NORRTA L] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2022-05-18

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§41 Dnr KS 2011-665

Markanvisninasavtal avseende fastigheterna Graddo 2:41, 2:42 och
2:43, Radmanso

Beslut

Kommunstyrelsen samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar:

1. Godkanna markanvisningsavtal for Gradd6 2:42 samt del av Graddo 2:41 och Graddo 2:43
mellan Credentia AB (org.nr 556025-2891) och kommunen.

2. Godkanna markanvisningsavtal fér del av fastigheten Graddo 2:41 mellan Radmanso
Fastighets AB (org.nr 556750-3189) och kommunen.

Sammanfattning av arendet

Planlaggning av fastigheterna Graddo 2:41-2:43 pa Radmanso har, med vissa avbrott, pagatt sedan
2014. Under varen 2022 gick Credentia AB in som samarbetspart till sedan tidigare aktiv exploator;
Radmanso Fastighets AB. Tillsammans kom dessa bolag med forslaget om att driva projektet vidare
genom byggherredrivet detaljplanearbete. Genom nystart av projektet och tecknande av
markanvisningsavtal med bade Credentia AB och Radmanso Fastighets AB kan kommunen driva
projektet framat bade ekonomiskt och resursmassigt effektivt. Plankostnadsavtal, for finansiering av
sjalva planlaggningen, tecknas med Credentia AB.

Beslutsunderlag

Tjansteutldtande_Graddo_2_41-2_43 220504
Markanvisningsavtal_Graddé_Credentia_20220512_ink.bilagor_sign
Markanvisningsavtal_Graddoé_RFAB_20220512_ink.bilagor_sign

Beslutande sammantrade

Deltar ej i beslut
Andrea Kronvall (SD), Ulrika Falk (S) och Camilla Rydstrand (MP) meddelar att de inte deltar i
beslutet.

Yrkanden
Staffan Tjérnhammar (M) yrkar att kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott beslutar i enlighet
med beslutsforslaget i samhallsbyggnadskontorets tjansteutlatande i arendet.

Beslutsgang
Ordféranden foreslar att samhallsbyggnadsutskottet beslutar i enlighet med Staffan Tjérnhammars
(M) yrkande och finner att utskottet beslutar i enlighet med forslaget.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2022-04-26
Diarienummer: KS 2011-665

Samhallsbyggnadsforvaltningen
Mark- och exploateringsavdelningen

Handlaggare: Liv Braathen Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Projektledare exploatering
E-post: liv.braathen@norrtalje.se

Markanvisningsavtal avseende fastigheterna
Graddo 2:41, 2:42 och 2:43, Radmanso.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen samhallsbyggnadsutskott féreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:
Kommunfullmaktige beslutar:

1. Godkanna markanvisningsavtal for Graddo 2:42 samt del av Graddoé 2:41 och Graddo 2:43
mellan Credentia AB (org.nr 556025-2891) och kommunen.

2. Godkanna markanvisningsavtal for del av fastigheten Graddoé 2:41 mellan Radmansé
Fastighets AB (org.nr 556750-3189) och kommunen.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Planlaggning av fastigheterna Graddo 2:41-2:43 pa Radmanso har, med vissa avbrott, pagatt sedan
2014. Under varen 2022 gick Credentia AB in som samarbetspart till sedan tidigare aktiv exploator;
Radmanso Fastighets AB. Tillsammans kom dessa bolag med forslaget om att driva projektet vidare
genom byggherredrivet detaljplanearbete. Genom nystart av projektet och tecknande av
markanvisningsavtal med bade Credentia AB och Radmansé Fastighets AB kan kommunen driva
projektet framat bade ekonomiskt och resursmassigt effektivt. Plankostnadsavtal, for finansiering av
sjalva planlaggningen, tecknas med Credentia AB.

Arendet

Bakgrund

Radmanso Fastighets AB, nedan kallad RFAB, inkom i november 2014 med en férfragan om
direktanvisning till kommunstyrelsekontoret angaende ett forslag om bostadsutveckling inom del av
fastigheten Graddo 2:41 pa Radmanso. Planlaggning av de kommunalt agda fastigheterna Graddo
2:41-2:43 hade redan paborjats sedan tidigare. Kommunens avsikt var att planlagga del av fastigheten
Graddo 2:41 med flexibel inriktning for flerbostadshus eller enbostadshus/parhus/kedjehus och
fastigheterna Graddo 2:42-2:43 for smahusbebyggelse. Kommunens avsikt var att salja villafastigheter
inom Graddo 2:42 och Graddo 2:43 i egen regi via maklare. Kommunen hade for avsikt att bekosta
utfyllnad av mark, tillstdndsprocesser samt anlaggande av privat vag. Planforslaget var ute pa samrad
under december 2014 till januari 2015.

Markanvisningsavtal avseende del av Graddo 2:41 tecknades mellan RFAB och Kommunen 2015-06-
17 och planarbetet fortgick. Markanvisningsavtalet forlangdes vid ett tillfalle men forfoll i sin helhet



2018-03-31 och inget nytt avtal tecknades efter detta. Under 2019 utlovade kommunen till RFAB att
projektet och detaljplanearbetet skulle aterupptas. Darefter har arbete bedrivits for att ater fa fart pa
projektet men markens komplexitet, projektets ekonomiska problematik och évriga omstandigheter i
planprocessen har medfért att projektgruppen behdvt se pa projektet frdn en annan infallsvinkel och
komma fram till nya I6sningar for att framgangsrikt kunna driva projektet vidare.

Under varen 2022 gick Credentia AB in som samarbetspart till RFAB och tillsammans kom dessa
bolag med forslaget om att driva projektet vidare genom sa kallat byggherredrivet detaljplanearbete,
vilket kommunen stéllde sig positiva till.

Beskrivning

| och med denna foérandring och det att projektet star utan avtal och finansiering upprattas nu nya
markanvisningsavtal och plankostnadsavtal med RFAB och dess samarbetspart Credentia AB.
Fastigheten Graddo 2:42 och del av Graddoé 2:41 och 2:43 markanvisas till Credentia AB, se bilaga 1.
Markanvisningsomradet omfattar del av det omrade som kommer att prévas i kommande
detaljplanearbete och framkommer av blamarkerat omrade i nedan kartbild. Del av fastigheten Graddo
2:41 markanvisas fortsatt till RFAB, se bilaga 2. Markanvisningsomradet omfattar del av det omrade
som kommer att prévas i kommande detaljplanearbete och framkommer av rédmarkerat omrade i
nedan kartbild.

Bild 1. Planomrade och markanvisningsomrade. Blamarkerat omrade markanvisas till Credentia AB. R6dmarkerat omrade
markanvisas till RFAB.

Plankostnadsavtal tecknas med Credentia AB som har till uppgift att driva den byggherredrivna
planlaggningen av omradet. Kommunens utsedda projektgrupp utgor styrande/kravstallande och
granskande funktion i detaljplanearbetet och kommunen erhéller ersattning i enlighet med plantaxa.

Att teckna markanvisningsavtal innebar en sékerstalld ratt for RFAB och Credentia AB att, inom ramen
for avtalen, forhandla med kommunen om kommande kop av fastigheterna inom det aktuella
planomradet. Uppfylles samtliga krav pa RFAB och Credentia AB sa tecknar kommunen
markoverlatelseavtal med parterna som i sin tur férbinder sig till att képa fastigheterna inom
planomradet, i enlighet med avtalen. | samband med antagande av detaljplanen undertecknas
markoverlatelseavtal med parterna som slutligt kommer att reglera de detaljerade villkoren for
markoverlatelse, kdpeskilling samt genomférande av detaljplanen.

Planomradet, som innefattar aktuella markanvisningsomraden, &r inte sedan tidigare planlagt.
Omradet omfattar ca 7,3 ha mark och bestar av fore detta odlingsmark och skogsmark (blandskog), till



stora delar kalhygge med uppvéxt sly. Omradet ligger i anslutning till Graddé samhalle, delvis
omgardat av bebyggelse, och marken bedéms darav inte vara av stort brukningsvarde.

Credentia AB kliver in som huvudansvarig avseende projektets framdrift. Markanvisningsavtalet med
Credentia AB reglerar éverenskommelser om kostnadsférdelning och évergripande ansvar vid
kommande Overlatelse av aktuellt markanvisningsomrade. Till grund for

overenskommen kopeskillingen ligger ett vardeutlatande framtagen av Svefa i mars 2021.
Vardeutlatandet ar baserat pa en flexibel byggratt inom markanvisningsomradet och grundar sig i en
byggratt om ca 20 villor eller 20 parhus, frikdpta alternativt i bostadsrattsform.

o Vid upplatelse for parhus:
12 000 000 (tolvmiljoner) kronor*; 300 000 kr/tomt

o Vid upplatelse for villabebyggelse:
11 000 000 (elvamiljoner) kronor*; 550 000 kr/tomt

o Vid upplatelse for parhus i bostadsrattsform:
12 000 000 (tolvmiljoner) kronor*; 300 000 kr/tomt

Dessa kontraktssummor ar giltiga fram till 2024-04-20 och kan darefter omférhandlas.
Kontraktssummorna kan inte understiga de i avtalet dverenskomna kontraktssummorna. Slutlig
kontraktssumma kommer att indexeras vid framtida tilltrade.

Omradet foreslas att planldggas med enskilt huvudmannaskap och Credentia AB ar ansvarig for
samtliga kostnader som uppkommer avseende markanvisningsomradets genomférande. Norrtélje
vatten och avfall AB kommer att vara VA-huvudman for allmanna VA-anlaggningar inom planomradet.

Markanvisningsavtalet ar bland annat villkorat av att plankostnadsavtal tecknas mellan Credentia AB
och kommunen. Plankostnadsavtalet reglerar kostnadsfordelningen fér arbetet med framtagandet av
detaljplanen dar kommunen ska erhalla full kostnadstéackning for sitt arbete med detaljplanen. Da
detaljplanearbetet hittills till stora delar redan bekostats av kommunen kommer Credentia AB att
erlagga 1 830 000 kronor som ersattning till kommunen for att kbpa in sig i redan nedlagt arbete.
Denna ersattning ska faktureras av kommunen i samband med godkannande av
markanvisningsavtalen. Plankostnadsavtal tecknas enbart med Credentia som ansvarig part.

Credentia AB star kommande kostnader avseende fastighetsbildning inom omradet och star dven
samtliga kommande kostnader avseende inrattande av gemensamhetsanldggning avseende
forvaltning av allman plats, sdsom for exempelvis gata, park och dagvattenanlaggning.

RFAB utgor part till Credentia AB och markanvisningsavtalet med RFAB reglerar 6verenskommelser
om kostnadsfordelning och évergripande ansvar vid kommande Overlatelse av aktuellt
markanvisningsomrade. Till grund fér dverenskommen kdpeskillingen ligger sedan tidigare
overenskomna kontraktssummor. Da det férsta markanvisningsavtalet tecknades med RFAB 2015
gjordes en 6verenskommelse (2019) om kontraktssummorna och det ar dessa summor som till stor
del fortfarande utgér utgangsbeloppet i dverenskomna belopp. Beloppen har raknats upp med
konsumentprisindex (1980) fran ar 2012 till &r 2020. Overenskommelsen enligt avtal baserar sig pa tre
olika belopp.

Kommunen overlater mark avseende byggnation fér bostadslagenheter i flerfamiljshus inom
markanvisningsomradet. Den preliminart beraknade képeskilling uppgar till ca 4 630 000 kronor och
beraknas enligt nedan:

o 0-3343 kvm BTA o6verlates for 650 kr/kvm BTA

o 3343 -5782kvm BTA Overlates for 950 kr/kvm BTA

o Gemensamhetsbyggnad om 431 kvm 6verlates for 317 kr/lkvm BTA



De kontraktssummor som framkommer av markanvisningsavtalet ar enbart giltiga i férhallandet mellan
RFAB, i dess nuvarande agarstruktur, och kommunen. Vid 6verlatelse av avtalet eller av bolaget eller
vid nagon form av fusion av bolaget ska kontraktssummorna uppdateras till vid tidpunkten varderat
marknadsvarde. Slutlig kontraktssumma kommer att indexeras vid framtida tilltrade.

RFAB ar ansvariga for samtliga kostnader som uppkommer avseende markanvisningsomradets
genomférande. Dessutom star bolaget for alla kommande kostnader avseende fastighetsbildning inom
omradet och star dven samtliga kommande kostnader avseende inrattande av
gemensamhetsanlaggning avseende forvaltning av allman plats/gemensamma anlaggningar sasom
exempelvis gata, park och dagvattenanlaggning och dylikt inom omradet.

Det finns i dagslaget vissa ledningar som belastar fastigheterna inom planomradet. Dessa ledningar
maste antingen flyttas eller s maste exploateringen pa platsen férhalla sig till de sédkerhetsavstand
som ledningarna kraver. Vissa ledningar kommer att kunna flyttas pa bekostnad av ledningshavare,
andra ledningar kommer att bekraftas med u-omrade i kommande detaljplan. Om parterna i
kommande detaljplaneprocess onskar flytta ledningar dar inte ledningshavaren star for uppkomna
kostnader ska parterna, Credentia AB och RFAB, sta for kostnaderna i férhallande till sin nytta av
atgarden.

| kommande markdverlatelseavtal kommer ytterligare ataganden och forutsattningar att specificeras
som sakerstaller projektets ekonomi.

Avtalen ar villkorade av att kommunfullmaktige godkanner avtalen senast 2022-11-15 genom beslut
som far laga kraft, att ett plankostnadsavtal tecknas senast 2022-11-15, vidare att ett
markoverlatelseavtal upprattas och undertecknas av bolagen, samt godkénns av kommunfullmaktige
senast 2024-12-31 genom beslut som vinner far kraft, samt att detaljplan avseende projektet antas av
kommunstyrelsen senast 2024-12-31 genom beslut som far laga kraft.

Konsekvensen av att inte godkanna markanvisningsavtal mellan Credentia AB och kommunen samt
mellan RFAB och kommunen innebar att det blir dyrare for kommunen att ga vidare med planlaggning
och finansiering av detaljplanen da kommunen behodver sta all risk och ligga ute med kostnaderna for
intern tid samt utredningskostnader. Omradet ar komplext att bade planldgga och bebygga da det
rader markavvattningsférbud inom omradet och processer for att sakerstélla bade detaljplan och
byggnation ar dyra och framfor allt tidskravande. Det nya upplagget for projektet innebar att
kommunen bibehaller kontrollen men med minskad tidsatgang for framdrift av projektet da projektet
kommer att ledas av Credentia AB tillsammans med av dem finansierad extern konsult/konsulter. Om
avtalen med Credentia och RFAB inte godkanns riskerar kommunen att behéva ga ut pa ny
markanvisning av omradet, med allt vad det innebar i tidsatgang och kostnader, med risken att
kommunen skulle kunna komma att markanvisa omradet till en exploatér som inte har samma insikt i
komplexiteten kring planlaggning och byggnation av omradet som dessa aktuella parter har.

Att godkanna avtalen innebar att tidigare atagande i férhallande till RFAB uppratthalls och sékerstalls
och det innebar ocksa att kommunen i och med detta upplagg far en kunnig och stabil motpart i
kommande detaljplanearbete.

Arendet har beretts av samhallsbyggnadskontorets mark- och exploateringsavdelning genom
beredning med planavdelningen och NVAAB.

Beskrivning av malgruppen eller dess behov ar inte tillamplig fér arendet. Eventuella analyser och
konsekvenser tas i beaktan inom ramen for detaljplaneprocessen kopplat till arendet.

Lagkrav

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



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

Overgripande galler 2 kap 3§ likstéllighetsprincipen i Kommunallagen.

Koppling till gallande styrdokument

Majliggorandet av exploatering inom omradet kopplar till Kommunfullmaktiges langsiktiga mal i Mal &
budget 2022—-2024,; Malomrade 1 — Norrtélje kommun ska ha en sund och hallbar ekonomi dar
kostnaderna inte ska 6verstiga intakterna. Kommunen far intakter i form av férséaljningen av kommunal
mark inom omradet och far i stor utstrackning full kostnadstackning fér det arbete kommunen lagt ned
i projektet och for de investeringar som fordras av kommunen for ataganden i samband med
genomférandet av detaljplanen. Exploateringen bidrar &ven till Malomrade 5 — Norrtélje kommun ska
vara en trygg och saker kommun. Detta da nybyggnation av bostader inom omradet bidrar till mer
rorelse i omradet under dygnets alla timmar vilket 6kar tryggheten.

| 6vrigt bidrar &rendet till foljande dvergripande mal i Oversiktsplan 2040:
= Norrtélje kommun ska integreras med och utvecklas i takt med évriga kommuner i
Stockholmsregionen.
= Hela kommunen ska vaxa och nyproduktion av bostader ska 0ka i attraktiva livsmiljoer med
goda pendlingsmdjligheter.
= Lokala kvaliteter ska tydliggéras och konkurrera genom att erbjuda olika typer av boenden i:
» Mindre och livskraftiga orter pa landsbygd i strak med god kollektivtrafik.
» Levande skargard med storslagen natur och narhet till vatten.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Genom markanvisningsavtalen ges kommunen méjligheter till intakter, forutsatt att detaljplanen for
omradet far laga kraft och att markanvisningen fullfoljs i enlighet med markéverlatelseavtalen. Genom
godkannande av markanvisningsavtalen och det samarbete som RFAB och Credentia AB tillsammans
borgar fér genom byggherredriven planprocess, hushaller kommunen med bade pa tid och resurser.
Pa detta satt sakerstaller kommunen ett tidigare kravande projekt bade avseende kostnader och
langdragna tillstdndsprocesser. Att tva byggherrar gar in i projektet och tar ansvar fér bade
planlaggning och byggnation sakerstaller genomférandet av detaljplanen och lyfter det ekonomiska
ansvaret avseende genomférandet av villatomter fran kommunens axlar.

Kommunen fullfdljer aven sina ataganden sedan tidigare mot en sedan lange aktiv part i projektet.

Kommunen belastas av sedan tidigare nedlagda kostnader i projektet. | samband med att projektet far
denna nystart far kommunen in intékter som stabiliserar upp projektet ekonomiskt.

Projektets ingangsvarde ar att kommunen inte ska ha nagra kostnader avseende planlaggning och
genomférande av projektet och att kommunen ska fa full kostnadstackning avseende de ataganden
kommunen har inom ramen for tecknade avtal. Dessutom ar projektets mal att ga med fortjanst
avseende markfdérsaljningen inom planomradet, da vi i enlighet med gallande lagstiftning har for avsikt
att salja mark till marknadsvarde samtidigt som kommunen har for avsikt att halla tidigare
Overenskommelser.

Totalt sett kommer projektet gad med vinst och i kommande markdverlatelseavtal kommer ytterligare
ataganden och forutsattningar specificeras som sakerstaller projektets ekonomi.

Sa som projektet ser ut i detta skede, da detaljplanen planeras med enskilt huvudmannaskap, har
kommunen inga ataganden avseende investeringar inom omradet. Daremot uppkommer investeringar
for det kommunala VA-bolaget NVAA:s investeringar inom omradet. Dessa investeringar kommer till
viss del att tackas upp av de anlaggningsavgifter som exploatérerna inom omradet kommer att erlagga
till NVAA i samband med upprattande av forbindelsepunkter.



Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsavdelningens beddémning i detta arende ar att det utifran omradets
forutsattningar ar ekonomiskt I6nsamt att genomféra markanvisningen och projektet i enlighet med
markanvisningsavtalen.

Tidplaner

Den preliminara tidplanen enligt nedan bygger pa en optimal process och kan komma att andras.
Tidplanen kan ocksa paverkas av annu ej kdnda forutsattningar som framkommer under det fortsatta
planarbetet.

Godkannande av markanvisningsavtal Q3, 2022
Granskning Q2, 2023
Detaljplan godk&dnnande och antagande Q4, 2024
Detaljplan far laga kraft* Q4, 2024

*Férutsétter att detaljplanen ej 6verklagas.

| 6vrigt hanvisas till bifogade handlingar.

Anna Keskitalo Moa Odin
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen
Bilagor

Bilaga 1 — Markanvisningsavtal Graddo6 2:42 samt (del av) Graddo 2:41 och 2:43, Credentia AB.
Bilaga 2 — Markanvisningsavtal (del av) Graddo 2:41, Ra&dmanso Fastighets AB.

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor
Mark- och exploateringschef
Handlaggare



Norrtilje kommun
Markanvisningsav tal. del oy Graddi 2:41
Dine: KS 201 1-0663
1(12)

MARKANVISNINGSAVTAL

Avseende fastigheten Griddo 2:42 samt del av
Griiddo 2:41 och Griiddo 2:43 i Norrtiilje kommun

PARTER

Norrtilje kommun Org.nr. 2120000217
Box 808
761 28 Norrtilje

nedan kallad Kommunen

Kontaktperson for Kommunen dr exploateringsingenjor Liv Braathen; liv.braathen@norrtalje.se, alternativt
kommunens mark- och exploateringschef.

Credentia AB Org. nr. 556025-2891
Stockholmsvégen 28
761 43 Norrtilje

nedan kallad Bolaget
C [ o8
Kontaktperson for Bolaget dr Mark Micallef: marfmicallefi@credentia.se

Kommunen och Bolaget kallas var for sig Part eller gemensamt Parter.

Bilagor
Bilaga 1 —- Planomrade och markanvisningsomréde
Bilaga 2 — Svefa vdrdeutlatande 2021-03-02. Virdetidpunkt februari 2021.
Bilaga 3 — Graddo 2:41-2:43 Statusuppdatering (2021-06-17)
Bilaga 4 — Riktlinjer for dagvattenhantering
Bilaga 5 — Geosigma dagvattenutredning
Bilaga 6 — Ledningar inom Markanvisningsomradet



2(12)

BAKGRUND OCH SYFTE

Rédmansé Fastighets AB (org.nr: 556750-3189), nedan kallad RFAB, inkom i november 2014
med en forfragan om direktanvisning till kommunstyrelsekontoret angaende ett férslag om
bostadsutveckling inom del av fastigheten Griaddo 2:41 pa Rddmansd. Planldggning skulle ske
av de kommunalt dgda fastigheterna Graddo 2:41-2:43. Markanvisningsavtal tecknades mellan
RFAB och Kommunen 2015-06-17, som i sin helhet forfoll 2018-03-31. Inget nytt avtal
tecknades efter detta.

Parterna, tillsammans med RFAB, har under varen 2022 verenskommit om att &teruppta
projektet och tecknar hdrmed ett markanvisningsavtal avseende direktanvisning under nya
forutséttningar. Inom ramen for detaljplaneprocessen ska Parterna och RFAB arbeta vidare med
det tidigare projektforslaget avseende uppforande av hyresrétter i flerfamiljshus i norra delen av
planomrédet, del av Graddo 2:41, samt uppforande av fristdende villor/parhus i sédra delen av
planomradet, Graddo 2:42 samt del av Graddo 2:41 och 2:43. Tillsammans kommer Bolaget
och RFAB att driva en byggherredriven detaljplan ddr Kommunens organisation utgdr styrande
och granskande funktion i detaljplanearbete.

Detta avtal syftar till att reglera forutséttningarna for markanvisningen inklusive framtagandet
av en ny detaljplan for fastigheterna Graddo 2:41-2:43. Avtalet syftar dven till att reglera
principiella forutsittningar for markdverlatelse samt genomforandet av detaljplanen vid
exploatering. Syftet med detaljplanen &r att mojliggora uppforande av bostadsbebyggelse
bestdende av flerfamiljshus i den norra delen och villor/parhus i den s6dra delen av
detaljplaneomrédet.

Parallellt med detta avtal tecknas plankostnadsavtal mellan Parterna for att reglera kostnaderna
avseende detaljplanearbetet, dess granskning och uppf6ljning.

MARKANVISNINGENS INNEBORD

Markanvisningsomradet omfattar hela fastigheten Graddo 2:42 samt del av fastigheterna
Griddds 2:41 och 2:43 som provas i detaljplanen for Graddo 2:41-2:43, bilaga 1; Planomrade
och Markanvisningsomrade. Markanvisningsomradet bestér av ett omrade om ca 50 300 kvm
och framgar av rédmarkerat omrade i samma bilaga.

Da detaljplanen varit ute pa samrad med en given bebyggelsesammansittning fSrutsitter
Kommunen att Markanvisningsomradet fortsatt planlaggs for sméhus, huvudsakligen
villabebyggelse och parhus. Bolaget ska tillsammans med Kommunen arbeta fram ett forslag
for bebyggelsen inom Markanvisningsomradet under planprocessen och 6verenskomma om
dess estetiska ambitioner for omradet.

For Markanvisningsomradet har en vérdering tagits fram av Svefa, bilaga 2; Vdrdeutlatande
datum 2021-03-02. Virdetidpunkt februari 2021. Véardeutlatandet &r baserat pa en flexibel
byggritt inom Markanvisningsomradet och grundar sig i en byggritt om ca 20 villor eller 20
parhus, friképta alternativt i bostadsréttsform. Detta véirdeutlatande ligger till grund for
nyckeltalen som framkommer av detta avtal.

Markanvisningen innebér en sikerstilld ritt att, inom ramen for detta avtal, férhandla med
Kommunen om kommande kop av fastigheten Graddo 2:42 samt del av fastigheten Graddo 2:41
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och 2:43. Uppfylles samtliga krav pa Bolaget sa tecknar Parterna ett markverlitelseavtal dér
Bolaget i sin tur forbinder sig till att képa fastigheterna, i enlighet med avtalet. Tilltrdde,
kopeskilling samt 6vriga detaljerade villkor f6r markdverlatelsen kommer att regleras i
kommande markd&verlatelseavtal.

VILLKOR
1§ AVTALETS GILTIGHET

Detta avtal giéller endast under forutsittning

att  behorig politisk instans godkénner markanvisningsavtalet senast 2022-11-15 genom
beslut som far laga kraft

att  ett plankostnadsavtal avseende projektet tecknas senast 2022-11-15
och fram till dess

att ett markGverlatelseavtal uppréttas av Kommunen och undertecknas av Bolaget samt
godkénns av behorig politisk instans senast 2024-12-31, genom beslut som senare far laga
kraft

att detaljplanen avseende projektet antas av behorig politisk instans senast 2024-12-31,
genom beslut som senare far laga kraft

Om Parterna s 6verenskommer kan ovanstaende villkorstider forldngas om sérskilda skl
foreligger. I sadana fall ska ett tilliggsavtal tecknas.

Om avtalet forfaller pa grund av ovanstaende grunder eller av skiil for vilka Parterna inte rar
over, sker detta utan ersittningsritt fér ndgondera Parten.

Kommunstyrelsen/kommunfullméktige &r inte bunden av detta avtal vid antagandeprévning av
detaljplanen.

28 KOSTNADSFORDELNING OCH ANSVAR

2.1 Upplupna detaljplanekostnader

Hittills i projektet har Kommunen haft utléigg for planarbetet och utredningar i samband med
detaljplaneprocessen. Kommunens upparbetade kostnader uppgér till ett belopp om 1 830 000
kronor. Detta belopp ska av Bolaget erlédggas till Kommunen innan start av planarbete kan
komma att ske. Beloppet kommer att faktureras av Kommunen i samband med att detta avtal
godkénns i kommunfullméktige.

Bolaget kommer att erhalla tillgang till de utredningar och arbete som hittills lagts ned i
projektet.
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2.2 Kontraktssumma

I samband med antagande av detaljplanen for omradet kommer ett markéverlatelseavtal att
tecknas mellan Kommunen och Bolaget. Markanvisningsomradet kommer i samband med det
att 6verlatas till Bolaget for den kontraktssumma som framgéar nedan:

Kommunen 6verlater mark avseende byggnation av smahus (villor/parhus) inom
Markanvisningsomradet, till nedan belopp, i enlighet med av Svefa framtaget virdeutlatandet,
bilaga 2.

1. Vid upplatelse for parhus:

12 000 000 (tolvmiljoner) kronor*; 300 000 kr/tomt

2. Vid upplatelse for villabebyggelse:
11 000 000 (elvamiljoner) kronor*; 550 000 kr/tomt

3. Vid upplatelse for parhus i bostadsrittsform:
12 000 000 (tolvmiljoner) kronor*; 300 000 kr/tomt

4. Kontraktssummorna i punkt 1, 2 och 3 &r giltiga fram till 2024-04-20 och ska
dérefter omforhandlas. Kommunen dger da ritt till att ta in nytt
vérdeutlatande, som grund for nya kontraktssummor, i samband med att ovan
tidsfrist 16pt ut och allra senast i samband med tecknandet av
markd&verlatelseavtal. Nya kontraktssummor kan aldrig understiga de i detta
avtal §verenskomna kontraktssummorna.

*Virde satt utifran Svefas vdrdeutldtande om en byggrdtt om 20 villor alternativt 20 parhus inom Markanvisningsomrddet.

Ovanstaende belopp forutsétter att Kommunen inte har nigra ataganden avseende anldggande av
allmén plats inom Planomradet. Om det inom projektet framkommer behov av att Bolaget ska
erldgga exploateringsbidrag avseende anliggande av allmin plats, ska Bolaget erldgga erséttning
for de faktiska kostnaderna i forhallande till dess nytta av anldggningen och utifrdn erhallen
byggriitt.

Kontraktssummorna ovan kommer att justeras med hénsyn till konsumentprisindex (1980 KPI:s)
forandring fran februari 2021 (basménad) till senast kiinda manadsindex vid erldggandet av
kontraktssumman. Omrikning sker endast vid en 6kning av KPI.

Garanti i form av bankgaranti eller annan av kommunen godtagbar garanti, exempelvis
moderbolagsborgen, kan komma att tas in i samband med tecknandet av markdverlatelseavtal.

2.3 Kontraktssummans erldggande

Erldggande av kopeskillingen enligt ovan paragraf 2.2 sker vid tidpunkten for tilltréde till
fastigheterna inom Markanvisningsomradet, i enlighet med paragraf 2.5 nedan. K6peskillingen
regleras slutligen i kommande markdverlatelseavtal. Vid politiskt godkénnande av
markdoverlatelseavtalet sker erldggande om handpenning avseende 10% av 6verenskommen
kopeskilling. Samtliga fastigheter inom Marko6verlatelseomradet kommer att séljas till Bolaget
vid ett och samma tillfille.
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24 Fastighetsbildning

Fastigheten Graddo 2:42 samt del av fastigheterna Griddo 2:41 och 2:43 kommer att behdva
ombildas till foljd av detaljplanen genom en anskan om fastighetsbildning hos Lantméteriet.
Kommunen inger ansékan om den initiala fastighetsbildningen i samband med att detaljplanen
for Planomradet fatt laga kraft. Samtliga forrittningskostnader kopplade till fastigheten Griddo
2:42 samt del av fastigheterna Griddo 2:41 och 2:43 erldgges av Bolaget.
Forrittningskostnaderna, som berdrs ovan, avseende fastigheten Griddé 2:41 delas lika mellan
Bolaget och RFAB.

Ovriga for kvartersmarken nddvindiga lantméteriforrittningar, initieras och bekostas av Bolaget.

2.5 Tilltride

Tilltrddet ska ske i samband med att beslut om fastighetsbildning vinner laga kraft eller vid den
tidpunkt som Parterna kommer &verens om.

Slutliga villkor kring tilltridet kommer regleras i kommande markverlatelseavtal.

2.6 Detaljplanearbete och ansvar

Detaljplanearbetet kommer att bedrivas av Bolaget tillsammans med RFAB som en
byggherredriven detaljplan. De dverenskommelser om fordelning av kostnader mellan dessa
bolag dger Kommunen ej insikt i. Kommunen tecknar plankostnadsavtal med Bolaget {or
erldggande av de faktiska kostnader som uppkommer for Kommunens arbete med detta projekt.
Kommunens utsedda projektgrupp utgor styrande/kravstéllande och granskande funktion i
detaljplanearbetet och for detta erlidgges erséttning i enlighet med plankostnadsavtal. Exempel
pa kostnader som avses kan vara deltagande i méten, granskning av planhandlingar (plankarta,
plan- och genomfbrandebeskrivning, bilagor m.m.), granskning av utredningar, planens
formella handldggning (myndighetsutévning) sasom exempel erforderliga tjdnsteutlatande,
politiska avstimningar, samradsredogorelse, granskningsutltande samt avtalsfradgor och
avtalsskrivning m.m.

Samtliga handlingar ska utftras i enlighet med Kommunens mallar och direktiv.

2.7 Enskilt huvudmannaskap allmdn plats

D4 detaljplanen planldggs med enskilt huvudmannaskap kommer eventuell allmén plats inom
detaljplanen ej att byggas ut, driftas eller férvaltas av Kommunen. Eventuella
kostnadsfordelningar mellan Bolaget och RFAB (samt i forekommande fall Norrtilje vatten och
avfall AB - NVAA) avseende byggnation av allméinna anldggningar inom Planomradet samt
kommande drift och underhall av desamma 16ses utan Kommunens inblandning. Framtida drift
av de gemensamma anlidggningarna inom Planomradet 16ses genom inréttande av
gemensamhetsanlidggning och forvaltas genom bildande av samfillighetsforening.

Med gemensamma anléggningar avses hir bland annat gemensam infart till omrédet fran statlig
vég 1032, végar inom planomrédet, eventuella gemensamma parkeringar samt
dagvattenanldggning och skyfallshantering som ej tillhér den allménna va-anldggningen.
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2.8 Dagvattenanliggning

Bolaget dr medvetet om att det inom ramen for detaljplanearbetet kommer att planeras for en
dagvattenanléiggning inom Plan- och Markanvisningsomrédet och att det kan komma att
foranleda att Bolaget méste anpassa sin byggnation efter anldggningen. Omfattning av
anldggningen och kostnads- och ansvarsfordelning kommer att utredas under planarbetet i
samarbete med NVAA.

2.9 Markavvattningsforbud

Bolaget dr medvetet om att det inom Stockholms ldn rader forbud mot markavvattning och att
det vid planldggning och byggnation inom Planomradet rader krav pa
tillstindsanstkan/anmélan for vattenverksamhet alternativt tillstdnd/ansdkan for
markavvattning. I tidigare detaljplanearbete har konsultfirman WSP tagits in for en
expertbedomning, se bilaga 3; Grdddo 2:41-2:43 Statusuppdatering (2021-06-17). Kommunen
rekommenderar en fortsatt dialog med konsult i denna fraga under det fortsatta planarbetet.

Processerna for utredning, tillstdndsansékan och anméilan kan komma att paverka projektets
tidsplan, bade i detaljplaneskedet och i genomf6randeskedet. Samtliga utredningar,
tillstindsanstkningar och anmilan kopplat till detta arbete ombesérjes av och bekostas av
Bolaget.

3§ MARKOVERLATELSEAVTAL

I samband med att detaljplanen gér upp for antagande tecknas markverlatelseavtal mellan
Parterna som slutligen kommer att reglera villkor for Gverlatelse och genomftrande av
detaljplanen.

Kommande markgverlatelseavtal kommer, utver vad som i vrigt framkommer av detta
markanvisningsavtal, bland annat reglera foljande:

3.1 Bebyggelsens overensstimmelse med bebyggelseforslaget

Bebyggelsens utformning och dess gestaltning ska vara vil anpassad till platsen och i det stora
hela verensstimma med vad som Bolaget och Kommunen tillsammans arbetar fram under
detaljplanearbetet. Slutliga krav avseende gestaltning och bebyggelseforslag regleras slutligt i
markdoverlatelseavtalet.

3.2  Administrativa kostnader vid genomforandet

Bolaget dr medvetet om att Kommunen i sitt arbete med detta projekt och i arbetet med
genomfrandet av detaljplanen for Griddo 2:41-2:43 fakturerar Bolaget for Kommunens
faktiska nedlagda tid i projektet, f.n. en taxa som uppgar till 1 320 kr/h (2022). De
administrativa kostnaderna faktureras alltid i enlighet med vid varje tidpunkt gillande, i KF
beslutad, plan- och bygglovstaxa.

Markdverlatelseavtalet kan komma att innehalla 6verenskommelser och regleringar som inte
framkommer av detta avtal.
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4§ TIDPLAN

Den preliminéra tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av forutséttningar for
genomfdrandet. Parterna ska fortlspande gemensamt revidera tidplanen vid behov.

Nedan forutsitter att detaljplanen inte verklagas och att inga 6vriga ofdrutsedda hinder
uppkommer.

Granskningsskede detaljplan Q22023

Godkénnande och antagande detaljplanen Q42023

Detaljplan far laga kraft Q4 2023

Fastighetsbildning Q32024

Markdverlatelse Q4 2024

Start av byggnation pé kvartersmark 2025 - 2027
58§ ANLAGGNINGAR

5.1 Allménna anliggningar

Planomridet planeras att planliggas med enskilt huvudmannaskap med kommunalt VA dér
Kommunens VA-huvudman, NVAA, kommer vara huvudman for erforderliga VA- och
dagvattenanliggningar inom Planomradet. Detta innebir troligt att NVAA kommer att vara
huvudman f6r de naturomraden samt E-omraden inom planen som reglerar dagvattenhantering.
Alternativt kan NVAA komma att deltaga i gemensamhetsanldggning avseende
dagvattenhantering. Denna fraga ska utredas vidare under planprocessen.

Ovriga naturomraden, lokalgator och dylikt med tillhdrande infart fran vég 1032 planliggs for
enskilt huvudmannaskap.

NVAA:s huvudmannaskap 6ver VA inom Planomrédet innebir att NVAA:s ledningar kommer
att ledas i lokalgata fram till respektive fastighet. NVAA har for avsikt att sikra denna rittighet
med ledningsritt i lokalgatan/gator.

5.2 Byggnader och anliggningar inom kvartersmark

Bolaget forbinder sig att uppfora smahus i form av villabebyggelse/parhus inom
Markanvisningsomradet.

Bolaget ska utf6ra och bekosta projektering och utbyggnad av samtliga anléggningar inom
kvartersmark, erforderliga funktionella anslutningar till gemensam infartsvég samt
lokalgata/gator. Inom ramen for detta ingar gemensamma anldggningar sisom kvartersvégar,
lokalgator med véndplatser, gingvigar, VA-anldggningar inom kvartersmark, anléiggningar {or
spillvatten, dagvatten- och skyfallsanldggningar, grénytor, sopanldggningar m.m.

For hojdsittning inom kvartersmark giller referenssystem enligt hojd RH2000, plan

SWEREF 99 18 00. Bolaget ansvarar for att féra dialog och for att ge NVAA m&jlighet till
granskning och godkinnande av Bolagets kvartersmarksprojektering samt projektering av
lokalgata/gator med avseende pa hdjdsittning, in- och utfartsldgen m.m. samt forbinder sig till
att samverka med NVAA i fragor som rér det allménna VA-nitet med tillhdrande anldggningar
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och dess utbyggnad.

5.3 Vatten och aviopp

I samband med att detaljplanen far laga kraft kommer Planomradet att tas in i det kommunala
verksamhetsomrédet for VA.

Anliggningsavgift for vatten och avlopp erliaggs enligt NVAA:s, vid varje tidpunkt, géllande
VA-taxa.

Bolaget ska samridda med NVAA vid planering av bebyggelsen vad giller de tekniska
forutséttningarna att ansluta till VA-huvudmannens niit.

54 Dagvattenhantering och skyfallshantering

Dagvattenhanteringen ska ske enligt Kommunens géllande dagvattenstrategi vid tidpunkten for
tecknandet av markdverlatelseavtalet. Befintlig dagvattenstrategi dr antagen i kommunfullméktige
2017-11-06, Kommunens fortydligande av denna finns i bilaga 4; Riktlinjer for dagvattenhantering
vid exploatering.

Dagvattenatgirder inom kvartersmark samt for lokalgata/gator ska projekteras, utforas och
bekostas av Bolaget sa att dagvatten och skyfall kan omhéndertas i enlighet med den
dagvattenutredning som tagits fram inom ramen for detaljplanearbetet, bilaga 5; Geosigma
dagvattenutredning. Bilagd dagvattenutredning kan komma av revideras under
detaljplaneprocessen. Slutlig version kommer att biliggas markoverlatelseavtalet.

Dagvattenhanteringen inom planomradet/kvartersmarken ska samradas och godkénnas
skriftligen av Kommunen och NVAA innan inskickat bygglov. Forst efter fordr6jning och
rening inom kvartersmarken fir dagvatten anslutas till en av NVAA anvisad forbindelsepunkt.

Skétseln av dessa anliggningar inom kvartersmark och lokalgata/gator vilar initialt pd Bolaget
med Svertagande av skdtselansvar for de tillkommande framtida fastighetsédgarna inom
omrédet.

Planerade atgirder for hantering av dagvatten vid skyfall utanfor kvartersmarken (allmén plats
med enskilt huvudmannaskap) ska projekteras av exploatrerna inom omradet efter att
detaljplanen fatt laga kraft. Skyfallsfragan ska 1sas genom gemensamhetsanldggning. Bolaget
ska sékerstilla att dagvatten vid skyfall leds bort frén kvartersmarken inom planomradet och
hanteras gemensamt i samigd anldggning.

Dagvatten fran parkeringsytorna inom kvartersmarken maste renas pé plats med hjilp av
oljeavskiljare och sandfilter, innan dagvattnet leds vidare till foreslagen gemensam
dagvattenanliggning. Bolaget ansvarar for dessa kostnader samt ansvarar genom att sakerstélla
framtida drift och underhall.

Under byggtiden ska Bolaget omhénderta dagvatten inom fastigheten. Anmélan avseende hur
detta ska g4 till ska ske till Kommunens Bygg- och miljondmnd minst 6 veckor innan
byggarbetena paborjas. Dagvatten ock ldnshéllningsvatten fran byggskedet ska renas innan
utslipp. Kontrollprogram for byggvatten ska finnas for kontroll av att kvalitetskrav for utsldpp
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uppnas. Utsldpp till natur eller recipient maste vara godkénda av tillsynsmyndigheten.
Eventuella utslédpp till ledningsnét maste vara godkéinda av VA-huvudmannen.

5.5 Sophantering och killsortering

Det aligger Bolaget att ordna sophanteringen inom kvartersmarken sé att sopkérlsplacering sker
i enlighet med Kommunens avfallsféreskrifter.

Det aligger Bolaget att ordna sophantering sa att sopkirls placering sker i direkt anslutning till
plats dér renhallningsfordon kan angéra och stanna. Renhéllningsfordonen méste ocksé kunna
vinda utan att backa. Vindradier samt ytterligare direktiv ska av Bolaget inhdmtas fran
Kommunens Renhallningsavdelning.

Bolaget forbinder sig att utfora bebyggelsen sé att kéllsortering av avfall blir m&jlig. Separat
insamling av matavfall ska finnas, samt utrymme som mgjliggdr separat insamling av
forpackningar och tidningar och att kéllsorteringen ingér i forvaltningen av omradet.

5.6 Parkering

Erforderlig parkering for bil och cykel ska av Bolaget anordnas inom kvartersmark.
Cykelparkering skall utformas for att underlétta och frimja alternativa transporter.

I enlighet med nytillkomna krav for laddmgjligheter for elbilar, giltiga fr.o.m. 15 maj 2020,
giller lagkrav pa laddstationer vid flerbostadshus. Vilka byggnader som ska ha utrustning for
laddning av elfordon eller férberedelse for laddning genom sa kallad ledningsinfrastruktur
framgar av plan- och byggforordningen, PBF. Reglerna for uppfoérande av nya byggnader ska
tillimpas om man séker bygglov eller gor en anmélan efter den 10 mars 2021.

5.7 Bullerskydd

Krévs det bullerskydd inom Markanvisningsomradet for att sékerstilla godkénda nivaer av
buller star Bolaget for kostnader kopplade till bullerskyddsatgirder for bebyggelsen inom
Markanvisningsomradet. Detta kan bland annat innebéra att Markanvisningsomrédet méaste
bullerskyddas mot vig 1032.

5.8 Ovriga anslutningar

Det éligger Bolaget att rekvirera tillstidnd och erlidgga kostnader samt avgifter for anslutning till
el, bredband m.m., enligt vid varje tidpunkt géllande taxa, samt for vriga anslutningar
kopplade till kvartersmark.

6§ MARK- OCH GRUNDFORHALLANDEN

Kommunen ansvar inte for Markanvisningsomradets geotekniska férhallanden. Det aligger
Bolaget att utfdra och bekosta erforderlig geoteknisk utredning samt markradonundersékning.

Det aligger Bolaget att ombesorja och bekosta erforderliga undersSkningar betréffande mark-
och grundforhallanden som underlag i savil planldggnings-, projekterings- som i byggskedet.
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6.1 Fornlimningar

Inga kiéinda fornldmningar finns inom Markanvisningsomradet. Enligt Lansstyrelsen bedéms de
réjningsrdsen som patriffats inom Planomrédet inte som fornlimningar. Linsstyrelsen har
beddmt att en arkeologisk utredning inte beh6vts inom Planomrédet.

Om arkeologisk utredning och slutundersdkning #indé skulle erfordras s bestills och bekostas
dessa av Bolaget.

6.2 Omradets skick

Under detaljplanearbetet har det hittills inte framkommit ndgot som tyder p4 att marken &r
fororenad. Om efterbehandling (marksanering) erfordras sé bestills och bekostas det av
Bolaget.

Markanvisningsomradet kommer innan tilltrdde kan ske hdgst troligt att pdverkas av arbete
avseende ledningsflytt inom omradet. Markanvisningsomrédet kommer att Sverlatas i det skick
som marken har efter ovan utférda ledningsflyttar. Vissa ledningsflyttar inom
Markanvisningsomréadet kan Bolaget sjdlvt komma att behGva ombesorja och samordning
avseende ledningsflytt kan behova ske.

Bolaget forklarar sig godtaga Markanvisningsomradets/Mark&verlatelseomrédets skick utifran
ovan sagda och med bindande verkan avsta fran alla ansprak mot Kommunen pé grund av fel
eller brister. Bolaget &r inforstatt med att foregdende mening &r en friskrivning frin
Kommunens ansvar som avses i 4 kap. 19 § Jordabalken avseende sa kallade “dolda fel”.

6.3 Ledningar

Genom Planomréadet har Telia AB en ledningsritt (0188-00/72.1) som delvis belastar
Markanvisningsomrédet. Denna réttighet &r lokaliserad lingst med s6dra sidan av vdg 1032 och
kommer att ligga kvar. Inom detta omrade, s6der om vig 1032, gér dven flertalet 6vriga
ledningar for vilka hinsyn behdver tas vid exploatering. Om behovet finns kommer dessa
ledningar att regleras i plankartan med ett u-omrade.

Inom Planomradet finns ocksa ett avtalsservitut (0188IM-06/6234.1) for Vattenfall
Eldistribution AB. Upplatelsen avser elledning i mark med en systemspénning pa 24 kV samt
tillhérande anordningar, sésom transformatorer. Denna rittighet korsar samtliga fastigheter i
omradet i enlighet med gulmarkerad stréckning i bilaga 6; Ledningar inom
Markanvisningsomradet. 1 avtalet framkommer att fastighetségaren inte far &ndra
markanvindningen i ledningens nérhet, genom att exempelvis uppfra byggnad eller annan
anldggning, si att ledningens bibehallande enlig géllande sidkerhetsforeskrifter &ventyras.
Byggnad far inte utan ledningsédgarens medgivande och ldmnande av instruktioner uppforas
nérmare avstdnd dn 3 meter fran ledningen. Det dr inte heller tillatet att, utan i god tid inhdmta
medgivande fran ledningségaren, tickdika, springa, schakta eller pa annat sitt dndra markniva
eller vidta annan atgérd som kan medftra fara for ledningen eller medfora att ledningen kan
valla skada pé person eller egendom. Om denna ledning 4r méjlig att flytta och i sa fall till
vilken kostnad ska utredas vidare under detaljplanearbetet. Eventuella kostnader som
uppkommer avseende flytt av denna ledning, och som inte bekostas av Vattenfall AB, star
Bolaget for.
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Vattenfall AB har ytterligare en elledning i mark som genomkorsar Markanvisningsomrédet
frén nordviést till sydost, se blamarkerad strickning i bilaga 6; Ledningar inom
Markanvisningsomrddet. Kommunen bér ansvaret for att Vattenfall flyttar denna ledning, utan
uppkommen kostnad for Bolaget.

Skanova AB har tva dldre ledningar inom fastigheten Graddo 2:41 som korsar fastigheten i §st-
viéstlig riktning, se orangemarkerade strickningar i bilaga 6; Ledningar inom
Markanvisningsomradet. Dessa ledningar dr tagna ur bruk och kan/ska tas bort. Borttagning av
dessa sker med fordel nér dven andra markarbeten behdver utforas i omrédet. Skanova AB
ansvarar for borttagande av ledningarna och for uppkomna kostnader. Utdver dessa ledningar
har Skanova aktiva ledningar lingst med vig 1032. Dessa ligger inom végrittsomradet och
avtal har ddrav inte tecknats. Dessa ledningar ska ligga kvar och hinsyn till dessa maste tas vid
exploatering inom omrédet.

Tidsaspekten for flytt av ledningar inom Markanvisningsomradet kan komma att paverka den
prelimindra tidplanen for genomférandet av detaljplanen. Tidsplanen for detta ligger utom
Kommunens kontroll men Kommunen kommer att agera for att flytt ska ske sa skyndsamt som
mojligt.

I det fall det kriivs justeringar eller kompletteringar pa 6vriga allménna anléggningar som
pakallas av Bolaget i efterhand sa ansvarar Bolaget for och bekostar erforderliga atgérder,
inklusive skyddsatgéirder.

Vidare kontroll av ledningar inom Planomréde och Markanvisningsomrade kan komma att
behdva ske under fortsatt detaljplanearbete.

6.4 Upplitelse av rittigheter

Bolaget forbinder sig att i den mén det behdvs for detaljplanens genomftrande, att utan
erséttning, upplata mark for exempelvis VA, el- och teleanldggningar.

Detta sker efter 6verenskommelse mellan Bolaget och aktuell aktor.

78 ALLMANNA VILLKOR

7.1 Nybyggnadskarta och bygglov

Bolaget ans6ker om och bekostar nybyggnadskarta.
Bolaget ansvarar f6r bygglovskostnader och 6vriga till detta tillkommande taxor.

7.2 Ovriga exploateringsdtgdrder

Bolaget ansvarar for och bekostar samtliga Gvriga exploateringsatgérder for genomf6rande av
projektet, sdvida inte annat framgér i detta avtal.

7.3 Overlitelse av avtalet
Detta avtal far inte av Bolaget Gverlatas utan Kommunens foregaende skriftliga medgivande.
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7.4 Andringar och tilligg

Alla dndringar och tilligg ska goras skriftligen.

7.5 Tvist

Tvist med anledning av detta avtal skall avgoras av allmén svensk domstol med séte i
Stockholms lén, och enligt svensk lagstiftning.

Detta avtal har upprittats i tvé likalydande exemplar, av vilka Parterna tagit var sitt.

Underskrifter
Norrtilje den 2022-.........

Norrtilje kommun

.........................

Bino Drummond
Kommunstyrelsens ordforande

.........................

Annette Madsen
Kommundirektor

Liv Braathen
Projektledare exploatering

---------

Namnf‘orty

gande
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1. Uppdragsbeskrivning
Varderingsobjekt
Varderingsobjektet utgérs av fastigheterna Norrtélje Graddo 2:42, Graddo 2:43 samt del av Graddo 2:41.
Syfte

Detta vardeutiatande syftar till att bedéma marknadsvardet av blivande byggrétt for smahusbebyggelse for
rubricerade fastigheter utifran forutsattningen att en ny detaljplan for bostadsandamal i form av smahus har
vunnit lagakraft. Syftet med varderingen &r att utgéra del av beslutsunderlag infor eventuell férsaljning av
véarderingsobjektet.

Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en forséljning pa den 6ppna marknaden.

Uppdragsgivare

Uppdragsgivare &r Norrtélje kommun, genom Sofia Besson.

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar februari manad 2021.

Allmanna villkor

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

De allmiznna 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 varderingsutliadtandes generella begrénsning.

De allminna villkoren anger begransningar i vardeutldtandets omfattning, férutsattningar for vardeutlatandet
vad géller datafangst och tillfrlitlighet, hur miljoaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutldtandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och férutsattningar 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 fér vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstandiga.

Grundfdrutsattningar i vardeutlatandet
Anslutningsavgifter for VA ingar inte i det bedémda vardet (ingar normalt inte i jamférelsekdpen).

Enskilt huvudmannaskap rader for gator inom planomradet.

Sarskilda férutsattningar

| entighet med uppdragsgivarens énskemal varderas blivande byggratt inom varderingsobjektet utifrdn den
teoretiska forutsattningen att detaljplan antagits och vunnit lagakraft. | dagslaget saknas dock lagakraftvun-
nen detaljplan for den i varderingen avsedda bebyggelsen. Uppdragsgivare énskar vardebedémning givet
tre olika férutsattningar:

¢ Markvarde da marken nyttjas for parhusbebyggelse med 20 parhus pa 40 frikopta tomter
e Markvirde da tomterna i stillet anvands for fristdende villor, 20 hus pa 20 friképta tomter.
e Markvarde da marken nyttjas for parhusbebyggelse med 20 parhus, upplatelseform bostadsratt

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm { S\“} FA
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| vardebeddémningen har inte hansyn tagits till ndgon eventuell kostnad pa grund av miljébelastning (se vidare
avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).

| vérderingen férutsatts dven att det inte finns belastande rattigheter av stor betydelse for genomférbarheten
av och fér ekonomin i en exploatering.

| vérdebedémningen beaktas inte eventuella extraordinéra grundliaggningskostnader.
| vérderingen forutsatts kommunalt huvudmannaskap for VA men inte gator.

Besiktning och varderingsunderlag
Besiktning av varderingsobjektet utfordes 2021-02-12 av Martin Rydberg, Svefa.

Féljande offentliga kallor har anvants:
e Fastighetsregistret
e Fastighetstaxeringsregistret
o Kommunala handlingar

Utover ovan har Svefas ortsprissystem (Real Estate) studerats.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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2. Objektsbeskrivning

Virderingsobjektet, fastigheterna Norrtdlje Graddo 2:42, 2:43 samt del av 2:41, ar belaget langsmed Rad-
mansoévagen i samhallet Graddé ca 1 km fran Graddo brygga. Varderingsobjektet har en total tomtareal om
ca 5 ha (33 500 kvm) och utgors idag av fére detta dkermark, blandskog och hygge.

Naromradet utgors i huvudsak av glesbebyggda smahus fér permanent- och fritidsboende samt stérre sam-
manhangande skogsomraden. En livsmedelsbutik finns pa nara avstand fran varderingsobjektet. Allméanna
kommunikationer finns i form av buss med busslinje till Norrtslje station, vilken &r belagen drygt 25 km bort i
vastlig rikining. Narmaste busshallplats hittas intill varderingsobjektet.

. 3 L i
Oversikt 6ver vérderingsobjektet

Rattsliga férhallanden

| detta vardeutlatande férutsétts att det inte finns belastande rattigheter, sdsom t.ex. ledningsratt, servitut eller
dylikt av stor betydelse for genomforbarheten och ekonomin i en exploatering.

Lagfaren agare

Samtliga fastigheter ags av Norrtalje kommun.

Planférhallanden/projektférslag

En ny detaljplan for del av fastigheterna Graddo 2:41- 2:43 &r under framtagande. Planen, vilken var
utstalld pa samrad under perioden december till januari 2015 men reviderad 2019-03-13, syftar till att prova
ny bostadsbebyggelse inom ett omrade om ca 8 ha, varav varderingsobjektet utgér ca 5 ha.

Den sydoéstra delen av planomradet som utgér varderingsobjektet ar planlagt for minsta tomtstorlek pa
1 500 kvm, med en stdrsta byggnadsarea pa 140/60 kvm, vilket utgor grunden fér bedémningen av
byggratterna for villabebyggelse i detta vardeutidtande.

Maximal byggratt vid vardering for villabebyggelse bedéms till 5 600 kvm ljus BTA (20 hus x 140 x 2).

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
5 Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Vardebedémningen for parhus gérs med férutsattning att planforslaget &ndras och dven omfattar parhus.
Vidare antas en minsta tomtstorlek pa 750 kvm samt stérsta byggnadsarea pa 100/60 kvm.

Den maximala byggratten fér parhus har utifrdn ovan bedémts till 8 000 kvm ljus BTA (40 hus x 100 x 2).

Byggratten per tomt som bedéms vara val tilltagen och éverstiga den faktiska efterfragan pa
byggnadsstorlekar i omradet. Flertalet nyproduktionsprojekt i Norrtélje har en boyta runt 120 kvadratmeter
da det galler par- och kedjehus medan fristdende villor i stérre projekt vanligtvis ligger mellan 140 och 150
kvadratmeter.
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3. Marknadsfdrutsattningar

Allmant

Svensk ekonomi inledde 2020 med relativt svag aktivitet, och till fljd av coronavirusets paverkan pa saval
ekonomin som samhallet i stort har det noterats en tydlig konjunkturnedgang, i Sverige och internationellt.
Trots omfattande ekonomiska/politiska stimulanser noterades en historisk nedgang av svensk BNP med hela
8,3% under Q2 (jamfort med Q1). | Q3 noterades en stark positiv rekyl da BNP kade med 4,9%, till stor del
p.g.a. 6kad konsumtion och export (hjalpt av en tydlig nedgang av Covid-19 under sommaren). Den ekono-
miska aterhdmtningen kom emellertid av sig nagot i Q4 som ett resultat av den tydligt 6kande smittsprid-
ningen.

Konjunkturinstitutets prognos for 2020 ligger pa -2,8% och +3,2% fér 2021, férutsatt fortsatta ekonomiska/po-
litiska stimulanser och att den nu pabdrjade massvaccinering fortgar. Den offentliga ekonomin &r relativt stark
vilket mojliggor ytterligare stodatgarder under 2021. Det vantas emellertid dréja till svensk/internationell eko-
nomi &r tillbaka pa motsvarande nivd som innan coronapandemin. Lagkonjunkturen vantas besta till
2023/2024.

Sverige star infér stora demografiska utmaningar. Den héga befolkningstillvaxten — dessutom med allt fler i
“icke-arbetsfor” alder — kommer sitta tydliga aviryck i svensk ekonomi och politik under manga ar framéver.
Stora krav stills pa utbyggnad av "social infrastruktur”; sarskilda boenden, forskola/skola och halso-/sjukvard.
De offentliga finanserna ar fortfarande relativt starka, men beaktat det stora investeringsbehovet i offentlig
sektor kommer det emellertid sannolikt krévas en atstramning av saval de offentliga utgifterna som finanspo-
litiken framéver (och detta utan coronavirusets paverkan pa investeringsbehovet).

Riksbanken har infért en rad atgarder for att mildra effekterna av coronapandemin och den radande lagkon-
junkturen, framst genom att sakerstalla fortsatt tillgang till krediter. Nagon s&nkning av reporantan har annu
inte varit aktuell (senast i nov-20 lamnades den oférandrad pa 0%). Nyttan av en sénkning torde emellertid
vara relativt begransad (Riksbankens senaste hojning, 25 punkter i dec-19, fick inte nagra direkta negativa
konsekvenser). Beaktat den aktuella konjunkturs- och inflationsutvecklingen bedéms nagon héjning av repo-
rantan nu inte vara att vanta forran tidigast 2024 (da dven inflationen vantas na det langsiktiga méalet om 2%).

Vad géller inflationen ligger Riksbankens prognos pa ca 0,4% fér 2020 respektive 0,8% for 2021.

Redan innan vi gick in i nuvarande lagkonjunktur prognostiserades fér en relativt svag utveckling pa arbets-
marknaden under 2020 och 2021, med stigande arbetsloshet till foljd. Arbetslésheten fér 2020 véantas ligga
kring 8,5% (att jamféra med 6,9% under 2019). Den negativa utvecklingen har ddmpats nagot p.g.a. omfat-
tande statliga stodatgarder och ett dkat antal studerande. Den svaga arbetsmarknaden véntas kvarsta under
lang tid, sarskilt vad galler langtidsarbetslésa och de som &r nya pa arbetsmarknaden (efterfragan inom om-
raden med viktiga "ingangsjobb”, som t.ex. handel, hotell/restaurang, har tydligt minskat). Arbetsférmedling-
ens prognos fér 2021 och 2022 ligger pa 9,1 respektive 8,6%. Vidare vantas coronapandemin paskynda den
pagaende strukturomvandlingen av naringslivet, nagot som medfor att ett stort antal arbetstilifallen inte kom-
mer tillbaka da konjunkturen aterhamtar sig.

For att skapa forutsattningar for aterhamtning — och for langsiktig tillvaxt — ar det av stor vikt med 6kad flexi-
bilitet och rérlighet pa arbetsmarknaden samt fortsatta satsningar pa utbildning (just tillgéng till utbildad ar-
betskraft ar en av de stora utmaningarna, sérskilt med hansyn till den tekniska utvecklingen av néringslivet).
Pa kort sikt ar det nédvandigt med ett samarbete mellan stat och naringsliv for att méjliggéra for "sunda”
bolag att Gverleva. Samtidigt maste man ha med sig att svensk ekonomi &r starkt exportberoende, och darfér
till stor del ar beroende av utvecklingen internationelit.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Marknadsférutsattningar byggratter allmant

Byggratter generellt

De senaste arens nagot svagare marknadsutveckling — med stigande entreprenadkostnader, ett relativt stort
utbud av mark samt en svagare forséljning av nyproducerade bostader — har medfért en mer begrénsad
betalningsvilja-/férmaga for mark och byggratter pa flera hall i Sverige. Detta sarskilt i Storstockholm (d&r
ocksa marknadsutvecklingen tidigare varit som starkast).

De stora effekterna pa bostadsmarknaden pa grund av Corona-krisen har hittills till stor del uteblivit. Det
kvarstar dock en 6kad osakerhet kring nya projekt, sarskilt bostadsratter, och vilka ekonomiska konsekvenser
vi kan komma att se i ett langre perspektiv. Fler planerade projekt bedéms darmed omstéllas till hyresratter.

Efterfragan pa byggrétter villkorat hyresratter bedéms fortsatt god med relativt hég betalningsvilja.

Fa noteringar men stark smahusmarknad som far en mer direkt effekt pa betalningsviljan for smahusbygg-
ratter (i jamforelse med flerbostadshus).

Behov

Det underliggande bostadsbehovet ar fortsatt stort i landets tillvaxtkommuner. Dels for att méta prognostise-
rad befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat underskoft pa grund av tidigare otillracklig
bostadsproduktion.

Bostadsproduktionen har sedan 2017 avtagit, framst i Stockholmsomradet och starka regionala marknader
som Uppsala. Det ar framst nyproduktionen av bostadsratter som minskat (-50% 2019 jamfort med 2017),
men Aven smahus (-20%). Antalet hyresratter 4r daremot totalt sett oférandrat.

Boverket bedomer bostadsbehovet till cirka 500 000 nya bostéder till 2025. Prognosen fér 2020 &r cirka
41 500 paborjade bostader, en niva som ar otillracklig for att moéta bostadsbehovet (som enligt Boverket i
genomsnitt uppgar till 67 000 nya bostader per ar fram till 2025).

Efterfragan

Laga bostadsrantor, och en forvantan om fortsatt laga rantor framéver, stimulerar efterfrdgan. Samtidigt har
det under senare ar inforts restriktioner, som skuldkvotstak och amorteringskrav.

Marknadstron &r en viktig faktor for privatbostadsmarknaden, och darmed dven for efterfragan pa projekt och
mark. SEB:s Boprisindikator i april 2020 oIl kraftigt med 67 punkter (den stérsta férandringen sedan mat-
ningarna inleddes fér 17 ar sedan). Under sommaren har det emellertid skett en tydlig aterhamtning, och
hushallens forvantningar har under hésten stabiliserats pa nivaer motsvarande de som noterades innan Co-
rona-pandemin.

Jan20 Feb20 Mar20 Apr20 Maj20 Juni20 Juli20 Aug20 Sep20 Okt20 Nov20 Dec20

=
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4. Exploateringsférutsattningar fér varderingsobjektet

Varderingsobjektets marknadsférutsattningar

Beaktat varderingsobjektets beldgenhet bedéms efterfragan pa fristdende villor samt till en nagot lagre grad
aven parhus vara god. Coronapandemin har paverkat smahuspriserna positivt, da fler har méjlighet att jobba
hemifran blir boendemiljén samt dven méjligheten till stérre boyta allt viktigare medan pendlingsavstand ses
som ett mindre problem &n tidigare.

Nedan redovisas en sammanfattning avseende varderingsobjektets styrkor och svagheter:

Styrkor och mojligheter: Svagheter och hot:
e Relativ narhet till vatten och naturen e Langt avstand till stérre handel och ser-
¢ Stark villa- och fritidshusmarknad i omradet vice

Bostadsmarknaden fér smahus i naromradet
Nedan visar forsaljningar av smahus dster om Norrtélje ett ar tillbaka i tiden. Vagt medelvarde pa forsalj-
ningarna var ca 31 000 kr/kvm vid en snittstorlek pa 76 kvadratmeter.
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Forséalda sméahus i och runt Graddo, fran 2020-02-19 och framat

Obebyggda tomter i Graddé tatort har salts f6r mellan 700 000 och 1 295 000 kr det senaste aret, bade
séljare och kapare har varit bolag och privatpersoner. Forsaljningarna avser styckesalda fardigbildade
tomter.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Forsélda smahustomter i och runt Graddé, 2020-029 och framat
Nar det géller nyproducerade smahus far sckomradet utvidgas da utbudet &r mer begrénsat. Sékningen

nedan visar smahus med nyproduktionsar > 2015 salda sedan 2018-02-19, ej strandtomter. Snittpriset ligger
pa knappt ca 33 000 kr/kvm for i snitt 140 kvm.

- -

0h
Smahus med nybyggnadsar >2015, 2020-02-19 och framat

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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Jamforbara nyproduktionsprojekt i Norrtalje kommun

Nedan redovisas ett urval av nybyggnadsprojekt avseende bostéder belédgna i Norrtélje kommun, dér forsalj-
ning pagar. Det ar framst de tva projekten som OBOS driver som ar jamférbara med varderingsobjektet da
dessa avser smahus i antingen frikdpt form eller bostadsratter.

Bergshame' _
Bergshamra L

¥

Y -"-.-"'"-_V/’?_"" AL _

Antal sdlda  Medelpris  Medelpris Arsawgift

Omrade Bostadsulvecklare Antal bostader (st) bostader (st) (kr) Kim?  (krim?/ér) Saljstart
Brf Bjérnévik 3 Osthamra Obos Sverige AB 17 12 3454400 29500 502 2020-06-02
Hamntridgarden 2 Norrtilje Hamn JM AB 68 49 2897800 38500 731 2019-09-02
Havstornet Centrum Index Residence 119 114 3913400 51500 710 2019-11-08
Orangeriet Centrum Index Residence 92 72 2764600 48200 654 2019-11-08
Péaribandet Osthamra Obos Sverige AB 13 6 4966700 35900 2019-11-25

5. Varderingsmetodik

Varderingsmetoder

Virdering av denna typ av fastigheter sker vanligen genom en ortsprismetod, dar jamférelser gérs med no-
terade priser vid férsaljningar av sa langt méjligt jamférbar mark. Som komplement kan &ven en indirekt
ortsprismetod (exploateringskalkyl) anvandas dér slutsatser om kvartersmarkens varde dras utifrén vardet
efter en fardigstzlld exploatering minskat med beraknade aterstdende exploateringskostnader, férsaljnings-
omkostnader etc.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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Normalt bor ortsprisnoteringar vaga tungt vid fastighetsvardering. Nar det géller vardering av byggréatter ar
dock antalet jamférelsekép normalt mer begransat och dessutom &r informationen om prispaverkande
bakomliggande villkor ofta begransad och svaranalyserad. Bedémningar med ledning av exploateringskalky-
ter &r visserligen behiftade med osakerhet, framst vad avser exploateringskostnaderna, men metoden efter-
liknar képares ¢verviaganden infér ett forvarv och bér trots osékerheterna anda ge en god indikation om
byggrattsvardet i normala fall.

6. Vardering av mark fér bostader — Parhus och villor

Vardebeddmning byggratter for smahus enligt direkt ortsprismetod

En ortsprisunderstkning har genomférts avseende byggratter med bebyggelseférvéntningar for bostader i
form av smahus inom Stockholms lan. Jamforelsekdpen avser objekt med i huvudsak likvardiga bebyggelse-
forutsattningar som varderingsobjektet. Undersokningen resulterade i nedanstdende kop. Képare &r i stérsta
utstrackning bygg- och exploateringsféretag samt bostadsbolag.

- .. s Byggratt en- r,
Kommun Kopare & Sal- Kopda- Fhy . Képesumma
& Omrade Areal jare o Planférhallanden ligt plan (alt (kr/st alt BTA)
st BTA)
Veidekke Bo- Markanvisning av ca
Stockholm stad AB _— 50 radhustomter inom
doee Husby Stockholms ganizle ett stérre markanvis- . 490600
stad ningsomrade.
. MA Living och Byggratt for ca 12
Osteraker Partners AB . smahustomter med
L Vaisjéskogen Osterakers QOLSHIS minsta tomtstorlek om 12 541667
kommun 275 kvm.
MA Living och Byggrétt for ca 9 sma-
Osteraker Partners AB " hustomter med minsta
4559 Valsjéskogen Osterakers Augustzle tomtstoriek om 275 g SRR
kommun kvm.
. Projekt O&K 3 Byggratt for ca 16
Osteraker AB . smahustomter med
4823 Valsjéskogen Osterakers AUGESI1E minsta tomtstorlek om s ELUlLLy
kemmun 275 kvm.
a Projekt O&K 3 Byggratt fér ca 7 sma-
steraker AB ’ hustomter med minsta
4355 Valsjoskogen Osterakers  2U9USt-18 4 nictortek om 275 7 DEO000
kommun kvm.
Besqgab har erhallit
markanvisning fér
uppférande av smahu-
o Besgab senheter, markpris fér
4757 s Jarfalla kom-  "OVETP" radhus ar prissatt til6 8700 6 450
! mun 450 kr/kvm ljus BTA,
markpris for parhus ar
prissatt till 7 200
kr/kvm ljus BTA.
Besgab har erhailit
markanvisning for
uppférande av smahu-
s ex Besgab senheter, markpris for
4759 |l Jartalla kom-  "°VSTPr caghus ar prissatt il 6 8700 7 200
! mun 450 kefkvm ljus BTA,

markpris for parhus ar
prissatt till 7 200
kr/kvm ljus BTA

Svefa AB, Mister Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm  FA
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Osteraker Inkluderande Markanvisningstavling
e Fastigheter AB septem- avseende 6 byggrétter
o0 Valesigsko1gen Osterakers ber-19  fér smahus i kuperad g A
PP kommun terréng.
ALM Smaa bo-
Uppsala stad Markanvisning avse- )
L% Gunsta Uppsala kom- oktober-20 ende ca 90 smahus. IRIE0 000
mun
ALM Sm3a bo-
Uppsala stad g Markanvisning avse- -
&808 Gunsta Uppsala kom- PRiBRER20 ende ca 90 smahus. %23 000
mun

Av jamfarelseobjekten ovan har vi sarskilt studerat nedanstaende objekt:

[4805, Osteraker, Valsjéskogen, september 2019]

Osterdkers kommun anordnade en anbudstiivling for forsiljning av mark avsedd for bostéider inom detalj-
plan Valsjoskogen etapp 1 i Akersberga under perioden september 2019 till januari 2020. Totalt inkom 2
anbud varav markanvisningen gick till Inkluderande Fastigheter AB. Anbudsomradet ir beléget ca 3 km
oster om Akersberga Centrum och i anslutning till befintlig smahusbebyggelse i Margretelund. Géllande de-
taljplan medger 6 byggrétter for smahusbebyggelse for berort omride. Minsta tomtstorlek dr 275 kvm och
storsta byggnadsarea for huvudbyggnad 4r 110 kvm. Gestaltningsprogrammet beskrivs omrédet som “hus i
kuperad terring”. Bebyggelsen skall vara terringanpassad samt sammanhéllen med variation. Lokalgatan i
omradet, dvs den vig som anges som "lokalgata” i detaljplan Valsjoskogen etapp 1 &r utbyggd. Gatukost-
nadsersattning kommer ej att utkravas for lokalgatan. Kopeskillingen uppgér till 3 111 113 kr motsvarande
ca 520 000 kr per smahustomt (virdetidpunkt 1 september 2019).

3

PPt o
Trasattra 1833 |
athicec

[4808 - 4809, Uppsala, Gunsta, oktober 2020]

Ett markanvisningsavtal har tecknats mellan Uppsala kommun och ALM Sméaa bostad gallande exploatering
inom fastigheten Arnevi 1:28. Fér omradet avses tva nya detaljplaner tas fram, en for etapp 1 och en for
etapp 2. Exploateringen avses komma att omfatta ca 90 smahus. Képeskillingen uppgér till 1 100 000 kr per
tomt for friliggande hus och 725 000 kr per parhus-/radhustomt (vardetidpunkt oktober 2020). Bolaget skall
sta for kostnaden foér framtagning av detaljplanerna. Gallande kostnader inom allmén platsmark ansvarar och
bekostar bolaget projektering samt genomforande av de aterstillande- och anslutningsarbeten som kommer
att krévas invid markomradet.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm @FA
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Resultat direkt ortsprismetod

Virderingsobjektet bedéms 6verlag som relativt jamférbart med jamforelseképen ovan. Utifran jamforelse-
materialet i stort bedéms marknadsvéardet fér tomter avsedda for parhus med ledning av ortsprismaterialet till
ca 250 000 till 350 000 kr per tomt samt mellan 500 000 och 700 000 kr fér en friliggande villatomt.

Vardering enligt indirekt ortsprismetod — Parhus och villor

| detta avsnitt redovisas en férenklad exploateringskalkyl for mark med lagakraftvunnen detaljplan utifran
redovisade forutsattningar under "planférhallanden/projektforslag” i avsnitt 2 samt det pris pa slutprodukten
som bedomts i avsnitt 3, "Exploateringsforutsattningar’. Notera att exploateringskalkylen ndrmast ska ses
som en rimlighetskontroll av ortspriserna.

Utifran antaganden om intakter och kostnader kan sedan féljande férenklade kalkyl stéllas upp:

Exploateringskalkyl - Parhus och friliggande smahus

Etapp Parhus Smahus, friliggande

+ Marknadsvirde fdrdigt hus (krtomt inkl byggnad) 3 850 000 4900 000
Uppskatltad snitlarea BTA 1560 180

- Entreprenad- och byggherrekostnader (krftomt) -3 150 000 -3 780 000
- Markkostnader, anlaggningar inom kvartersmark (kritomt) -200 000 -200 000
- Riwningskostnad (krtomt) 0 o]
- Marknadsféring/férséljning (krtomt) 9] 0
- Summa produktionskostnader (krtomt) -3 350 000 -3 980 000
= Netto (krtomt) 500 000 920 000
- Projektvinst/risk (krtomt) 175 000 322 000
Byggrdttsvdrde (krtomt) 325000 598 000
Férvantad byggrétt (antal tomter) 40 20
Genomshittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (&r} 0,0 0,0
Real kalkyirénta (%) 0,0% 0,0%
Nuvérde (kritomt) 325000 588 000
Véantetid till lagakraftvunnen plan (ar) 00 0,0
Real kalkylranta (%) 0,0% 0,0%
Nuvérde (krtomt} 325000 598 000

- Kostnader utanfér kvartersmark (exploateringsbidrag) (krftomt) 0 0
Beddmt markvérde (kr) 13 000 000 kr 11 960 000 kr
Bedomt markvirde (kr/tomt) 325 000 kr 598 000 kr

FA

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Med ovan givna férutsattningar indikerar exploateringskalkylen ett marknadsvarde for varderingsobjektet pa
om ca 325 000 kr/tomt for parhus samt ca 600 000 kr/tomt for fristdende smahus vilket 6verensstammer med
det i ortsprismetoden bedémda marknadsvardet. Givet att det inte féreligger kommunalt huvudmannaskap
inom omrédet samt att exploatéren bekostar utbyggnad av gator bedéms slutligen markvardet till 300 000
kr/tomt fér parhus samt 550 000 kr/tomt f6r villor.

7. Vardering av mark fér bostader — Parhus, bostadsrattsform

Resonemang

Merparten av alla férsaljningar av bostadsmark for smahus sker utan villkorad upplatelseform (s.k. fri uppla-
telseform) dér exploatéren forutsatts anvanda marken utifran basta mojliga satt. Givet detta ar det svérare
att ta fram villkorade affarer dar mark salts med forutsattning att upplatelseformen &ar bostadsréatt, nedan visas
dock nagra ett fatal affarer som genomférts med dessa villkor.

Vardebeddmning byggratter for smahus i bostadsrattsform enligt direkt orts-
prismetod

En ortsprisundersékning har genomférts avseende byggratter med bebyggelseforvantningar for bostéder i
form av smahus med upplatelseform bostadsratt inom Stockholms och Uppsala lan. Jamférelsekdpen avser
objekt med i huvudsak likvardiga bebyggelseforutsattningar som vérderingsobjektet. Undersdkningen resul-
terade i nedanstaende kdp. Kdpare ar i storsta utstrackning bygg- och exploateringsféretag.

Byggritt enligt plan Kopesumma

Kommun s " - P
Areal Kopare & Saljare Kopdatum Planforhalianden {alt st BTA) (krist alt BTA)

& Omrade

i har
mellan Méller & Partners och
Jarfilla kommun. Den berSrda
ylan bestar av tre omriden med
en sammanlagd area om 5 800

4320 Jarfslla Maller i;anners januari-19 kvm. Bruttoarean &r ca 10 850 _ 9200
Jakobsberg e fommun. kvm, frdelat p4 150-200
lagenheler. Upplatelseform 4r
antingen bostadsratt i
flerbostadshus, hyresrati i
Nerbostadshus eller
i radhus.
N isning [Br ca 42
4361 Staeddle corontad A8 guiovar18  fordelade p4 radhus och kediehus . 275 000
\ uppldtna med bostadsrat.
. isning ftr ca 42
Stidertilie FB Bostad AB b & y
4362 : oktober-18  fSrdelade pa radhus och kedjehus - 375000
Jima Stdertélje kommun upplitna med bostadsratt.
;. Markanvisning avseende
Olof Palmbéck AB
bostadsbebyggelse med ca 5-6
4368 J\:ﬁ;}f Sag‘égzﬂﬂge" februari-19 parhus, inrymmande ca 10-12 10 1050 000
Jsirfalla kommun bost4der uppldina med
bostadsratl.

Av jamforelseobjekten ovan har vi sarskilt studerat nedanstadende objekt:

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm EFA
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[4368, Jarfilla, Viksjo, februari 2019]

Under februari manad tecknades ett markanvisningsavtal mellan Jarfalla kommun och Olof Palmb&ck AB
samt Ekholmen Bostad AB avseende del av fastigheten Jarfalla Viksjé 9:1. Markanvisningen &r villkorat av
godkannande av en ny detaljplan som skall medge en ny bostadsbebyggelse med 5 - 6 parhus, inrymmande
ca 10 - 12 lagenheter, och eventuellt en gemensamhetslokal. Bostdaderna skall upplatas med bostadsratt.
Overenskommen képeskilling uppgar till 1 050 000 kr per lagenhet vilket ger en total summa om 10 500 000
kr. Dartill tillkommer de kostnader kopplade till utredning och projektering av framtagning av detaljplan. Kom-
munen utfor projekteringen av kommunala anlaggningar inom allman plats med undantag fér det utegym som
exploatdren skall anlagga inom kommunal mark. Exploatéren skall bekosta utbyggnad av samtliga, fér berérd
fastighet erforderliga, ny-, om- och tillbyggnad inom allman platsmark, exempelvis for gata och GC-vég.
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[4361-4362, Sodertilje, Jarna, oktober 2018]

Ett markanvisningsavtal har tecknats mellan FB Bostad AB och Sédertélje kommun rérande del av fastig-
heten Tavesta 1:248 i Jarna. Detaljplanel&ggningen avses pabdrjas i samband med tecknande av markan-
visningsavtalet och planeras komma att méjliggéra bebyggelse med 42 bostader férdelade pa 14 parhus och
28 radhus. Den prelimingra képeskillingen om 12 950 000 kr baseras pa ett markvarde om 275 000 kr per
radhustomt och 375 000 kr per parhustomt for bostader upplatna med bostadsratt, vardetidpunkt oktober
2018. Kommunen ansvarar och bekostar for utbyggnaden av allmén platsmark enligt kommunens normala
standard.

Resultat direkt ortsprismetod

Det &r svart att dra nagra direkta slutsatser utifrdn redovisat ortsprismaterial da jamférelseobjekten uppvisar
en stor geografisk spridning. Utéver det sa finns det betydiigt farre jamforelseobjekt fér smahusmark med
upplatelseform bostadsritt, nagot som ytterligare 6kar osakerheten i bedomningen. Prisnivan indikerar dock
ett markvérde i liknande intervall som for friképta parhus/villor ovan.

Svefa AB, Méaster Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm { SV F FA
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Vardering enligt indirekt ortsprismetod — Parhus i bostadsrattsform

Pris pa fardig produkt ar har mycket svérare att ta fram da det inte byggts nagot liknande i naromradet. Med
ledning av det som byggs i narheten av Norrtélje bedoms ett féreningslan kunna ligga uppemot 11 000 kr/kvm
medan priset pa bostadsratterna sannolikt kommer vara betydligt lagre i Graddé. Priserna i Bjérné varierar
mellan ca 3,2 mkr och 4,2 mkr fér 120 kvm beroende pa laget i omradet. Notera att exploateringskalkylen
narmast ska ses som en rimlighetskontroll av ortspriserna.

Exploateringskalkyl - "Parhus, bostadsrattsfor

Etapp Bostadsritter
+ Marknadsvdrde, pris per bostadsritt 2700000
+ Fdreningslan 1 300 000
Uppskattad storlek BTA 150
- Enfreprenad- och byggherrekostnader -3 300 000
- Markkostnader, anlaggningar inom kvartersmark (krtomt) -200 000
- Riwningskostnad (krtomt) 0
- Marknadsféringfférséljning (krtomt) 0
-8 pri ionskostnader (kritomt) -3 500 000
= Netto (kr/tomt) 500 000
- Projektvinst / risk (krfiomt) 175 000
Byggrittsvdrde (kritomt) 325 000
Forvéniad byggratt (antal tomfier) 40
Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftunnen plan (ar) 00
Real kalkylrénta (%) 0,0%
Nuvarde (kritomft) 325000
Vantetid till lagakraftwunnen plan (r) 0.0
Real kalkylranta (%) 0,0%
Nuvarde (krftomnt) 325 000
- Kostnader utanfér kvartersmark (exploateringsbidrag) (krtomt) 0
BedSmt rdmarks vérde utan beaktande av planrisk (kr) 13 000 000 kr
Bedbmt ramarksvirde utan beaktande av planrisk (kritomt) 325 000 kr

Utifran ovan och med hansyn till dvriga redovisade ortspriser och forvantat pris pa slutprodukt (den senaste
tidens prisutveckling pa bostadsratter) samt beaktat utvecklingen i Norrtélje kommun fram&ver bedéms orts-
prismaterialet ovan ge stod for ett markvarde for byggratten fér bostadsréatter inom varderingobjektet sasom
planlagd mark inom intervallet ca 300 000 — 350 000 kr/tomt .Med hansyn {ill att det ej kommer att rada
kommunalt huvudmannaskap inom omradet samt att exploatéren bekostar utbyggnad av gator bedéms slut-
ligen marknadsvardet uppga till ca 300 000 kr/ tomt motsvarande totalt ca 12 000 000 kr.

Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm FA
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8. Slutsatser

Resultat

Mot bakgrund av vad som redovisats ovan bedéms marknadsvardet for fastigheterna Norrtélje Graddé 2:42,
Graddo 2:43, samt del av Graddo 2:41 vid vardetidpunkten februari manad 2021 till:

Marknadsvérde vid upplatelse fér parhus: 12 000 000 kr (300 000 kritomt)
Alternativt

Marknadsvirde vid upplatelse for villabebyggelse: 11 000 000 kr (550 000 kr/tomt)
Alternativt:

Marknadsvarde vid upplatelse for parhus i bostadsrattsform: 12 000 000 kr (300 000 kr/tomt)

For vardebeddmningen géller vidare de sarskilda forutsattningar vilka redovisats under avsnitt 1.

Stockholm 2021-02-26

/
/
Martin Rydberg David Faldt Uppgard
Civilingenjor Civilingenjor
Av Samhallsbyggarna Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare

Bilagor

Bilaga 1 Bilder

Bilaga 2 Fastighetsdatautdrag

Bilaga 3 Allmanna villkor f6r vardeutiatande
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VérderingsData @@ ®

Beteckning Senaste dndringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

NORRTALJE GRADDO 2:41 2006-07-20 2019-03-21 10:12 2021-02-25

Nyckel: 010014101

UUID: 909a6a40-85f6-90ec-e040-ed8f66444c3f

Inom glesbygd. Forvarvstillstand kan behdvas.

Socken: Radmanso

Distrikt: R&dmansd

Nr: 215123

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM) Registerkarta
1 6631558.8 726979.9

AVSKILD MARK

Beteckning o
NORRTALJE GRADDO 8:1, 12:1, 18:1

Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 33 500 kvm 33 500 kvm 0 kvm

Inskrivningsdag Akt
2001-09-06 01/7902
NORRTALJE KOMMUN
BOX 800
761 28 NORRTALJE
Byte: 1999-12-30 Andel: 1/1
Lagfartsanmaérkning: Anmérkning Akt: 07/2107

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER
Nr Réttighet Inskrivhingsdag Akt

1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1976-12-15 76/16501
2 Avtalsservitut: ELLEDNING MM 2006-06-16 06/6234

RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig
Andamal Réttsforhallande Rittighetstyp Datum Akt
TELE Last Ledningsratt 2000-08-16 0188-00/72.1

Senast dndrad: 2017-12-13
Anmérkning: YTTERLIGARE KARTBLAD: 11956,11965,11966 VID SIDAN AV DEN UPPLATNA LEDNINGSRATTEN GALLER BILAGD
OVERENSKOMMELSE/MEDGIVANDE.

ELLEDNING MM Last Avtalsservitut 2006-06-16 0188IM-06/6234.1
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut Senast &ndrad: 1996-03-06  01-IM1-76/16501.1
Taxeringsenhet Taxeringsar
OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110) 2020

261512-2

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en

sammanforing.

Taxvérde Taxvarde byggnad Taxvérde mark Areal

599 000 SEK 599 000 SEK 77550 kvm
Ingaende varden Varde Areal

Skogsmark 530 000 SEK 6 ha

Skogsimpediment 3 000 SEK 1 ha

Akermark 66 000 SEK 1ha

Samtaxering for registerenheter
NORRTALJE GRADDO 2:43

NORRTALJE GRADDO 2:42

NORRTALJE GRADDO 2:41 )

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form

212000-0217 11 Lagfaren dgare / Primarkommuner, borgerliga
NORRTALJE KOMMUN Tomtréttsinnehavare

BOX 800

761 28 NORRTALJE
Varderingsenhet akermark 56248028

Taxvirde Areal Riktvirdeomrade
66 000 SEK 1 ha 1004

Véarde fore ev. justering Brukningsvérde Dranering

63 000 SEK (4) S&mre &n normalt (2)

Tillfredstallande/Sjalvdranerad

Varderingsenhet skog 56246028

Taxvérde Areal Riktvirdeomrade

530 000 SEK 6 ha 103

Vérde fore ev. justering Bonitet

506 000 SEK J

Killa: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GRADDO 2:41 Sidan 1 av 2

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-02-26 12:51



TAXERINGSINFORMATON

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

7 217 kbm/ha

Varderingsenhet skogsimpediment 56247028

Taxvérde Areal Riktvardeomrade
3 000 SEK 1ha 103

Virde fore ev. justering Beskaffenhetsklass

3 000 SEK

Gemensamhetsanlaggningar
NORRTALJE GRADDO GA:7
Samfilligheter

NORRTALJE GRADDO FS:16
NORRTALJE GRADDO S:3
NORRTALJE GRADDO S:9
NORRTALJE GRADDO S:10
NORRTALJE GRADDO S:11
NORRTALJE GRADDO S:12
NORRTALJE GRADDO S:13
NORRTALJE GRADDO S:14
NORRTALJE GRADDO S:15
NORRTALJE GRADDO S:35
NORRTALJE GRADDO S:39
NORRTALJE GRADDO S:50
NORRTALJE GRADDO S:51
NORRTALJE GRADDO S:53

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Andel
1,7000%
1,7000%
1,7000%
1,7000%
1,7000%
1,7000%
1,7000%
1,7000%
1,7000%
27,2000%
1,7000%
1,7000%
1,7000%
27,2000%

Typ av skattetal
Mantal

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Agostyckning, Littera: BAN 1915-11-25 01-RAD-254
Ledningsatgard 2000-08-16 0188-00/72

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning =
A-RADMANSO GRADDO 2:41

Omregistreringsdatum
1979-10-01

Akt
01-BJO-836

|NORRT§LJE GRADD! 26

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GRADDO 2:41
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

idan 2 av 2
2021-02-26 12:51



VérderingsData @@ ®

| S Aktualitetsdatum i

Beteckning Senaste dndringen i enaste dndringen i
B B allmdnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
NORRTALJE GRADDO 2:42 2006-07-20 2019-03-21 13:37 2021-02-25

Nyckel: 010014102

UUID: 909a6a40-85f7-90ec-e040-ed8f66444c3f
Inom glesbygd. Forvéarvstillstand kan behdvas.
Socken: Radmansd

Distrikt: R4dmanso

Nr: 215123

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6631501.9 727102.9

Registerkarta

AVSKILD MARK

Beteckning B
NORRTALJE GRADDO 8:1, 12:1, 18:1

Totalareal Dérav landareal Déarav vattenareal
Totalt 10 250 kvm 10 250 kvm 0 kvm

Inskrivningsdag Akt
2001-09-06 01/7902

761 28 NORRTALJE
Byte: 1999-12-30 Andel: 1/1
Lagfartsanmarkning: Anmaérkning Akt: 07/2108

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Raftighet Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1976-12-15 76/16501
2 Avtalsservitut: ELLEDNING MM 2006-06-16 06/6234
RATTIGHETER

Redovisning av réttigheter kan vara ofullstandig

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Datum Akt

TELE Last Ledningsratt 2000-08-16 0188-00/72.1

Senast &ndrad: 2017-12-13
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTBLAD: 11956,11965,11966 VID SIDAN AV DEN UPPLATNA LEDNINGSRATTEN GALLER BILAGD
OVERENSKOMMELSE/MEDGIVANDE.

ELLEDNING MM Last Avtalsservitut 2006-06-16 0188IM-06/6234.1
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut Senast dndrad: 1996-03-06  01-IM1-76/16501.1
TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110) 2020

2615122

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en
sammanféring.

Taxvérde Taxvérde byggnad Taxvéarde mark Areal

589 000 SEK 599 000 SEK 77550 kvm
Ingaende véarden Virde Areal

Skogsmark 530 000 SEK 6 ha

Skogsimpediment 3000 SEK 1ha

Akermark 66 000 SEK 1 ha

Samtaxering for registerenheter

NORRTALJE GRADDO 2:43

NORRTALJE GRADDO 2:42

NORRTALJE GRADDO 2:41 .

Taxerad dgare Andel Agartyp Juridisk form
212000-0217 1M Lagfaren &gare / Primdrkommuner, borgerliga
NORRTALJE KOMMUN Tomtréattsinnehavare

BOX 800

761 28 NORRTALJE
Viarderingsenhet dkermark 56248028

Taxvérde Areal Riktvirdeomrade
66 000 SEK 1 ha 1004

Vérde fore ev. justering Brukningsvérde Drédnering

63 000 SEK (4) S&mre an normait (2)

Tillfredstéllande/Sjalvdrénerad

Vérderingsenhet skogsimpediment 56247028

Taxvarde Areal Riktvardeomrade

3 000 SEK 1ha 103

Vérde fore ev. justering Beskaffenhetsklass

3 000 SEK

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GRADDO 2:42 Sidan 1 av 2

Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-02-26 12:52



TAXERINGSINFORMATON
Viarderingsenhet skog 56246028

Taxvarde Areal Riktvardeomrade
530 000 SEK 6 ha 103

Virde fére ev. justering Bonitet

506 000 SEK

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

7 217 kbm/ha

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER
Gemensamhalsanlﬁggnlngar

NORRTALJE GRADDO GA:7

Samfilligheter Andel
NORRTALJE GRADDO FS:16 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:3 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:9 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:10 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:11 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:12 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:13 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:14 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:15 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:35 8,4000%
NORRTALJE GRADDO S:39 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:50 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:51 0,5250%
NORRTALJE GRADDO S:53 8,4000%

Typ av skattetal
Mantal

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgéarder Datum Akt
Agostyckning, Littera: BAO 1915-11-25 01-RAD-254
|Ledningsatgérd 2000-08-16 0188-00/72

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning . Omregistreringsdatum Akt
A-RADMANSO GRADDO 2:42 1979-10-01 01-BJO-836

NORRTALJE GRADD! 2:6 \

Kalla: Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GRADDO 2:42 Sidan 2 av 2
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70 2021-02-26 12:52



VérderingsData @@ ®

Beteckning

NORRTALJE GRADDO 2:43

Nyckel: 010014103

UUID: 909a6a40-85f8-90ec-e040-ed8i66444c3f
Inom glesbygd. Forvarvstillstand kan behovas.
Socken: Radmanso

Distrikt: Radmansé

Nr: 215123

Senaste andringen i
allmdnna delen
1991-08-14

Senaste dndringen | Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2007-03-08 13:00

inskrivningsdelen
2021-02-25

LAGE, KARTA

N (SWEREF 99 TM)
6631285.1

E (SWEREF 99 TM)
727068.7

Registerkarta

AVSKILD MARK

Beteckning L
NORRTALJE GRADDO 8:1, 12:1, 18:1

Omrade Totalareal
Totalt 33 800 kvm

33 800 kvm

Dérav landareal

Darav vattenareal
0 kvm

212000-0217

NORRTALJE KOMMUN

BOX 800

761 28 NORRTALJE

Byte: 1999-12-30 Andel: 1/1
Lagfartsanmarkning: Anmarkning Akt: 07/2109

Inskrivningsdag
2001-09-06

Akt
01/7902

ANTECKNINGAR och INTECKNINGAR
Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut: KRAFTLEDNING 1976-12-15 76/16501
RATTIGHETER

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Réttsforhallande Riéttighetstyp Datum Akt
KRAFTLEDNING Last Avtalsservitut Senast dndrad: 1996-03-06  01-IM1-76/16501.1

TAXERINGSINFORMATON
Taxeringsenhet

Taxeringsar

OBEBYGGD LANTBRUKSENHET. (110) 2020
261512-2

Taxeringsdel som omfattar hel registerfastighet och ingar i en

sammanforing.

Taxvérde Taxvarde byggnad Taxvéarde mark Areal

599 000 SEK 599 000 SEK 77550 kvm
Ingaende vérden Vérde Areal

Skogsmark 530 000 SEK 6 ha

Skogsimpediment 3 000 SEK 1ha

Akermark 66 000 SEK 1ha

Samtaxering for registerenheter

NORRTALJE GRADDO 2:43

NORRTALJE GRADDO 2:42

NORRTALJE GRADDO 2:41 )

Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
212000-0217 171 Lagfaren &gare / Primarkommuner, borgerliga
NORRTALJE KOMMUN Tomtrattsinnehavare

BOX 800 .

761 28 NORRTALJE

Virderingsenhet akermark 56248028

Taxvdrde Areal Riktvirdeomrade

66 000 SEK 1ha 1004

Vérde fore ev. justering Brukningsvarde Drénering

63 000 SEK (4) Sdmre &n normalt (2)

Tillfredstéllande/Sjalvdrénerad

Varderingsenhet skogsimpediment 56247028

Taxvéarde Areal Riktvardeomrade
3 000 SEK 1 ha 103

Virde fore ev. justering Beskaffenhetsklass

3 000 SEK

Viarderingsenhet skog 56246028

Taxvédrde Areal Riktvirdeomrade
530 000 SEK 6 ha 103

Viérde fore ev. justering Bonitet

506 000 SEK

Virkesklass Virkesforrad Godhetsklass

Kalla; Lantmateriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GRADDO 2:43
Vérderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

; Sidan 1 av 2
2021-02-26 12:52



TAXERINGSINFORMATON
7 217 kbm/ha

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanldggningar
NORRTALJE GRADDO GA7

Samfilligheter Andel
NORRTALJE GRADDO FS:16 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:3 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:9 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:10 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:11 0,8500%
NORRT/}:\LJE GRADDO S:12 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:13 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:14 0,8500%
NORRTALJE GRADDQ S:15 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:35 13,6000%
NORRTALJE GRADDC') S:39 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:50 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:51 0,8500%
NORRTALJE GRADDO S:53 13.6000%

ATGARDER

Fastighetsrattsliga atgarder
Agostyckning, Littera: BAP

Datum
1915-11-25

TIDIGARE BETECKNING

Beteckning .
A-RADMANSO GRADDO 2:43

NORRTgLJE GRADD! 2:6

Kalla: Lantméteriet; ALLMAN+TAXERING NORRTALJE GRADDO 2:43
Varderingsdata, Norra Torggatan 1, 434 30 KUNGSBACKA, Tel: +46 300 735 70

Typ av skattetal

Omregistreringsdatum



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor 4r 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 #r utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhallsbyggama och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet galler foljande;

12

13

22

23

24

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfilligheter
och ovriga réttigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ¢ vidtagits, Vad giller legala forhéllanden
utéver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifier som limnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderattsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet over egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifier eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte 4r foremaél for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutldtandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/4garen eller dennes ombud.

De areor som lédggs till grund for varderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte méatt upp dem
pé plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfalle gallande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvdndning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under frutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémassig
belastning.

32

42

5.2

6.2

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pd grund av att virderingsobjektet ar 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 utldtandet 4r baserad pad Oversiktlig okuldr
besiktning. Utfrd besiktning har ej varit av sadan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
stkningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okuldr-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

= sadant 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 foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett &r frén
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

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

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar vérderingsobjektets
marknadsvérde forandras over tiden &r den vardebedomning
som 4terges i utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetainingar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i foreckommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vardeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehéllet i virdeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvands enligt 7.1.
Virderaren ir fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f51jd av att denne anvint sig av viardeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godké4nna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall dterges.

2017-01-18 Ver 3




Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
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Bilaga 4 - Riktlinjer fér dagvattenhantering

Sida1av2
NORRTAL] E IIDDaIt\lIJIm Arendenummer
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Riktlinjer fér dagvattenhantering inom verksamhetsomrade fér
dagvatten vid exploatering i Norrtilje kommun

Norrtilje kommuns dagvattenstrategi r det styrande dokument som reglerar hur dagvatten
ska hanteras vid bland annat exploatering. Dagvattenstrategin antogs av
Kommunfullmaktige 2017-11-06, § 229.

For att tydliggora hur kommunen tolkar strategin och vilka krav som stills pd exploatdren
har detta dokument tagits fram.

Fastighetsdgarens ansvar

Fastighetsiigaren har ansvar for anldggningar inom fastigheten. Det géller till exempel
funktion, drift och underhall av f6rdrojnings- och reningsanliggningar samt ansvar for
kvalitet pa utgdende vatten fran fastigheten. Fastighetséigaren ansvarar for att omhénderta
dagvattnet pa ett sitt som inte paverkar grannfastigheterna eller miljon negativt.

Minimera dagvattenfldden
e Dagvatten ska i forsta hand omhéndertas lokalt genom infiltration och i andra hand
fordrojas inom tomtmark, for att minimera de dagvattenfloden som behdver tas
omhand utanftr fastigheten.

e Om det kan styrkas att lokal infiltration inte 4&r méjlig ska dtminstone 50 % av ett
10-minuters 20-arsregn fordrojas pa fastighetsmark, motsvarande 85 m*/haq area.

e Dagvatten som inte kan infiltreras inom fastigheten omhéndertas, efter fordrojning
pa fastigheten, genom den kommunala dagvattenanldggningen, med
anslutningspunkt vid fastighetsgrins.

Dagvattenhanteringen &r en del av vattnets kretslopp och erbjuder
ekosystemtjanster
e Anvind dagvatten for bevattning av trid och planteringar ddr det &r mdjligt, vilket
samtidigt bidrar till f6rdréjning.

e Integrera ppna dagvattenl3sningar i parker, grénomréden och idrottsplatser for att
ytterligare nyttja dagvattnets ekosystemtjénster.
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Dagvattenhanteringen far inte paverka miljékvalitetsnormer for vatten
negativt

Vid alla forédndringar som kan medfora paverkan pa yt- eller grundvatten ska en
dagvattenutredning kunna visa att miljékvalitetsnormerna for vatten (MKN) inte
forsdmras pa ndgon parameter i enlighet med vattendirektivet och svensk
vattenforvaltning

Dagvatten ska vid behov renas

Dagvatten som inte infiltreras ska fordrdjas och renas s néra kéllan som mdjligt.

Det vatten (regnvatten, grundvatten och processvatten) som kan uppsta vid
byggarbeten, ska renas innan utslépp till recipient/ledningsnit.

Dagvatten fran hardgjorda ytor i industriomréden betraktas som fororenat och ska
renas.

Vigdagvatten ska ledas till oljeavskiljare/sedimentationsdamm.

Oljeavskiljande atgérder ska tillimpas vid parkeringsplatser for > 50 personbilar,
om inte nirliggande recipienters kénslighet kréver att tgirder vidtas dven vid ett
lagre antal parkeringsplatser.

Golvbrunnar ska undvikas i parkeringshus och garage. I parkeringshus under tak ska
golv sopas och inte spolas. Vatten fran eventuella golvbrunnar kan efter slam- och
oljeavskiljning avledas till spillvattennitet.

Undvik anvdndande av miljéstérande amnen i byggnads- och
anlaggningsmaterial

Verksamhetsut6varen ska i enlighet med forsiktighetsprincipen iaktta de
begrinsningar och vidta de forsiktighetsmatt i 6vrigt som behovs for att forebygga,
hindra eller motverka uppkomsten av skada eller oldgenhet f6r manniskors hélsa
eller miljon.

Amnen som ska undvikas i material i utemiljon som exponeras for nederbdrd:

— Amnen pa forteckningar Sver sirskilt miljdstérande &mnen kopplade till EU:s
ramdirektiv for vatten (2000/60/EG).

— Konstgodsel

— Kemiska bekdmpningsmedel

Fastighetsigare och allmén platsmarkhallare féreslas debiteras for
kommunal dagvattenhantering

VA-avdelning har foreslagit inférande av en kommunal dagvattentaxa fr.o.m. 1
januari 2019, som Kommunfullméktige kommer att ta stillning till i november 2018.
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1 Uppdraget

1.1 Bakgrund

Norrtilje Kommun avser att uppritta en detaljplan for fastigheterna Graddo 2:41 — 43 med
syftet att préva mdjligheten for bostadsexploatering. Bebyggelsen planeras som radhus eller
smahus inom fastigheterna Graddd 2:42 och 2:43, samt del av 2:41. Inom del av fastighet
2:41 planeras bostider i form av kedjehus, parhus eller flerbostadshus. Samtliga fastigheter &r
idag i kommunal &go och &r inte omfattade av en detaljplan.

I samband med arbetet att ta fram en detaljplan har Norrtilje kommun ombett Geosigma AB
att utfora en dagvattenutredning och en 6versiktlig geoteknisk utredning. Utredningarna ska
utgéra underlag till den nya detaljplanen. Det aktuella planomradet kan ses p& dversiktskartan
i Figur 1-1.

1.2 Allmédnt om dagvatten

Dagvatten definieras som ett tillfilligt forekommande vatten som avrinner markytan vid regn
och snésmiltning. Generellt 4r ytavrinningens flode och fororeningshalt kopplad till
markanvindningen i ett omréde. Framst 4r det dagvatten fran industriomréden, végar och
parkeringsytor som innehéller féroreningar. Bostadsexploatering kan leda till en st6rre areal
hérdgjorda ytor och det dr dérf6r viktigt att i ett tidigt skede utreda vilka konsekvenser detta
har pa dagvattensituationen.

Vid lokalt omhindertagande av dagvatten (LOD) anvénds dagvattenldsningar som efterliknar
vattnets naturliga kretslopp, sdsom infiltration i mark, i stéllet for att leda bort dagvattnet i
konventionella ledningar. P4 sa sdtt minskas mingden dagvatten som behdver tas omhand i
dagvattennétet och det sker en naturlig rening av dagvattnet.

1.3 Syfte

Uppdraget omfattar en dagvattenutredning, samt en versiktlig geoteknisk utredning for
planomradet inom Griaddo 2:41 — 2:43, se Figur 1-1. Dagvattenutredningens syfte 4r att utreda
vilka konsekvenser den avsedda exploateringen av planomrédet kan ha fér dagvatten som
bildas inom planomradet.

Den planerade bebyggelsen pé fastigheterna Graddo 2:41 — 2:43 innebér att det inom
fastigheterna kommer att bli mer hardgjorda ytor som dkar dagvattenbildningen. En
anslutning till det kommunala dagvattensystemet medfor en 6kad flodesbelastning pé det
kommunala dagvattensystemet som kan leda till briddning av obehandlat spill- och dagvatten.
Det &r ur det perspektivet viktigt att dagvattnet frén hardgjorda ytor sdsom tak, véigar och
parkering tas omhand inom omrédet sa langt det 4r mdjligt.

Utredningen syftar till att beddma forutsittningarna for lokalt omhandertagande av dagvatten
(LOD), genom infiltration eller fordrjning. Bedémningen grundar sig pa de lokala
markforhéllandena, dimensionerande dagvattenfléden, samt dagvattnets féroreningsgrad.
Uppdraget syftar &ven till att dimensionera erforderliga LOD-anldggningar.

Dagvattenhanteringen ska ske i enlighet med Norrtilje kommuns riktlinjer f6r dagvatten och
utgéngspunkten #r att den nuvarande vattenbalansen ska upprétthéllas.

Den 6versiktliga geotekniska utredningen syftar till att klargdra de geotekniska
forutsittningarna inom planomréadet och hur dessa kan paverka val av grundldggningssétt
inom planomradet. Delar av resultaten fran den geotekniska utredningen inkorporeras i
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dagvattenutredningen och anvinds till att styrka de slutsatser och rekommendationer som
anges angdende hantering av dagvatten.

Figur 1-1. Oversiktskarta over Gridddo, Norrtilje kommun. Planomrddet dr markerat med
bla polygon.
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2 Material och metoder

2.1 Material och datainsamling

Det insamlade bakgrundsmaterial och data som har anvénts for att genomftra denna utredning
ar till exempel:

Start-PM och planskiss (Norrtédlje Kommun, 2014)

Grundkarta med héjdkurvor och fastighetsgréanser (Norrtédlje Kommun, 2014)
Ortofoto och plankarta

Jordarts- och jorddjupskarta framtagna med SGUs kartgenerator

Platsbesok utférdes i planomradet den 19 och 27 augusti 2014. Vid forsta platsbestket var
fokus pa topografiska forhallanden och befintliga avrinningsstrak som diken och ledningar.
Vid det andra platsbesoket var fokus pé geotekniska férhallanden.

2.2 Flédesberakningar

Dagvattenflden for delomraden med olika markanvandning har beréknats med rationella
metoden enligt sambandet:

Q=i-¢p A (Ekvation 1)

dér Q dr flodet (liter/sekund) frén ett delomréde med en viss markanvéndning, i &r
regnintensiteten (liter/sekund-hektar), 4 4r den totala arean (hektar) for det aktuella
delomradet och ¢ 4r den andel av nederb6rden som rinner av som dagvatten for rddande
markforhallanden och dimensionerande regnintensitet. Arealerna 4 for omraddena med olika
markanvindningstyper fore och efter detaljplanens implementering har berédknats 1 ArcGIS
utifrén ortofoto och plankarta.

2.3 Féroreningsberdkningar

For berikning av fororeningshalter i dagvatten fran olika typer av markanvéndning har
schablonvirden frén databasen StormTac anvénts. Schablonhalterna dr framtagna vid
vetenskapliga studier med l&nga métserier av dagvatten.
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3 Forutsattningar

3.1 Planomrade

3.1.1 Nuvarande markférhallanden

Planomradet &r totalt cirka 8 hektar och innefattar fastigheterna Graddo 2:41 —2:43.
Planomradet angrinsar till fastigheten Graddo 2:40 och vdg 1032 i norr, delvis bebyggda
tomter i 6st och skogsmark i syd och vist, forutom en byggnad och en mindre &kerareal pd
den vistra sidan.

Marken inom planomradet utgors idag av titt bevuxen skogsmark av f6ryngringskaraktér i
syd och i norr finns tre mindre arealer med tidigare dngsmark, idag delvis igenvuxen av sly, se
Figur 3-1. S6der om #ngsarealerna finns ett omrade med nagot dldre skog.

1 8 ;

foryngringskaraktir och det hogra fotografiet visar dngsmark delvis igenvuxen av sly.

Marken inom planomrédet 4r i allménhet flack, utan toppar eller tydlig lutning. Baserat pa
iakttagelser gjorda under platsbesok och studerande av hgjdkurvor noterades en svag
sydsydvistlig lutning fran de centrala delarna av planomréadet, se Figur 3-3.

I den sodra delen av planomradet finns ett omrade med Naturvérdesklass 3, enligt en utférd
naturvirdesbeddmning (WSP, 2014), vilket gor att den sddra delen av omréadet och ytterligare
ett omrade utanfor planomradet dr skyddsvirt.

3.1.2 Nuvarande avrinningsférhallanden

Den plana topografin gér det svart att urskilja tydliga strdmningsriktningar inom planomrédet.
Vid platsbesdk noterades ett sankt omrade i den sydvistra delen av planomradet dér det delvis
stod vatten, se Figur 3-2.
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Figur 3-2. Fotografi fran platsbesdk i det sanka omradet i den sydvdstra delen av
planomradet.

De tidigare dngsarealerna i den norra delen av planomradet &r urdikade och grunda, delvis
igenvixta diken 16per runt dessa arealer. Vart vattnet i dikena utmynnar utanfor omradet
kunde inte helt sikert bedémas under platsbeséken, men troligtvis leds vattnet mot
skogsomradet i vést eller mot befintliga végdiken i norr langs med vig 1032. Enligt
flsdespilar for diken pa grundkartan leds vattnet i dikena ut ur omrédet at norr och vister.
Baserat pa planomradets topografi och beskaffenhet dr det sannolikt att merparten av det
regnvatten som faller inom planomrédet naturligt infiltrerar marken och bildar grundvatten.

Riktningen fér grundvattenstromningen i omradet 4r inte kdnd men nérmaste recipient ar
Bjorkofjarden norr om planomréadet och dster om Norrtiljeviken. Planomrédet tros i nulédget
inte ha nigra negativa effekter pa grundvattenkvaliteten eller statusen pa recipienten.
Miljskvalitetsnormerna (MKN) for Bjork6fjarden visas i Tabell 3-1.

Tabell 3-1. Miljokvalitetsnormer (MKN) hamtade fran Vatteninformationssystem
Sverige (VISS) 2014-09-12

Miljokvalitetsnorm | Status 2009 Kvalitetskrav Kvalitetskrav
2015 2021
Ekologisk status Mattlig ekologisk God ekologisk
status status
Kemisk .
Uppnér €j god
ytvattenstatus kemisk Bor inte 6ka
AvSeende vattenstatus
kvicksilver yn
Kemisk
ytvattenstatus God kemisk God kemisk
(exklusive ytvattenstatus ytvattenstatus
kvicksilver)

Omkringliggande omraden #r ocksa relativt flacka och saledes tros inte planomradet paverkas
nidmnvirt av tillrinnande vatten utifran. Befintliga VA-ledningar finns i norra delen av
planomradet, p4 andra sidan vdg 1032, samt in till bostadshusen pé den dstra sidan om
planomrédet.
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3.1.3 Infiltrationskapacitet

Infiltrationskapaciteten f6r en jord beror bland annat pa dess kornstorlek, packningsgrad och
markens vattenhalt. Nar marken &r torr 4r infiltrationskapaciteten som hégst for att sedan avta
vid 6kad méttnadsgrad. Vid helt méttade férhallanden kan infiltrationskapaciteten séttas lika
med jordens hydrauliska konduktivitet, Ks, dividerat med jordens effektiva porositet, n.

I sandiga eller grusiga jordar, som har h6g draneringsf6rméaga, kan man i allménhet forvénta
sig att méittade eller nira méittade férhéllanden aldrig uppkommer néra markytan, vilket gor
att jordens infiltrationskapacitet inte avtar sérskilt mycket ens under langvariga regn med
dimensionerande intensitet. For att marken inte ska dversvimmas maste markens
infiltrationskapacitet vara sa stor att den kan hantera dimensionerande floden. I Tabell 3-2
anges Overgripande infiltrationskapaciteter for olika svenska typjordar.

Tabell 3-2. Mattad infiltrationskapacitet fér olika jordtyper (VAV, 1983)

Jordtyp Infiltrationskapacitet
(millimeter/timme)
Morén 47
Sand 68
Silt 27
Lera 4
Matjord 25

Enligt SGUs jordarts- och jorddjupskartor utgors jordarterna inom planomrédet primért av
lerig sandig morén och jordlagrens tjocklek varierar mellan 0 — 5 m, se Figur 4-1 och 4-2. Det
finns d4rmed mattliga till goda férutséttningar for naturlig infiltration av regnvatten inom
planomradet. En mer utforlig genomgang av de geologiska forutsittningarna inom
planomradet presenteras i Kapitel 6.

3.2 Markanvidndning efter exploatering

I Figur 3-4 visas den planerade markanvéndningen inom planomradet, enligt skissat forslag
till detaljplanen. Ytférdelningen &r gjord efter planerad markanvandning och
infiltrationsforutsittningar: asfalterade ytor, vagar, parkeringsytor, takytor, gardsytor och
grasytor.

De inritade smahusen pa Graddo 2:42 — 2:43, samt del av 2:41, har givits en standardiserad
storlek om 200 m* med tillhérande garagebyggnad om 50 m” och en garageuppfart om cirka
30 m2 Den slutgiltiga utformningen av byggnaderna kommer sannolikt att vara mer
varierande, men standardiseringen har gjorts for att skapa ett realistiskt scenario 6ver
markfordelningen. Ovriga delar av tomterna till smahusen antas bli en blandning av grésytor
och trdd. Ytorna mellan och omkring byggnaderna i form av kedjehus, parhus eller
flerbostadshus pa del av Graddo 2:41 antas bli av varierande karaktér och anges som géardsyta.
Den avsedda markanvindningen for den sydligast beldgna arealen har inte angetts i
underlaget. I denna utredning forutsitts denna areal antingen kvarsta som skogsmark eller
eventuellt omvandlas till parkareal.
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j Befintliga_diken

1 | Planomrade

7 Sankt, lagomrade
Befintligt VA-niat

Hojdkurvor

Figur 3-3. Ritning 6ver planomradet (svart polygon), hojdkurvor och fastighetsgrdnser (roda
linjer), samt befintliga VA-ledningar och diken (ljusblaa linjer och blaa punktade linjer). Bla
pilar visar antagna flodesriktningar.
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Figur 3-4. Ritning iver fastigheterna Grdaddo 2:41 — 2:43 med forslag pa planerad

markanvdndning.
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4 Dagvattenfléden och féroreningar
4.1 Beraknade fléden

Tabell 4-1 visar uppskattade arealer for olika markanvéndning inom fastigheterna Graddo
2:41 — 2:43, fore och efter exploatering. En garageuppfart om cirka 30 m? har lagts till
tomterna avsedda for radhus eller smahus inom Graddé 2:42 — 2:43 och del av 2:41.

Tabell 4-1. Uppskattade arealer for olika markanvandning fére och efter exploatering

Markanvindning Area fore Area efter
exploatering (hektar) | exploatering (hektar)
Takytor, flerbostadshus 0 0,55
Takytor, radhus och garage 0 0,425
Parkeringsyta, seniorboende 0 0,065
Asfaltsyta, vdg och infart (hela 0 0,96
planomrédet)
Garageuppfart (radhus) 0 0,05
Gaérdsyta 0 1,3
Grisyta 0 4,65
Skogsmark, dngsytor 8 0
Totalt: 8 8

Dimensionerande dagvattenfloden fran respektive markanvédndning for ett 1- och 10-arsregn
med 10 minuters varaktighet, redovisas i Tabell 4-2. Flodet frén planomréadets tak- och
asfaltsytor efter exploatering uppgér till cirka 179 respektive 380 liter/sekund och flodet frén
hela planomrédet till cirka 224 respektive 474 liter/sekund. Sma fordndringar i
avrinningskoefficienten kan ge relativt stora skillnader i flodet s& de redovisade flodena bor
framst ses som indikatorer pa hur flédena kommer att féréndras vid den nya
markanvéndningen (cirka 440 % Gkning).
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Tabell 4-2. Berdknade dagvattenfléden fére och efter exploatering vid
dimensionerande flode for 1-arsregn och 10-arsregn med 10 minuters varaktighet (103
respektive 219 liter/sekund-hektar)

Markanvindning Avrinnings- | Dagvattenfléde fore | Dagvattenflode efter
koefficient exploatering exploatering
) (liter/sekund) (liter/sekund)
1-arsregn 10- arsregn | 1-arsregn 10-arsregn
Takytor, flerbostadshus 0,9 0 0 51,2 108,5
Takytor, radhus och garage 0,9 0 0 39,5 83,8
Parkeringsyta, seniorboende 0,8 0 0 5,4 11,4
Asfaltsyta, vdg och infart 0,8 0 0 79,5 1683
Garageuppfart (radhus) 0,7 0 0 3,6 7,7
Gardsyta 0,15 0 0 20,2 42,7
Grisyta 0,05 0 0 24,1 51
Skogsmark, dngsytor 0,05 41,4 87,7 0 0
Summa: 41,4 87,7 223,5 473,5

Regnintensiteten vid 1-arsregn och 10-arsregn med 10 minuters varaktighet dr f6r regionen
103 respektive 219 liter/sekund-hektar, vilket motsvarar cirka 37 respektive 79

millimeter/timme. D4 jordlagren i omradet &r mellan 0 — 5 m och sannolikt bestér av jordlager
med en maximal infiltrationshastighet om cirka 47 millimeter/timme vid méttade férhallanden
(Tabell 3-1) finns vissa forutsittningar for att den icke hardgjorda marken kan omhénderta ett

dimensionerande 1-arsregn genom infiltration. Fér ett dimensionerade 10-arsregn bedéms
forutsittningarna f6r naturlig infiltration som otillrickliga i det fallet att inga ytterligare

atgirder genomfors.

4.2 Fororeningsbelastning

StormTac anvinder schablonvirden for olika markanvéandningskategorier, vilka redovisas i
Tabell 4-3. Schablonhalterna f6r parkering, vig och takytor ligger i samma storleksordning
som féreslagna riktvidrden for dagvatten i en forbindelsepunkt till ett sammanhéngande

dagvattennét (Region- och trafikplanekontoret 2009).
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Tabell 4-3. Fororeningshalt i dagvatten fran tak- och parkeringsytor utifran
schablonhaiter i StormTac (Larm 2000). Roda filt markerar halter som éverskrider
RTK:s riktvarden (Region- och trafikplanekontoret 2009)

) Schablonhalter
Amne Enhet | Riktvirde

Fosfor mg/liter 0,25

Kviive mg/liter 3,5

Bly pg/liter 15

Koppar pg/liter 40

Zink pe/liter | 150

Kadmium ug/liter 0,5

Krom pe/liter 25

Nickel pe/liter 30

Kvicksilver | hg/liter 0,1

Suspenderad | o /ljter 100
substans

Olja (mg/l) mg/liter 1,0
PAH (ng/l) pg/liter | saknas
Benso(a)pyren | pg/liter 0,1

Schablonhalterna indikerar att framfor allt koncentrationer av bly, koppar och suspenderad
substans i dagvatten fran de planerade parkeringsytorna vid den norra bebyggelsen inom del
av fastighet 2:41 (se Figur 3-4) skulle riskera att 6verskrida foreslagna riktviarden. Eftersom
trafikintensiteten kan forvintas bli forhéllandevis 1ag 4r det dock troligt att koncentrationen av
dessa dmnen blir ndgot ldgre 4n fran en genomsnittlig parkering.

Jamfort med halter i spillvatten fran stdrre vigar dr fororeningshalterna i dagvattnet laga frén
det aktuella planomradet. Genom att inte addera ytterligare dagvatten till systemet minskar
risken for briddning av orenat spill- och dagvatten till en recipient. Fokus i den hér
utredningen ligger dérfor pé att minska dagvattenflodena ut fran kvartersmarken och inte 1
forsta hand pé rening av dagvattnet. Dagvattnet som uppstér inom omradet bedéms generellt
inte vara i behov av rening. Vid den norra bebyggelsen, inom del av fastighet 2:41 dér det
planeras for storre parkeringsytor har dock parkeringsytorna reningsbehov.
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5 Foreslagna lésningar for dagvattenhantering

5.1 Generellt I6sningsférslag och rekommendationer

Den foreslagna exploateringen av fastigheterna Graddo 2:41 — 43 kommer att medf6ra dkade
dagvattenfléden fran framfor allt tak- och asfaltsytor. Darfor féreslas en gemensam
dagvattenhantering, som kan besta av bade férdréjande och renande anldggningar som
forslagsvis fordréjningsmagasin, meandrande diken, dagvattendamm, oljeavskiljare och
sandfilter. I norra delen av omradet finns det daligt med utrymme for ett fordrojningsmagasin
och det &r bra att inte dagvatten fran planomradet leds mot Bjorkofjarden. Vid den norra
bebyggelsen, inom del av fastighet 2:41 dér det planeras bostédder i form av kedjehus, parhus
eller flerbostadshus planeras det ocksa for stérre parkeringsytor. Dagvatten fran dessa
parkeringsytor bor renas pa plats med hjélp av oljeavskiljare och sandfilter, innan dagvattnet
leds soderut till foreslagen placering av gemensam dagvattenanlédggning. Avledningen av
avrinnande vatten mot dagvattenanlédggningen i séder kan antingen géras i vigbanan, i diken
eller i underjordiska ledningar. Dagvatten fran takytor fér husen i omradet, framfor allt i den
s6dra delen av planomradet, bor ha utkastare pa gronytor for infiltration och fordrdjning.

I Figur 5-1 visas ett principforslag for dagvattenhantering inom planomradet. Den
gemensamma dagvattenanldggningen kan anlédggas i den sddra delen av planomradet, som
enligt géllande planskiss dr obebyggt. Detta omréde &r topografiskt fordelaktigt och stort nog,
cirka 4 000 m?, for att férutom dagvattenanlidggningen innefatta andra typer av areal sdsom
naturomréden, rekreativa omraden eller parkytor. Det inritade omrédet i Figur 5-1 avser inte
storleken pé dagvattenanldggningen utan avser hela det omrade dér anldggningen kan
placeras. Uppskattningsvis behovs cirka 100 m? av de cirka 4 000 m? i de sddra delarna av
planomrédet. Av de 4 000 m? ingar de s6draste cirka 1 800 m? i bedémd Naturvardesklass 3
(WSP, 2014-09-15). Det naturvirdesklassade omradet behdver skyddas fran féroreningar och
forandringar i vattenbalansen.

Den foreslagna 16sningen utgar fran att exploateringen av omradet inte ska belasta det
kommunala ledningsnétet eller paverka nérliggande fastigheter. Fran den norra delen av
omradet dér det planeras bostdder i form av kedjehus, parhus eller flerbostadshus inom del av
fastighet Graddo 2:41 samlas avrinnande vatten frén tak-, parkerings- och végytor upp och
leds soderut. Avrinnande vatten fran tak- och vigytor samt garageuppfarter fran radhus och
smahus-omradet leds ocksé sdderut.

Val av anldggning bor goras efter att syftet med detta omrade har fastlagts. Bland annat kan
meandrande diken och dammar ha estetiska varden men de upptar mer yta &n ett sandfilter
och ett fordréjningsmagasin. Aven om meandrande diken och dammar medfor en naturlig
reningseffekt genom biologisk nedbrytning och vixtupptag rekommenderas att vattnet leds
igenom till exempel ett sandfilter innan det leds vidare till den fordréjande anldggningen.
Merparten av féroreningar i dagvatten &r knutet till partiklar och ett sandfilter &r en effektiv
metod {Or att samla upp partiklar.
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5.2 Exempel pa dagvattenanlidggning — Férdréjningsmagasin
Fordrdjningsmagasinet dimensioneras for att kunna fordrgja ett 10-ars regn med 10 minuters
varaktighet. Erforderlig magasinsvolym for att kunna f6rdr6ja dimensionerande
dagvattenfldde (10-arsregn, 10 minuters varaktighet) fran tak-, parkerings- och vigytor, samt
garageuppfarter 4r cirka 96 m’. Berikningarna ér gjorda utifrin antagelsen att den planerade
exploateringen inte ska dka den nuvarande avtappningen av dagvatten (87,7
liter/sekund-hektar) fran planomrédet. I det fallet att ingen avtappning fér ske fran
planomradet Skar erforderlig magasinsvolym till cirka 504 m®.

Fordrojningsmagasin kan utformas som 6ppna system dér vattnet kan infiltrera den
omgivande marken, eller stingda system som en behallare under mark. I de fall dér
grundvattenytan ligger nira markytan och marken bestar av téta jordar, &r det vanligaste
alternativet att anlédgga stangda fordrjningsmagasin. I det aktuella planomréadet finns
sannolikt grundvattenférande jordlager med viss infiltrationskapacitet, vilket talar {or att
fordréjningsmagasinet kan anlédggas som ett 6ppet system. I nuléget finns ingen information
om grundvattennivéerna inom planomradet.

Fordrojningsmagasin kan anldggas med makadam eller med plastkassetter (se bild ovan), som
har stérre effektiv volym och tar mindre yta i ansprak. Installationsdjupet varierar vanligtvis
mellan 70 — 120 centimeter under markytan beroende pa jorddjup och grundvattennivéer.
Normalt rekommenderas att férdrjningsmagasin placeras minst 1 meter 6ver
grundvattenytan for att uppnd bista mojliga infiltrationsférutsittningar fran magasinet till
omgivande jordlager.

Dagyvatten fran tak- och parkeringsytor bor passera ett sandfing innan det leds in i
fordréjningsmagasinet for att undvika igensittning och samtidigt samla upp en del av de
fororeningar som kan finnas i dagvattnet, se Tabell 4-3.

Bedomningen &r att det inte beh6vs extra atgérder for att omhénderta avrinnande vatten fran
gards- och grisytor. InfiltrationsfSrutsittningarna inom tomtarealerna &r relativt goda och vid
mycket stora floden kan vatten ledas mot dagvattenanlsiggningen. Atgirder som kan
implementeras for att forbéttra infiltrationsforutséttningarna pa tomtarealerna &r att anlédgga
infiltrationsbaddar (sandlager) och att anlédgga byggnaderna utan kéllare.

5.3 Ovriga reckommendationer och atgirdsférslag

For att fa fram verkliga uppgifter pa jorddjup, jordlagerféljder och grundvattennivévariationer
foreslas att en mindre hydrogeologisk filtundersékning utfors vid det féreslagna omradet for
fordréjningsmagasinet. Faltundersokningens syfte dr att fa fram underlag for att kunna
bestdmma en lamplig metod och plats f6r dagvattenhanteringen.

Forslag péa filtundersdkningar:

e Skruvborrning och sondering utfors i omradet f6r fordréjningsmagasinet for att
bestdmma jordlagerfdljder och jorddjup till berg.

¢ Grundvattenrdr installeras i omradet f6r f6rdréjningsmagasinet for att utreda
grundvattennivavariationer 6ver tid.
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Figur 5-1. Principskiss over dagvattenhanteringen for Graddo 2:41 — 2:43.
Fordréjningsmagasinet kan placeras inom de blastreckade ytorna. Avrinnande vatten fran
tak, vagar, parkering och garageuppfarter leds i viigbanan, i diken eller i underjordiska
ledningar.
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6 Oversiktlig geoteknisk utredning

6.1 Markforhallanden

6.1.1 Topografi

Befintlig markyta for utredningsomrédet ligger pa niva cirka +11 — +18 enligt utkast planskiss
2014-05-07. I norr ddr marken till stor del utgérs av jordbruksmark &r markytan i stort sett
plan med nivéer pa cirka +11 — +13. S6dra delen av omradet utgérs i huvudsak av skogsmark
och markytan stiger, med lutning pa cirka 1:2 — 1:3, mot ett hojdparti i Sster till niva cirka
+18.

Skogmarken bestér av en blandning av sly, foryngringsytor, storre barrtrdd och 16vtréd, se
Figur 6-1

At

b ST

Figur 6-1. Fotografi fran platsbesdoket. Fotografiet visar sly, foryngringsytor, storre barrtrid
och lovtrad.

6.1.2 Jordart

Enligt SGUs jordartskarta, Figur 6-2, bestar utredningsomradet i huvudsak av lerig sandig
morn. I den sédra delen av omradet finns organisk jord (kérrtorv) och under formodas det
finnas lera. Inom omréadet finns partier med ytligt berg (endast tunt jordtdcke ovan).

Vid platsbesoket den 27 augusti 2014 utfordes sticksonderingar f6r hand med en MUK
(markunders6kningsképp) for att underséka jordarterna ner till ett djup av maximalt 70 cm.
Sticksonderingsdjupen varierade i omrédet mellan cirka 20 — 70 cm och bekréftade
forekomsten av de jordarter som finns i omradet enligt SGUs jordartskarta.
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Figur 6-2. Jordarter enligt jordartskartan i skala 1:50 000 fran SGUs Kartgenerator.

Utredningsomradet dr markerat.

6.1.3 Jorddjup

Enligt SGUs jorddjupskarta, se Figur 6-3, varierar jorddjupet i utredningsomradet
huvudsakligen mellan cirka 1 — 3 meter. Jorddjup i kategorierna cirka 0 — 1 meter och cirka 3

— 5 meter férekommer.

Uppskattat djup till berg
{m)

j 3-5
1-3

g-1

Figur 6-3. Jorddjup enligt jorddjupskartan i skala 1:50 000 fran SGUs Kartgenerator.

Utredningsomradet dr markerat.
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6.2 Oversiktliga geotekniska rekommendationer

De &versiktliga geotekniska rekommendationerna som f6ljer nedan baseras pa uppgifterna
tidigare i detta kapitel, samt platsbeséket den 27 augusti 2014.

For att £4 n6dvindig platsspecifik kunskap om de faktiska geotekniska forhéllandena for
byggnation behdver kompletterande geotekniska undersokningar utforas for att bestimma
faktiskt jorddjup, jordarter och grundvattennivéer. Kontroll av radon bér utféras for att kunna
beddma om byggnader behover grundliggas med radonskydd.

Bedémningar nedan 4r gjorda utifran antagandet att fristdende villor, marklagenheter och
ovrig nybyggnation bestar av 1 — 2 vaningar.

6.2.1 Grundlaggning

D4 jorddjupen inom omradet &r relativt sma bedéms planerad bebyggelse kunna grundliggas
pa packad fyllning eller pa plintar pa berg/friktionsjord efter utskiftning av eventuellt 16sare
jordlager.

Ett omrade man bér vara sirskilt uppmérksam pa dr kérrtorvsomradet i den sydvéstra delen av
omradet dir det under den organiska jorden forvintas finnas lera. I ett litet omrade dster om
kérrtorvsomradet vid den ostra gransen av omradet, samt cirka 250 meter norr om
kirrtorvsomradet (strax séder om dngen i den norra delen av omradet) dér det vid
naturvirdesinventeringen hittades vattensamlingar (WSP, 2014) bor man vara uppmérksam pa
grundlaggningsférhillandena for smahus och vigar, och eventuellt komplettera med
detaljerade geotekniska undersékningar.

Ytligt berg har patriffats p spridda stéllen 6ver hela omradet. Beroende pa vald
grundlidggningsniva kan bergschakt bli nédvéndig.

Beroende pé grundvatten- och grundldggningsniva bér eventuella killare eller vigbankar ta
hénsyn till problematik med vatten, till exempel grundldggning med god drénering.

Totalstabiliteten i omradet bedoms i dagsldget vara tillfredsstéllande. Vid schakter bor
slantlutningar anpassas efter lokala forhallanden, sasom jordlagerfoljd,
grundvattenfoérhéllanden och belastningar intill schakt.

6.2.2 Grundvatten

D& omradets utformning, samt placeringar och nivaer pa planerade byggnader ar faststéllda
kan grundvattenrdr behdva installeras for att avgdra om problem kan uppkomma med
intrdngande vatten vid schakter.

Sidan 20 (27)



G Uppd! Versi
GEOSIGMA 25 st 20

7 Hydrogeologisk faltundersékning

Enligt kapitel 5.3 Ovriga rekommendationer och atgirdsforslag utférdes en mindre
hydrogeologisk filtundersdkning den 8 oktober 2014. Fem sonderingspunkter borrades for att
beddma jorddjup och jordartsfordelning inom foreslaget omrade for dagvattenhantering i den
sodra delen av planomradet, Figur 7-1. Vid tvéa av sonderingspunkterna installerades entums
stalror for grundvattennivadmétningar, eftersom det &r viktigt for funktionen att ett
fordrojningsmagasin ldggs ovanfér grundvattenytan.

I Figur 7-1 visas sonderingspunkternas och grundvattenrérens placeringar. Placeringarna av
sonderingspunkterna och grundvattenréren gjordes utgaende fran forutsattningama i omradet,
avseende bland annat hojdlige i terringen, samt berghéllar, blockighet och markens
vatteninnehdll. Norr om GV 1 och sonderingspunkt 5 &r det blockigt. Soder om GV 1 och
GV2 dr marken blét, samt vid sonderingspunkt 3 och 4.

* < e - -

%
GRADDG ""Ji,'{
\

L
&
] J

Figur 7-1. Grundvattenror (GV1 och GV2) och sonderingspunkter (3, 4 och 5) i foreslaget
omrdde for dagvattenhantering i planomrddets sodra del. Bla polygon markerar foreslaget
omrade for dagvattenhantering.
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7.1 Jordarter

Enligt SGU:s jordartskarta bestér jordarterna i omradet i huvudsak av lerig sandig morén, med
kérrtorv i den véstra delen. Denna bedomning baseras i huvudsak pa jorddjup frén markytan
ner till cirka en halvmeter. Vid skruvprovtagningarna som utfordes i fem punkter ner till
jorddjup mellan 1,6 — 3,8 meter bekriftas jordartsbedomningen frédn SGU:s jordartskarta da
jordarterna &r morin med olika inslag av lera, silt, sand och grus, samt torv och dy, se Tabell
7-1. Fotografier pa sonderingspunkterna 3, 4 och 5 finns i Figur 7-2, dér det ocksa syns hur
mycket vatten det dr vid sonderingspunkterna 3 och 4.

Tabell 71

Skruvprovtagning utférd 2014-10-08 med resultat fran den okulédra
jordartsbedémningen pa plats, samt jordartsbestdmning utférd pa geolab pa
jordprover fran skruvprovtagningen

Prov- Djup (m) | Jordartshedémning | Jordartsbestidmning (geolab)
tagnings- (pa plats) (Bendmning, Jordartsférkortning)
punkt
Gv1 0-0,1 Torv
0,1-1,0 Grusig sand Brun grusig sandig siltmoran
1,0-1,9 Grusig sand Brun sandig siltmorén
GVv2 0-04 Torv Brun sandig siltig dy
04-13 Torrskorpelera med Grabrun rostflackig lermorén
sand
1,3-21 Lerig, sandig moran Brun sandig siltig lermoran
21-3,6 Sandig moran Grabrun sandig siltig lermorén
3 0-0,1 Torv
01-05 Torrskorpelera med Brun rostflackig torrskorpelera med tunna
sand sandskikt
05-16 Sandig moran Brun sandig siltmorén
4 0-0,3 Torv
03-1,2 Sandig mor&n med Brun grusig sandig siltmorén
lerskikt
1,2-26 Sandig stenig morédn | Brun sandig grusig siltmoran
26-38 Sandig moran Brun grusig sandig siltig morén
5 0-0,2 Torv
02-2 Sandig moran med Grabrun rostflackig lermoran
lerskikt
2-26 Sandig moran Grabrun grusig sandig lerig moran
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Figur 7-2. Fotografier pa sonderingspunkterna 3 (0vre vanstra), 4 (6vre hogra) och 5
(nedre). I det 6vre hogra fotografiet syns sonderingspunkt 3 bortom sonderingspunkt 4. Till
vdnster i det nedre fotografiet syns GV2 som ligger ldgre i terrdngen dn sonderingspunkt 5.
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7.2 Grundvatten

Grundvattennivderna kan naturligt variera med flera meter under ett &r och mellan olika &r.
Grundvattennivavariationer pa 1 — 2 meter under ett &r &r inte ovanliga, enligt egna
erfarenheter, och enligt SGU:s grundvattenregistreringar. Under sensommaren brukar
grundvattennivierna i mellersta delen av landet vara som légst under &ret. Enligt SGU:s
bedémning lag grundvattennivierna for sma magasin under de normala i juni och néra de
normala i juli 2014.

Grundvattenréren GV1 och GV2 installerades 2014-10-08. Grundvattenrdren placerades i
omrédet enligt Figur 7-1, ritningar for grundvattenréren enligt utforande borrfirma finns i
Figur 7-3 och fotografier pa grundvattenrdren finns i Figur 7-4. Grundvattenrdren har blivit
inmétta med RTK-GPS och vid GV1 &r markytan cirka +15,13 m och vid GV2 &r markytan
cirka +13,91 m.

Grundvattennivierna i grundvattenréren GV1 och GV2 har mitts vid tva tillféllen: den 8
oktober 2014 (samma dag som installationen av grundvattenréren) och den 28 oktober 2014,
se Tabell 7-2.

Tabell 7-2 Grundvattenror med lodade grundvattennivaer. Réréverkant och markyta
dr inmétta med RTK-GPS. Héjdsystem &r RH2000.

Grund- | Datum | Typ | R6r- | Rér- Datum | Vattenyta | Vattenyta | Markyta | Vattenyta
e s v | |
(R6K) Rok) markyta)
GV1 141008 | 1" 3,56 +15,88 | 141008 Ca 1,30 +15,13 | +13,83
141028 | 1,38 Ca 0,63 +14,5
Gv2 141008 | 17 45 +14,78 | 141008 Ca 1,48 +13,91 +12,43
141028 | 1,205 Ca 0,34 +13,57
Plats: Griddd Plats: Graddo
Datum: 8 okt 2014 Datum; B okt 2014
Borrpunkt: GV 1 Borrpunkt: GV 2
Funk.test: Ok 02 m Funk.test: Ok 0.76 m
Spetstyp: Krysspets  TAT Spetstyp: Krysspets  TAT
GV: 1,30 UMY GV: 1,48 UMY
Diameter 1" Markyta Diameter 1" Markyta
35 m 45 m
228 m 3.24m
278 m i7am
Filter 05 m Filter 05 m

Figur 7-3. Ritning for grundvattenror GVI1 och GV2.

Sidan 24 (27)



G Uppd Versi
GEOSIGMA 125 eossta 20

GEOSIGMA

Figur 7-4. Fotografier pa grundvattenror GVI1 och GV2. Uppe till vinster i det hogra
Sfotografiet skymtar GV1 som ligger hégre upp i terrdngen dn GV2.

7.3 Sammanfattning och rekommendationer

Jordarterna i omradet bestér i de fem sonderingspunkterna av morén med olika inslag av lera,
silt, sand och grus, samt torv och dy Detta gor att jordarternas infiltrationskapacitet varierar i
omradet beroende p& morinens sammansattning.

Under grundvattennivdmaétningarna i oktober 2014 ligger grundvattennivaerna i GV1 och
GV2 som hogst pé cirka 0,63 respektive 0,34 meter under markytan, vilket ger en lutande
grundvattenyta fran GV1 (+14,5 meter) till GV2 (+13,57 meter). Detta dr under en period av
aret da grundvattennivierna brukar stiga fran kanske érets ldgsta niva (sensommaren/tidig
host) till hogre grundvattennivaer beroende pa hostregn och véxtsdsongens upphdrande. Det
stimmer ocksd om man ser grundvattennivéernas stigning med 0,67 respektive 1,14 meter
fran den 8 oktober till den 28 oktober. Dock ér det troligt att grundvattennivéerna kan stiga
ytterligare beroende p& mer regn och sndsméltning.

Med nuvarande information om jordarter och grundvattennivaer gar det att l4gga ett
fordréjningsmagasin i foreslaget omrade for dagvattenhantering i planomradets sédra del, se
Figur 7-1. Férdr6jningsmagasinet bor helst ligga ovanfor hdgsta grundvattenytan for att vara
sa effektivt som majligt &ret runt. Blir jordméiktigheten liten ovanfor hogsta grundvattenytan
krdvs en st6rre yta for fordrojningsmagasinet. I omradet kan topografin utnyttjas for att
eventuellt 5ka jordméiktigheten for fordréjningsmagasinet pa konstgjord vég. Det finns diken
sdder om och nordvist om planomrédets sddra del som f6rdrdjningsmagasinet kan anslutas
till.
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Grundvattennivierna i grundvattenréren GV1 och GV2 bor métas regelbundet, framfor allt
under perioder med mer nederbord eller sndsméltning, till exempel under hést eller var. Man
ser d& hur grundvattennivierna varierar under ret. Detta gor att man sikrare vet vilken niva
man bér ldgga fordréjningsmagasinet pa sa att det uppnar god funktionalitet.
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Norrtilje hommun
Markanvisningsavital. del ay Graddo 2041
Dine: KS 2011-663
1(12)

MARKANVISNINGSAVTAL

Avseende del av fastigheten Griddo 2:41 i
Norrtilje kommun

PARTER

Norrtilje kommun Org.nr. 2120000217
Box 808
761 28 Norrtilje

nedan kallad Kommunen

Kontaktperson for Kommunen dr exploateringsingenjor Liv Braathen; liv.braathen@norrtalje.se, alternativt
kommunens mark- och exploateringschef.

Radmansé Fastighets AB Org. nr. 556750-3189
Vistersund 9
761 97 Norrtilje

nedan kallad Bolaget
Kontaktperson for Bolaget dr Clas Hakan Jansson, jansson@chw.nu.

Kommunen och Bolaget kallas var for sig Part eller gemensamt Parter.

Bilagor
Bilaga 1 — Planomrade och markanvisningsomride
Bilaga 2 — Bebyggelseforslag och ytsammanstéllning
Bilaga 3 — Graddo 2:41-2:43 Statusuppdatering (2021-06-17)
Bilaga 4 — Riktlinjer for dagvattenhantering
Bilaga 5 — Geosigma dagvattenutredning
Bilaga 6 — Ledningar inom Markanvisningsomradet
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BAKGRUND OCH SYFTE

Bolaget inkom i november 2014 med en forfragan om direktanvisning till
kommunstyrelsekontoret angaende ett forslag om bostadsutveckling inom del av fastigheten
Gridddo 2:41 pa Radmansd. En 6verenskommelse om utredning for bostadsexploatering pé del
av Gridds 2:41 tecknades mellan Kommunen och Bolaget 2015-01-12. Kommunstyrelsens
arbetsutskott godkinde, 2015-06-17, ett med Bolaget tecknat markanvisningsavtal for
uppforande av bostider inom del av fastigheten Graddd 2:41. Planlédggning skulle ske av de
kommunalt dgda fastigheterna Griaddo 2:41-2:43. D4 avtalets giltighetstid forfoll godkénde
kommunstyrelsens arbetsutskott ett nytt markanvisningsavtal 2016-10-12, som aterigen forfoll
2018-03-31.

Parterna har under véaren 2022 Sverenskommit om att ateruppta projektet och tecknar hdrmed ett

nytt markanvisningsavtal under nya fSrutsittningar. Inom ramen for detaljplaneprocessen ska
Parterna arbeta vidare med det tidigare projektforslaget avseende uppforande av bostads-
lagenheter i flerfamiljshus i norra delen av planomrédet, del av Griddo 2:41. Projektet kommer
att drivas tillsammans med Credentia AB (org.nr: 556025-2891) som innehar markanvisning
for de sddra delarna inom kommande detaljplan. Tillsammans kommer Bolaget och Credentia
att driva en byggherredriven detaljplan ddir Kommunens organisation utgér styrande och
granskande funktion i detaljplanearbete.

Detta avtal syftar till att reglera férutséttningarna for markanvisningen inklusive framtagandet
av en ny detaljplan for fastigheterna Gradd6 2:41-2:43. Avtalet syftar dven till att reglera
principiella forutséttningar for markSverlatelse samt genomfrandet av detaljplanen vid
exploatering. Syftet med detaljplanen dr att mgjliggora uppforande av bostadsbebyggelse
bestdende av flerfamiljshus i den norra delen och villor/parhus i den sddra delen av
detaljplaneomradet.

Parallellt med detta avtal tecknas plankostnadsavtal for att reglera kostnaderna avseende
detaljplanearbetet, dess granskning och uppf6ljning.

Detta markanvisningsavtal ersitter till fullo tidigare markanvisningsavtal och dess eventuella
tillagg.

MARKANVISNINGENS INNEBORD

Markanvisningsomradet omfattar del av fastigheten Graddé 2:41 som provas i detaljplanen for
Gridddo 2:41-2:43, bilaga 1; Planomrade och Markanvisningsomrdde. Markanvisningsomrédet
bestér av ett omrdde om ca 21 000 kvm och framgér av rédmarkerat omrade i samma bilaga.

Vid tecknandet av detta avtal har Bolaget tagit fram ett bebyggelseftrslag inom
Markanvisningsomradet, se bilaga 2; Bebyggelseforslag. Det dr detta forslag som ligger till
grund fSr markanvisningen och de nyckeltal som presenteras i detta avtal. Preliminért berdknad
byggritt for Bolaget uppgar till ca 5 800 kvimm BTA avseende byggnation av flerfamiljshus om
tva vaningar. Inom forslaget presenteras dven mojlighet till uppforande av en byggnad avsedd
for lokaler om ca 430 kvm BTA.

£
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Markanvisningen innebér en sikerstilld ritt att, inom ramen for detta avtal, férhandla med
Kommunen om kommande k&p av del av fastigheten Graddo 2:41. Uppfylles samtliga krav pa
Bolaget sa tecknar Parterna ett markoverlételseavtal diar Bolaget i sin tur forbinder sig till att
kopa fastigheten, i enlighet med avtalet. Tilltrdde, kopeskilling samt dvriga detaljerade villkor
for markdverlatelsen kommer att regleras i kommande mark&verlatelseavtal.

VILLKOR
1§ AVTALETS GILTIGHET

Detta avtal géller endast under forutséttning

att  behorig politisk instans godkédnner markanvisningsavtalet senast 2022-11-15 genom
beslut som far laga kraft

att  ett plankostnadsavtal avseende projektet tecknas senast 2022-11-15
och fram till dess

att  ett markoverlatelseavtal upprittas av Kommunen och undertecknas av Bolaget samt
godkinns av behdorig politisk instans senast 2024-12-31, genom beslut som senare far laga
kraft

att  detaljplanen avseende projektet antas av behorig politisk instans senast 2024-12-31,
genom beslut som senare far laga kraft

Om Parterna si Sverenskommer kan ovanstaende villkorstider forldngas om sérskilda skl
foreligger. I sadana fall ska ett tilldggsavtal tecknas.

Om avtalet forfaller pa grund av ovanstiende grunder eller av skil for vilka Parterna inte rar
Over, sker detta utan ersattningsritt for nagondera Parten.

Kommunstyrelsen/kommunfullmaktige #r inte bunden av detta avtal vid antagandeprévning av
detaljplanen.

28 KOSTNADSFORDELNING OCH ANSVAR

2.1 Kontraktssumma

I samband med antagande av detaljplanen f6r omradet kommer ett markdverlatelseavtal att
tecknas mellan Kommunen och Bolaget. Markanvisningsomradet kommer i samband med det
att dverlatas till Bolaget f6r den kontraktssumma (a-c) som framgar nedan:

a) Kommunen Sverlater mark avseende byggnation for bostadsldgenheter i
flerfamiljshus inom Markanvisningsomradet for en kdpeskilling enligt foljande:

e (0 —3343 kvm BTA §verlates for 650 kr/kvm BTA.
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e 3343 -5782kvm BTA overlétes for 950 kr/kvin BTA.
e Gemensamhetsbyggnad om 431 kvm &verlates for 317 kr/kvm BTA.

Preliminért berdknad kdpeskilling for ovan uppgar till:

e 4626 630 (fyramiljonersexhundratjugosextusensexhundratrettio) kronor

b) Tillaggskdpeskilling ska erliggas med 950 kr/kvm BTA. Eventuell
tilliggskdpeskilling kommer att tillkomma f6r de antal kvm BTA som &verstiger den
i forvig dverenskomna ytan som framkommer av punkt a) ovan.

¢) For det fall Bolaget 6nskar utnyttja full byggriitt i enlighet med den byggritt som
tidigare prévats i detaljplaneliggningen for Graddos 2:41-2:43, om maximalt 10 900
kvm BTA, s ska full ersiittning om 950 kr/kvin BTA erldggas for de kvadratmeter
som Jverstiger 5 782 kvm BTA.

d) Om det inom projektet framkommer behov av att Bolaget ska erlidgga
exploateringsbidrag avseende anldggande av allmén plats, ska Bolaget erldgga
ersittning for de faktiska kostnaderna i forhéllande till dess nytta av anldggningen
och utifran erhallen byggritt.

De belopp som framgar ovan &r justerade i enlighet med tidigare tecknade markanvisningsavtal
och justerade med hénsyn till konsumentprisindex (1980 KPI:s) foréndring frdn basméanad
oktober 2012 till januari 2020.

Kontraktssummorna (a-d) kommer att justeras med héinsyn till konsumentprisindex (1980 KPI:s)
fordndring frén oktober 2019 (basmanad) till senast kdnda manadsindex vid erldggandet vid
respektive fakturering. Omrikning sker endast vid en 6kning av KPI.

Garanti i form av bankgaranti eller annan av kommunen godtagbar garanti, exempelvis
moderbolagsborgen, kan komma att tas in i samband med tecknandet av markdverlételseavtal.

2.2 Kontraktssummans erliggande

Erldaggande av kdpeskillingen enligt ovan paragraf 2.1 sker vid tidpunkten for tilltrade till (del
av) fastigheten Griadd6 2:41, och i enlighet med paragraf 2.4 nedan. Kopeskillingen regleras
slutligen i kommande mark&verlatelseavtal. Vid politiskt godkédnnande av markoverlatelseavtalet
sker erliggande om handpenning avseende 10% av dverenskommen kopeskilling.

2.3 Fastighetsbildning

Fastigheten Griddo 2:41 kommer att behva ombildas till foljd av detaljplanen genom en
ansdkan om fastighetsbildning hos Lantméteriet. Kommunen inger ansékan om den initiala
fastighetsbildningen i samband med att detaljplanen fétt laga kraft. Samtliga
forrittningskostnader kopplade till fastigheten Griaddo 2:41 erldgges av Bolaget.

Ovriga for kvartersmarken nddviindiga lantmiterifSrrittningar, initieras och bekostas av Bolaget.

7



5(12)

24 Tilltride

Tilltrddet ska ske i samband med att beslut om fastighetsbildning vinner laga kraft eller vid den
tidpunkt som Parterna kommer &verens om.

Slutliga villkor kring tilltridet kommer regleras i kommande mark&verlételseavtal.

25 Detaljplanearbete och ansvar

Detaljplanearbetet kommer att bedrivas av Bolaget tillsammans med Credentia AB. De
overenskommelser om frdelning av kostnader mellan dessa bolag dger Kommunen ej insikt i.
Kommunen tecknar plankostnadsavtal med Credentia AB for erliggande av de faktiska
kostnader som uppkommer for Kommunens arbete med detta projekt. Kommunens utsedda
projektgrupp utgor styrande/kravstiillande och granskande funktion i detaljplanearbetet och for
detta erlédgges ersittning i enlighet med plankostnadsavtal. Exempel pa kostnader som avses kan
vara deltagande i moten, granskning av planhandlingar (plankarta, plan- och
genomfbrandebeskrivning, bilagor m.m.), granskning av utredningar, planens formella
handldggning (myndighetsutévning) sasom exempel erforderliga tjansteutlatande, politiska
avstimningar, samradsredogorelse, granskningsutlatande samt avtalsfragor och avtalsskrivning
m.m.

Samtliga handlingar ska utféras i enlighet med Kommunens mallar och direktiv.

2.6 Enskilt huvudmannaskap allmdn plats

Da detaljplanen planlidggs med enskilt huvudmannaskap kommer eventuell allmén plats inom
detaljplanen ej att byggas ut, driftas eller forvaltas av Kommunen. Eventuella
kostnadsférdelningar mellan Bolaget och Credentia AB (samt i forekommande fall Norrtilje
vatten och avfall AB - NVAA) avseende byggnation av allménna anlédggningar inom
planomradet samt kommande drift och underhall av desamma 16ses utan Kommunens
inblandning. Framtida drift av de gemensamma anlédggningara inom planomradet 15ses genom
inrdttande av gemensamhetsanldggning och forvaltas genom bildande av samfallighetsfGrening.

Med gemensamma anldggningar avses hér bland annat gemensam infart till omradet fran statlig
vig 1032, vigar inom planomréadet, eventuella gemensamma parkeringar samt
dagvattenanldggning och skyfallshantering som ej tillh6r den aliménna va-anldggningen.

2.7 Dagvattenanliiggning

Bolaget dr medvetet om att det inom ramen for detaljplanearbetet kommer att planeras {for en
dagvattenanlidggning inom Plan- och Markanvisningsomradet och att det kan komma att
foranleda att Bolaget maste anpassa sin byggnation efter anléggningen. Omfattning av
anldggningen och kostnads- och ansvarsférdelning kommer att utredas under planarbetet i
samarbete med NVAA.

2.8 Markavvattningsforbud

Bolaget ir medvetet om att det inom Stockholms léin rader forbud mot markavvattning och att
det vid planldggning och byggnation inom planomradet rader krav pa tillstindsanstkan/anmaélan
for vattenverksamhet alternativt tillstdnd/ansokan for markavvattning. I tidigare
detaljplanearbete har konsultfirman WSP tagits in for en expertbeddmning, se bilaga 3; Grdddo
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2:41-2:43 Statusuppdatering (2021-06-17). Kommunen rekommenderar en fortsatt dialog med
konsult i denna fraga under det fortsatta planarbetet.

Processerna for utredning, tillstindsansékan och anmélan kan komma att paverka projektets
tidsplan, bade i detaljplaneskedet och i genomftrandeskedet. Samtliga utredningar,
tillstindsansokningar och anmilan kopplat till detta ombesorjes av och bekostas av Bolaget.

3§ MARKOVERLATELSEAVTAL

I samband med att detaljplanen gér upp for antagande tecknas markdverlételseavtal mellan
Parterna som slutligen kommer att reglera villkor for dverlatelse och genomforande av
detaljplanen.

Kommande markéverlatelseavtal kommer, utéver vad som i 6vrigt framkommer av detta
markanvisningsavtal, bland annat reglera foljande:

3.1 Bebyggelsens éverensstimmelse med bebyggelseforslaget
Bebyggelsens utformning och dess gestaltning ska vara vil anpassad till platsen och i det stora
hela 6verensstimma med vad som framkommer av bilaga 2; Bebyggelseforslag om inte annat
framkommer under arbetet med detaljplanen. Slutliga krav avseende gestaltning och
bebyggelseforslag regleras slutligt i mark$verlatelseavtalet.

3.2  Administrativa kostnader vid genomforandet
Bolaget dr medvetet om att Kommunen i sitt arbete med detta projekt och i arbetet med
genomfOrandet av detaljplanen for Graddo 2:41-2:43 fakturerar Bolaget for Kommunens
faktiska nedlagda tid i projektet, f.n. en taxa som uppgar till 1 320 kr/h (2022). De
administrativa kostnaderna faktureras alltid i enlighet med vid varje tidpunkt gillande, i KF
beslutad, plan- och bygglovstaxa.

Markéverldtelseavtalet kan komma att innehalla verenskommelser och regleringar som inte
framkommer av detta avtal.

48§ TIDPLAN

Den preliminéra tidplanen enligt nedan kan komma att paverkas av forutséttningar for
genomfOrandet. Parterna ska fortlopande gemensamt revidera tidplanen vid behov.

Nedan forutsitter att detaljplanen inte Sverklagas och att inga dvriga oforutsedda hinder
uppkommer.

Granskningsskede detaljplan Q22023
Godkinnande och antagande detaljplanen Q4 2023
Detaljplan far laga kraft Q42023
Fastighetsbildning Q32024
Markoverlatelse Q4 2024
Start av byggnation pa kvartersmark 2025 - 2027
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58§ ANLAGGNINGAR

5.1 Allmdnna anliggningar

Planomradet planeras att planliiggas med enskilt huvudmannaskap for allmén platsmark.
Kommunens VA-huvudman, NVAA, kommer vara huvudman for erforderliga allménna VA-
anldggningar inom planomradet. Detta innebir att NVAA troligt kommer att vara huvudman for
de naturomraden samt E-omréden inom planen som reglerar dagvattenhantering. Alternativt kan
NVAA komma att deltaga i gemensamhetsanliggning avseende dagvattenhantering. Denna
fraga ska utredas vidare under planprocessen.

Det kommer att krivas ett samarbete mellan Bolaget och NVAA avseende projektering och
genomforande av allmidnna VA-anlidggningar inom omradet. NVAA kommer att stilla krav pa
utfdrandet av den berdrda allminna platsmarken innan och under genomfGrandet for att
sikerstilla forutsittningar for den allménna VA-anldggningen.

Ovriga naturomraden, lokalgator och dylikt med tillhérande infart fran vig 1032 planldggs for
enskilt huvudmannaskap.

5.2  Byggnader och anliggningar inom kvartersmark
Bolaget forbinder sig att uppfora bostéider i flerbostadshus inom Markanvisningsomradet.

Bolaget ska utfora och bekosta projektering och utbyggnad av samtliga anldggningar inom
kvartersmark samt erforderliga funktionella anslutningar till gemensam infartsvéig. Inom ramen
for detta ingdr gemensamma anléggningar sdsom kvartersvagar med vindplatser, belysning,
gangvigar, dricksvatten-, spill-, och dagvattenanldaggningar samt skyfallsanldggningar,
grénytor, sopanldggningar m.m.

For hojdsittning inom kvartersmark giller referenssystem enligt hojd RH2000, plan

SWEREF 99 18 00. Bolaget ansvarar for att fora dialog och for att ge NVAA mdjlighet till
granskning och godkinnande av Bolagets kvartersmarksprojektering med avseende pa
hojdsittning, in- och utfartsligen m.m. samt forbinder sig till att samverka med NVAA i frigor
som ror det allminna VA-nitet med tillhérande anldggningar och dess utbyggnad.

5.3 Vatten och aviopp

I samband med att detaljplanen fér laga kraft kommer Planomrédet att tas in i det kommunala
verksamhetsomradet for VA.

Anliggningsavgift for vatten och avlopp erldggs enligt NVAA:s, vid varje tidpunkt, géllande
VA-taxa.

Bolaget ska samrdda med NVAA vid planering av bebyggelsen vad giller de tekniska
forutsittningarna att ansluta till VA-huvudmannens nit.

5.4 Dagvattenhantering och skyfallshantering
Dagvattenhanteringen ska ske enligt Kommunens géllande dagvattenstrategi vid tidpunkten for
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tecknandet av markoverlatelseavtalet. Befintlig dagvattenstrategi dr antagen i kommunfullméktige
2017-11-06, Kommunens fortydligande av denna finns i bilaga 4; Riktlinjer for dagvattenhantering
vid exploatering.

Dagyvattendtgirder inom kvartersmark ska projekteras, utforas och bekostas av Bolaget sa att
dagvatten och skyfall kan omhéndertas i enlighet med den dagvattenutredning som tagits fram
inom ramen for detaljplanearbetet, bilaga 5; Geosigma dagvattenutredning. Bilagd
dagvattenutredning kommer revideras och uppdateras under detaljplaneprocessen. Slutlig
version kommer att bildggas mark§verlatelseavtalet.

Dagvattenhanteringen inom planomréadet/kvartersmarken ska samradas och godkénnas
skriftligen av Kommunen och NVAA innan inskickat bygglov. Forst efter fordrjning och
rening inom kvartersmarken far dagvatten anslutas till en av NVAA anvisad forbindelsepunkt.

Skétseln av anldggningar inom kvartersmarken vilar initialt pa Bolaget med &vertagande av
skotselansvar for de tillkommande framtida fastighetsdgarna inom omrédet.

Planerade atgirder for hantering av dagvatten vid skyfall utanfor kvartersmarken (allmén plats
med enskilt huvudmannaskap) ska projekteras av exploatSrerna inom omradet efter att
detaljplanen fatt laga kraft. Skyfallsfrigan ska losas genom gemensamhetsanlédggning. Bolaget
ska siikerstilla att dagvatten vid skyfall leds bort fran kvartersmarken inom planomréadet och
hanteras gemensamt i saméigd anldggning.

Dagvatten fran parkeringsytorna inom kvartersmarken maste renas pa plats med hjilp av
oljeavskiljare och sandfilter, innan dagvattnet leds vidare till fSreslagen gemensam
dagvattenanliggning. Bolaget ansvarar for dessa kostnader samt ansvarar genom att sékerstélla
framtida drift och underhall.

Under byggtiden ska Bolaget omhénderta dagvatten inom fastigheten. Anmilan avseende hur
detta ska g4 till ska ske till Kommunens Bygg- och miljondmnd minst 6 veckor innan
byggarbetena pabérjas. Dagvatten ock lénshaliningsvatten fran byggskedet ska renas innan
utslipp. Kontrollprogram for byggvatten ska finnas for kontroll av att kvalitetskrav for utsldpp
uppnas. Utslépp till natur eller recipient maste vara godkinda av tillsynsmyndigheten.
Eventuella utsldpp till ledningsnét maste vara godkénda av VA-huvudmannen.

5.5 Sophantering och killsortering

Det dligger Bolaget att ordna sophanteringen inom kvartersmarken sa att sopkérlsplacering sker
i enlighet med Kommunens avfallsforeskrifter.

Det éligger Bolaget att ordna sophantering sa att sopkérls placering sker i direkt anslutning till
plats dér renhallningsfordon kan angtra och stanna. Renhéllningsfordonen méste ocksa kunna
vinda utan att backa. Vindradier samt ytterligare direktiv ska av Bolaget inhdmtas frén
Kommunens Renh&llningsavdelning.

Bolaget forbinder sig att utfora bebyggelsen sé att kéllsortering av avfall blir mojlig. Separat

insamling av matavfall ska finnas, samt utrymme som mdjliggér separat insamling av
forpackningar och tidningar och att kéllsorteringen ingér i forvaltningen av omradet.

7
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5.6 Parkering

Erforderlig parkering for bil och cykel ska av Bolaget anordnas inom kvartersmark.
Cykelparkering skall utformas for att underlétta och frimja alternativa transporter.

I enlighet med nytillkomna krav for laddmgjligheter for elbilar, giltiga fr.o.m. 15 maj 2020,
giller lagkrav pa laddstationer vid flerbostadshus. Vilka byggnader som ska ha utrustning for
laddning av elfordon eller férberedelse for laddning genom sé kallad ledningsinfrastruktur
framgar av plan- och byggforordningen, PBF. Reglerna for uppforande av nya byggnader ska
tillimpas om man soker bygglov eller gor en anmélan efter den 10 mars 2021.

5.7 Bullerskydd

I enlighet med tidigare tecknade markanvisningsavtal och 6verenskommelse stir Bolaget for
kostnader kopplade till bullerskyddsétgérder for bebyggelsen inom Markanvisningsomréadet.
Detta avser bland annat det eventuella bullerskyddet mot vég 1032.

5.8 Ovriga anslutningar

Det aligger Bolaget att rekvirera och erléigga kostnader samt avgifter for anslutning till el,
bredband m.m., enligt vid varje tidpunkt géllande taxa, samt f6r Svriga anslutningar kopplade
till kvartersmark.

68§ MARK- OCH GRUNDFORHALLANDEN

Kommunen ansvar inte for Markanvisningsomréadets geotekniska forhdllanden. Det aligger
Bolaget att utfora och bekosta erforderlig geoteknisk utredning samt markradonundersékning.

Det aligger Bolaget att ombesdrja och bekosta erforderliga understkningar betréffande mark-
och grundforhéllanden som underlag i savil planlidggnings-, projekterings- som i byggskedet.

6.1 Fornlimningar

Inga kinda fornldmningar finns inom Markanvisningsomréadet. Enligt Léansstyrelsen bedéms de
réjningsrdsen som patriffats inom Planomradet inte som fornldmningar. Lansstyrelsen har
bedomt att en arkeologisk utredning inte behdvts inom planomradet.

Om arkeologisk utredning och slutundersdkning dnda skulle erfordras s bestills och bekostas
dessa av Bolaget.

6.2 Omrddets skick
Under detaljplanearbetet har det hittills inte framkommit nagot som tyder pé att marken &r
fororenad. Om efterbehandling (marksanering) erfordras sa bestills och bekostas det av
Bolaget.

Markanvisningsomradet kommer innan tilltride kan ske hogst troligt att paverkas av arbete
avseende ledningsflytt inom omradet. Markanvisningsomrédet kommer att Sverlétas i det skick
som marken har efter ovan utférda ledningsflyttar. Vissa ledningsflyttar inom
Markanvisningsomréadet kan Bolaget sjédlvt komma att behva ombesérja och samordning

A
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avseende ledningsflytt kan behdva ske.

Bolaget forklarar sig godtaga Markanvisningsomradets/Mark&verlatelseomradets skick utifrdn
ovan sagda och med bindande verkan avsta fran alla ansprak mot Kommunen p4 grund av fel
eller brister. Bolaget dr inforstatt med att féregdende mening &r en friskrivning fran
Kommunens ansvar som avses i 4 kap. 19 § Jordabalken avseende sé kallade ”dolda fel”.

6.3 Ledningar

Genom Planomradet har Telia AB en ledningsritt (0188-00/72.1) som delvis belastar
Markanvisningsomradet. Denna réttighet &r lokaliserad léingst med sddra sidan av vig 1032 och
kommer att ligga kvar. Inom detta omréade, séder om vég 1032, gér éven flertalet Gvriga
ledningar for vilka hinsyn behdver tas vid exploatering. Om behovet finns kommer dessa
ledningar att regleras i plankartan med ett u-omréde.

Inom Planomradet finns ocksa ett avtalsservitut (01881M-06/6234.1) {for Vattenfall
Eldistribution AB. Upplatelsen avser elledning i mark med en systemspénning pé 24 kV samt
tillhdrande anordningar, sdsom transformatorer. Denna rittighet korsar samtliga fastigheter i
omradet i enlighet med gulmarkerad stréckning i bilaga 6; Ledningar inom
Markanvisningsomrddet. 1 avtalet framkommer att fastighetségaren inte far &ndra
markanvindningen i ledningens nirhet, genom att exempelvis uppfora byggnad eller annan
anldggning, si att ledningens bibehallande enlig gillande sdkerhetsforeskrifter dventyras.
Byggnad fér inte utan ledningségarens medgivande och ldmnande av instruktioner uppforas
ndrmare avstdnd &n 3 meter frin ledningen. Det &r inte heller tillatet att, utan i god tid inhdmta
medgivande fran ledningségaren, tickdika, sprianga, schakta eller pa annat sétt &ndra markniva
eller vidta annan &tgird som kan medfora fara for ledningen eller medfora att ledningen kan
vélla skada pé person eller egendom. Om denna ledning dr mdjlig att flytta och i sa fall till
vilken kostnad ska utredas vidare under detaljplanearbetet. Eventuella kostnader som
uppkommer avseende flytt av denna ledning, och som inte bekostas av Vattenfall AB, stér
Bolaget for.

Vattenfall AB har ytterligare en elledning i mark som genomkorsar Markanvisningsomréadet
fran nordvist till syddst, se blamarkerad strickning i bilaga 6. Kommunen bér ansvaret for att
Vattenfall flyttar denna ledning, utan uppkommen kostnad fér Bolaget.

Skanova AB har tva dldre ledningar inom fastigheten Graddd 2:41 som korsar fastigheten i Ost-
vistlig riktning, se bilaga 6. Dessa ledningar &r tagna ur bruk och kan/ska tas bort. Borttagning
av dessa sker med fordel nir 4ven andra markarbeten behdver utféras i omrédet. Skanova AB
ansvarar for borttagande av ledningarna och f6r uppkomna kostnader. Ut6ver dessa ledningar
har Skanova aktiva ledningar lingst med vig 1032. Dessa ligger inom vigrittsomradet och
avtal har dérav inte tecknats. Dessa ledningar ska ligga kvar och hénsyn till dessa maste tas vid
exploatering inom omradet.

Tidsaspekten for flytt av ledningar inom Markanvisningsomradet kan komma att pdverka den
preliminira tidplanen for genomforandet av detaljplanen. Tidsplanen for detta ligger utom
Kommunens kontroll men Kommunen kommer att agera for att flytt ska ske sa skyndsamt som
mojligt.

I det fall det krdvs justeringar eller kompletteringar pa 6vriga allménna anléggningar som
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pékallas av Bolaget i efterhand, ansvarar Bolaget for och bekostar erforderliga dtgérder,
inklusive skyddsatgérder.

Vidare kontroll av ledningar inom Planomréde och Markanvisningsomrade kan komma att
behova ske under fortsatt detaljplanearbete.

6.4 Upplatelse av rittigheter

Bolaget forbinder sig att i den mén det behdvs for detaljplanens genomfSrande, att utan
ersittning, upplata mark for exempelvis VA, el- och teleanléggningar.

Detta sker efter 6verenskommelse mellan Bolaget och aktuell aktor.

78§ ALLMANNA VILLKOR

7.1 Nybyggnadskarta och bygglov

Bolaget ansoker om och bekostar nybyggnadskarta.
Bolaget ansvarar for bygglovskostnader och dvriga till detta tillkommande taxor.

7.2 Ovriga exploateringsitgdrder

Bolaget ansvarar for och bekostar samtliga §vriga exploateringsatgérder for genomforande av
projektet, sdvida inte annat framgar i detta avtal.

7.3 Overlitelse av avtalet

Detta avtal fir inte av Bolaget 6verlatas utan Kommunens foregéende skriftliga medgivande.
Avtalet eller Bolaget far inte heller verlatas eller fusioneras till annan part utan det att
kontraktssummorna uppdateras till vid tidpunkten vérderat marknadsvérde. Kontraktssummorna
i detta avtal kan dock inte understigas.

7.4 Andringar och tilligg
Alla dndringar och tilléigg ska goras skriftligen.

7.5 Tvist

Tvist med anledning av detta avtal skall avgéras av allmén svensk domstol med site i
Stockholms ldn, och enligt svensk lagstiftning.

Signatursida foljer

EA7



Norrtilje kommun
Markany isningsay tal. del av Graddd 2:41
Dnr: KS 2011-663
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka Parterna tagit var sitt.

Underskrifter
Norrtilje den 2022-......... Norrtilje den 20225 = /<
Norrtiélje kommun Rédmansd Fastighets AB

7

b

Bino Drummond
Kommunstyrelsens ordférande

Annette Madsen Namnfortydligande
Kommundirektor

Liv Braathen
Projektledare exploatering
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Graddo del av 2:41 forslag 5 — Radmanso Fastighets AB
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Bilaga 4 - Riktlinjer fér dagvattenhantering

Sida1av2
NORRTAL] E galt\llxlm Arendenummer
KOMMU N 2018-05-29

Riktlinjer for dagvattenhantering inom verksamhetsomrade for
dagvatten vid exploatering i Norrtalje kommun

Norrtilje kommuns dagvattenstrategi dr det styrande dokument som reglerar hur dagvatten
ska hanteras vid bland annat exploatering. Dagvattenstrategin antogs av
Kommunfullméktige 2017-11-06, § 229.

For att tydliggdra hur kommunen tolkar strategin och vilka krav som stélls pa exploatdren
har detta dokument tagits fram.

Fastighetsagarens ansvar

Fastighetsigaren har ansvar for anldggningar inom fastigheten. Det giller till exempel
funktion, drift och underhall av fordrdjnings- och reningsanldggningar samt ansvar for
kvalitet pa utgdende vatten fran fastigheten. Fastighetsigaren ansvarar for att omhénderta
dagvattnet pd ett sdtt som inte paverkar grannfastigheterna eller miljon negativt.

Minimera dagvattenfléden
e Dagvatten ska i forsta hand omhéndertas lokalt genom infiltration och i andra hand
fordrojas inom tomtmark, for att minimera de dagvattenfléden som behdver tas
omhand utanftr fastigheten.

e Om det kan styrkas att lokal infiltration inte &r mdjlig ska dtminstone 50 % av ett
10-minuters 20-arsregn fordrojas pa fastighetsmark, motsvarande 85 m*/hareq area.

¢ Dagvatten som inte kan infiltreras inom fastigheten omhéndertas, efter fordrojning
pa fastigheten, genom den kommunala dagvattenanldggningen, med
anslutningspunkt vid fastighetsgréns.

Dagvattenhanteringen ar en del av vattnets kretslopp och erbjuder
ekosystemtjanster
e Anvind dagvatten for bevattning av trid och planteringar dér det dr mojligt, vilket
samtidigt bidrar till f6rdr6jning.

e Integrera 5ppna dagvattenldsningar i parker, gronomraden och idrottsplatser for att
ytterligare nyttja dagvattnets ekosystemtjénster.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON TELEFAX E-POST
Box 802, 761 28 Norrtélje Estunavégen 14 0176-710 00 0176-711 04 kommunstyrelsen@norrtalje.se

norrtalje.se VATTEN- OCH AVLOPPSAVDELNINGEN
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Dagvattenhanteringen far inte paverka miljokvalitetsnormer fér vatten
negativt

Vid alla foréindringar som kan medfra paverkan pa yt- eller grundvatten ska en
dagvattenutredning kunna visa att miljokvalitetsnormerna for vatten (MKN) inte
forsimras pa ndgon parameter i enlighet med vattendirektivet och svensk
vattenforvaltning

Dagvatten ska vid behov renas

Dagvatten som inte infiltreras ska fordrijas och renas sa néra killan som majligt.

Det vatten (regnvatten, grundvatten och processvatten) som kan uppsté vid
byggarbeten, ska renas innan utslédpp till recipient/ledningsniit.

Dagvatten frén hirdgjorda ytor i industriomréden betraktas som fororenat och ska
renas.

Vigdagvatten ska ledas till oljeavskiljare/sedimentationsdamm.

Oljeavskiljande atgirder ska tillimpas vid parkeringsplatser for > 50 personbilar,
om inte nirliggande recipienters kinslighet kréver att atgérder vidtas dven vid ett
ldgre antal parkeringsplatser.

Golvbrunnar ska undvikas i parkeringshus och garage. I parkeringshus under tak ska
golv sopas och inte spolas. Vatten frén eventuella golvbrunnar kan efter slam- och
oljeavskiljning avledas till spillvattennétet.

Undvik anvindande av miljéstérande @mnen i byggnads- och
anldggningsmaterial

Verksamhetsutvaren ska i enlighet med forsiktighetsprincipen iaktta de
begrinsningar och vidta de forsiktighetsmétt i Svrigt som behdvs for att forebygga,
hindra eller motverka uppkomsten av skada eller oligenhet for ménniskors hilsa
eller miljon.

Amnen som ska undvikas i material i utemiljén som exponeras for nederbord:

— Amnen pa forteckningar 6ver sirskilt miljostérande dmnen kopplade till EU:s
ramdirektiv for vatten (2000/60/EG).

— Konstgodsel

— Kemiska bekdmpningsmedel

Fastighetsigare och allmén platsmarkhallare foreslas debiteras for
kommunal dagvattenhantering

VA-avdelning har foreslagit inforande av en kommunal dagvattentaxa fr.o.m. 1

januari 2019, som Kommunfullmaktige kommer att ta stéllning till i november 2018.
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1 Uppdraget

1.1 Bakgrund

Norrtilje Kommun avser att uppritta en detaljplan for fastigheterna Graddo 2:41 — 43 med
syftet att préva mdjligheten for bostadsexploatering. Bebyggelsen planeras som radhus eller
smahus inom fastigheterna Griaddé 2:42 och 2:43, samt del av 2:41. Inom del av fastighet
2:41 planeras bostider i form av kedjehus, parhus eller flerbostadshus. Samtliga fastigheter &r
idag i kommunal dgo och &r inte omfattade av en detaljplan.

I samband med arbetet att ta fram en detaljplan har Norrtélje kommun ombett Geosigma AB
att utféra en dagvattenutredning och en 6versiktlig geoteknisk utredning. Utredningarna ska
utgéra underlag till den nya detaljplanen. Det aktuella planomradet kan ses pé dversiktskartan
i Figur 1-1.

1.2 Allmédnt om dagvatten

Dagvatten definieras som ett tillfilligt fsSrekommande vatten som avrinner markytan vid regn
och snésmiltning. Generellt 4r ytavrinningens fléde och f6roreningshalt kopplad till
markanviindningen i ett omrade. Frimst 4r det dagvatten fran industriomraden, vigar och
parkeringsytor som innehéller fororeningar. Bostadsexploatering kan leda till en storre areal
hardgjorda ytor och det 4r darfor viktigt att i ett tidigt skede utreda vilka konsekvenser detta
har pa dagvattensituationen.

Vid lokalt omh#ndertagande av dagvatten (LOD) anvinds dagvattenlgsningar som efterliknar
vattnets naturliga kretslopp, sdsom infiltration i mark, i stéllet for att leda bort dagvattnet i
konventionella ledningar. P4 s4 sitt minskas méngden dagvatten som behover tas omhand 1
dagvattennitet och det sker en naturlig rening av dagvattnet.

1.3 Syfte

Uppdraget omfattar en dagvattenutredning, samt en dversiktlig geoteknisk utredning for
planomréadet inom Graddo 2:41 — 2:43, se Figur 1-1. Dagvattenutredningens syfte &r att utreda
vilka konsekvenser den avsedda exploateringen av planomradet kan ha fo6r dagvatten som
bildas inom planomradet.

Den planerade bebyggelsen pa fastigheterna Graddo 2:41 — 2:43 innebiér att det inom
fastigheterna kommer att bli mer hardgjorda ytor som 6kar dagvattenbildningen. En
anslutning till det kommunala dagvattensystemet medfor en 6kad flodesbelastning pa det
kommunala dagvattensystemet som kan leda till braddning av obehandlat spill- och dagvatten.
Det &r ur det perspektivet viktigt att dagvattnet fran hardgjorda ytor sdsom tak, véigar och
parkering tas omhand inom omradet sa langt det dr mojligt.

Utredningen syftar till att bedéma forutsittningarna for lokalt omhéndertagande av dagvatten
(LOD), genom infiltration eller fordrdjning. Bedomningen grundar sig pa de lokala
markforhéllandena, dimensionerande dagvattenfloden, samt dagvattnets fororeningsgrad.
Uppdraget syftar dven till att dimensionera erforderliga LOD-anlidggningar.

Dagvattenhanteringen ska ske i enlighet med Norrtilje kommuns riktlinjer for dagvatten och
utgéngspunkten &r att den nuvarande vattenbalansen ska upprétthéllas.

Den 6versiktliga geotekniska utredningen syftar till att klargéra de geotekniska
frutsittningarna inom planomrédet och hur dessa kan paverka val av grundldggningssétt
inom planomradet. Delar av resultaten frdn den geotekniska utredningen inkorporeras i

Sidan 4 (27)

A



Gi Uppd Versi
GEOSIGMA 1215 a4 20

dagvattenutredningen och anvénds till att styrka de slutsatser och rekommendationer som
anges angaende hantering av dagvatten.

Figur 1-1. Oversiktskarta éver Grdddo, Norrtilje kommun. Planomradet dr markerat med
bla polygon.

Sidan 5 (27)
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2 Material och metoder

2.1 Material och datainsamling
Det insamlade bakgrundsmaterial och data som har anvints for att genomféra denna utredning
ar till exempel:

Start-PM och planskiss (Norrtilje Kommun, 2014)

Grundkarta med héjdkurvor och fastighetsgrénser (Norrtélje Kommun, 2014)
Ortofoto och plankarta

Jordarts- och jorddjupskarta framtagna med SGUs kartgenerator

Platsbesok utférdes i planomradet den 19 och 27 augusti 2014. Vid forsta platsbesoket var
fokus pa topografiska férhallanden och befintliga avrinningsstrak som diken och ledningar.
Vid det andra platsbessket var fokus pé geotekniska forhéllanden.

2.2 Flédesberakningar

Dagvattenfloden for delomraden med olika markanvéndning har beriknats med rationella
metoden enligt sambandet:

Q=i'p-4A (Ekvation 1)

didr Q #r flodet (liter/sekund) frén ett delomrédde med en viss markanvéndning, 7 4r
regnintensiteten (liter/sekund-hektar), 4 4r den totala arean (hektar) for det aktuella
delomrédet och ¢ ir den andel av nederborden som rinner av som dagvatten for rddande
markforhallanden och dimensionerande regnintensitet. Arealerna A for omréddena med olika
markanvindningstyper fore och efter detaljplanens implementering har berdknats i ArcGIS
utifrén ortofoto och plankarta.

2.3 Fororeningsberakningar

For berikning av fororeningshalter i dagvatten frén olika typer av markanvéndning har
schablonvirden frén databasen StormTac anvints. Schablonhalterna &r framtagna vid
vetenskapliga studier med langa mitserier av dagvatten.
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3 Forutséttningar

3.1 Planomrade

3.1.1 Nuvarande markférhallanden

Planomradet &r totalt cirka 8 hektar och innefattar fastigheterna Graddo 2:41 — 2:43.
Planomrédet angrinsar till fastigheten Griaddo 2:40 och vég 1032 i norr, delvis bebyggda
tomter i &st och skogsmark i syd och vist, forutom en byggnad och en mindre akerareal pa
den vistra sidan.

Marken inom planomradet utgérs idag av tétt bevuxen skogsmark av foryngringskaraktr 1
syd och i norr finns tre mindre arealer med tidigare dngsmark, idag delvis igenvuxen av sly, se
Figur 3-1. Séder om dngsarealerna finns ett omrdde med nagot aldre skog.

Figur 3-1. Fotografi frin platsbesok. Vinstra fotografiet visar skogsmark av
foryngringskaraktdr och det hogra fotografiet visar dngsmark delvis igenvuxen av sly.

Marken inom planomradet &r i allménhet flack, utan toppar eller tydlig lutning. Baserat pa
iakttagelser gjorda under platsbesok och studerande av hjdkurvor noterades en svag
sydsydvistlig lutning fran de centrala delarna av planomradet, se Figur 3-3.

I den sédra delen av planomrédet finns ett omrade med Naturvirdesklass 3, enligt en utférd
naturvirdesbedémning (WSP, 2014), vilket gor att den sddra delen av omradet och ytterligare
ett omrade utanfor planomradet dr skyddsvért.

3.1.2 Nuvarande avrinningsférhallanden

Den plana topografin gor det svart att urskilja tydliga strémningsriktningar inom planomrédet.
Vid platsbestk noterades ett sankt omrade i den sydvéstra delen av planomradet dér det delvis
stod vatten, se Figur 3-2.
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Figur 3-2. Fotografi frin platsbesok i det sanka omrddet i den sydvdstra delen av
planomradet.

De tidigare dngsarealerna i den norra delen av planomradet &r urdikade och grunda, delvis
igenvixta diken 16per runt dessa arealer. Vart vattnet i dikena utmynnar utanfor omradet
kunde inte helt sikert bedémas under platsbestken, men troligtvis leds vattnet mot
skogsomradet i vist eller mot befintliga vdgdiken i norr lings med vég 1032. Enligt
flédespilar for diken p& grundkartan leds vattnet i dikena ut ur omrédet at norr och vister.
Baserat pa planomradets topografi och beskaffenhet &4r det sannolikt att merparten av det
regnvatten som faller inom planomrédet naturligt infiltrerar marken och bildar grundvatten.

Riktningen for grundvattenstromningen i omradet &r inte kdnd men nédrmaste recipient 4r
Bjoérkofjarden norr om planomradet och dster om Norrtiljeviken. Planomradet tros i nuldget
inte ha ndgra negativa effekter p& grundvattenkvaliteten eller statusen pa recipienten.
Miljokvalitetsnormerna (MKN) for Bjérkofjarden visas i Tabell 3-1.

Tabell 3-1. Miljékvalitetsnormer (MKN) hdmtade fran Vatteninformationssystem
Sverige (VISS) 2014-09-12

Miljokvalitetsnorm | Status 2009 Kvalitetskrav Kvalitetskrav
2015 2021

Ekologisk status Mattlig ekologisk God ekologisk
status status

Kemisk Uppnér ej god

ytvattenstatus kemisk Bor inte 6ka

avseende ytvattenstatus

kvicksilver

Kemisk

ytvattenstatus God kemisk God kemisk

(exklusive ytvattenstatus ytvattenstatus

kvicksilver)

Omkringliggande omraden &r ocksa relativt flacka och saledes tros inte planomridet paverkas
namnvért av tillrinnande vatten utifran. Befintliga VA-ledningar finns i norra delen av
planomradet, p& andra sidan vdg 1032, samt in till bostadshusen pa den &stra sidan om
planomréadet.

Sidan 8 (27)

/i



GEOSIGMA s et 20

3.1.3 Infiltrationskapacitet

Infiltrationskapaciteten for en jord beror bland annat pa dess komstorlek, packningsgrad och
markens vattenhalt. Nar marken #r torr dr infiltrationskapaciteten som hogst for att sedan avta
vid 6kad mittnadsgrad. Vid helt mittade forhallanden kan infiltrationskapaciteten séttas lika
med jordens hydrauliska konduktivitet, Ks, dividerat med jordens effektiva porositet, n.

I sandiga eller grusiga jordar, som har hdg dréneringsformaga, kan man i allménbet f6rvénta
sig att mittade eller ndra mittade forhallanden aldrig uppkommer néra markytan, vilket gor
att jordens infiltrationskapacitet inte avtar sérskilt mycket ens under ldngvariga regn med
dimensionerande intensitet. Fér att marken inte ska §versvimmas maste markens
infiltrationskapacitet vara sa stor att den kan hantera dimensionerande fléden. I Tabell 3-2
anges 6vergripande infiltrationskapaciteter for olika svenska typjordar.

Tabell 3-2. Mittad infiltrationskapacitet for olika jordtyper (VAV, 1983)

Jordtyp Infiltrationskapacitet
(millimeter/timme)
Morén 47
Sand 68
Silt 27
Lera 4
Matjord 25

Enligt SGUs jordarts- och jorddjupskartor utgérs jordarterna inom planomradet primért av
lerig sandig morén och jordlagrens tjocklek varierar mellan 0 — 5 m, se Figur 4-1 och 4-2. Det
finns didrmed maéttliga till goda forutsittningar for naturlig infiltration av regnvatten inom
planomrédet. En mer utforlig genomgéang av de geologiska forutsittningarna inom
planomradet presenteras i Kapitel 6.

3.2 Markanvandning efter exploatering

I Figur 3-4 visas den planerade markanvéndningen inom planomrédet, enligt skissat f6rslag
till detaljplanen. Ytfordelningen dr gjord efter planerad markanvindning och
infiltrationsforutsittningar: asfalterade ytor, vigar, parkeringsytor, takytor, gérdsytor och
grasytor.

De inritade smahusen pa Graddé 2:42 — 2:43, samt del av 2:41, har givits en standardiserad
storlek om 200 m® med tillhérande garagebyggnad om 50 m> och en garageuppfart om cirka
30 m?. Den slutgiltiga utformningen av byggnaderna kommer sannolikt att vara mer
varierande, men standardiseringen har gjorts for att skapa ett realistiskt scenario 6ver
markfSrdelningen. Ovriga delar av tomterna till smahusen antas bli en blandning av grésytor
och trid. Ytorna mellan och omkring byggnadera i form av kedjehus, parhus eller
flerbostadshus pa del av Griddo 2:41 antas bli av varierande karaktéir och anges som gardsyta.
Den avsedda markanvindningen for den sydligast belédgna arealen har inte angetts i
underlaget. I denna utredning forutsitts denna areal antingen kvarsta som skogsmark eller
eventuellt omvandlas till parkareal.
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"E Befintliga_diken

Sankt, lagomrade

Befintligt VA-nét

Hoéjdkurvor

Figur 3-3. Ritning éver planomrddet (svart polygon), hijdkurvor och fastighetsgrdnser (roda
linjer), samt befintliga VA-ledningar och diken (ljusblda linjer och blaa punktade linjer). Bld
pilar visar antagna flodesriktningar.
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4 Dagvattenfléden och fororeningar
4.1 Berédknade fléden

Tabell 4-1 visar uppskattade arealer for olika markanvéndning inom fastigheterna Graddo
2:41 — 2:43, fore och efter exploatering. En garageuppfart om cirka 30 m? har lagts till
tomterna avsedda f6r radhus eller smahus inom Graddo6 2:42 —2:43 och del av 2:41.

Tabell 4-1. Uppskattade arealer fér olika markanvandning fére och efter exploatering

Markanviindning Area fore Area efter
exploatering (hektar) | exploatering (hektar)
Takytor, flerbostadshus 0 0,55
Takytor, radhus och garage 0 0,425
Parkeringsyta, seniorboende 0 0,065
Asfaltsyta, vdg och infart (hela 0 0,96
planomrédet)
Garageuppfart (radhus) 0 0,05
Gérdsyta 0 1,3
Grésyta 0 4,65
Skogsmark, angsytor 8 0
Totalt: 8 8

Dimensionerande dagvattenfloden fran respektive markanvéindning for ett 1- och 10-arsregn
med 10 minuters varaktighet, redovisas i Tabell 4-2. Flodet frén planomradets tak- och
asfaltsytor efter exploatering uppgér till cirka 179 respektive 380 liter/sekund och flddet fran
hela planomradet till cirka 224 respektive 474 liter/sekund. Sma foréndringar 1
avrinningskoefficienten kan ge relativt stora skillnader i flédet sa de redovisade flsdena boér
frimst ses som indikatorer pa hur flodena kommer att forédndras vid den nya
markanvéndningen (cirka 440 % 6kning).
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Tabell 4-2. Beriaknade dagvattenfloden fére och efter exploatering vid
dimensionerande fléde for 1-arsregn och 10-arsregn med 10 minuters varaktighet (103
respektive 219 liter/sekund-hektar)

Markanvindning Avrinnings- | Dagvattenflode fore | Dagvattenflode efter
koefficient exploatering exploatering
) (liter/sekund) (liter/sekund)
1-arsregn 10- arsregn | 1-drsregn 10-arsregn
Takytor, flerbostadshus 0,9 0 0 51,2 108,5
Takytor, radhus och garage 0,9 0 0 39,5 83,8
Parkeringsyta, seniorboende 0,8 0 0 5,4 11,4
Asfaltsyta, vdg och infart 0,8 0 0 79,5 168,3
Garageuppfart (radhus) 0,7 0 0 3,6 (N
Gérdsyta 0,15 0 0 20,2 42,7
Grisyta 0,05 0 0 24,1 51
Skogsmark, dngsytor 0,05 41,4 87,7 0 0
Summa: 41,4 87,7 223,5 473,5

Regnintensiteten vid 1-arsregn och 10-&rsregn med 10 minuters varaktighet &r for regionen
103 respektive 219 liter/sekund-hektar, vilket motsvarar cirka 37 respektive 79

millimeter/timme. D4 jordlagren i omradet dr mellan 0 — 5 m och sannolikt bestar av jordlager
med en maximal infiltrationshastighet om cirka 47 millimeter/timme vid méttade forhallanden
(Tabell 3-1) finns vissa forutséittningar f6r att den icke hardgjorda marken kan omhénderta ett

dimensionerande 1-arsregn genom infiltration. For ett dimensionerade 10-arsregn bedoms
forutsittningarna f6r naturlig infiltration som otillréckliga i det fallet att inga ytterligare

atgirder genomfors.

4.2 Fororeningsbelastning
StormTac anvinder schablonvirden for olika markanvindningskategorier, vilka redovisas i
Tabell 4-3. Schablonhalterna for parkering, vig och takytor ligger i samma storleksordning
som foreslagna riktvirden for dagvatten i en forbindelsepunkt till ett sammanhéngande

dagvattennit (Region- och trafikplanekontoret 2009).

Sidan 13 (27)
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Tabell 4-3. Féroreningshalt i dagvatten fran tak- och parkeringsytor utifran
schablonhalter i StormTac (Larm 2000). Réda félt markerar halter som dverskrider
RTK:s riktvdarden (Region- och trafikplanekontoret 2009)

Schablonhalter

Amn Enhet | Riktvird 5
¢ & fetvarde Parkering Tak Vig (<1000

Fosfor mg/liter 0,25
Kviive mg/liter 3,5
Bly pg/liter 15
Koppar pg/liter 40
Zink pe/liter | 150
Kadmium ng/liter 0,5
Krom ng/liter 25
Nickel ng/liter 30

Kvicksilver |ug/liter 0,1

Suspenderad | o/liter| 1
substans

Olja (mg/l) mg/liter 1,0
PAH (ug/l) ug/liter | saknas
Benso(a)pyren | ug/liter 0,1

Schablonhalterna indikerar att framfor allt koncentrationer av bly, koppar och suspenderad
substans i dagvatten frn de planerade parkeringsytorna vid den norra bebyggelsen inom del
av fastighet 2:41 (se Figur 3-4) skulle riskera att §verskrida foreslagna riktvérden. Eftersom
trafikintensiteten kan forviintas bli férhallandevis 14g 4r det dock troligt att koncentrationen av
dessa dmnen blir nigot ldgre #n fran en genomsnittlig parkering.

Jamfort med halter i spillvatten frén storre vdgar 4r fororeningshalterna i dagvattnet laga fran
det aktuella planomradet. Genom att inte addera ytterligare dagvatten till systemet minskar
risken for briiddning av orenat spill- och dagvatten till en recipient. Fokus i den hér
utredningen ligger darfor pé att minska dagvattenflodena ut fran kvartersmarken och inte i
forsta hand pa rening av dagvattnet. Dagvattnet som uppstér inom omradet bedoms generellt
inte vara i behov av rening. Vid den norra bebyggelsen, inom del av fastighet 2:41 dér det
planeras for storre parkeringsytor har dock parkeringsytorna reningsbehov.

Sidan 14 (27)
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5 Foreslagna losningar for dagvattenhantering

5.1 Generellt I6sningsforslag och rekommendationer

Den foreslagna exploateringen av fastigheterna Graddo 2:41 — 43 kommer att medfora dkade
dagvattenfloden frén framfor allt tak- och asfaltsytor. Darfor foreslas en gemensam
dagvattenhantering, som kan besta av bade fordréjande och renande anldggningar som
forslagsvis fordréjningsmagasin, meandrande diken, dagvattendamm, oljeavskiljare och
sandfilter. I norra delen av omradet finns det daligt med utrymme for ett fordréjningsmagasin
och det &r bra att inte dagvatten fran planomréadet leds mot Bjorkofjérden. Vid den norra
bebyggelsen, inom del av fastighet 2:41 dér det planeras bostéder i form av kedjehus, parhus
eller flerbostadshus planeras det ocksa for storre parkeringsytor. Dagvatten frdn dessa
parkeringsytor bor renas pa plats med hjélp av oljeavskiljare och sandfilter, innan dagvattnet
leds soderut till foreslagen placering av gemensam dagvattenanldggning. Avledningen av
avrinnande vatten mot dagvattenanliggningen i soder kan antingen goras i végbanan, i diken
eller i underjordiska ledningar. Dagvatten fran takytor for husen i omradet, framfor allt i den
sodra delen av planomradet, bor ha utkastare pa gronytor for infiltration och f6rdr6jning.

I Figur 5-1 visas ett principforslag for dagvattenhantering inom planomrédet. Den
gemensamma dagvattenanldggningen kan anldggas i den sédra delen av planomridet, som
enligt gillande planskiss dr obebyggt. Detta omrade 4r topografiskt fordelaktigt och stort nog,
cirka 4 000 m?, for att férutom dagvattenanldggningen innefatta andra typer av areal sasom
naturomraden, rekreativa omraden eller parkytor. Det inritade omradet i Figur 5-1 avser inte
storleken pa dagvattenanldggningen utan avser hela det omrade déar anldggningen kan
placeras. Uppskattningsvis behdvs cirka 100 m? av de cirka 4 000 m? i de sédra delarna av
planomrédet. Av de 4 000 m? ingdr de sddraste cirka 1 800 m? i bedomd Naturvirdesklass 3
(WSP, 2014-09-15). Det naturvirdesklassade omradet behover skyddas fran féroreningar och
forandringar i vattenbalansen.

Den foreslagna 16sningen utgdr fran att exploateringen av omrédet inte ska belasta det
kommunala ledningsnétet eller pdverka nérliggande fastigheter. Frén den norra delen av
omradet ddr det planeras bostidder i form av kedjehus, parhus eller flerbostadshus inom del av
fastighet Griaddoé 2:41 samlas avrinnande vatten frén tak-, parkerings- och vigytor upp och
leds séderut. Avrinnande vatten fran tak- och vidgytor samt garageuppfarter fran radhus och
sméhus-omradet leds ocksa sdéderut.

Val av anliiggning bér goras efter att syftet med detta omréde har fastlagts. Bland annat kan
meandrande diken och dammar ha estetiska virden men de upptar mer yta &n ett sandfilter
och ett fordréjningsmagasin. Aven om meandrande diken och dammar medf6r en naturlig
reningseffekt genom biologisk nedbrytning och véxtupptag rekommenderas att vattnet leds
igenom till exempel ett sandfilter innan det leds vidare till den fordréjande anldggningen.
Merparten av fororeningar i dagvatten &r knutet till partiklar och ett sandfilter &r en effektiv
metod f6r att samla upp partiklar.

Sidan 15 (27)
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5.2 Exempel pa dagvattenanldggning — Férdréjningsmagasin
Fordrojningsmagasinet dimensioneras for att kunna fordrdja ett 10-ars regn med 10 minuters
varaktighet. Erforderlig magasinsvolym for att kunna fordréja dimensionerande
dagvattenflode (10-arsregn, 10 minuters varaktighet) fran tak-, parkerings- och végytor, samt
garageuppfarter ir cirka 96 m®. Berdkningarna 4r gjorda utifran antagelsen att den planerade
exploateringen inte ska 6ka den nuvarande avtappningen av dagvatten (87,7
liter/sekund-hektar) fran planomrédet. I det fallet att ingen avtappning far ske frén
planomradet 6kar erforderlig magasinsvolym till cirka 504 m’,

Fordréjningsmagasin kan utformas som 6ppna system dér vattnet kan infiltrera den
omgivande marken, eller stingda system som en behallare under mark. I de fall dér
grundvattenytan ligger ndra markytan och marken bestar av tita jordar, &r det vanligaste
alternativet att anligga stingda fordrojningsmagasin. I det aktuella planomradet finns
sannolikt grundvattenforande jordlager med viss infiltrationskapacitet, vilket talar for att
fordréjningsmagasinet kan anldggas som ett 6ppet system. I nulédget finns ingen information
om grundvattennivéerna inom planomradet.

Férdréjningsmagasin kan anldggas med makadam eller med plastkassetter (se bild ovan), som
har stérre effektiv volym och tar mindre yta i anspréak. Installationsdjupet varierar vanligtvis
mellan 70 — 120 centimeter under markytan beroende pé jorddjup och grundvattennivier.
Normalt rekommenderas att fordréjningsmagasin placeras minst 1 meter ver
grundvattenytan for att uppna bésta méjliga infiltrationsforutsittningar frdn magasinet till
omgivande jordlager.

Dagvatten fran tak- och parkeringsytor bor passera ett sandfang innan det leds in i
fordréjningsmagasinet for att undvika igenséttning och samtidigt samla upp en del av de
fororeningar som kan finnas i dagvattnet, se Tabell 4-3.

Beddmningen &r att det inte behovs extra atgérder f6r att omhénderta avrinnande vatten frén
gards- och grisytor. Infiltrationsforutsittningarna inom tomtarealerna &r relativt goda och vid
mycket stora fléden kan vatten ledas mot dagvattenanliggningen. Atgérder som kan
implementeras for att forbéttra infiltrationsforutséttningarna pa tomtarealerna &r att anldgga
infiltrationsbdddar (sandlager) och att anléigga byggnaderna utan kéllare.

5.3 Ovriga rekommendationer och atgirdsférslag

For att fa fram verkliga uppgifter pa jorddjup, jordlagerféljder och grundvattennivévariationer
foreslas att en mindre hydrogeologisk féltunderstkning utfors vid det foreslagna omradet for
fordrojningsmagasinet. Faltundersdkningens syfte &r att fa fram underlag for att kunna
bestimma en ldmplig metod och plats for dagvattenhanteringen.

Forslag pa faltunders6kningar:

e Skruvborrning och sondering utfors i omradet f6r férdrojningsmagasinet for att
bestdmma jordlagerfsljder och jorddjup till berg.

e Grundvattenrdr installeras i omradet for fordréjningsmagasinet for att utreda
grundvattennivavariationer &ver tid.
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Planomrade
—— Takytor, flerbostadshus

B Takytor, smahus

Y . ] Gardsyta

—

221 Grasyta

Viag och asfalterad yta
Parkeringsyta \D 50 100 200 Meter
Féreslaget omrade f6r dagvattenhantering| | | I S | [ |

Figur 5-1. Principskiss éver dagvattenhanteringen for Grdddo 2:41 — 2:43.
Fordrojningsmagasinet kan placeras inom de bldstreckade ytorna. Avrinnande vatten frin
tak, vagar, parkering och garageuppfarter leds i vigbanan, i diken eller i underjordiska
ledningar.
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6 Oversiktlig geoteknisk utredning
6.1 Markférhallanden

6.1.1 Topografi

Befintlig markyta fér utredningsomradet ligger pa niva cirka +11 —+18 enligt utkast planskiss
2014-05-07. I norr dir marken till stor del utgors av jordbruksmark &r markytan i stort sett
plan med nivéer pa cirka +11 —+13. Sddra delen av omrédet utgdrs i huvudsak av skogsmark
och markytan stiger, med lutning pé cirka 1:2 — 1:3, mot ett hdjdparti i Oster till niva cirka
+18.

Skogmarken bestar av en blandning av sly, féryngringsytor, storre barrtrad och 16vtrédd, se

Figur 6-1. Fotografi fran platsbesoket. Fotografiet visar sly, foryngringsytor, storre barrtrdd
och lovtrdd.

6.1.2 Jordart

Enligt SGUs jordartskarta, Figur 6-2, bestar utredningsomrédet i huvudsak av lerig sandig
morén. I den sédra delen av omradet finns organisk jord (kérrtorv) och under férmodas det
finnas lera. Inom omrédet finns partier med ytligt berg (endast tunt jordtécke ovan).

Vid platsbesoket den 27 augusti 2014 utférdes sticksonderingar for hand med en MUK
(markundersdkningsképp) for att underséka jordarterna ner till ett djup av maximalt 70 cm.
Sticksonderingsdjupen varierade i omradet mellan cirka 20 — 70 cm och bekriftade
forekomsten av de jordarter som finns i omradet enligt SGUs jordartskarta.

Sidan 18 (27)

74



GEOSIGMA s et 20

[ mosseton
] ko

272 Tunteller osammanhangande
-—=— ytlager avtorv

E Gyttyefera (eller lergytya)
D postglaaial leta
E Postgladal finsand
B35 postglaal sand
m Svalksediment. grus
. Klapper
] ctacatiera
- Isabvsseciment
i:] Sandig moran
- \ I:] Lerig sandig moran
= - \ f “ - Berg
‘] /.—- ‘I' < /1_\ ,f'l [[:] fylining
2, - -

/_-' '\_/‘-.‘ \\‘-Jf | Valten

Figur 6-2. Jordarter enligt jordartskartan i skala 1:50 000 fran SGUs Kartgenerator.
Utredningsomrddet dr markerat.

6.1.3 Jorddjup

Enligt SGUs jorddjupskarta, se Figur 6-3, varierar jorddjupet i utredningsomréidet
huvudsakligen mellan cirka 1 — 3 meter. Jorddjup i kategorierna cirka 0 — 1 meter och cirka 3
— 5 meter férekommer.

.\ ——

Uppskattat djup till berg
m)

>50
) 30-50

e 20-30

gl

10-20

. s-10
3-5

[ A B

0-1

Figur 6-3. Jorddjup enligt jorddjupskartan i skala 1:50 000 fran SGUs Kartgenerator.
Utredningsomradet dr markerat.
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6.2 Oversiktliga geotekniska rekommendationer

De 6versiktliga geotekniska rekommendationerna som fSljer nedan baseras pa uppgifterna
tidigare i detta kapitel, samt platsbestket den 27 augusti 2014.

Fér att £ nodvindig platsspecifik kunskap om de faktiska geotekniska forhallandena for
byggnation behéver kompletterande geotekniska unders6kningar utforas for att bestdmma
faktiskt jorddjup, jordarter och grundvattennivéer. Kontroll av radon bér utforas for att kunna
bedéma om byggnader behdver grundldggas med radonskydd.

Beddmningar nedan 4r gjorda utifrén antagandet att fristdende villor, markldgenheter och
ovrig nybyggnation bestar av 1 — 2 vaningar.

6.2.1 Grundlaggning

D3 jorddjupen inom omradet &r relativt sm& bedéms planerad bebyggelse kunna grundldaggas
pa packad fyllning eller pa plintar pé berg/friktionsjord efter utskiftning av eventuellt 16sare
jordlager.

Ett omrade man bor vara sérskilt uppmirksam pa dr kirrtorvsomradet i den sydvéstra delen av
omradet dir det under den organiska jorden forvintas finnas lera. I ett litet omrade 6ster om
karrtorvsomréadet vid den 6stra gransen av omradet, samt cirka 250 meter norr om
kérrtorvsomréadet (strax séder om dngen i den norra delen av omradet) dér det vid
naturvirdesinventeringen hittades vattensamlingar (WSP, 2014) bor man vara uppmérksam pé
grundliggningsforhallandena for smahus och végar, och eventuellt komplettera med
detaljerade geotekniska undersékningar.

Ytligt berg har pétriffats pa spridda stéllen §ver hela omradet. Beroende pé vald
grundldggningsniva kan bergschakt bli nédvéndig.

Beroende pé grundvatten- och grundléggningsnivé bor eventuella kéllare eller vigbankar ta
hénsyn till problematik med vatten, till exempel grundldggning med god drénering.

Totalstabiliteten i omradet bedoms i dagsliget vara tillfredsstillande. Vid schakter bor
slintlutningar anpassas efter lokala férhéllanden, sasom jordlagerfoljd,
grundvattenfdrhallanden och belastningar intill schakt.

6.2.2 Grundvatten

D4 omradets utformning, samt placeringar och nivéer pa planerade byggnader &r faststéllda
kan grundvattenrdr behéva installeras for att avgora om problem kan uppkomma med
intringande vatten vid schakter.
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7 Hydrogeologisk faltunders6kning

Enligt kapitel 5.3 Ovriga rekommendationer och &tgérdsforslag utfordes en mindre
hydrogeologisk filtunderstkning den 8 oktober 2014. Fem sonderingspunkter borrades for att
beddma jorddjup och jordartsfordelning inom foreslaget omrade for dagvattenhantering i den
sddra delen av planomradet, Figur 7-1. Vid tva av sonderingspunkterna installerades entums
stalrdr for grundvattennivamétningar, eftersom det &r viktigt f6r funktionen att ett
fordrojningsmagasin ldggs ovanfér grundvattenytan.

I Figur 7-1 visas sonderingspunkternas och grundvattenrérens placeringar. Placeringarna av
sonderingspunkterna och grundvattenroren gjordes utgéende fran forutséttningarna i omrédet,
avseende bland annat héjdlége i terrdngen, samt berghéllar, blockighet och markens
vatteninnehéll. Norr om GV 1 och sonderingspunkt 5 dr det blockigt. S6der om GV 1 och
GV2 dr marken blot, samt vid sonderingspunkt 3 och 4.

2 o e L I —
\ irw N

GRADDO ‘}l §

el

Figur 7-1. Grundvattenrér (GVI och GV2) och sonderingspunkter (3, 4 och 5) i foreslaget
omrdde for dagvattenhantering i planomradets sédra del. Bla polygon markerar foreslaget
omrade for dagvattenhantering.
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7.1 Jordarter

Enligt SGU:s jordartskarta bestér jordarterna i omrédet i huvudsak av lerig sandig morén, med
kérrtorv i den vistra delen. Denna beddmning baseras i huvudsak pa jorddjup fran markytan
ner till cirka en halvmeter. Vid skruvprovtagningarna som utférdes i fem punkter ner till
jorddjup mellan 1,6 — 3,8 meter bekriftas jordartsbedomningen fran SGU:s jordartskarta da
jordarterna 4r morin med olika inslag av lera, silt, sand och grus, samt torv och dy, se Tabell
7-1. Fotografier pa sonderingspunkterna 3, 4 och 5 finns i Figur 7-2, dér det ocksé syns hur
mycket vatten det dr vid sonderingspunkterna 3 och 4.

Tabell 7-1

Skruvprovtagning utférd 2014-10-08 med resultat fran den okulédra
jordartsbeddmningen pa plats, samt jordartsbestamning utférd pa geolab pa
jordprover fran skruvprovtagningen

Prov- Djup (m) | Jordartshedomning | Jordartsbestidmning (geolab)
tagnings- (pa plats) (Bendmning, Jordartsforkortning)
punkt
GV1 0-01 Torv
0,1-1,0 Grusig sand Brun grusig sandig siltmorén
1,0-19 Grusig sand Brun sandig siltmoran
Gv2 0-04 Torv Brun sandig siltig dy
04-13 Torrskorpelera med Grabrun rostfldckig lermoran
sand
1,3-21 Lerig, sandig morén Brun sandig siltig lermorén
21-3,6 Sandig morén Grabrun sandig siltig lermorén
3 0-01 Torv
01-0,5 Torrskorpelera med Brun rostfléckig torrskorpelera med tunna
sand sandskikt
05-1,6 Sandig moran Brun sandig siltmoran
4 0-0,3 Torv
0,3-1,2 Sandig mordn med Brun grusig sandig siltmoran
lerskikt
1,2-26 Sandig stenig mordn | Brun sandig grusig siltmoran
26-3,8 Sandig morén Brun grusig sandig siltig morén
5 0-0,2 Torv
02-2 Sandig mordn med Grabrun rostflackig lermoran
lerskikt
2-26 Sandig morén Grabrun grusig sandig lerig moran

Sidan 22 (27)

Zn)



G Uppd \/
GEOSIGMA 1otsaossta 20

T\l . = 3 2t ) U e e

Figur 7-2. Fotografier pa sonderingspunkterna 3 (6vre vinstra), 4 (6vre hogra) och 5
(nedre). I det évre hogra fotografiet syns sonderingspunkt 3 bortom sonderingspunkt 4. Till
vénster i det nedre fotografiet syns GV2 som ligger ldgre i terrdngen dn sonderingspunkt 5.
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7.2 Grundvatten

Grundvattennivaerna kan naturligt variera med flera meter under ett &r och mellan olika &r.
Grundvattennivévariationer pa 1 — 2 meter under ett ar &r inte ovanliga, enligt egna
erfarenheter, och enligt SGU:s grundvattenregistreringar. Under sensommaren brukar
grundvattennivderna i mellersta delen av landet vara som lagst under aret. Enligt SGU:s
beddmning 1&g grundvattennivderna for smé magasin under de normala i juni och néra de
normala i juli 2014.

Grundvattenrdren GV1 och GV2 installerades 2014-10-08. Grundvattenrdren placerades i
omrédet enligt Figur 7-1, ritningar for grundvattenréren enligt utférande borrfirma finns 1
Figur 7-3 och fotografier pa grundvattenréren finns i Figur 7-4. Grundvattenrren har blivit
inmitta med RTK-GPS och vid GV1 &r markytan cirka +15,13 m och vid GV2 &r markytan
cirka +13,91 m.

Grundvattennivéerna i grundvattenréren GV1 och GV2 har miitts vid tva tillfdllen: den 8
oktober 2014 (samma dag som installationen av grundvattenrdren) och den 28 oktober 2014,
se Tabell 7-2.

Tabell 7-2 Grundvattenrér med lodade grundvattennivaer. Roroverkant och markyta
ar inmétta med RTK-GPS. H6jdsystem ar RH2000.

Grund- | Datum | Typ | Rér- | R6r- Datum | Vattenyta | Vattenyta | Markyta | Vattenyta
vatten- langd | 6ver- (mu (m u
rér (m) kant .
(R6K) Rok) markyta)
GWV1 141008 | 17 3,5 +15,88 | 141008 Ca 1,30 +1513 | +13,83
141028 | 1,38 Ca 0,63 +14,5
GV2 141008 | 17 45 +14,78 | 141008 Ca 1,48 +13,91 +12,43
141028 | 1,205 Ca 0,34 +13,57
Plats: Gradd R Plats: Gridda
Datum; 8 okt 2014 Datum: 8 okt 2014
Borrpunkt: GV 1 Borrpunkt: GV 2
Funk.test: Ok 072 m Funk test: Ok 076 m
Spetstyp: Krysspets TAT Spetstyp: Krysspets  TAT
GV: 1,30 UMY GV: 1,48 UMY
Diameter 1" Markyta Diameter 1" Markyta
35 m 45 m
228 m 324 m
278 m 374 m
i1 i
Filter ﬁ 05 m | Filter 05 m
. 4 |
v

Figur 7-3. Ritning for grundvattenror GVI och GV2.
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Figur 7-4. Fotografier pa grundvattenrér GVI och GV2. Uppe till vanster i det hogra
Jfotografiet skymtar GVI1 som ligger hogre upp i terrdngen dn GV2.

7.3 Sammanfattning och rekommendationer

Jordarterna i omréidet bestar i de fem sonderingspunkterna av morén med olika inslag av lera,
silt, sand och grus, samt torv och dy Detta gor att jordarternas infiltrationskapacitet varierar i
omradet beroende pa morinens sammanséttning.

Under grundvattennivdmétningarna i oktober 2014 ligger grundvattennivderna i GV1 och
GV2 som hogst pa cirka 0,63 respektive 0,34 meter under markytan, vilket ger en lutande
grundvattenyta fran GV1 (+14,5 meter) till GV2 (+13,57 meter). Detta &r under en period av
aret d4 grundvattennivaerna brukar stiga fran kanske arets lagsta niva (sensommaren/tidig
host) till hogre grundvattennivaer beroende pa hostregn och vixtsdsongens upphorande. Det
stimmer ocksd om man ser grundvattennivéernas stigning med 0,67 respektive 1,14 meter
fran den 8 oktober till den 28 oktober. Dock ir det troligt att grundvattennivéerna kan stiga
ytterligare beroende pa mer regn och snésméltning.

Med nuvarande information om jordarter och grundvattennivaer gar det att ldgga ett
fordréjningsmagasin i foreslaget omrade f6r dagvattenhantering i planomradets s6dra del, se
Figur 7-1. Fordréjningsmagasinet bér helst ligga ovanfér hogsta grundvattenytan for att vara
sa effektivt som méjligt aret runt. Blir jordméktigheten liten ovanfér hogsta grundvattenytan
krivs en stérre yta f6r fordrojningsmagasinet. [ omréadet kan topografin utnyttjas for att
eventuellt 6ka jordmiktigheten for fordrojningsmagasinet pa konstgjord vég. Det finns diken
soder om och nordvést om planomradets sddra del som fordrjningsmagasinet kan anslutas
till.
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Grundvattennivierna i grundvattenréren GV1 och GV2 bor mitas regelbundet, framfor allt
under perioder med mer nederbérd eller snésméltning, till exempel under host eller var. Man
ser da hur grundvattennivaerna varierar under aret. Detta gor att man sékrare vet vilken niva
man bor ldgga fordréjningsmagasinet pa sa att det uppnér god funktionalitet.
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Version

G Uppd
GEOSIGMA 125 eowels 20
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