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Rimbo, nedan kallad Exploatoren, har under fomtsattmrig som anges i § 3 Avtalets giltighet
nedan triffats féljande

MARKANVISNINGSAVTAL

avseende del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, exploateringsprojektet, Véstertorpskogen i
Rimbo nedan kallad Omradet. Omradet 4r markerat med r6d begransningslinje pa bifogad
kartbild, karta bilaga 1. Omradets grinser kan komma att justeras i markéverlatelseavtalet.

18. BAKGRUND

Kommunstyrelsen beslutade den 2018-05-21 §74, att godkénna projektplan for
exploateringsprojektet Vistertorpskogen, uppdra at kommunstyrelsens mark- och
exploateringsavdelning att starta ett anbudsforfarande f6r Véstertorpskogen samt uppdra dt
kommunstyrelsens planavdelning start av detaljplan for Véstertorpskogen.

Den 2018-05-31 bjod Kommunen in till anbudsforfarande. Inbjudan var 6ppen. Syftet med
anbudsforfarandet var att under konkurrens utse en exploatdr som kan uppfylla Kommunens
krav/forutsittningar for tivlingen. Exploatéren vann anbudsforfarandet berérande
exploateringsprojektet, Vistertorpskogen i Rimbo.

Markanvisningen innefattar flerbostadshus, upplatelseform bostadsrétt och hyresritt, med
varierande hojder, byggmaterial huvudsakligen i trd. Tak med solpaneler. Parkering ska till
viss del 16sas genom underjordiskgarage. Markanvisningen innefattar &ven radhus med
upplatelseformen dganderétt.

Exploateringsprojektets mal &r att f4 gdllande detaljplan dndrad och exploateringen
genomford.

Syftet med detta avtal 4r att reglera forutsdttningar for markdverlatelsen inklusive
framtagande av en ny detaljplan for exploateringsomradet Vastertorpskogen i Rimbo samt
att reglera principiella forutséttningar for genomférandet av detaljplanen och exploateringen.

2 8. AVSIKTSFORKLARING
Exploatéren och Kommunen ska tillsammans utveckla det aktuella Omrédet till ett

attraktivt omrade och verka for att Omradet planlidggs for ny bebyggelse.

Exploatoren 4r medveten om att beslut om att teckna markanvisningsavtal baseras pa det
anbudsforslag, Anbudet bilaga 2, som Exploatéren inkommit med i anbudsforfarandet.

Markanvisningen innebér att Exploatdren har rétt att préva sitt anbudférlag, Anbudet
bilaga 2, i en fortsatt detaljplanering tillsammans med Kommunen. Detaljplanens exakta
grinser beslutas i detaljplaneprocessen. Om detaljplanen antas i stort i enlighet med
ursprungligt forslag och parterna tecknat ett markoverlatelseavtal kommer Kommunen att

silja Omradet till Exploatdren och Exploatéren forbinder sig att kopa Omradet i enlighet
med detta avtal. Tilltrdde och en eventuell etappindelning sker i enlighet med kommande
markoverlételseavtal. 4/
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Exploat6ren dr medveten om att kommunfullméktige inte 4r bunden av detta avtal vid
antagandeprdvningen av detaljplanen.

38. AVTALETS GILTIGHET
Detta avtal géller endast under forutséttning

att kommunfullméktige godkénner markanvisningsavtalet senast 2019-04-30
att plankostnadsavtal &r tecknat senast 2019-04-30

och fram till dess

att ett markdverlatelseavtal uppréttas och undertecknas av Exploatéren samt
godkénns av kommunfullméktige senast 2021-01-31 genom beslut som
vinner laga kraft och

att detaljplan avseende projektet antas av kommunfullméktige senast 2021-01-31
genom beslut som vinner laga kraft.

Om parterna si dverenskommer kan ovanstaende villkorstider forlédngas. I sddant fall skall
ett tilldggsavtal tecknas.

Om avtalet forfaller p& ovanstdende grunder eller av skél for vilka parterna inte rar over,
sker detta utan erséttningsritt for ndgondera parten.

48§. GRUNDLAGGANDE VILLKOR

4.1 Avtal som reglerar omvandling av hyresritterna

I samband med att markéverlatelseavtal tecknas ska ett separat civilrittsligt avtal tecknas dér
Exploatéren forbinder sig att inom Omradet upplata en del bostider med hyresritt som
upplatelseform. For hyresrétterna giller att dessa ska langsiktigt upplétas och forvaltas som
hyresritter.

4.2 Fortursldgenheter

Kommunen 4ger rétt att i hyra ldgenheter inom Omrédet f6r andrahandsuthyrning som
forturldgenheter. De slutliga antalet ldgenheter som reserveras for uthyrning till Kommunen
ska regleras 1 markoverlatelseavtalet. Parterna ska gemensamt komma 6verens vilka
lagenheter det dr innan Exploatéren tecknar ndgra ligenheter for annan.

Kommunen ska ha 4 veckors beslutstid fran det att Exploatren har limnat Kommunen
information om samtliga ldgenheters utformning inklusive ekonomiska villkor innan besked
ska lamnas till Exploatéren om vilka ldgenheter Kommunen véljer. Hyresvillkoren ska vara
lika som om ldgenheterna hyrts ut pa 6ppna marknaden.

4.3 Offentlig service
Exploatren dr medveten om att Kommunen under tiden for detaljplaneprocessen kan
komma att stélla krav pd att specialboenden, forskoleplatser samt gruppboende ska

anldggas inom Omradet. Specificering av eventuella krav regleras i markoverlatelseavtalet. , ,
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4.4 Dagvatten

Atgirder for fordréjning och system som nyttjar dagvattnet som resurs inom Omradet ska
ske. Anslutning till kommunal dagvattenledning med anslutningspunkt vid fastighetsgréns.
Under detaljplanearbetet ska principer for hantering av dagvatten inom detaljplaneomréadet
utredas.

4.5 Sophantering

Det aligger Exploat6ren att ordna sophanteringen sa att sopkérlsplacering sker 1 direkt
anslutning till plats ddr renhéallningsfordon kan angora och stanna. Renhéllningsfordonen
maste ocksd kunna vinda utan att behdva backa, direktiv om véindradier skall av
Exploatéren inhdmtas fran kommunens renhéllningsavdelning.

4.6 Parkering
Exploatéren skall iordningstélla parkeringsplatser for bil och cykel inom Omréadet.

4.7 Milj6 och hallbarhet

Exploatoren forbinder sig till de ambitioner som redovisas i anbudsforslaget, Anbudet bilaga
2. Kommunen har fist stor vikt vid det redovisade anbudsforslaget och dess
gestaltningsprinciper som framgéar av forslaget samt de sociala och miljomaéssiga
hallbarhetskoncept som dér redovisats.

Parterna dr 6verens om att ekologiskt och klimatméssigt uthélliga 16sningar ska efterstridvas
och miljoaspekter ska beaktas i planering, byggande och forvaltning i syfte att projektet ska
bli en foregangare och ett foredome inom ekologiskt héllbart byggande. Anbudsforslaget ska
darfor ligga till grund for den vidareutveckling som sker i detaljplaneskedet och anses utgéra
en forutsittning av visentlig betydelse vid bedomningar f6r eventuella avvikelser.

4.8 Tilltréde

Tilltrdde ska ske en (1) manad efter det att fastighetsbildningsbeslutet, enligt §6.2, har vunnit
laga kraft. Dock villkoras tilltrdde och markoverlatelse med dganderétt av att laga kraft
vunnet bygglovsbeslut for Omradet i huvudsak 6verensstimmer med Anbudet, bilaga 2, om
inte annat 6verenskommer, vilket kommer att villkoras i markoverlatelseavtalet.

4.9 Preliminér tidplan
Godkénnande av markanvisningsavtal, laga kraft [1:a kvartal, 2019]
Plansamrad [3:e kvartalet, 2019]
Granskning [1:a kvartalet, 2020]
Detaljplan godkdnnande och antagande [2:e kvartalet, 2020]
Lagakraftvunnen detaljplan [2:e kvartalet, 2020]
Markéoverlételse [1:a kvartalet, 2021]

Den preliminéra tidplanen enligt ovan bygger pa en optimal process och kan komma att
dndras. Tidplanen kan ocksé paverkas av forutsdttningar for genomférandet som framkommer
under planarbetet. Parterna ska fortlopande revidera tidplanen vid behov.

58§. DETALJPLAN
Exploatdren och Kommunen ska tillsamman verka for att en ny detaljplan f6r Omradet tas

fram, antas och vinner laga kraft.

Planavdelningen har ritt att avgéra om planarbetet ska genomforas helt med egen personal
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eller med konsultmedverkan. Planavdelningen utser eventuell plankonsult.
Ett plankostnadsavtal tecknas mellan parterna dar detaljplanekostnaderna framgar.

6 §. EKONOMI
6.1 Utredningskostnader
Exploatren bekostar detaljplanen inklusive utredningar och grundkarta.

Kommunen ansvar inte f6r Omradets geotekniska férhallanden. Det aligger Exploatoren att
utfora och bekosta markteknisk utredningsrapport (MUR) och markradonundersékning.

6.2 Fastighetsbildning
Kommunen anstker om avstyckning av Omradet. Exploatoren bekostar avstyckningen.

Ovriga eventuella fastighetsbildningsatgérder inom Omréadet ansvarar Exploatéren for.

6.3 Markberedningskostnader

Vid behov bestiller, utfor och bekostar Kommunen erforderlig provtagningar och utredningar
for att klarldgga och beddma behovet av efterbehandlingsétgdrder inom Omrédet, samt tar
fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsatgérder som
kravs for att marken ska kunna anvindas enligt indamalet i den blivande detaljplanen.
Fordelning av kostnader mellan Exploatéren och Kommunen ska regleras i
markoverlatelseavtalet.

6.4 Bygg- och anldggningskostnader

Kvartersmark

Exploattren ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgirder inom
Omrédet.

Vid tiden for avtalets tecknande beddéms inte exploateringen kréva flytt av befintliga
ledningar. Skulle énda flytt av ledningar bil aktuell, ska Exploatéren sta for eventuella
flyttkostnader for ledningar inom Omréadet. Behov av flytt utreds under detaljplaneprocessen.

Exploattren rekvirerar och erlédgger avgifter for anslutning till el, bredband, tele och eventuell
fjarrvirme mm enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.

Allmdnplats mark

Kommunen ska svara for projektering samt byggande av allménna gator, dagvattenhantering
och parker inom den blivande detaljplanen, for vilken Kommunen &r huvudman. Parterna kan
senare §verenskomma om annat.

Exploattren bekostar, i form av gatukostnadserséttning, projektering och byggande av
allminna gator, dagvattenhantering och parker inom den blivande detaljplanen.

Beslut om vilka gator/parker som ska anlédggas eller byggas om samt vad som ska ingd i
allmén platsmark, tas under detaljplaneprocessen.

Exploatéren ska svara for och bekosta projektering samt genomftrande av de aterstéllande-
och anslutningsarbeten, som méste goras i allmén platsmark invid den blivande

N7 A
ff 7
Ud
§ J

o>



Markanvisningsavtal, Del av Rimbo-Tomta 7:1

kvartersmarken, till f6ljd av Exploatrens bygg- och anlédggningsarbeten pa den blivande
kvartersmarken.

Allmdnna va-anldggningar

Kommunen ska svara for projektering samt byggande av allménna va-anldggningar.
Exploatoren erldgger va-anldggningsavgift enligt vid betalningstillfillet for Kommunen
gillande va-taxa.

6.5 Markéverlatelse

I samband med slutligt forslag till detaljplan (antagandehandling) ska parterna teckna ett
mark&verlatelseavtal villkorat av, att dganderitten, tilltrddet och betalning sker forst nér
bygglovet i huvudsak dverensstimmer med anbudforslaget, Anbudet bilaga 2, vunnit laga
kraft. Markanvisningen omfattar blivande kvartersmark inom Omradet. Exakt placering av
markanvisningen for Exploatéren kommer att utredas. Omradets grénser kan komma att
justeras.

Vid forsiljningen av marken ska kdpeskilling baseras pé byggrétten enligt blivande
detaljplan.

Kommunen &verlater slutligen de markanvisande Omréadena till Exploatoren till
foljande kontraktssummor:

1. Mark for bostadsrittsldgenheter 3.000 (tretusen) kr/kvm BTA, enligt
blivande detaljplan.

2. Mark for radhusfastigheter 200.000 (tvahundratusen) kr/radhus fastighet.

3. Mark for hyresrittsldgenheter 1.050 (etttusenfemtio) kr/kvm BTA, enligt
blivande detaljplan.

4. Exploatoren ska erligga gatukostnadserséttning (de berdknade totala
kostnaderna for projektledning inklusive kontroll, myndighets tillstdnd,
projektering och utbyggnad av allménna gator, dagvattenhantering och
parker inom den blivande detaljplanen). Gatukostnadens storlek faststélles i
markoverlatelseavtalet. Sikerhet for gatukostnaden kommer att krdvas in i
samband med att detaljplanen antas, detta kommer att regleras 1
markoverlatelseavtalet.

5. Anldggningsavgifter for vatten- och avlopp tilldimpas enligt VA-taxan.

6. Exploatoren erligger kostnader for detaljplanen i enlighet med
plankostandsavtal.

Kontraktssummorna géller fram till 2021-01-31. Dérefter ska kontraktssummorna
omf6rhandlas.

Kontraktssummorna ska justeras med hénsyn till konsumentprisindex (KPI)
forandring frén september 2018 till senast kéinda manadsindex fore tilltrddesdagen.
Omrikning sker endas for en 6kning av index.

I det fall Kommunen och Exploatéren kommer §verens om en etappindelning
omforhandlas kontraktssummorna for senare etapper.

Punkterna ovan slutregleras i blivande markdverlatelseavtal. 2 / 2
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Erldggande av kontraktssummorna punkt 1-3 (for markoverlételserna) sker i samband
med tilltrdde till marken.

Erldggande av kontraktssumman punkt 4 (gatukostnadserséttningen) regleras i
markoverlatelseavtalet. I och med erliggande av gatukostnadserséttning har
Exploatoren erlagt full ersittning avseende allmén platsmark.

7 8. OVERLATELSE AV AVTALET
Detta avtal far inte av exploatéren Gverlatas utan kommunens skriftliga medgivande.

8 8. SKADESTAND, HAVNING
Skulle Kommunen eller Exploatoren inte fullfolja sina taganden enligt detta avtal, dger

motparten rétt till skilig erséttning.

Skulle asidosatt atagande vara av visentlig betydelse for part har denne dessutom ritt att
hiva avtalet, med bibehéllen ritt till skilig erséttning. Omedelbar hévningsrétt foreligger
dock inte om motpart kan hénvisa till extraordindra omsténdigheter som denne inte kunnat
rada over.

Skulle forhallanden i Exploatorens bolag #ndras vésentligen under avtalstiden, pé sddant
sitt att kommunen inte lingre kan acceptera Exploatéren som avtalspart, kan Kommunen
hiiva avtalet. Kommunen ska ha ritten till paborjat planarbete inklusive alla gjorda
utredningar.

98§. TVIST
Tvist med anledning av detta avtal skall avgdras av allman svensk domstol.

Detta avtal har uppriittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Underskrifter

Norrtédlje kommun Tranvik Projekt AB
For kommunstyrelsen

Norrtélje den 2018- 103G

Olle Huusk
VD
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PROJEKT PM VASTERTROEPSKOGEN 2018-10-25. Bilaga 2 till Markanvisningsavtal

PROJEKT PM VASTERTORPSKOGEN

Del av Rimbo-Tomta 7:1 och Rimbo-Tomta 3:31
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PROJEKT PM VASTERTROEPSKOGEN 2018-10-25. Bilaga 2 till Markanvisningsavtal

Radhusen pa sodra sidan av gatan utférs enligt vart koncept i Ekebyholms allé. Med naturmaterial i
gestaltningen med silvergra varmebehandlad fasadpanel och gréna tak.

Radhusen byggda i Ekebyholms allé Rimbo.

De flesta parkeringarna &r i mindre grupper i “parken” direkt anslutning till gatan. Nagra platser
kommer finnas i garage i nagot parkhus gatuplan for bilpoolsbilar med eldrift. Cykelgarage finns i
husens gatuplan. Busshallplatsen &r placerad for litt tillganglighet bade for verksamheter och
boende.

Gestaltning och miljoklassning av vara hus.

Parkhusen dr i 3-5 plan. | vara skisser har vi ca 15 parkhus. Parkhusen r flerbostadshus med
uppldtelse form hyresratter och bostadsrétter. | parkhusens gatuplan finns alltid ndgon typ av
verksamhet eller funktion. | vissa fall &r tva parkhus férbundna med varande for att 3 en storre
gemensam enhet. F6r exempelvis for forskolan och gruppboendet. | gatuplanen finns majlighet till
butiker. Varje parkhus berdknas innehalla ca 12-16 bostider. Bostidderna skall vara i alla storlekar
fran en rummare till fyra rummare.

Vara parkhus &r lagenergihus. De hus vi skall bygga i Vastertorp skall na Mijéklass Guld. Den
byggteknik vi anvander ligger tekniskt i utvecklingens framkant. Vi anviander exempelvis PIR isolering
som har nést intill dubbelt sa bra isoleregenskaper som traditionell isolering. Samma teknisk som vi
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anvander i vara radhus och parhus. Samtidigt som vi bygger vara hus med hog energiprestanda

anvander vi solceller pd taken for narproducerad el. Det innebér att nettoproduktionen av energi for

driften av husen blir mycket ldg. Nést intill noll. Parkhusens gestaltning och design &r utvecklad
genomtankt utifran ett lagenergikoncept.

Tak

Plan
Plan
Plan
Plan
Plan

Plan

Forutsattningar for Miljobyggnad Guld

Vad ar specifikt med var utveckling av hus.

Utnyttja trdets potential for minskad klimatbelastning jamfért med andra ) S
byggmaterial. Ett industriellt flerbostadshus har 40 % lgre CO2 utslipp &n ett

jamforbart betonghus (i materialdelen av byggskedet). Motsvarande siffra for e = ’v;;.i"’

och
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GF5 HORMAL

Massivt tra
Stomme hiss schakt och bjalklag.
Byggvarubedomning SundaHus

Trahusets vikt dr en tredjedel av betonghus. Besparing i grundliggning och transpor
Trahus kan byggas pa halva byggtiden i forhéllande till betonghus.

Ett berdkningsexempel pa koloxidutsldppen for ett hus.

Trd binder koldioxid nér det véxer, tra fér ett hus binder ca 300 ton.

Bygget av ett hus innebdr utsldpp pa ca 200 ton. Summan blir mindre 4n noll.
Koloxidutslapp minus 100 ton. Motsvarande hus i betong sldpper ut ca 400 ton.
Vinst 500 ton ©.

300 m2 solceller per hus ger ca 56kW ger ca 37W/m2 p3 ett 6 vaningshus.
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SITUATIONSPLAN e

Tidplan

En prelimindr tidplan utifrén var bedémning &r att projektet byggs inom ca 4-6 ar fran
lagakraftvunnen detaljplan. Det innebér ca 50 bostéder per &r eller utifran marknadsefterfragan. Det
kan exempelvis innebdra 36 ligenheter per &r i 4 ar eller snabbare och 15 radhus per ar eller

snabbare. Vi har ett starkt intresse att komma igéng och bygga sd snart detaljplanen vunnit laga
kraft.

FAGELPERSPEKTIV A
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Malavstamning mot Norrtélje kommuns projektplan

e FoOrutsattningarna for en bra matbutik i Vastertorpskogen i tva av parkhusens
sammanbyggda gatuplan alternativt vid infarten till Véstertorpsvigen 4r goda med 300 nya
bostader.

e Battre och effektivare trafiklésning blir verklighet med sammanlénkning av Vastertorpsvagen
— Balbrovdgen. Som kan utforas av projektet i samband med byggnationen av bostiderna.

e Attraktiva bostdder i bra kommunikationslige.

e  Bdttre trafikstruktur.

e Minst 300 nya attraktiva bostéder.

e Ny forskola.

e Nyttt gruppboende.

® Med hyresrdtter formedlade via Stockholms bostadsférmedling AB &kar inflyttning och
skatteintakter.

e Samt 6kat underlag for fler butiker och battre utbud lokalt i Rimbo.

e Hallbar utveckling med effektivt markutnyttjande i kollektivtrafiknara lige med ny
bussforbindelse.

e Bidrar till dvergripande kommunala mal om bostads férsérjning och utveckling av Rimbo som
tatort.

e Variation av upplatelseformer med ca. 300 nya bostédder

e Att finansieringen av utvecklingen via byggratter blir minst kostnadsneutral.

e  Starkt bidragande till kommunens Gvergripande mal med varierad upplatelseform.

Rimbo

Olle Huusko

Forteckning av handlingar inlamnade i Anbudsférfarandet.

ANBUD med byggherrens kontakt uppgifter.
Registreringsbevis.

Ratingbetyg.

Arsredovisningar

Skatteverkets blankett SKV 4820

Milj6 och héllbarhetspolicy

Referensprojekt byggherren tva stycken.

PM Projektférslag med preliminar tidsbedémning A4
. Projektférslag A3 presentation.
10. Sketchupmodell

11. Exploateringsuppgifter.

12. Arkitektens referensprojekt
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