriftligen ska godkdnnas av Kommunen. Detta dtagande giller
enbart i de fall dd Kommunens mark berors.

13.2 Nytijande av allmin plats

Bolaget skall anstka om polistillstdnd for eventuella upplatelser av allmin plats for
uppstiillning av bodar, upplag och dylikt. Bolaget skall for detta debiteras enligt
Kommunens taxa. Bolaget ska utfSra och bekosta dterstillningsarbeten efter nyttjandet.
Bolaget och Kommunen ska gora gemensam besiktning av marken fore och efter
upplételsen.

9(12)

e 70




Intern

Om Bolaget eller dess entreprendr utan tillstdnd nyttjar allmén plats utanfér Fastigheten
eller den godkinda byggetableringsytan, ska Bolaget efter det att Kommunen har pétalat
detta till Bolaget omgdende tillse att nyttjandet upphdr. Har inte réittelse skett inom en
vecka ska Bolaget erliigga vite enligt § 15 c.

Om Bolaget eller dess entreprendr orsakar skada pa allmén plats ska Bolaget reparera
skadan eller bekosta Kommunens reparation av skadan.

For de behov som finns fér Bolaget att schakta i intilliggande allmén platsmark ska
schakttillstind sdkas hos och godkéinnas av kommunens Gatu- och parkavdelning innan
de fysiska arbetena startar. Ansdkan om schakttillstind ska goéras i god tid innan arbetena
planeras att starta.

133§ Avgrinsning av Byggarbetsplats
Bolaget skall avgrinsa byggarbetsplatsen pa ett godtagbart sitt i samréd med Kommunen.

14 §. OVRIGA EXPLOATERINGSATGARDER

Bolaget ansvarar gentemot Kommunen for genomftrande av Markanvisningsomradet och
bekostande av exploateringsatgérder hanforliga dirtill om inte annat framgir av detta avtal
eller kommande markdverlatelseavtal.

158. VITE

Bolaget ska i kommande markoverlatelseavtal forbinda sig till féljande vitesvillkor
Vite utgar enligt nedan om inte omgéende rittelse sker, dock senast inom 30 dagar om inte

annat framgéar enligt nedan.

a) Vid avvikelse fran slutligt godkéind dagvattenhantering och skyfallshantering
enligt § 8.4 kriivs dokumenterat godkéinnande frin Kommunen. Vite for
genomftrande utan godkinnande erliggs av Bolaget till Kommunen med
10.000.000 kr.

b) Avvikelse frin avtalat och godkéint Projekt- och bebyggelseftrslag kriiver
godkiinnande fran Kommunen. Vite for genomférande utan dokumenterat
godkinnande erliggs av Bolaget till Kommunen med 10.000.000 kronor. Med
avvikelse menas att utforandet inte i allt véisentligt fGljer avialat Projekt- och
bebyggelseforslag pé bl.a. ett sddant sétt att upplevelsen av gestaltningen
fordndras exempelvis genom utbyte av material, form, fiirg, fonstersittning, volym
eller annan konceptuell programf{Sréndring.

c) Bolaget ska erligga vite med 500 kronor/ kvm och vecka for nyttjande av allméin
plats utan tilistand om riittelse inte skett inom en vecka.

d) Bolaget frbinder sig att senast tjugofyra (24) ménader efter Detaljplanens
antagande, pa Fastigheten etablera den huvudsakliga verksamheten idag beldgen
pé fastigheten Magasinet 19. Med etablera menas att byggnationen fitt slutintyg
av myndigheten och att verksamheten Sppnat for kunder. Vid avvikelse och
forsening frin detta villkor ska Bolaget erldgga vite med 2.000.000 kronor per

10 {12)
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paborjad mdanad till dess etablering har skett. Vitet utfaller déremot inte om
forseningen beror pa omstéindigheter utom Bolagets kontroll.

16 §. SAKERHET OCH GARANTIER

I samband med tecknandet av markoverlitelseavtalet ska Bolaget stiilla ut godtagbar
sikerhet for samtliga dtaganden enligt avtalet genom exempelvis godtagbar
moderbolagsgaranti eller bankgaranti.

For det fall de garantier och sikerheter skulle forsémras till sidan grad att det bedéms
sakna mojlighet att infria sina dtaganden ska Bolaget pd Kommunens begéran tillse att
annan fullgod siikerhet, som t.ex. bankgaranti, stills ut.

17§ ANDRINGAR OCH TILLAGG
Alla #indringar och tillgg ska goras skriftligen och godkéinnas av Kommunen.

18 §. OVERLATELSE AV AVTAL

Detta avtal far inte Sverlitas helt eller delvis av Bolaget utan Kommunens fSregiende
skriftliga godkinnande. T kommande mark$verlatelse kommer ett forbehall att inforas.
Bolaget forbinder sig vid vite att vid varje dverlitelse av fast egendom som omfattas av
markdverlitelseavtalet antingen gora forbehall om att varje ny dgare till alla delar Svertar
kvarstaende forpliktelser enligt avtalet, eller att Bolaget kvarstar vid sina forpliktelser
gentemot Kommunen #ven efter Sverltelsen. Vitet kommer att motsvara kostnaderna for
fullféljande av kvarstiende forpliktelser i avtalet.

19 §. SKADESTAND OCH HAVNING

Skulle Kommunen eller Bolaget inte fullfi{ja sina dtaganden enligt detta avtal, dger
motparten riitt till skilig ersdttning for sin pavisade skada.

20 §. TVISTELOSNING

Tvist med anledning av detta avtal skall avgtras av allmin svensk domstol med siite i
Stockholms lidn enligt svensk rétt.

BILAGOR

Avsiktsforklaring, 2019-10-01

Detaljplaneomride och markanvisningsomrade
Fastighetsreglering del av Magasinet 19 for detaljplanen for skolan
Forstudie, daterad 2020-05-05

Checklista for projekt- och bebyggelseforslag

Ledningar och diken

A S o e
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Detta avtal har upprittats i tvd (2) likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Norrtélje den 2021-.........

Fér Kommunen

Bino Drummond
Kommunstyrelsens ordf.

Anetie Madsen
Kommundirektir

Handliggare: Sofia Besson
Exploateringsingenj&r
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BILAGA 1 - Avsiktsforklaring

NORRTALJE
KOMMUN
AVSIKTSFORKLARING
2019-10-01
mellan

Bilbolaget Personbilar Roslagen AB (orgnr 556009-8385) kallat Bolaget

Box 870

851 24 SUNDSVALL
och

Norrtélje kommun (orgnr 212000-0217} kallat Kommunen

Box 800

761 28 Norrtalje
tillsammans kallat Parterna

AVSIKTSFORKLARING OM NYLOKALISERING AV VERKSAMHETEN

BAKGRUND
Norrtélje stad utvecklas och véxer, sdrskilt i centrumnéra omraden dér Bolagets verksamhet idag &r

etablerat. Kommunen ser positivt p4 en omvandling av staden i dessa delar. Bolaget har samtidigt
framfért Gnskemal om en ny och framtidssékrad lokalisering for sin verksamhet, Tillsammans har
Parterna identifierat mark belaget i sédra delen av Norrtélje stad beldget néra E18 och som &gs av
Kommunen. Om planlaggning av denna mark &r majlig s& som krévs skuile detta kunna innebéra nytta
gemensamt for parterna, dels genom att omvandla nuvarande verksamhetsmark till bostdder mm dels
omlokalisera Bolagets verksamhet till nytt omrade. Detta kréver utredning for att sékerstiila de
vasentliga forutséttningarna bl.a. dagvattenhantering och trafikfrdgor, en markanvisning och en
planprocess som prévar en ny markanvéndning anpassad till bolagets verksamhet (industri).

AVSIKTENSFORKLARINGEN
Kommunen &r villig att genom markanvisning tilldela Bolaget identifierat markomrade (se bilaga) il

marknadsmassiga villkor {ill Bolaget forutsatt att marken efter inledande utredning och férstudie (pagéar
hosten 2019) bed&ms kunna uppfylla kraven for ait starta planprocessen, besked avses kunna lamnas
senast kvartal 1 2020. Syftet &r att Bolaget ska uppfora en ny fordonsanlaggning med fokus pa
hallbarhet i olika avseenden. Denna avsiktsforklaring innebér att Kommunen fillsvidare inte franséger
sig marken till annan part. En planprocess beddms normalt kunna ta 18-24 manader.
Avsiktsforklaringen innebdr dven att Bolaget ska inga exploateringsavtal med Kommunen avseende
befintlig verksamhetsmark i syfte att omvandla omradet till bostader mm.

Norrtalie den 1 46 2019 den 40 2019
f'{‘-r
my o ] _,‘ \\ \\; 5 o, 28 e (’)
Charlotte Kohler Maﬁnus Roslund
Samhéllsbyggnadsdirektor VD Bilbolaget AB

BILAGA 1 Underlag ny lokalisering av fordonsanliggning
BILAGA 2 Underlag fér omvandling av befintlig verksamhetsmark
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BILAGA 2
DETAUPLANEOMRADE OCH MARKANVISNINGSOMRADE

) e Sy S
Z.o_lmm-ﬂ..q.ﬂcuuwmbb: v e

B S ineaet
W Q...rﬁ"ﬁ-.m..m.

Ungefarligt
markanvisningsomrade

Ungefartigt

. detaljplaneomrade
m..m.\.zo:._axm m‘aﬁq.va‘_.a: S , | ] Markanvisningsomradet dr i dagsldget ca
g .y § AR 21 500 kvm. Avgriinsningen f6r

5 4 s g ‘ detaljplaneomradet och
markanvisningsomrddet faststélls under
detaliplanearbetet. Avtalad
kontraktssumma i markanvisningsavtalet
géller férutsatt att
markanvisningsomradet far en total area

om minst 18 000 kvm.

Frétuna



wm_mmm 3 — Fastighetsreglering for del av Magasinet 19 fér detaljplanen for skolan

Rodmarkerat omrade avser det
markomrade som kommer att
utgdra kvartersmark (ca 2275
kvm). Omradet ska
fastighetsregleras till kommunal
gatufastighet eller till
skolfastigheten, Kungsangsliljan
1.

Vitmarkerat omrade avser det
markomrade som kommer att
utgora allman plats-gata (ca 1050
kvm) . Omradet ska
fastighetsregleras till kommunal
gatufastighet.

Markerat omrade (r6tt och vit) avser det omréde av Magasinet 19 som ingér i detaljplaneforsiaget fér ny skola, p3
Kungséngsliljan 1,”Detaljplan fér Tilje 2:195 med flera, kv Kungsdngsliljan”. Plangridnsen framgar av svartstreckad linje.
Denna bilaga utgdr fran plankartan enligt samradsforslaget. Omradet som ska ligga till grund fér verenskommelsen om
fastighetsregleringen ska utga frdn antagen detaljplan och faststills slutligen genom lantmiteriforrattningen. Ev
justeringar kan saledes tillkomma.




BILAGA 3 - Forstudie

2020-05-05

NORRTAL]JE
KOMMUN

Forstudie for del av fastigheten Gorla 8:1 i Frétuna férsamling

(
: Svanberga
Vato
(
kebyholm : Norrtilje
Sadersvik

Finsta
- Spillersboda
¢ 36 . ; ;
!
) Penningby. _
; Lanna \
! . __Furusund
(
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Sammanfattning

Norrtélie kommun vill med denna férstudie utreda méjligheten att omlokalisera
verksamhet for fordonshandel mm. frAn omradet Nedre Bryggardsgéardet i Norrtalje
tatort till ett utpekat l1dge séder om Norrtéije tatort och vid E18. Tva
utredningsomraden har studerats med ett férstahandsalternativ norr om E18 som i
denna forstudie kallas "norra omradet” och ett andrahandsalternativ sdder om E18
som kallas "s6dra omradet”. For norra omréadets togs det fram 5 olika alternativ fér
utveckling och fér sédra alternativet togs det fram en alternativ [8sning. Efter att ha
jamfort alla alternativ i bada tva omraden, konstateras | denna férstudie att
alternativen 1A och 1B i norra omradet ar det mest fordelaktiga alternativet,
Alternativet 1A forutsatter anslutning fran statlig vag 276 via cirkulation medan
alternativet 1B kraver enbart anslutning till kommunal v&g. Ifall kommunen
bestammer att ga vidare med ett av dessa alternativ kan beslut om ny infart tas i
den fortsatta planeringen under arbetet med detaljplanen.

Férstudien har lagt stort fokus pa den trafikala méjligheten att angéra ytorna men
beskriver ocksé 6vriga relevanta forutsattningar for omradets eventuella utveckling.
Omradena &r idag oexploaterade och ligger omgivna av trafikytor.

Resuitatet fran forstudien &r att bade de féreslagna ytorna ar méjliga att exploatera
men att det norra férslaget foreslds i forsta hand. Det norra férslaget &r béttre bland
annat i och med att angransande mark redan &r ianspraktagen fér liknande
verksamhet. Det norra omradet borde ocksa vara battre lampat for sitt &ndamal da
en verksamhet hér ligger synlig och tillganglig. Det sédra omradet anvands idag
delvis som akermark. En del av stdra omradet utgérs av ett skogsomrade.
Exploatering av det sédra omradet innebér bade att skogsomradet skulle behéva
avverkas och att en del av dkermarken skulle hehdéva tas i ansprak. Dessutom
skulle exploatering hér innebdéra stdrre paverkan pa kulturmiljslandskapet séder om
omradet.

Fiera olika I5sningar for trafikféringen ar méjlig vid exploatering. Som
huvudalternativ féreslas en cirkulationsplats byggas vid korsningen Sédra
Kustvaégen-Arstabacken fér att skapa en ny infart till omradet. Trafikméangderna
som genereras av den nya verksamheten kommer inte att ge nagon stérre
paverkan och stérning pa framkomligheten fér Sodra Kustvigen. Sédra Kustvagen
ansluter till E18 och férvaltas av Trafikverket. Sédra Kustvagen har idag en god
framkomiighet men i och med att Norrtélje vaxer kan de uppkomma en problematik
i framtiden. Den stérsta resanderelationen i korsningen kommer enligt Norrtéljes
tidigare utredning vara mellan Arstabacken och Sédra Kustvagen ésterut. P& grund
av det kan det vara aktuellt att bygga om korsningen oavsett om ingen ny infart

byggs.

En genomgédende lokal vag mellan utbredningsomradet och brandstationen och
drivimedelsstationen skulle innebara en mindre kanslig trafiksituation men en
dyrare utbyggnad.

| kommande detaljplan beh&ver utredningar tas fram géllande forniamningar,
dagvatten, geoteknik och riskhantering med avseende pa rekommenderad vag for
farligt gods.
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Inledning

Bakgrund

Norrtalje kommun &r inne i en expansiv fas och arbetar med att fértata Norrtélje
stad. | detta fértatningsarbete ses det dven Sver att omlokalisera verksamheter
som inte lJampar sig i den tata staden. En identifierad plats for sddan verksamhet
finns pa fastigheten Gorla 8:1 i stadens sédra yiterkant dér Norrtélie kommun vill
préva i@mplighet for fordonsverkstad, fordonshandel samt drivmedelsforsaljning.

Norrtélje kommun vill undersdka en framkomlig vag fér att omlokalisera Bilbolaget
AB. Deras verksamhet ligger idag inom fastigheten Magasinet 19 som kommunen
har fér syfte aft utveckla for skolverksamhet och bostader.

Intentionsavtal &r tecknat mellan kommunen och Bilbolaget AB. Identifierade
omraden som utreds i denna forstudie finns i ett vaxande verksamhetsomrade
strax soder om Norrtélje t&tort vid E18. Omradena ligger inom ett beddms ha bra
skyltlagen, ligger inom vaxande verksamhetsomrade, om omgivna av / ansiutande
till flera stérre vagar.

Kommunen har identifierat tva méjliga omraden dér verksamheten skulle kunna
etableras. Tva uiredningsomraden har studerats med ett férstahandsaltemativ norr
om E18 som i denna forstudie kallas "norra omradet” och ett andrahandsalternativ
stider om £18 som kallas "stédra omradet”.
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Figur 1. Ortofofo med ungeférlig avgransning for de tvd mojliga omréden for lokalisering
med omkringliggande gator. Norrtdlje tatort ligger strax norr om bifden,

Syfte

Syftet med forstudien ar utreda mdjligheten for att genomfdra omlokaliseringen av
fordonsverkstad, fordonshandel samt drivmedelsférséljning och att ta fram
underlag till kommande detaljplanering for projektet. En av grundférutséttningarna
ar omradenas direkta narhet till E18 och transportleder fér farligt gods och dessa
trafikleder maste fortsatt ha god framkomlighet. | denna férstudie har kommande
utredningsbehov beskrivits och bland annat féljande aspekter har tagits i
beaktande:

- Fornlamningar

- Landskapsbild

- Trafik och angbring

- Hgjdsattning pa féreslagna kérbanor
- Risker kopplade till farligt gods

- Naturmiljo

- Dagvatten

- Geotekniska forhallanden

P
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Figur 2. Karta éver fastigheten Magasinef 19 dar Bitholaget AB har sin befinfliga verksamhet.

Genomfbrande

Farstudien har tagits fram av Norrtélje kemmun i samarbete med konsultbolaget
WSP. Kompetenser inom stadsutveckling, trafikplanering, landskap och kulturmiljé
har tagits in fér genomférande av uppdraget.

Foérutsattningar

Omradesbheskrivning

De aktuella omradena ligger bredvid varandra och finns | sédra utkanten av
Norrtélje tatort. De &r idag oexploaterade och omges helt av trafikinfrastruktur.

Det norra omradet bestar framfor allt av grasyta. Ett dike/vattendrag korsar
omradet och delar av omradet &r vassbeklddda och anvinds som
tversvamningsytor. En pumpstation star inom omradet och en tillfallig vag har
byggts fér att angdra pumpstationen. Roslagsleden gar langs med omradets vastra
kant och gér under E18 i tunnel. Det norra omradet &r avgransat av £18, Sédra
Kustvagen och Roslagsleden Omradets ungefarliga yta uppgér till cirka 2 hektar
som motsvarar 20,000 kvm.
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Det s6dra omradet bestar till halften av skog/sly och till halften &kermark. Det sodra
omradet &r inte iika tydligt avgransat men inringat omrade pa kartor i detta
dokument motsvarar cirka 1,5 hektar (ca 15,000 kvm).

Oversiktsplan 2040

Oversiktsplanen trycker pa betydelsen att utveckla féretagsklimatet samt
arbetsmarknaden for nya och befintliga féretag i kommunen. De stora straken
mellan Norrtalje och bland annat Stockholm/Uppsala pekas ut som [ampliga lagen
fér att utveckla verksamheter. Kommunen ska sékerstélla mark for naringslivets
behov.

Fordjupad dversiktsplan for Norrtilje stad

En ny fordjupad éversiktsplan for Norrtélje stad &r under framtagande. Gallande
fordjupad dversikisplan bedéms inte vara aktuell gallande naromradets utveckling.

Kommunens mal och andra styrdokument
Kommunens Maf och budget fir 2019-2021 anger bland annat att:

"Kommunens naringslivsstrategi bidrar till ett starkt naringsliv som &r avgérande fér
kommunens tilivaxt. Inriktningarna fokuserar pa att kommunen ska erbjuda god
service och effektiv myndighetsutévning, framja entreprenérskap och métesplatser,
beakta néringslivets forutsattningar i samhallspianeringsprocessen och bidra till
god tillgang pa arbetskraft.”

Gaillande detaljplaner

Tvé detaljplaner har nyligen tagits fram fér angransande omraden. Dessa
detaljplaner omfattar &ven delar av utredningsomradet, se bild nedan. Stora delar
av bade norra och sédra omradet ar icke planiagd mark.

Detaljplan dnr P2017/10 medger brandstation, restaurangverksamhet samt
drivmedelférséljning. Genomférandetiden fér detaljplanen gar ut 2021-12-30.

Detaljplan dnr PO7/1105 togs fram fér att medge utbyggnad av nuvarande
trafiklésningen kring avfarterna fran E18 och tilifartsvagarna i ndromradet. Inom
utredningsomrédet medges anvandningarna Trafik och Natur. Genom{trandetiden
gar ut 2022-12-05.
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Figur 3. Gallande detaliplaner i naromraden.

Pagaende elier kommande planering i naromradet

Befintligt verksamhetsomrade norr om de tv& utredda omradena planeras att
omvandlas till bostadsomrade med 1500-2000 nya bostader, utveckiad
pendlarmod och kompietterande verksamhetslokaler.
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Figur 4. Utvecklingsomradet "Stadsprojekt Narheten” ligger norr orm de aktuella omradena.
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Berdrda verksamheter

Ingen av de tva omradena innehaller i dagslaget verksamheter. Beroende pa
trafikiosningen i det norra omradet kan befintlig brandstation och kommande
restaurangverksamhet komma att p& verkas av trafik till och fran den nya
foreslagna verksamheten.

Naturvarden

En naturvardesinventering (Enetjérn natur AB, 2015-06-23) togs fram i samband
med planlaggning direkt vaster om det norra omrédet. | utredningen konstaterades
att akerhoimar i omradet &r viktiga for fagellivet. Nagra akerholmar eller trad finns
inte i det norra omradet. Enligt Artportalen (Artdatabanken SLU) har den séllsynta
fjgrilen karmingpinnare observerats i detta omrade. Fler arter av fjarilar har
inventerats i narliggande grasmarker. Karminspinnare &r inte rodlistad eller
skyddad men ovanlig.

Det stidra omradet bestar av odling/betesmark och en vildvuxen yta med yngre
trad/sly och inga naturvérdesinventeringar har gjorts dar. Enligt analysen f&r gron
infrastruktur ar barrskogsomradet en viktig spridningsléank och aktivitetsomrade fér
barrskogsmesar.

Kulturminnen och fornldmningar

Det norra omradet innehatler ett par fornlamningar i form av dldre boplatser. Delar
av fornlamningsomradena har gravts ur vid tidigare utbyggnad av platsen.
Lamning 2013.5728

Baoplats, delundersdkt, 60-30x55 m (NV-S0). Inom amradet framkom 2 stolphal, 2
gropar, 1 hard samt delar av ett kulturlager. Lansstyrelsen anser att denna yta ar
klar och fardigundersékt.

Lamning L2013:5606

Boplats, ca 130x110 m (NO-SV). Inom omradet framkom 39 stolphal, 7 gropar, 5
hardar och 5 réjningsrdsen. Rdjningsrosena var éverpldjda och upp till 3,3 m i
storlek. Fynden bestod av brand lera och en forhistorisk hastbrodd. Lansstyrelsen
har meddelat att om kommunen vilf bygga dar sa kommer det krévas arkeologisk
undersékning av ytan.

%
5%

.
./
v
{2013:5606 %
[\

n
U}

Figur 5. Fornlamningar inom norra omradet. Karta fran Lansstyrelsens lanskaria.
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Marktekniska forhallanden

Det norra omradets mark bestar av lera. Da det &r glacial lera | omradet sa kan det
eventuellt finnas risk for sulfidlera. Delar av det sédra utredningsomradet bestar av &ven

av moran.
‘ w & ! -
’ %' ' Eo . .4

1elundl ‘ ' ..... ’ :

Hagalund

Figur 6. Jordariskarta for omrédena. Karta frdn SGI. (guit: lera, blaft: moran)

Halsa och sédkerhet
Bada omradena ar kraftigt builerstorda vilket dock inte ar ett problem fér den typen
av verksamhet som féreslas pa platsen.

Bade E18 och Stdra Kustvagen ar transportvagar fér farligt gods.

Teknisk infrastruktur

En vatten- och spillvattenledning gar genom det norra omradet vilket behover tas
hénsyn till vid eventuell utbyggnad. En pumpstation finns placerad i anslutning till
ledningen. | stédra cmradet finns inga ledningar.
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Figur 7. Befinfliga fedningar i och i anslutning tiff omradena.

Tidigare utredningar
En dvergripande dagvattenutredning for ett stérre omrade &r under framtagande.

Vid framtagande av angrénsande detaljplaner har flera utredningar tagits fram. Fler
av dessa kan komma till anvéndning vid detaljplanelaggning av omréadet.

Markteknisk undersokningsrapport, Bjerking, 2015-06-18
Projekterings PM Geoteknik, Bjerking, 2015-06-18
Naturvardesinventering, Enetjarn Natur AB, 2015-06-23
Trafikutredning, Sweco, 2015-10-13

Dagvattenutredning, Geosigma, 2015-11-13

Riskutredning Briab, 2016-03-30

Forprojektering for vagar, VA och Dagvatten, Sweco, 2018-09-15
Miljskonsekvensanalys, Sweco, 2016-09-15

Risk — Farligt gods
De béda omradena ligger omgivna av leder som rekommenderas or travsporter av
farligt gods.

Lansstyrelsen | Stockholms [an har tagit fram publikationen Riktlinjer for
plantaggning intilf vagar och jérvégar dér det transporteras farligt gods.
Dokumentet redovisar att om byggnader for den tankta verksamheten efier
vistelseytor foreslas minst 30 meter fran led for farligt gods behover troligtvis inga
sékerhetsatgarder aft géras. Om byggnad placeras 25-30 meter fran farligt gods-
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leder behover byggnaden ofta f4 fasader och fonster som &r brandsékrade.
Ovanstéende ar generella riktlinjer, for att férsdkra sig om acceptabla avstand
behdver en riskutredning tas fram.

Det kan ocksa bli aktuellt med transporter av drivmedel, i vilket fali det ocksa
beh&ver utredas risk och konsekvenser for cisterner och pafyliningsplats.

B
o H
£

P

Figur 8. Rekormmenderade vagar for farligt gods &r markerade i gront Karta frén
Trafikverkets webverktyg, NVDB pa web.

Trafikférutsattningar fér bebyggelse

Méjliga trafiklésningar har studerats for bade det norra och sédra alternativet, med
fokus p& det norra omradet da det norra omradet bedéms kannetecknas av en mer
komplex situation med hansyn till eventuella stérningar pa Trafikverkets
anlaggningar.

Huvudmannaskap

Om en anslutningsvag mot Traflkverkets vag ska anlaggas maste Trafikverket
godkénna den nya anslutningen. Ett sddant godkénnande kan f&s om nyttan kan
anses tillrackligt stor jamfort med nyttan att [ata den priméra lansvagen épa ostért
(utan ytterligare anslutning). En kemmunal gata ger béatire méjlighet att angéra till
flera olika fastigheter utéver Volvos, 4n en ansiutning till kvartersmark. En
kommunal anslutningsvag mot Trafikverkets vag &r dérfér regleringsmassigt battre
an en direkt infutfart fran Trafikverkets vag till kvartersmark. Om végen ar
kommunal kan i&ge och huvudman enklare sakras i detaljplanen (&ven om det
ocksa kan géras pa kvartersmark).

13
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Alternativ fér angéring - Norra omradet
Om det norra omradet ska angéras finns tre identifierade alternativ:

- att angdra via befintlig tillfart till brandstationen

- alt bygga en fyrvagskorsning i korsningen Arstabacken / Stdra
Kustvagen

- att bygga en cirkulationsplats | samma lage.

En ny korsning skuile vara nédvandig fér att méjliggéra att fordon kan &ka in vid
den nya fastigheten och ut vid véistra korsningen, och vice versa. Det innebdr att
trafik mellan de tva omradena inte behdver aka via Sédra Kustvagen samt att
behovet av en véndpian minskar. En vandplan skulle behéva vara uppemot 26
meter | diameter beroende p& om den ska méjliggora att en biltransport ska kunna
angodra. Det vore dock mer lampligt och effektivt om att eft sddant fordon i sa fall
kunde vanda runt en bilhallsbyggnad pa egen fastighet.

Figur 9. Karsning av Kusfvagen (vag 276) och Arstabacken i dagslaget. Det norra omradet
finns sfrax soder om Kustvagen.

Befintlig tillfart (Alestavégen)

Om endast befintlig tillfart (Alestavéagen fran vag 276) som finns éster om den nya
brandstationen anvénds innebar det att omradet far en mer stérningskanslig
trafiksituation. Detta i och med att den nya verksamheten skulle dela utfart med
besokare till planerad drivmedelsstation och snabbmatsrestaurang. Om korsningen
byggs om pé sikt 6kar framkomligheten pa Arstabacken samt i cirkulationsplats
Sédra infarten. Om vantetiden blir fér Idng pé Arstabacken kan fordon komma att
vélja den Sodra infarten istallet.
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4-végskorsning eller cirkulationsplats

En 4-vagskorsning gar att bygga med liknande linjeféring i vertikal- och
horisontalled som befintlig korsning. En cirkulation motsvarande stopplinje férskjuts
bakat i alta tillfarter vilken gor att Sédra Kustvagen, vasterifran far yiterligare

férs&mrad lutning.

En 4-vagskorsning &r enklare att komplettera med ett 6vergangsstille 4n en
cirkulation, ifall det skulle behdvas i framtiden. En cirkutation kommer ocksa
behdva vara tillrAckligt stor fér att medge infart av fordonstransporter.

Cirkulationsn innebar att korsningen tar storre plats. Det innebér att den vastra
tillfarten ékar i lutning fran dagens cirka 4,5% till cirka 5,5%. Korsningspunkten kan
ju sa klart férskjutas och hela vagens vertikallinjeféring darmed anpassas for att fa
till battre lutningar. | det fallet maste ocksa Arstabacken férskjutas osterut.

Ombyggnaden medfér kostnader. Men gérs ingenting kan pa sikt kostnader istailet
behdva tas vid korsningen langre vasterut (Sodra Kustvagen / Alestavagen) for att
klara av trafikf¢ringen.

Véagkroppen pa Sédra Kustvagen kommer behdva breddas i bada alternativen,
darfor bor de ha ungefar samma kostnad. For cirkulationsplatsen kan dock
kostnader tillkomma for att &ndra lutningar l8ngs befintlig vag. Fér 4-
végskorsningen kan det troligt bli aktuellt med kostnad for en trafiksignal.

Ingen utredning har hittills gjorts med avseende pa ledningar, dagvatten eller dylikt.

Kapacitet

Dimensionerande situation visade sig vid trafikrakning utférd 2016 vara under
eftermiddagens maxtimme. Dock kan &ven valdigt stora fléden uppsta i ena
riktningen nar en farja anlént i Kapellskar. For féreslagen markanvéndning i
utredningsomradet &r flodena férmodligen inte stérst f6r arbetspendiing utan
snarare for inkdpsresor. Eftersom en bilhandel, bilservice och biluthyrning
definieras som séllankdp bér trafikméngderna vara relativt sma. Ifall detaljpltanen
skulle medge generell best&mmelse om handel, kan det ocksa bli aktusiit med
dagligvaruhandel. Drivmedelsstationen har sannolikt jamt besékarantal under
dygnet/Gppettiderna.

Kapaciteten ar preliminart utraknad utifrén siffror levererade fran Norrtdlie kommun.
Flédena som levererats innehaller framtida trafik (4r 2035) samt uppmatta siffror for
svangandelar. Prognosmodellen har med en infart langre nordvést till
Brandstationen. Om det i modellen férutsétts den nya markanvindningen
(bithandel) s& kommer det enbart ske en omfordelning til! en ny korsning.
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Figur 10. Trafikftoden sddra infarten

Kapacitetsutrakningar for en nytillkommande korsning har gjorts fér en
signalreglerad fyrvégskorsning och fércirkulation vid Arstabacken-Sédra
Kustvagen. Utrdkningarna ar prelimindra och gjorda med programvaran Sidra.
Resultaten visar att med de ingaende trafiksiffrorna ges bast kapacitet for en
cirkulationsplats {se figur 11).

For att géra en kénslighetsanalys férutsétts att al! alstrad trafik fran bilhandel
raknas som nytillkornmande. Det &r inte troligt att férdréjningarna pa Sodra
Kustvagen 4r sa stora s att det paverkar ruttval.

I dagslaget har korsningen Sddra Kustvagen/Arstabacken inga kdnda
framkomlighetsproblem. | och med att Norrtalje vaxer sa visar dock
kapacitetsberakningaina (se figur 13) pa att korsningen kan komma att fa problem
med kapaciteten | framtiden. En cirkulationsplats | detta lage, enligt samma
berakningsmodell, skulle innebira att dessa framkomlighetsproblem skulle
avhjélpas.

Detta faktum starker motiven till att bygga en cirkuiationsplats som angéring till det
nya omradet.

| och med aft en byggnation av en cirkulation kan lésa framkomligheten som skulle
uppsta av att andra omraden byggs ut s8 bér finansieringsfragan av en séadan
I¢sning utredas ur et stérre perspektiv.
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Figur 11. Méattnadsgrad for cirkulationsplats maxtimme FM framréknat pa tiltkommande trafik
och prognos enligt Norrtalie stad.
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Figur 12. Mattnadsgrad for fyrvagskorsning maxtimme FM framraknat pa titkommande frafik
och prognos enligt Norrtalje stad.
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Figur 13. Méttnadsgrad for befintlig trevagskorsning med véjningsplikt maxtimme FM
framréknat pa tilkornmande frafik och prognos enligt Norrtélje stad

| detaljplaneskedet bér trafikprognos och simulering géras mer ingaende.
Dérigenom kan sifforna vidimeras och kapaciteten utredas narmare utifran en mer
detaljerad utformning av korsningen. Det &r ocksa majligt att | detaljplaneskedet
préva olika alternativ med olika utbyggnadsscenarior.

F&reslagen bebyggelse och utformning

Den kommande detaljplaneringen &r till stor del beroende pa vilken trafiklésning
som véljs. Det finns flera olika alternativ vilka beskrivs nedan, alternativen beror pa
flera faktorer som exempelvis ekonomi fér ombyggnad och disposition av
kommande fastigheter och bebyggelsen pa omradet. Nedan redovisas
férutsattningarna fér alternativen och i slutet av kapitlet redovisas férstudiens
forslag till forstahandsalternativ till trafikiésning.

Allménna férutsattningar

Enligt skiss som lag som underfag till férstudien "Omradets férutséttningar, 2019-
10-11", &r en byggnadsvolym om 4500 kvm utpekad fr bithail. Enligt senare
uppgift &r en fastighetsyta av totalt 5000 till 5500 kvm dnskvérd fér bilhall, verkstad,
drivmedelspumpar, tvatthall, etc.

Underlag har erhallits fran verksamheten BraBil (BraBif Kungsdngen Skissférslag,
2018-04-04) vilken redovisar ytor for en planerad verksamhet i Kungséngen, se
figur 14 nedan. Vid illustrationsskisser i denna férstudie har motsvarande ytor fran
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denna skiss tagits. Verksamheten i Kungséngen innehaller ett parkeringshus i fyra
plan. Parkeringshuset har dock, enligt medskick fran BraBil, inte inkluderats i
skisser i denna férstudie.

Fé&r billantaggnigens huvudbyggnad erfordras i huvudsak ett vaningsplan, déar
endast en mindre del fér kontors- och personalutrymmen férlggs i ett andra
vaningsplan. Dessa vaningar antas rymmas inom 8 respektive 4 m. En total
byggnadshdjd pa maximalt 12 m borde vara tillracklig for bilanlaggningen.

Aven om bade det norra och sédra omradet ger frinet i hur byggnaderna kan
placeras i forhallande till varandra, finns dock en rad aspekter och begrénsningar
var byggnadskroppar kan placeras med hansyn till transportled for farligt gods.

Figur 14. Moisvarande verksamhet { Kungséngen som legat fill grund for uppskatiningen av
verksamhetens yta i denna forstudis. Mustration fran underfag frén BraBil, arkitekter Johnels
& Moberg Arkitekter.

Norra omradet
Disposition

Beroende pa prévade dragningar av en anslutningsvag fér alternativen 1 (se
atternativen nedan), kan végen dela av fastigheten Norrtaije Gérla 8:1. Darfor sa
forutsatter de alternativen att tomten delas upp i minst tva fastigheter, en storre och
en mindre. Den stérre fastigheten kan i s& fall nyttjas for nu planerad verksamhet
medan en mindre kan nyttjas fér annat Andamal.

Omradet tar emot stora mangder dagvatten redan idag. Vid en exploatering skulle
stora omraden omvandias fill hardgjord yta. Féruisattningama behéver studeras i
kommande dagvattenutredning men ett forslag ar att angéra en
dagvattendamm/éversvamningsyta i en lagpunkt i omradet vid exploatering.
Byggnader féresias darfor inte i lagpunkten av omradet.

Entrén till verksamheten, och dédrmed byggnadens dispositicn, bér anpassas
utefter vilken typ av trafikiésning som valjs.
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Trafikforsiag

Det foreslas ofika principiella ldsningar for hur en vag ska kunna trafikforsorja det
aktuella omradet, och eventuellt koppla ihop det utredda norra omradet med
omrédet mot brandstationen (se figurer p4 kommande sidor). De storsta
utmaningarna &r hur kopplingen klarar relativt stora héjdskillnader samt hur
alternativen hanterar korsningen med Roslagsleden.

| alternativet 1A med en genomgaende I6sning féljer vagen den nyanlagda gang
och cykelvagen och gar pa skra fér att ta upp lutningen. Det kan krévas schakt for
att fa plats med en nagot bredare vag, speciellt i kurvorna. Lutningen har
uppskattats till cirka 7%. For att minska lutningen behéver rampen férlangas.
Korsningen med Roslagsleden sker i plan | ungefar samma kége dar gc-rampen
mdter Roslagsleden idag. Pa avan / véstra sidan av rampen angérs till den
nybyggda Alestavigen. Pa &stra sidan fortsatter gatan centralt vid den nya
fastigheten. Denna koppling biir mer gen fér gaende.

| alternativ 1D férlangs végen i bakkant / sédra delen av fastigheten och korsar
Rosiagsleden planskilt. Korsningen férutsatts géras som en ny eller fériéngd
vagtrumma som dagens tunnel. En brokonstruktion ar ocksé mdéjlig men kostar
férmodligen betydligt mer. Den forldngda vagen féljer ungeféar E18:s profil.
Roslagsleden ligger da pa en héjd av cirka +15 meter och den nya végen ligger da
pa cirka +18 meter. Om tunneln &r oavbruten gar den fran cirka 25 meter till cirka
45 meter. FOr att rampa ner végen med cirka 5%-lutning behévs en cirka 80 meter
lang ramp for att komma ner i befintlig niva pa Sstra sidan. Rampen behéver
byggas pé en bank som kréver mycket masstransport. Denna vag skulle da bli
véldigt ogen fér gdende. Anlaggning av vagbanken skulle &ven kréva mer
samordning mot E18. | detta alternativ &r den nya gangvigen pa skra bevarad.

Nedan redovisas principiella skisser for olika vagdragningar. Lage fér byggnader
ska ses som ett mdjligt lage och inte som ett slutgiltigt forslag. | skisserna nedan
visas forslag pa placering for huvudbyggnad, drivmedelsstation samt utryrmme fér
tvattgata med tillhérande ytor fér rengéring av bilar. Dessa ytor &r samma som de
fér BraBils planerade verksamhet | Kungsangen. De iilustrerade byggnaderna &r
endast exempel pa méjlig placering och kan disponeras pé flera andra satt.
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Figur 15. Alternativ 1A. Defta alternativ innebér ait en y cirkulationsplats mot Sddra
Kusivdgen skapas och att bilvagen kopplar vidare vésterut via en ny vag i samma strickning
som gangvagen. Roslagsieden korsas i plan. Fastigheten delas upp.

Figur 16. Alfernativ 1B. Omradet trafikférsérs via befintlig infart (Alestavégen) och nar ostra
sidan via ny vag langs med befintiig ge-vag. Roslagsleden korsas i plan. En véndplan
bahdver skapas. Fastigheten hehdver inte delas upp i och med vagdragningen.
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Figur 17. Alfernativ 1C. Defta alternaliv innebdr en ny cirkulationsplats med en
vagstrackning som enbart angdr dstra sidan. Vagdragning och ldge ar flexibla. En védndplan
kr&vs. Fastigheten behdéver inte delas upp i och med végdragningen.

Figur 18. Afternativ 1D. Detta alternativ innebar en cirkulationsplats. Den nya végen
sammankopplar den nya infarterr med befintlig infart vid Alestavagen. P4 sa satt delas
omréadet upp | minst tvé fastigheter. Den nya vigsirackningen leds i detta alternativ pa en
brokonstruktion ovan Roslagsieden.
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Figur 19. Alternativ 1E. Omradet trafikforsors via befintlig korsning och rampar ner till Gstra

sidan parallelit med £18. Rampen/vdgen avsiutas med en vandplan. Roslagsfeden korsas
planskilt och fasfigheten kan vara odelad. Hég anldggningskostnad.

Sddra omradet
Disposition

Disposition gallande en eventuell exploatering av det sédra omradet beror till stor
del hur kommunen prioriterar marken som ar jordbruksmark gentemot den
trabekladda ytan. Om ytan planeras {or en verksamhet som ska vara synlig
foresprakas att verksamheten placeras mot Kustvégen och att tréden tas ned.
Rekommendationen &r att halla exploateringen sa nara Kustvagen som majligt for
att minimera behovet av att ta akermark i ansprak. Jordbruksmark &r en
naturresurs som ofta &r vard att férvalta, vilkket ocksa Lansstyrelsen ofta brukar
framféra.

Trafikforsiag

Det sédra omradet bér ses som ett andrahandsalternativ och eventuell méjlighet
for kommunen att exploatera i framtiden. Vid anl&ggning av aktuell verksamhet sa
ar en mojlighet att bygga en in- och utfart fran Résavégen. Gatan inom det sédra
omradet bdr da planeras som kvartersgata/interngata tillhérande verksamhetens
fastighet. Gatan passerar inga fler fastigheter varfér en kommunal gata inte kan
anses vara lamplig. Detta innebér att det inte skulle kravas nagra stérre satsningar
pa vaginfrastrukturen fran kommunens sida.
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Figur 20. Alfernafiv 2 (def sddra omradet). In- och utfart kan anldggas direkt fran Risavégen
i hojd av Kyrksjovagen. Gatan inom det sddra omradet bor da planeras sorm
kvartersgata/interngala tilthérande verksamhetens fastighet. Omradet kan utgiras av en
fastighet.

Landskapsbild

Under forutsatining att kommunen inte begért upphévande av
landskapsbildskyddet for det dppna landskapet kring Frétuna kyrka s& omfattas
omradet av forordnande till skydd fér landskapsbilden enligt 19 § naturvardsiagen i
dess aldre lydelse. De utpekade foreslagna ytorna kan sagas vara indirekt
skyddade d& bebyggelseutveckling i eller i anslutning till omradet inte far paverka
kulturmiljéns vérden eller karakiér negativt. Sedan skyddet infordes har stora
forandringar skett inom omradet, inte minst med hansyn till férandringar i
vagsystemet samt tidigare detaliplaner.

Alldeles oavsett om skyddet ligger kvar eller e s kan det antas att skyddet
inférdes fér att skydda det dppna landskapet och miljén ur perspektivet fran
Frétuna kyrka. Fér att hélla kvar en sadan ambition skulle det vara méjligt att
skérma de nu genomférda trafikanidggningarna och den tillkomna bebyggeisen
med vegetation &ven om det dppna landskapsrummet kring kyrkan dérmed
krymper.

Detaljplanen for brandstationen och angransande verksamheter haller pa att
genomitras. Da trafikanléggningarna och tillkommande bebyggeise i den
detaljplanen funnits acceptabel 4r bedémningen att ny bebyggelse i det norra
omradet inte namnvart paverkar landskapsbilden med utgangspunkten Frétuna
kyrka.
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| denna f&rstudie rekommenderas inte att det sédra omradet exploateras. Vid en
eventueli framtida exploatering i det stédra omradet kommer det finnas behov av att
utreda paverkan pa landskapsbilden.

Dagvatien

| "Dagvattenutredning avseende detaliplan fér del av fastighefema Gérla 8:1 med
flera i Norrtélje sfad” (Geosigma AB, november 2015) anges yta, séder om E18,
som mdjlig disponibel yta f&r dagvatienhantering. Bedémningen &r att det finns
goda méjligheter alt IGsa dagvattenhanteringen pa ett erforderligt satt ocavsett om
det norra eller s6dra alternativet valjs.

Hanteringen av dagvatten i omrédet &r en central fraga och behéver utredas
vidare. Om det norra omradet valis foreslar denna férstudie en
dagvattenanlaggning i omradets dstra del, vilken &r en lagpunkt. Denna skulle
kunna vara en kommunal anlaggning om det finns behov av det just dar. Det skulle
ocksa kunna vara en anlaggning for en enskild fastighet eller eventuellt en
gemensamhetsanlaggning for flera fastigheter, da hogt krav pa férdréjning kommer
att stallas. Utifran markpriser etc. kan det vara att féredra att utféra Sppna l6sningar
som t.ex. damm i stéliet for magasinsldsningar sa somn rérmagasin o dylikt. Ur
reningssynpunkt &r en éppen dagvattenldsning att féredra. Den 6stra delen av det
norra omradet bor darfér undantas fran exploatering.

Funktions- och volymbehov bér studeras vidare. Den placering av byggnader som
denna forstudie féreslar mojliggér fortsatt att ytan anvands for dagvattenhantering.

Erforderlig fordréjning och behov av rening férutsatis ske pa respektive
tillkommande fastighet. Hanteringen av dagvatten méste klarldggas i och med det
fortsatta planarbetet.

Sammanfattat férslag till vigdragning/exploatering

De alternativ som rekommenderas i denna férstudie ar alternativ 1A eller 1B, se
figur 15 och 16. Forslag till fortsatt arbete, eniigt dessa alternativ, &r att:

- Det norra omradet exploateras.

- Studera om ny anslutning till vag 276 (1A) &r mbjlig och om den innebéar
battre trafiklésning &n enbart anslutning till kommunal vag (1B). Detta
arbete kan goéras | en separat trafikstudie eller arbetet med trafikfragor
under inledande arbetet i detaljplaneskedet.

- Om alternativet 1A véljs, rekommenderas byggnation av cirkulationsplats
fér angdring till omradet i korsningen Sadra Kustvagen/Arstabacken.
Detaljlésningar och effekter ska dock studeras noggrannare. En
genomgdende gata byggs, pa skrad intill befintlig géng- och cykelvag, till
omradet fér brandstation/snabbmatsrestaurang.

Betydande miljépaverkan

Baserat pa forutséttningar beskrivna i férstudien &r kommunens beddmning &r att
det inte finng ndgot behov fér framtagande av en miljékonsekvensbeskrivning i eft
detaljplaneskede. Norrtalje kommun har en checklista som anvands fér att
slutgiltigt beddma om projektet kan innebara betydande miljopaverkan, denna
checklista behéver tas fram i det forisatta arbetet.
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Utredningar och styrdokument

Preliminért utredningsbehov

Féljande behov har identifierats gallande utredningar i kommande detaljplanering
fér omradet.

Arkeologi

Om det norra omradet ska exploateras behdver en arkeclogisk undersékning tas
fram (gallande forniamning L2013:5606). Undersdkningen bor inte vara omfattande
att genomféra. Lansstyrelsen i Stockholm har dock en handlaggningstid pa upp fill
7 manader for att bevilja tillstand och till det sa ska understkningen genomféras.
Beroende pa hur bradskande ett planédrende &r sa bér alltsa tilistand for
undersékningen skickas in i god tid, en utredning bér ha genomférts till samrad av
detaljplanen.

Geoteknik

Qavsett vilket omrade som véljs bér en geoteknisk utredning tas fram till samrad i
kommande detaljplan. Fragan gallande eventuell suffidlera pa platsen bér vara en
del i utredningen.

Dagvaften

Oavsett vilket omrade som véljs bér en dagvattenutredning tas fram till samrad. En
tvergripande dagvattenutredning for ett storre utredningsomrade &r under
framtagande. En kompletterande utredning kommer att behdva tas fram i och med
att mycket hardgjord yta tillkommer i och med exploateringen. |
dagvattenutredningen bsr méjligheten till hantering av dversvamningsytor
undersdkas.

Riskhantering

{ och med nérheten till E18 dar farligt gods transporteras kommer en riskutredning
att behdva tas fram for bade det norra och sédra alternativet.

Betydande miljépaverkan

Farstudien har inte funnit nagra indikationer pa att en miljdkonsekvensbeskrivning
skulle behdva tas fram. Till samrad behéver en behovsbeddmning tas fram enligt
kommunens checklista.

Traftk

Infér kommande detaljplanearbete behéver en mer detaljerad trafikutredning géras.
En trafik-PM féreslés tas fram fér att fastsla vilka atgarder som siutligen behéver
genomféras. Eventuella korsningar mot Sodra Kustvéagen behover férprojekteras. |
flera av forstudiens utredda alternativ foreslas atgarder pd Trafikverkets vagar.
Dessa kan komma att paverka framkomligheten pa vagnatet, darfGr behdver
férutsattningarna for prognosen fastsias for att verifiera gjorda preliminéra
kapacitetsutredningar.

Naturinventering

Om det s6dra omrédet ska exploateras bér en naturinventering genomféras for
skogsomradet till samrad i kommande detaljplan. Eventuellt bor ocksa férslag till
kompensationsatgarder for nedtagna trad tas fram.
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Kuifurmilfo

Om det sédra omradet exploateras behéver djupare studier gallande siktfinjer och
paverkan pa kulturmiljd kring Frétuna kyrka tas fram.

Arrende

Delar av den sédra ytan anvénds som aker-fbetesmark. Om ytan ska exploateras
behéver kommunen i god tid se 6ver vilket avial som galler for marken.

Ovrigt

Idag finns en tillfallig vag vilken angdr pumphuset i det norra omradet. Férslag for
ny angdring till anlaggningen behdver ses dver i det kommande arbetet.

Befintligt ledningsnat bér undvika flytt da det beddms mycket kostsamt.

Genomférandetiden for gaéllande detaljpianer som strécker sig dver bada omradena
har inte gatt ut. Kommunen behéver sakerstalla aft ingen mark uppléts inom
omradena till nagon aktér som kan paverkas negativt av att en ny detaljplan tas
fram om detaljplanen férvéntas antas innan gallande detaljplaners
genomférandetid har gatt ut.

Ekonomi

Avsnittet beskriver en uppskattad ekonomi f&r projektet vid fortsatt arbete.
Malsattningen &r att finansiera utvecklingen av omradet med en acceptabel
projektekonomi vilket innebar att intakter fran byggratter, gatukostnader mm minst
ska técka kostnaderna fér att férverkliga omvandlingen av omradet.

Intakter och kosthader skall genom hela projektet succesivt kalkyleras och
bearbetas. En del av projekiets tidiga vppgifter &r att kalkylera Kostnader och
intéikter. Detta ska ske kontinuerligt genom hela projektet | olika skeden. Hogre
precision ska uppnas for varje skede.

Prelimindra kostnader under planprocessen

Avgift fér detaljplanearbetet tas ut enligt faststélld taxa. | samband med att
plankostnadsavtal upprattas kommer ett underlag fér kostnadsuppskattning att tas
fram.

Preliminéra kostnader och finansiering for kommunen
Specificeras narmare i ett senare skede.

Avtal

Plankostnadsavtal

Innan detaljplanearbetet pabérjas ska ett plankostnadsavtal mellan sékanden och
Norrtdlie kommun tecknas. Plankostnaden debiteras enligt géllande taxa frén
planstart (start-PM). Sékanden bekostar samtliga kostnader for uppréattandet av
detaliplanen samt erforderliga utredningar.

Ovriga avtal specificeras s som exempelvis markoverlatelse, lantmateriférraitning,
etc. specificeras i ett senare skede.
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Arbetssétt och organisation

Pianfdrfarande

Detaljplanen bedéms kunna genomféras med standardférfarande da forslaget ér
forenligt med dversiktsplanen och inte antas medféra betydande miljépaverkan.
Utvecklingsplanen fér Norriélje stad betraktas som utdaterad och arbetet med en
fordjupad dversikisplan for Norrtdlje stad pagar — den avsedda platsen och tankt
verksamhet bedtms vara i linje med intentionen i arbetet med den fordjupade
dversikisplanen.

Projektorganisation
| arbete med den nya detaljplanen beddms resurser fran féljande avdelningar
behdvas:

- Plan

- Mark och exploatering
- Bygglov

- Miljé och halsa

- Planering och strategi
- VA

- Gatu- och park

- Raddningstjansten

Tidplan

Detaljplanering omfattas inte sallan av stor osakerhet och det ar darfor svart att
gbra en tidplan i ett tidigt skede. Nedan angivna tidplan &r en grov uppskattning. |
start-PM bed&ms en mer korrekt tidplan kunna presenteras.

- Planuppdrag Q2 2020

- Start-PM Q3 2020

- Samrad Q2 2021

- Granskning Q4 2021

- Antagande Q2 2022
Effektmal

Att genomféra den ténkta planldggningen

- méjliggor exploatering i ett I2ge som har elt begrénsat
anvandningsomrade, men dar den tankta verksamhetstypen fungerar val.

- kan potentielit frigdra ytor fér verksamheter som inte passar val in i den
tata staden och mgjliggtra for en mer stadsmassig bebyggelse i centrala
lagen.

Framgangsfaktorer
Avsnittet beskriver vilka framgangsfaktorerna ar for att effekimalen ska kunna
uppfyllas.

- Tidig dialog med Trafikverket om angéringsidsningar
- Tidig kartlaggning av dagvatienfragan
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Risker

Avsnittet beskriver vilka risker som kan identifieras i detta skede som skulle kunna
aventyra att effektmdalen uppfylls.

- Risk fér suffidlera
- Léang handlaggningstid avseende arkeclogi

SAMHALL SBYGGNADSKONTORET

Christofer Rosengren
Planarkitekt
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Checklista for innehall i projekt- och
bebyggeisefdrslag

Process

Projekt- och bebyggelseférsiag ska atfélja detaljplan som underlag samt kopplas juridiskt
till markoverltelseavtal/exploateringsavtal. Projekt- och bebyggelseférslaget utvecklas
parallelit med detaljplaneprocessen och stdms av i dess olika skeden. Projekt- och
bebyggelseftrslaget f6ljs sedan upp under projektutvecklingen som sker efter antagande
av detaljplan samt beslut om markoverlaielseavtal/exploateringsavtal. Delar av projekt-
och bebyggelseférslaget ar direkt relevanta fér detaljplanen medan andra ar indirekt
relevanta. Delar som ingér i projekt- och bebyggelseftirslag enligt listan nedan kan vara
sadant som behdver utarbetas i senare skeden. Vad som eventuellt kan uteslutas vid
antagande av detaljpian och markéverldtelseavial fér att i stallet faststallas senare bor
diskuteras i det enskilda fallet.

Grunden &r att det projekt- och bebyggelseforslag som avtalats eller redovisats i
detaliplaneprocessen galier for det fortsatta genomforandet. Féréndringar i projekt- och
bebyggelseforslaget kan ske i den fordjupade projektutvecklingen efter antagande av
detaljplanen, men principerna far inte forvanskas och férslagets kvaliteter, omfattning,
innehall, tekniska eller hallbarhetsmassiga prestanda pa olika satt far inte patagligt
forsamras. Andringar méste godkannas av kommunen for att anses éverensstdmma med
avtalen. Darfér rekommenderas l6pande dialog under processen.

Huvuduppféljningen sker normalt infér att bygglovsansékan ska lamnas in. Slutligt projekt-
och bebyggelseférslag ska da redovisas av byggherren i god tid innan att bygglovs-
ans6kan ldmnas in. Med god tid innan menas hér minst 4 veckor innan om inte annat har
avtalats i det enskilda fallet. Forslaget granskas da av kommunen utifran dess
overensstammelse med tidigare godkant projekt- och bebyggelseférslag, huruvida
andringar kan godtas, intentionerna i kvalitets- och héallbarhetsprogram eller motsvarande
samt ovriga krav som géller legalt, genereiit eller som har angivits i mark-
dverlatelseavtalet. Nar projekt- och bebyggelsefdrslaget har biivit godkant kan
bygglovsansdkan [&mnas in.

Projekt- och bebyggelseférslagets innehall

= Sammanstélining av projektet (markarea, fotavtryck byggnader: BTA; LOA och BOA, i
forekommande fall antal bostéder och férdeining av typ; antai bilparkerings och
cykelparkeringsplatser relaterat till bergkning entigt gallande parkeringsstrategi)

= Dispositionsplan kvartersmarken (byggnader, detaljplanegrénser, fastighetsgrans)
= Dispositionsplan och gestaltning av gard (obs héjdsatt)

» Sektioner ({relevanta sektioner)

» Beskrivning av gestaltningstankarna fér bebyggelseférslaget

= Renderade illustrationsbilder {relevanta vyer)

= Fasadritningar (samtliga fasader)

= Materialbeskrivning

= Relevanta planritningar fér byggnad

= Dagvattenldsning (inkl. skyfallshantering)
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= Parkeringsldsning (inkl. ev. mobilitetsatgérder som ska vidtas om avsikten 4r att
utnyttja rabatter och teckna sarskilt parkeringsavtal)

» | férekommande fall grénytefaktorberékning och material sorm verifierar berékningen

= Ovrigt (Eventuellt annat som &r relevant i det specifika fallet eller har dverenskommits
tex redovisning av friyta, checklistor koppiat till ett kvalitets- eller hallbarhetsprogram,
eventuella sdrskilda ataganden i eventuell markanvisningstsvling, ekosystemtjénster,
kdimatkalkyl eller dylikt)
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1. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekten

Varderingsobjektet utgors av del av Gorla 8:1 i Norrtalje kommun.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde. Enligt uppdragsgivaren skall varde-
ringen anvandas infor eventuell forsaljning.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa den éppna marknaden
vid en viss given vardetidpunkt. Se dven avsnitt sarskilda forutsattningar nedan.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare ar Bilbolaget AB, genom Martin Persson.

Vardetidpunkt

Vardetidpunkt ar januari manad 2019.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor fér vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsféretagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar for vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillforlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och forutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/fastighets-
agaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tilldmpliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som ingar i
RICS Valuation — Global Standards 2017 ("Red Book") och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utfora uppdraget pa ett fullvardigt satt.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Grundférutsattningar i vardeutlatandet

Kommunalt huvudmannaskap forutsatts aven i de fall som privata markagare initierar utveckling av
nya byggratter som féranleder utbyggnad av allmanna platser m.m. Det bedémda vardet forutsatter
att kostnader for gator/vagar pa allman mark ingar, d.v.s. ar erlagda och saldes inte kommer att
belasta kdparen av marken (ingar aven normailt i jamférelsekdpen).

Anslutningsavgifter for VA ingar daremot inte i det beddomda vardet (ingar normalt inte i jamforelse-
kopen).

Sarskilda forutsattningar

Varderingen avser att bedoma férhandsvarde av tillkommande byggratt for externhandelsandamal
(bilférsaljning/bilservice).

| enlighet med uppdragsgivarens onskemal varderas blivande byggratter inom varderingsobjektet
utifrdn den teoretiska forutsattningen att detaljplan antagits och vunnit lagakraft.

| vardebedémningen har inte hansyn tagits till nagon eventuell kostnad pa grund av miljébelastning
(se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

| varderingen forutsatts att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse for genomforbar-
heten av och fér ekonomin i en exploatering.

Det bedomda vardet forutsatter for fastighetstypen "normala” grundlaggningskostnader.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet har utforts i januari av Hedvig Waller och Per Wahlin, Svefa.

Foljande uppgifter och kallor har anvants:

Fastighetsregistret
Fastighetstaxeringsregistret
Planhandlingar

Foljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren:

Skriftliga uppgifter rorande varderingsobjektet

Utover ovan har Svefas ortsprissystem (Real Estate) studerats.
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2. Objektsbeskrivning

Fastigheten allmant

Varderingsobjektet ar belaget strax sdder om Norrtalje stad intill trafikplats Frétuna och avgransas av vagarna
276 i norr och E18 i séder samt en gangvag i vaster. Naromradet utgors av bostadsomraden pa andra sidan
Arstabacken, samt livsmedelsbutik, bilhandlare, McDonald’s och bensinstation belagna i anslutning till Stock-
holmsvagen. Narmaste allméanna kommunikationer finns i form av bussforbindelse drygt 600 m bort.

Varderingsobjektet bestar av obebyggd angsmark och har en markareal om ca 22 727 kvadratmeter inom
del av Gorla 8:1. Fastigheten Gdrla 8:1 omfattar en total tomtareal om 879 734 kvadratmeter och ar taxerad
som obebyggd lantbruksfastighet (110).

A
" Va
TullndsettA

Limmaren

Ungeférlig avgrédnsning av vérderingsobjektet

Lagfaren agare
Lagfaren agare till varderingsobjekten ar Norrtalje kommun.

Fastighetsrattsliga forhallanden

Varderingsobjektets status avseende aktuella rattigheter och andelar i samfalligheter framgar narmare av
bifogat utdrag ur fastighetsregistret. Aktuella belastande rattigheter bedoms rimligen ej (och férutsatts ej) ha
nagon inverkan av betydelse pa genomférbarheten av och ekonomin i en eventuell framtida exploatering
inom varderingsobjekten.

Planforhallanden

Varderingsobjektet omfattas inte av nagon plan i dagslaget och inget planarbete ar heller paborjat for omradet
som beror varderingsobjektet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Planerad framtida markanvandning

Marken ar enligt ovan ej planlagd men kommunen vill exploatera marken och det kommer da att kravas
upprattande av en detaljplan. Den verksamhet som ar aktuell ar bilservice, bilférsaljning, drivmedelstation
och liknande verksamheter.

Varderingen beaktar endast andamalet bilférsaljning/bilservice.

Miljo
Vid avstdmning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden framkom att var-
deringsobjektet har asatts riskklass E, ej riskklassat omrade.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomforts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor fér vardeutlatande).

3. Fastighets- och hyresmarknaden

Generella marknadsforutsattningar

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi ar alltjamt stark, trots en avmattning mot slutet av 2018. Den expansiva finans- och pen-
ningpolitiken, i Sverige och i omvarlden, stimulerar efterfrdgan péa bred front. Utmaningar finns dock, till ex-
empel pa bostads- och arbetsmarknaden. En fortsatt avmattning av den svenska ekonomin under 2019 ar
att vanta.

BNP for Q3 6kade med 1,6 % jamfort med motsvarande period 2017, men minskade med 0,2 % jamfort med
Q2-18. En fortsatt expansiv finanspolitik, en stark arbetsmarknad och en fortsatt ekonomisk aterhamtning i
omvarlden bidrar till att svenskt BNP under 2018 vantas uppga till 2,5 %. Under 2019 vantas BNP-tillvaxten
vaxla ner, bland annat som en foljd av att penningpolitiken borjar normaliseras och att finanspolitiken vantas
bli mer atstramande.

Offentlig konsumtion och hushallens investeringar har legat bakom en stor del av senare ars starka tillvaxt,
men dess bidrag till BNP vantas minska framdver. Exporten, starkt av den svaga svenska kronan och goda
investeringskonjunkturen i omvarlden, vantas utgora en allt viktigare del av tillvaxten framover.

Den osékra situationen pa privatbostadsmarknaden utgdr en osakerhetsfaktor for svensk ekonomi. Ett bety-
dande prisfall skulle fa negativa konsekvenser for bade konsumtion och investeringar, med foljdeffekter pa
hela ekonomin.

Sverige star infor stora demografiska utmaningar vilket vantas satta tydliga avtryck i svensk ekonomi och
politik framover. Stora krav stalls pa utbyggnad av social infrastruktur med sarskilda boenden, forskola/skola
samt halso- och sjukvard. Om den offentliga sektorns atagande ska bibehallas talar de demografiska utma-
ningarna fér stigande utgifter vilket riskerar att sl tillbaka pa tillvaxten. Atstramning av finanspolitiken &r att
vanta.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Riksbanken beslutade i december att hdja reporantan med 0,25 procentenheter, till -0,25 %. Den svenska
konjunkturen ar fortsatt stark med goda forutsattningar for att inflationen ska stabiliseras kring maletom 2
%, nagot som medfor att behovet at en fortsatt expansiv penningpolitik minskat nagot. Rantebanan har sankts
nagot med nasta hojning sannolikt forst under andra halvaret 2019 (kommande rantehgjningar anpassas
efter konjunktur- och inflationsutvecklingen som vantas déampas nagot framéver). Aterinvesteringarna av for-
fall och kupongbetalningar i statsobligationsportféljen fortsatter tillsvidare. Riksbanken fortsatter att varna for
hushéallens hdga och stigande skuldsattning, nagot de anser bor hanteras med riktade atgarder inom bo-
stadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. | detta sammanhang ar det emellertid vart att notera att
hushallens sparande ligger pa fortsatt hdg niva, till stor del for att ta hojd infér kommande rantehdjningar (och
da behovet av att amortera).

Trots hojningen kvarstar en risk att Sverige gar in i nasta lagkonjunktur med begréansade maojligheter att da
kunna paverka utvecklingen. Kommer reporantan hitta "aterstallas” till normalniva innan nasta lagkonjunktur?

Den svenska arbetsmarknaden ar fortsatt stark. Den goda utvecklingen vantas fortsatta, men i nagot lang-
sammare takt. Under 2019 och 2020 vantas sysselsattningen 6ka med 65 000 respektive 46 000 personer.
Arbetslosheten vantas dock 6ka nagot, fran 6,4 % 2018 (prognos, att jamfora med 6,7 % 2017) till 6,5 re-
spektive 6,7 % for 2019 och 2020. Detta forklaras av en fortsatt 6kning av arbetskraften, till stor del med
personer som star langt fran arbetsmarknaden. Bristen pa utbildad arbetskraft medfér att nyanstaliningar
bromsar samtidigt som hdgkonjunkturen gar in i en mer mogen fas vilket successivt dampar efterfragan av
arbetskraft och tillvaxten av nya jobb.

Antalet jobb blir fler i hela Sverige, men storstadsregionerna vantas sta for den tydligaste tillvaxten pa grund
av en diversifierad arbetsmarknad, valutbildad arbetskraft och stark tjanstesektor. Sysselsattningsdkningen
vantas till storsta del ske bland utrikes foédda, till vilka 8 av 10 nya jobb vantas ga (det ar ocksa inom denna
grupp dar huvuddelen av den lediga arbetskraften finns, for inrikes fédda ligger arbetslosheten pa historiskt
laga nivaer). Arbetsmarknaden vantas emellertid vara fortsatt polariserad dar grupper med utsatt stallning pa
arbetsmarknaden har svart att hitta anstallning.

Utmaningarna pa arbetsmarknaden — och da framst brist pa utbildad arbetskraft — staller stora krav pa okad
utbildning, 6kad rorlighet och subventionerade anstallningar for att skapa forutsattningar for fortsatt 6kad
sysselsattning och tillvaxt.

Objektets generella marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet bedoms med sin belagenhet invid bade vag 276 och E18 som Iampligt for lokalisering av
forsaljning av bilar da det bedéms vara ett gott skyltlage.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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4. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa den éppna marknaden.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av tva ortsprismetoder; ortsprismetod avseende
handelsbyggratter och dels genom en direkt ortsprisunderdkning rérande obebyggda industri/ verksamhets-
tomter. Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifran objektstyp, l1age, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Kopeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Kop som inte beddms som marknadsmassiga gallras bort. Exempel pa sadana koép kan vara kép med up-
penbar intressegemenskap mellan képare och séaljare, sdsom t.ex. forsaljningar inom koncernbolag. Vidare
kan kép med uppenbart avvikande kdpeskillingar i vissa fall gallras bort.

5. Vardering

Ortsprisundersdkning mark for handel/centrumandamal

Kopen ar redovisade exklusive anslutningsavgift for VA och exklusive gatukostnader inom kvartersmark om
inget annat framgar.

Nedan foljer ett urval av jamforelsekdp ur ortprismaterialet

Kommun Kopdatum Planférhallanden Byggratt en- Kopesumma Képesumma

& Omrade ligt plan (alt (kr/st alt BTA) (kr/kvm mark-
st BTA) areal)

Stockholm maj-17 Forséljning av verksam-
Akalla hetstomt for externhan-
del. Tomten ar relativt

stor om beddms ha ett re-

lativt gott mikrolage inom

verksamhetsomradet.
Fastigheten har ej skylt-
lage mot E4.
4229 Haninge 7 842 juli-18 PMN Albyberg forvarvade 2 000
Albyberg av Haninge kommun en

industritomt inom Alby-
berg i juli 2018. Tomten
beddms ha ett gott skylt-
lage mot vag 73, Nynas-

vagen.
Sodertéle Forsaljining av handels-
3670  CentralaS6- 15257 juli-17 e - 2870
s omt.
dertalje
Bolaget ska starta ny
Haninge verksamhet med
3029 Albyberg 7 400 mars-17 showroom och E-handel. - 1700
Antalet anstallda blir ca
80.
Haninge Bolaget bedriver bilhan-
3028 Albvb 5000 mars-17 del och behover utoka - 1800
yberg

sina verksamhetslokaler.
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8 (11) Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm



2019-01-30

Ordernummer: 168 715
Fastighetsbeteckning: Norrtalje Gorla 8:1, del av

Jarfalla

2351 Veddesta

april-17

Markanvisning till Ser-
neke for Veddesta etapp
3. Markpriset avser han-
del och restaurang for lo-

kaler med en samman-
hangande yta storre an 2

250 kvm.

- 3000

december-
16

Upplands-Bro

2186 Brunna

132 000

Castellum férvarvar fas-
tighet om ca 132 000 kvm
TA av Kilenkrysset. Bygg-

ratten inom fastigheten
uppgar till totalt ca 60 000

kvm BTA.

60 000 3417 1553

Kopare ar i storsta utstrackning bygg- och exploateringsforetag samt bostadsbolag. Nedan analyseras ett

antal av de mest intressanta kdpen vidare.

[4230, Stockholm, Akalla, maj 2017]
Din Bil Stockholm Sdder AB har under maj manad traffat en dverenskommelse med Stockholms stad om
forvarv av fastigheten Akalla 4:5. Fastigheten uppgar till ca 11 600 kvm och kdpeskillingen uppgick till drygt
37 000 000 kr vilket medfor ett genomsnittligt pris om ca 3 225 kr/lkvm TA. Kdparen forvantas exploatera
fastigheten for externhandelsandamal.

[3029, Haninge kommun, Albyberg, februari 2017]

Under februari 2017 har Lanna Maobler Fastigheter AB forvarvat mark inom fastigheterna Alby 1:9 och
Kalvsvik 16:1 i Albyberg av Haninge kommun. Bolaget har for avsikt att starta en ny verksamhet med
Show room och E-handel. Férvarvet som avser en tomt om ca 7 400 kvm sker till en kdpeskiling om

1700 kr/kvm TA.

FA
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[3028, Haninge, Albyberg, februari 2017]

Haninge kommun har under februari manad traffat en dverenskommelse med Lindholm-Bil AB om att férvarva
kommunens mark inom fastigheten Kalvsvik 16:1 i Albyberg. Avtalet innebar att bolaget mot en ersattning
om 1 800 kr/kvm TA férvarvar en tomt om ca 5 000 kvm.

[2186, Upplands Bro Ornis 1:17, december 2016]

Castellum har under december 2016 férvarvat davarande Ornés 1:17 (numera uppdelad) om totalt 132 000
kvm till ett kommunicerat marknadsvarde om 205 000 000 kr. Marken mdjliggor en uthyrningsbar yta om ca
60 000 kvm. Képeskillingen motsvarar ca 1 550 kr/kvm TA. Enligt detaljplanen (LKDP januari 2014) medges
bebyggelse for lager, logistik, ej storande industri, handel och kontor (ej hotell eller konferens). Hégsta bygg-
nadshojd ar 22 meter och tillaten exploateringsgrad ar 0,7. Objektet ligger med skyltldage mot E18.

Resultat

Redovisat ortsprismaterial ovan uppvisar nivaer pa omkring 1 500 — 1 800 kr/kvm TA for mark med liknande
eller jamforbar anvandning som varderingsobjektet. Manga av forsaljningarna ovan ar belagna narmare
Stockholm men sett till upptagningsomrade och Iage, beddoms de som gott jamférelsematerial. Varderings-
objektet har en storre area an forsaljningarna ovan, vilket ar en vardepaverkande faktor i negativ riktning.
Vad som daremot bedéms vara en vardehojande faktor, ar det goda skyltlaget varderingsobjektet har da det
ar belaget intill E18. Marknadsvardet av tomtmark med verksamheter sasom bilhandel och dylikt for varde-
ringsobjektet beddoms darfor till 1 200 — 1 500 kr/kvm TA.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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6. Slutsatser

Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms marknadsvarde for Norrtalje Gorla 8:1, del av vid varde-
tidpunkten 2019-01-30 till:

30 000 000 kronor

Trettio miljoner kronor

Bedomt totalvarde medfor ett nyckeltal om cirka 1 300 kr/kvm tomtareal for varderingsobjektet. For vardebe-
doémningen galler vidare de sarskilda forutsattningar vilka redovisats under avsnitt 1 ovan.

Stockholm 2019-01-30

by

Hedvig Waller Per Wahlin
Civilingenjor Jagmastare
fastighetsvarderare Av Samhallsbyggarna

auktoriserad lantbruksvarderare

Bilagor
Bilaga 1 Fastighetsdatautdrag
Bilaga 2 Allmanna villkor fér vardeutlatande

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET
Beteckning

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2019-01-29

Senaste dndringen i
allmanna delen
2019-01-08

Senaste andringen i
inskrivningsdelen
NORRTALJE GORLA 8:1 2019-01-25 09:39
Nyckel: 010015410

UUID: 909a6a40-8b13-90ec-e040-ed8f66444c3f

Socken: Frétuna

Distrikt: Frétuna

PAGAENDE ARENDEN
Status Datum Arende
Lantmateriférrattning pagar 2018-10-11 181912

Adress
Alestavagen 4
Sddra kustvagen 2
761 97 Norrtalje

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6628461.3 707474.2 NORRTALJE
2 6627502.9 705944.0 NORRTALJE
3 6628212.9 705805.1 NORRTALJE
4 6628085.5 707355.4 NORRTALJE
5 6628172.5 707553.2 NORRTALJE

AVSKILD MARK

Beteckning

NORRTALJE BRANDMANNEN 1

NORRTALJE FROTUNA PRASTGARD 1:13, 1:14

NORRTALJE GORLA 8:2, 8:3, 8:4, 8:5, 8:6, 8:8, 8:9, 8:10, 8:11, 8:12, 8:13, 8:14, 8:15, 8:16, 8:17, 8:18, 8:19, 8:20, 8:21, 8:22, 8:23, 8:24, 8:25, 8:26, 8:27,
8:28, 8:29, 8:30, 8:31, 8:32, 8:33, 8:34, 8:35, 8:36, 8:37, 8:38, 8:39, 8:40, 8:41, 8:42, 8:43, 8:60, 8:61

AREAL

Omrade Totalareal Darav landareal
Totalt 873 230 kvm 873 230 kvm
Anmarkning: EJ AREALREDOVISAT VATTENOMRADE (AKT 01-FRU-459,0188-91/90,92/118)

Daérav vattenareal
0 kvm

LAGFART

Agare

212000-0217

NORRTALJE KOMMUN

BOX 800

761 28 NORRTALJE

Kop: 1946-01-14

Lagfartsanmarkning: Anmérkning Akt: 73/4127, ID-nummer
kompletterat Akt: 82/21842

Andel
171

Akt
48/528

Inskrivningsdag
1948-06-09

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad inteckning.

ANTECKNINGAR

Innehall

Ersattningsbeslut

Till Norrtalje kommun betalas 1.500.000 SEK senast 2019-
02-01

Galler i:

NORRTALJE BRANDMANNEN 1

NORRTALJE GORLA 8:61

Akt
D-2018-00646942:2

Inskrivningsdag
2018-12-04

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Nyttjanderatt: TELE 1938-03-23 38/138
2 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1986-02-19 86/3398
3 Avtalsservitut: INFILTRATIONSANLAGGNING 2004-05-05 04/4424
4 Avtalsservitut: OMRADE 2011-06-10 11/4178

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Akt
STARKSTROM Last Ledningsratt 0188-04/46.1
UTRYMME Last Officialservitut 0188-08/149.1
VATTEN Last Ledningsratt 0188-10/246.1
VATTEN Last Ledningsratt 0188-10/246.2
VATTEN Last Ledningsratt 0188-12/205.1
VATTEN Last Ledningsratt 0188-14/29.1
VAG Last Officialservitut 0188-92/118.2
INFILTRATIONSANLAGGNING Last Avtalsservitut 0188IM-04/4424 1
OMRADE Last Avtalsservitut 0188IM-11/4178.1
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut 01-IM1-86/3398.1

Kaélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GORLA 8:1
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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RATTIGHETER
Anmérkning: SE AVEN(AKT 0188-87/255,92/118)

VAG MM Forman Avtalsservitut

01-IM1-96/3260.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
Detaljplan: GORLA 1:15, 1:11, 7:1 M.FL. 2011-09-26 0188-P11/34
Laga kraft: 2011-10-28 0188 23-79

Genomf. start: 2011-10-29
Genomf. slut: 2026-10-28
Registrerad: 2011-12-06

Detaljplan: GORLA 1:7 OCH 8:1

1989-04-24

Genomf. start: 1989-06-07
Genomf. slut: 1994-06-06
Senast ajourforing: 2011-12-06

0188-P89/0424
0188 23-62

Detaljplan: FLYGFALTET ETAPP VI

2005-03-31

Laga kraft: 2005-04-29
Genomf. start: 2005-04-30
Genomf. slut: 2020-04-29
Registrerad: 2005-07-01
Senast ajourféring: 2008-10-02

0188-P05/0331/1
0188 01-252

Detaljplan: MELLINGEHOLM 6:1 MEDFLERA | FROLUNDA FORSAMLING

2016-06-20

Laga kraft: 2016-07-22
Genomf. start: 2016-07-23
Genomf. slut: 2031-07-22
Registrerad: 2016-08-11

0188-P16/21
0188 23-83

Stadsplan: KV MOTORMANNEN MM

1984-07-10
Genomf. slut: 1992-06-30
Senast ajourféring: 2017-03-27

0188-P84/0710
0188 01-181

Detaljplan: FOR DEL AV FASTIGHETEN GORLA 8:1 | FROTUNA FORSAMLING
SAMT DEL AV FASTIGHETERNA TALJE 4:45 OCH 4:62 | NORRTALJE STAD

2016-11-07

Laga kraft: 2016-12-20
Genomf. start: 2016-12-21
Genomf. slut: 2021-12-20
Registrerad: 2017-03-27
Senast ajourféring: 2017-05-12

0188-P2017/10
0188 23-84

Detaljplan: VAG 76, VASTRA VAGEN(SODRA DELEN)

2007-11-05

Laga kraft: 2007-12-05
Genomf. start: 2007-12-06
Genomf. slut: 2022-12-05
Registrerad: 2008-10-02
Senast ajourforing: 2017-03-27

Delomréade fér andra anm.: SE AVEN AKT 0188-P09/22 FOR RESTERANDE DEL AV PLANEN

Ovriga bestimmelser

Datum

0188-P07/1105
0188 01-262

Akt

Vagplan: ARBETSPLAN FOR ALLMAN VAG Avregistrerad

1984-07-10
Giltig till: 1989-12-31
Senast ajourforing: 1990-01-29

0188-P84/0710/1

Vagplan: OMLAGGNING AV VAG 760CH VAG 276, SAMT INDRAGNING AV DEL
AV NUVARANDE VAG 276(ETAPP 1)

Delomrade for andra anm.: ETAPP 2 SE AKT 0188-P12/5
Naturvardsbestdmmelser
Landskapsbildsskydd: FROTUNA KYRKA

Fornldamningar

2009-11-05

Laga kraft: 2009-12-16

Giltig till: 2014-12-31
Registrerad: 2010-01-22
Senast ajourforing: 2012-03-20

Datum
1968-01-31

Datum

0188-P09/35
01VV PP30-A 2009:28162

Akt

01-A:B-865
NVR-ID/OVR-ID: 2003134
Akt

Fornldmning Registrerad: 2006-10-08 0021:0029:0001
10002100290001
Fornldmning Registrerad: 2006-10-08 0021:0044:0001
10002100440001
Fornldmning Registrerad: 2006-10-08 0021:0043:0001
10002100430001
Fornldmning Registrerad: 2017-12-01 0021:0121:0001
10002101210001
Fornldamning Avregistrerad Registrerad: 2011-04-15 0021:0172:0000
12000000112378
Fornldamning Registrerad: 2011-04-15 0021:0171:0000
12000000112375
Fornlamning Avregistrerad Registrerad: 2011-04-15 0021:0173:0000
12000000112381

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet

OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110)

301125-2

Taxeringsdel som utgor taxeringsenhet och omfattar hel
registerfastighet.

Taxvarde

4 830 000 SEK

Taxvéarde byggnad

Ingaende varden Virde
Skogsmark 3935 000 SEK
Skogsimpediment 16 000 SEK
Akermark 879 000 SEK
Ovrig mark

Taxerad agare Andel
212000-0217 11

Taxvarde mark

Areal

46 ha

5 ha

17 ha

20 ha

Agartyp
Lagfaren agare /

Taxeringsar
2018

Areal
879734 kvm

Juridisk form
Primarkommuner, borgerliga

Kaélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GORLA 8:1
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70
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TAXERINGSINFORMATON

NORRTALJE KOMMUN
BOX 800 ]
761 28 NORRTALJE

Tomtrattsinnehavare

Varderingsenhet akermark 85688028

(C) Normal godhet

Taxvérde Areal Riktvardeomrade

879 000 SEK 17 ha 1004

Virde fore ev. justering Brukningsvarde Drénering

1020 000 SEK (3) Normal godhet (2)
Tillfredstallande/Sjalvdranerad

Varderingsenhet skogsimpediment 85687028

Taxvérde Areal Riktvdardeomrade

16 000 SEK 5ha 103

Viarde fore ev. justering Beskaffenhetsklass

18 000 SEK

Viarderingsenhet skog 85686028

Taxvarde Areal Riktvardeomrade

3935000 SEK 46 ha 103

Virde fore ev. justering Bonitet

4 568 000 SEK 6.9

Virkesforrad, barr Virkesforrad, 1ov

202 kbm/ha 74 kbm/ha

Godhetsklass Kostnadsklass Kostnadspoéng

Gemensamhetsanldggningar
NORRTALJE FROTUNA-NODSTA GA:1
Samfilligheter

NORRTALJE TALJE FS:57

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Anmérkning: ERHALLER ANDEL | SAMFALLT FISKE (AKT 0188-92/118)

Andel

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning
Agoutbyte
Avstyckning
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Fastighetsreglering
Ledningsatgard
Anlaggningsatgard
Ledningsatgard
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Ledningsatgard
Ledningsatgard
Fastighetsreglering
Fastighetsbestamning
Fastighetsreglering

Datum

1950-11-02
1972-02-24
1982-01-27
1982-06-10
1990-02-23
1990-04-05
1992-06-15
1993-03-09
1996-02-22
2001-03-06
2005-04-26
2008-08-13
2011-01-24
2011-10-18
2013-01-28
2013-03-14
2013-12-04
2014-08-13
2015-12-30
2016-02-17
2016-05-20
2017-02-07
2018-01-19
2018-12-04

Akt
01-FRU-465
01-FRU-1034
0188-82/12
0188-82/180
0188-90/34
0188-90/53
0188-92/118
0188-93/13
0188-96/9
0188-00/149
0188-04/46
0188-08/149
0188-10/246
0188-10/246
0188-12/271
0188-12/205
0188-12/231
0188-14/29
0188-15/12
0188-12/205
0188-14/29
0188-2017/7
0188-16/179
0188-2018/203

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning
A-FROTUNA GORLA 8:1

Omregistreringsdatum
1979-10-01

Akt
01-BJO-836

NORRTALJE GORLA 1:3, 2:1, 3:1

Kaélla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GORLA 8:1
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgéngspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och 4r avsedda for auktoriserade varderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren géller fran 2010-12-01 vid védrdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pé ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1.2

1.3

22

23

2.4

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfalligheter
och ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsattningar for viardeutlatande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kdllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for vdrderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Vérde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Arecorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfdlle gidllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderdtter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvdndning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutsattningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomaéssig
belastning.
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4.2
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6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pd grund av att vérderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Oversiktlig okulédr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vdrdet. Inget ansvar tas for

+ séadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i viardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvérde fordndras 6ver tiden &r den vdrdebeddmning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vardetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrin
ett scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebér inte nadgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehallet i vérdeutldtandet med tillhrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds vérdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvént sig av védrdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maéste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall dterges.
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