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Godkännande av överlåtelse av del av mark- och exploateringsavtal 
inkl. tillägg avseende del av Björnö etapp 1
Beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:
Kommunstyrelsen beslutar godkänna överlåtelse av mark- och exploateringsavtal inkl. tillägg 
avseende del av Björnö etapp 1.

Sammanfattning av ärendet
KB Björnö mark har sålt ett antal från Östhamra 1:15 avstyckade fastigheter till OBOS Kärnhem Mark 
AB och OBOS Mark AB. De överlåtna fastigheterna omfattas av ett mark- och exploateringsavtal 
tecknat mellan kommunen och KB Björnö mark. De kvarstående åtaganden som KB Björnö mark har 
enligt avtalet överlåts genom detta beslut till de nya markägarna, OBOS Kärnhem Mark AB 
respektive OBOS Mark AB.

Beslutsunderlag

Tjut Björnö etapp 1 - överlåtelse av explavtal 22-05-04
Bilaga 1 - Överlåtelse av Exploateringsavtalet inkl bilagor
Bilaga 2 - Mark o exploateringsavtal gällande Björnö etapp 1
Bilaga 3 - Tillägg nr 1 till mark och exploateringsavtal gällande Björnö etapp 1
Bilaga 4 - Översiktskarta

Beslutande sammanträde
Deltar ej i beslut
Andrea Kronvall (SD) meddelar att Sverigedemokraterna inte deltar i beslutet.

Yrkanden
Staffan Tjörnhammar (M) yrkar att kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott beslutar i enlighet 
med beslutsförslaget i samhällsbyggnadskontorets tjänsteutlåtande i ärendet.

Beslutsgång
Ordföranden föreslår att samhällsbyggnadsutskottet beslutar i enlighet med Staffan Tjörnhammars 
(M) yrkande och finner att utskottet beslutar i enlighet med förslaget.

Beslutet ska skickas till 
Mark- och exploateringsavdelningen
Paragrafen är justerad



TJÄNSTEUTLÅTANDE

Datum: 2022-05-10
Diarienummer: KS 2021-592

Samhällsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelningen
Handläggare: Leif Sörensson
Titel: Exploateringsingenjör
E-post: leif.sorensson@norrtalje.se

Till: Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott

Godkännande av överlåtelse av del av mark- och 
exploateringsavtal inkl. tillägg avseende del av 
Björnö etapp 1

Förslag till beslut
Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsutskott föreslår:

Kommunstyrelsen beslutar godkänna överlåtelse av mark- och exploateringsavtal inkl. tillägg 
avseende del av Björnö etapp 1.

Sammanfattning av tjänsteutlåtandet
KB Björnö mark har sålt ett antal från Östhamra 1:15 avstyckade fastigheter till OBOS Kärnhem Mark 
AB och OBOS Mark AB. De överlåtna fastigheterna omfattas av ett mark- och exploateringsavtal 
tecknat mellan kommunen och KB Björnö mark. De kvarstående åtaganden som KB Björnö mark har 
enligt avtalet överlåts genom detta beslut till de nya markägarna, OBOS Kärnhem Mark AB respektive 
OBOS Mark AB.

Ärendet
Beskrivning
Fastigheten Östhamra 1:15 ägs av KB Björnö mark. För del av fastigheten upprättades en detaljplan 
som antogs 2009, benämnd Björnö etapp 1, del av Östhamra 1:15 m fl. I samband med antagandet av 
detaljplanen tecknades ett mark- och exploateringsavtal (KS 2007-1160) med KB Björnö mark som 
medför vissa åtaganden kopplat till marken. Därefter har KB Björnö mark byggt ut en del av 
planområdet med småhus. År 2017 såldes en del av planområdet till en ny exploatör som bygger ut 
detta område. I samband med det ägarbytet övertog den nya exploatören den del av mark- och 
exploateringsavtalet som avsåg det överlåtna området.

KB Björnö mark har nu sålt resterande del av marken med byggrätter inom detaljplaneområdet till 
OBOS Kärnhem Mark AB och OBOS Mark AB. Mellan KB Björnö mark och OBOS Kärnhem Mark AB 
och OBOS Mark AB har därför tecknats ett avtal avseende överlåtelse av exploateringsavtalet för de 
sålda fastigheterna. I det till överlåtelseavtalet hörande bilaga 1 framgår vilka fastigheter som 
överlåtits. Flera av de överlåtna fastigheterna har sedan överlåtelsen skett uppdelats i ytterligare 
tomter. Genom överlåtelseavtalet övergår mark- och exploateringsavtalets åtaganden i de delar som 
berörs till de nya ägarna. De åtaganden som återstår för exploatörerna att utföra framgår av 
överlåtelseavtalets bilaga 2. Dessutom medför överlåtelseavtalets punkt 4 att KB Björnö mark ska 
betala en kompletterande VA-lägenhetsavgift på totalt 4 573 000 kr. till kommunen. Kommunen har 
inga åtaganden kvar att utföra enligt mark- och exploateringsavtalet.



2

Lagkrav
Ej tillämplig.

Koppling till gällande styrdokument
Ej tillämplig.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys
Om överlåtelsen av mark- och exploateringsavtalet inte godkänns står KB Björnö mark fortfarande 
som ansvarig för åtgärder på mark de inte längre äger vilket är en situation som inte gagnar någon av 
parterna. Överlåtelsen bedöms inte medföra någon risk för kommunen.

Förvaltningens analys och slutsatser
Mark- och exploateringsavdelningens bedömning är att även de åtaganden som är knutna till ett 
specifikt markområde ska övergå till den nya markägaren i samband med att marken överlåts. 
Eftersom kommunen inte har några kvarstående åtaganden i denna utbyggnadsetapp medför 
överlåtelsen enbart att de nya markägarna övertar KB Björnö marks åtaganden gentemot kommunen.

Tidplaner
Ej tillämplig.

Anna Keskitalo Moa Odin
Förvaltningsdirektör Avdelningschef
Samhällsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen

Bilagor
1. Överlåtelse av exploateringsavtal avseende del av Björnö etapp 1 inkl. bilagor
2. Mark- och exploateringsavtal gällande Björnö, etapp 1
3. Tillägg nr 1 till mark- och exploateringsavtal gällande Björnö, etapp 1
4. Översiktskarta

Beslut skickas till
Mark- och exploateringsavdelningen.



 

 

ÖVERLÅTELSE AV EXPLOATERINGSAVTAL 

AVSEENDE DEL AV BJÖRNÖ ETAPP 1 

 

 

1. PARTER 

 

1.1 Kommanditbolaget Björnö Mark (”Björnö Mark”) 

org.nr. 916638-1419 

c/o HSB Bostad AB, Box 8160, 104 20 Stockholm 

 

1.2 OBOS Kärnhem Mark AB (tidigare Kärnhem Gul AB)  

 org.nr. 559041-6367 

 c/o OBOS Kärnhem AB, Box 217, 351 05 Växjö 

 

1.3 OBOS Mark AB 

org.nr. 556070-7464 

c/o Myresjöhus AB, 574 85 Vetlanda 

 

OBOS Kärnhem Mark AB och OBOS Mark AB benämns nedan gemensamt 

”OBOS”. 

 

1.4 Norrtälje kommun (”Kommunen”) 

org.nr. 212000-0217  

 

2. BAKGRUND 

2.1 Mellan Björnö Mark och Kommunen gäller Mark- och exploateringsavtal 

gällande Björnö, etapp 1, tecknat den 5 maj 2009 respektive den 24 november 

2010 inklusive tillägg nr 1 till Mark- och exploateringsavtal gällande Björnö, 

etapp 1, tecknat den 4 respektive den 8 november 2011 (”Exploaterings-

avtalet”). Exploateringsavtalet avser ett detaljplaneområde som omfattar del 

av fastigheten Norrtälje Östhamra 1:15 m.fl. fastigheter (”Planområdet”).  
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2.2 Björnö Mark har den 4 december 2020 ingått köpekontrakt med OBOS 

avseende överlåtelse av i bilaga 1 förtecknade fastigheter (”Fastigheterna”). 

Fastigheterna ingår i Planområdet och omfattas av Exploateringsavtalet.  

 

2.3 Mot bakgrund av vad som anges ovan har följande överenskommelse om 

överlåtelse av del av Exploateringsavtalet (”Överenskommelsen”) träffats. 

 

2.4 För tydlighets skull noteras att denna Överenskommelse ersätter den 

överenskommelse om överlåtelse av exploateringsavtal som träffades mellan 

Björnö Mark och OBOS den 16 februari 2021. 

 

3. ÖVERLÅTELSE OCH GODKÄNNANDE 

3.1 Björnö Mark överlåter och OBOS övertar härmed Björnö Marks rättigheter och 

skyldigheter enligt Exploateringsavtalet såvitt avser Fastigheterna. För 

tydlighets skull noteras att överlåtelsen omfattar rättigheter och skyldigheter 

avseende kvartersmark inom Fastigheterna samt de åtaganden avseende 

åtgärder utanför kvartersmark som specificeras i bilaga 2. 

 

3.2 OBOS tillträder Exploateringsavtalet som part istället för Björnö Mark såvitt 

avser Fastigheterna. 

 

3.3 Kommunen godkänner härmed att Exploateringsavtalet överlåts till  

OBOS enligt punkt 3.1 ovan och att OBOS tillträder Exploateringsavtalet som 

part istället för Björnö Mark såvitt avser Fastigheterna. 

 

4. KOMPLETTERANDE VA-LÄGENHETSAVGIFT  

4.1 Parterna är överens om att exploatören, utöver lägenhetsavgift för VA enligt 

Exploateringsavtalet, ska erlägga en kompletterande VA-lägenhetsavgift med 

20 600 kronor/lägenhet för 222 lägenheter, totalt 4 573 200 kronor ex. moms. 

 

4.2 Den kompletterande VA-lägenhetsavgiften enligt punkt 4.1 ska betalas av 

Björnö Mark efter faktura från Kommunen. 
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4. IKRAFTTRÄDANDE 

 Denna Överenskommelse träder i kraft när den har undertecknats av samtliga 

parter. 

Denna överenskommelse har upprättats i fyra exemplar, av vilka parterna har tagit var sitt. 

 

 

Stockholm den      maj 2022 ___________ den      maj 2022 

 
KOMMANDITBOLAGET BJÖRNÖ MARK 
 

 
OBOS KÄRNHEM MARK AB 

 

 

_________________________________ 

 

 

Norrtälje den      maj 2022 

 

NORRTÄLJE KOMMUN 

 

 

_________________________________ 

 

 

 

_________________________________ 

 

 

___________ den      maj 2022 

 

OBOS MARK AB 

 

 

_________________________________ 

 

 

 

Bilaga 1: Fastighetsförteckning 

Bilaga 2: Förteckning över åtgärder utanför kvartersmark som omfattas av överlåtelsen 



 

 

Bilaga 1 

 

FASTIGHETSFÖRTECKNING 

Överlåtna Fastigheter Norrtälje 

Anisen 1 

Basilikan 1 

Chilin 1 

Dillen 1 

Dillen 2 

Dragonen 1 

Dragonen 2 

Dragonen 3 

Flädern 1 

Humlen 1 

Ingefäran 1 

Ingefäran 2 

Ingefäran 3 

Johannesörten 1 

Johannesörten 2 

Kanelen 1 

Kanelen 2 

Kardemumman 1 

Kardemumman 2 

Kardemumman 3 

Kardemumman 4 

Koriandern 1 

Koriandern 2 

Koriandern 3 

Koriandern 4 

Koriandern 5 

Koriandern 6 

Malörten 1 

Mejramen 1 

Lagerbladet 1 

Lavendeln 1 

Oreganon 1 

Oreganon 2 

Persiljan 1 

 

 



Bilaga 2

Åtgärder utanför kvartersmark som överlåts
Aktivitet Ej genomfört,

köparen

§3 Överlåtelse av mark mm

§4 Gata, gång- och cykelväg, gångvägar mm på allmän platsmark

1) Ombyggnad Björnövägen

2) Anslutning kvartersvägar till Björnövägen

2) Bullerskydd för närliggande befintliga bostäder vid Björnövägen

4) Busshållplatslägen utefter Björnövägen

5) Allmän parkering utefter Björnövägen X

6) Strandpromenad utefter Kvisthamravikens södra sida X

7) Gångväg utmed Utkiks norra gräns såsom ersättning för berörd stig X

8) Övriga stigar på naturmark (allmän plats) X

§9 Skidbacke

§10 Utförande av anläggningar

Övrigt
Anlägga lekplats inom område A X

Anlägga gc-väg mellan tillkommande- och befintlig bebyggelse (etapp 2) i 

två lägen 
X

Toppbeläggning samt gatubelysning, område A X

Utbyggnad gata samt ledningsnät enl exploateringsavtal, område B X

Överlast med befintliga schaktmassor, västra delen av område B

Byggväg mellan område B och E18/bullervall
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MARK- OCH EXPLOATERINGSAVTAL GÄLLANDE BJÖRNÖ, 
ETAPP 1 

PARTER 

Norrtälje kommun 
Box 800 
761 28 NORRTÄLJE 
nedan kallad kommunen 

KB Björnö Mark 
c/o NCC Construction Sverige AB 
Thord Nordwall 
170 80 Solna 
nedan kallat bolaget 

Org.nr. 212000-021 7 

Org.nr. 916638-1419 

BAKGRUND OCH UNDERLIGGANDE MATERIAL 

Ramavtal gällande exploatering av Björnö tecknades 2007-08-29 och 2007-09-20 mel
lan kommunen och bolaget. Som underlag för ramavtalet fanns dels ett tidigare prelimi
nfui avtal gällande detaljplanering av Björnö samt såsom ett resultat av det preliminära 
avtalet en strukturplan för hela Björnö, daterad mars 2007. 

Strukturplanen gäller f01ifarande som underlag för detaljplanering i tre detaljplaneområ
den. Ramavtalet ersatte det tidigare preliminära avtalet. Ramavtalet hade som imiktning 
att utredningar och planarbete skulle bedrivas i sådan takt att byggstart för ett första de
taljplaneområde kunde ske under år 2009. För vaije detaljplaneområde ska tecknas ett 
mark- och exploateringsavtal. 

Särskilt plankostnadsavtal finns tecknat mellan bolaget och dåvarande byggnadsnämn
den. 

Mot ovanstående bakgrund tecknar parterna detta mark- och exploateringsavtal för 
etapp 1 av Björnö. Etapp 1 omfattar delprojekten Utkik (småhus i gruppbebyggelse) och 
Trädgård (tomter för friliggande småhus). Som underlag för avtalet ligger ett förslag till 
detaljplan för del av Östhamra 1: 15 m f1 i Frötuna församling, Björnö etapp 1, utställ
ningsförslag 2008-12-17, reviderad 2009-04-16 ( antagandehandling), i fortsättningen 
kallad detaljplanen för Björnö etapp 1. 
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Bilaga 2
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VILLKOR 

Detta avtal gäller endast under förutsättning 

att kommunstyrelsen godkänner avtalet senast 2009-06-01 genom beslut som vinner 
laga kraft 

att bolagets styrelse godkänner avtalet senast 2009-06-01 

att kommunen har tecknat ett avtal med Vägverket angående övertagande av 
väghållarskapet för berörd del av Björnövägen från Vägverket innan detaljplanen 
antas av kommunfullmäktige 

att bolaget har tecknat ett principavtal med Vattenfall om nedgrävning/flytt av befintlig 
kraftledning innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige 
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att kommunfullmäktige antar detaljplanen för Björnö etapp 1 senast 2009-06-15 genom 
beslut som vinner laga kraft, eller vid den senare tidpunkt då ovanstående att-sats 
angående Björnövägen är uppfylld 

Bolaget är medvetet om att detta avtal inte binder kommunfullmäktige vid prövningen 
av detaljplanen för Björnö etapp 1. 

Om avtalet förfaller på ovanstående grunder sker detta utan ersättningsrätt för någondera 
parten. 

I övrigt gäller följande avtalsvillkor: 

§ 1. Huvudmannaskap för allmän platsmark, övriga vägar, grönmark, ledningar 
mm 

Kommunen är huvudman för allmän platsmark. I den allmänna platsmarken ingår Björ
növägen (huvudgata) med utrymmen för busshållplatser, gång- och cykelväg och parker
ingsområden samt naturmark. 

Övriga vägar samt grönmark på kvaitersmark skall inrättas som gemensamhetsanlägg
ningar och skall ägas och förvaltas av blivande samfällighetsföreningar. 

Del av angränsande skidbacke som i detaljplanen för Björnö etapp 1 har angivits som 
friluftsområde (N) ska ingå i förvaltningen av skidbacken. 

Björnövägen är för närvarande allmän väg med Vägverket som väghållare. Kommunens 
inriktning är att överta väghållarskapet från Vägverket genom ett avtal som tecknas in
nan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. 


