NORRTA L] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2022-05-18

Kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott

§39 Dnr KS 2022-550

Godkannande av mark- och exoloaterinasavtal i anslutnina till detaljplan
for Bjorno etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15

Beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar att godkanna exploateringsavtal avseende etapp 2 i anslutning till
detaljplan fér Bjérnd etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15, mellan KB Bjérné mark och
kommunen.

Sammanfattning av arendet

Ett aldre ramavtal finns mellan kommunen och exploatéren (KB Bjornd mark) avseende exploatering
av ett omrade av fastigheten Osthamra 1:15. Utbyggnaden av den forsta etappen pagar, detta
exploateringsavtal avser den andra av fyra planerade etapper i omradet.

Detaljplaneférslaget omfattar 640 nya bostéder och en skoltomt. Exploatéren utfér och bekostar
anlaggandet av allman platsmark inom planomradet, inklusive gator och VA-nat, som sedan
overlamnas till kommunen. Kommunens VA-bolag utfér och bekostar en stérre pumpstation for
spillvatten med ledning fran omradet till reningsverk. Exploatéren ansvarar for att en ny skola (F6)
samt forskola kan tas i drift till hdstterminen 2025. Kommunen och dess bolag far framtida
driftskostnader for all allman platsmark inom planomradet samt f6r VA-anlaggningar.

Beslutsunderlag

Bjornd expl-avtal tjut 2022-04-21.dotx
Expl-avtal Bjorn6 etapp 2 slutversion 220506
Bjoérnd explavtal bilaga 1

Bjornd explavtal bilaga 2a

Bjornd explavtal bilaga 2b

Bjornd explavtal bilaga 3

Bjornd explavtal bilaga 4a

Bjornd explavtal bilaga 4b

Bjornd explavtal bilaga 4c

Bjornd explavtal bilaga 4d

Bjornd explavtal bilaga 5

Beslutande sammantrade

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

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTA L] E MeetingDate
KOMMUN

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.

Beslutet ska skickas till

Samhallsbyggnadsdirektdr

Avdelningschef Gatu- och parkavdelningen
Avdelningschef Mark- och exploateringsavdelningen
Avdelningschef Planavdelningen

Avdelningschef NVAA VA-avdelningen

Paragrafen ar justerad

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2022-04-21
Diarienummer: KS 2022-550

Samhaéllsbyggnadskontoret
Mark- och exploateringsavdelning

Handlaggare: Leif S6rensson Till: Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott
Titel: Exploateringsingenjor
E-post: leif.sorensson@norrtalje.se

Godkannande av mark- och exploateringsavtal i
anslutning till detaljplan for Bjorno etapp 2 och 3,
del av fastigheten Osthamra 1:15

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar att godkanna exploateringsavtal avseende etapp 2 i anslutning till
detaljplan for Bjoérnd etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15, mellan KB Bjérndé mark och
kommunen.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

Ett aldre ramavtal finns mellan kommunen och exploatéren (KB Bjérné mark) avseende exploatering av
ett omrade av fastigheten Osthamra 1:15. Utbyggnaden av den forsta etappen pagar, detta
exploateringsavtal avser den andra av fyra planerade etapper i omradet.

Detaljplaneforslaget omfattar 640 nya bostadder och en skoltomt. Exploatéren utfér och bekostar
anlaggandet av allman platsmark inom planomradet, inklusive gator och VA-nat, som sedan éverlamnas
till kommunen. Kommunens VA-bolag utfér och bekostar en stérre pumpstation for spillvatten med
ledning fran omradet till reningsverk. Exploatéren ansvarar for att en ny skola (F6) samt férskola kan tas
i drift till hostterminen 2025. Kommunen och dess bolag far framtida driftskostnader for all allman
platsmark inom planomradet samt fér VA-anlaggningar.

Arendet

Beskrivning

Kommunen tecknade ar 2007 ett ramavtal med exploatéren avseende exploatering av en stor del av
fastigheten Osthamra 1:15. Fastigheten &gs i sin helhet av exploatéren.

For etapp 1 tecknade parterna ar 2010 ett mark- och exploateringsavtal i anslutning till antagandet av
detaljplanen for motsvarande omrade. Etapp 1 ar annu under genomférande.

Detaljplan har nu framtagits for en andra etapp omfattande 640 bostader, huvudsakligen villor, kedjehus,
parhus/radhus samt en tomt fér skolandamal. Ett mindre omrade (etapp 3) avsett for hamnverksamhet
kvarstar att detaljplanera i enlighet med ramavtalet. Det planeras aven for en ytterligare fjarde etapp
inom och intill den forsta etappen enligt ovan.
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Bild 1. Ungeférligt Idge for etapp 2 i Bj6rno.

Kommunen och Exploatéren har fér den nu aktuella etappen férhandlat fram ett mark- och
exploateringsavtal. Avtalet innebar att Exploatdéren bygger ut allmanna anlaggningar, vilka darefter
Overldmnas till kommunen efter fardigstallande. Exploatéren kommer aven att ansvara for att uppféra
en F-6-skola samt forskola, inklusive verksamhetsutévare. Skolan och férskolan kommer Exploatéren
att fardigstalla for inflyttning till hostterminen 2025.

Inom ramen for den andra etappen har Kommunen och Exploatoren i avtalet dverenskommit att
Exploatéren bidrar till utbyggnaden av VA-anldggningar med ett belopp motsvarande VA-taxans
lagenhetsavgift enligt vid varje tidpunkt gallande VA-taxa.

I den kommande tredje etappen kommer Exploatdren att uppféra en hamnanlaggning inkluderande
batupptagning, upplaggningsplatser samt 60 bryggplatser for smabatar avsatta for Norrtalje kommuns
rakning.

Kommunen och Exploatéren har i avtalet aven éverenskommit att Exploatéren i den planerade framtida
fijarde etappen bidrar med ett tillskott till utbyggnaden av allmanna anlaggningar, motsvarande 150 000
kr per blivande bostad i den fjarde etappen.

Detaljplanen fér omradet férvantas att antas i Kommunfullmaktige vid samma tillfalle som detta arende.
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Bild 2. Illlustrationskarta éver etapp 2 i Bjérné.

Lagkrav

Utformningen av exploateringsavtal styrs av flera lagstiftningar, Plan- och bygglag (2010:900),
Avtalslagen (1915:218) och Kommunallagen (2017:725). Genomférandet av detaljplaner regleras
huvudsakligen i Plan- och bygglag (2010:900) och Fastighetsbildningslag (1970:988).

Koppling till gallande styrdokument

| kommunens Oversiktsplan 2040, antagen av kommunfullmaktige 2013-12-09, utpekas de strak som
ar bast lampade for bebyggelseutveckling och Bjornd ingar i ett av dessa strak.

| Utvecklingsplan for Norrtalje, antagen av kommunfullmaktige 2004-03-29, namns Bjornd som ett
omrade for att utveckla bostader och verksamheter som utgér ett komplement till staden.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Kommunens VA-bolag ska bekosta och utféra den stérre avioppspumpstationen och de ledningar som
blir aktuella darifran till avloppsreningsverk. Kommunen och dess bolag kommer att fa framtida
driftskostnader fér de markomraden och anlaggningar som overlats till kommunen (gator, VA-
anlaggningar, naturomraden, badplats, lekpark).

Utbyggnaden av avloppspumpstationen med tillhérande ledningar enligt ovan férutsatter att ekonomiska
medel beslutas samt att erforderliga tillstdnd kan erhallas tidsmassigt sa att planerad inflyttning av
skolan kan klaras till hostterminen 2025.



Tidplanen forutsatter att detaljplanen inte dverklagas.

Som sakerhet for att sakerstéalla exploatérens skyldigheter dverlamnar exploatéren en sakerhet i form
av en moderbolagsgaranti som finns bilagd till mark- och exploateringsavtalet.

Forvaltningens analys och slutsatser

Mark- och exploateringsavtalet ar ett led i att fullfélja 6verenskommelser ingangna i ramavtalet 2007.
Utifran de villkor som kommunen och exploatéren enats om i detta mark- och exploateringsavtal har
ekonomin fatt en battre balans i de delar som rér vatten och avlopp. Nar samtliga aterstaende etapper
genomférts bor det medfora att det ekonomiska slutresultatet for kommunen ar ungefar + noll.

Tidplaner

Preliminar tidplan:

Antagande av detaljplan Q2 2022
Detaljplanen far laga kraft Q3 2022
Utbyggnad av infrastruktur paborjas Q4 2022
Forsta inflyttning i skola och bostader Q3 2025

Anna Keskitalo Moa Odin
Forvaltningsdirektor Avdelningschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsavdelningen

Bilagor

1. Mark- och exploateringsavtal gallande Bjorné etapp 2 inklusive 9 st bilagor.

Beslut skickas till

Samhallsbyggnadsdirektor

Avdelningschef Gatu- och parkavdelningen
Avdelningschef Mark- och exploateringsavdelningen
Avdelningschef Planavdelningen

Avdelningschef NVAA VA-avdelningen
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MARK- OCH EXPLOATERINGSAVTAL
Gillande Bjorno etapp 2

PARTER:

Norrtdlje kommun Org.nr. 212000-0217
Box 800

761 28 Norrtdlje

nedan kallad Kommunen

KB Bjornd Mark Org.nr. 916638-1419
Box 8160

104 20 Stockholm

nedan kallad Exploatoren

BAKGRUND OCH UNDERLIGGANDE MATERIAL

Ramavtal géllande exploatering av Bjornd tecknades 2007-08-29 och 2007-09-20 mellan Kom-
munen och Exploatéren. Som underlag for ramavtalet fanns dels ett tidigare preliminért avtal
gillande detaljplanering av Bjornd, samt sdsom ett resultat av det preliminéra avtalet en struk-
turplan for hela Bjorno, daterad mars 2007. Ramavtalet ersatte det tidigare preliminéra avtalet
medan strukturplanen fortfarande géller som underlag for detaljplaneringen i omrédet.

Avsikten enligt ramavtalet var att omradet skall planldggas i tre detaljplaneomraden, dock har
detaljplaneomradena foréndrats sé att det tredje omradet som kvarstar att planera utgor ett be-
tydligt mindre omrade. Enligt ramavtalet ska for varje detaljplaneomrade ett mark- och explo-
ateringsavtal tecknas. For Bjorno etapp 1 tecknades mark- och exploateringsavtal 2010-11-24.

Da projektforutséttningarna i vissa delar fordndrats sedan ramavtalet tecknades har detta explo-
ateringsavtal justerats enligt dessa fordndringar gentemot den ursprungliga avtalsutformningen
1 ramavtalet.

Mot ovanstiende bakgrund tecknar parterna detta mark- och exploateringsavtal for

etapp 2 av Bjorno. Etapp 2 omfattar ramavtalets etapp 2 och storre delen av etapp 3 och utgors
av max 640 bostidder och en skoltomt. Som underlag for avtalet ligger ett forslag till detaljplan
for del av fastigheten Osthamra 1:15, i fortséttningen kallad detaljplanen.

I en kommande etapp 3 ska det detaljplaneras for en hamn med bryggor och upptagningsplats
samt upplaggningsomrade for batar. Ytterligare en etapp (etapp 4), som innebar en fortétning
av etapp 1, kommer sedan att provas i en ny detaljplan nir genomforandetiden for befintlig
detaljplan gatt ut. Separat planavtal samt mark- och exploateringsavtal ska tecknas for dessa
etapper.
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AVTALETS GILTIGHET

Detta avtal giller endast under forutséttning
att Kommunens politiskt behdriga instans godkénner avtalet senast 2022-10-30 genom be-
slut som vinner laga kraft och

att  Exploatorens styrelse godkénner avtalet senast en vecka innan kommunstyrelsens beslut
och

att  slutlig detaljplan antas av Kommunens politiskt behoriga instans senast 2022-10-30 ge-
nom beslut som vinner laga kraft.

Exploatoren dr medveten om att detta avtal inte binder kommunfullméktige vid prévningen av
detaljplanen.

Om parterna sa 6verenskommer kan ovanstdende villkorstider forlangas om sérskilda skél {6-
religger. Om avtalet forfaller pa grund av ovanstdende grunder eller av skil for vilka parterna
inte rar over, sker detta utan ersittningsrétt for ndgondera parten.

AVTALSVILLKOR

Detta avtal reglerar genomforandet av en detaljplan med titeln ”Detaljplan for Bjorno etapp 2
och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15 i Frotuna forsamling” (dnr. KS12-231).

§ 1 Etappindelning

Mark- och exploateringsavtalet planeras att genomforas i tre deletapper i enlighet med vad som
illustreras 1 bilaga 1.

Senast 12 ménader innan varje deletapp ska parterna skriftligen dverenskomma om avvikelser
frdn ovanstidende etappindelning.

§ 2 Tidplan

Dp 2 omfattar ramavtalets etapp 2 och storre delen av etapp 3 och utgors av max 640 bostidder
och en skoltomt. Tidplanen for fardigstillande av skola & VA-kapacitet forutsétter att laga kraft
erhélls senast 32 ménader fore fardigstidllande enligt § 10 nedan.

Ersittningar frin Exploatdren till Kommunen erldggs enligt f6ljande:

Senast 3 ar efter det att detaljplanen fatt laga kraft ska kommunen erhéllit full betalning for hela
deletapp 1 avseende ersdttningar enligt § 9, motsvarande erséttning for 45 % av samtliga bosté-
der inom Dp 2.

Senast 6 ar efter det att detaljplanen fatt laga kraft ska kommunen erhéllit full betalning for hela
deletapp 2 avseende ersdttningar enligt § 9, motsvarande erséttning for 30 % av samtliga bosté-
der inom Dp 2.

Senast 9 ar efter det att detaljplanen fatt laga kraft ska kommunen erhéllit full betalning for hela
deletapp 3 avseende ersdttningar enligt § 9, motsvarande erséttning for 25 % av samtliga bosté-
der inom Dp 2.
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§ 3 Huvudmannaskap for allmén platsmark, ovriga vigar och gronmark

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark i detaljplanen. I den allménna platsmarken ingér
Bjornoviagen med utrymmen for busshallplatser samt gang- och cykelvdg, lokalgatorna i omra-
det, samt natur- och parkmark inklusive lekplats.

Avgrinsningen av den allménna platsen framgér av bifogad plankarta, bilaga 2a & bilaga 2b.

§ 4 Overlatelse av mark

Exploatoren dverldter utan erséttning till Kommunen foljande mark inom detaljplanen som an-
givits som allmén platsmark, tekniska anldggningar och vattenomrade:

. Blivande allmin platsmark med dndamal huvudgata
. Blivande allmén platsmark med dndamél lokalgata samt gang- och cykelvig

. Blivande allmén platsmark med dndamal naturmark

1

2

3

4. Blivande allmén platsmark med d&ndamél parkmark

5. Blivande kvartersmark med dndamal tekniska anldggningar
6

. Pabilagd karta markerat vattenomrade i Norrtiljeviken (inklusive fiskerdtten) inom detalj-
planen, bilaga 3. Ostlig griins for det vattenomrade som dverfors utgdrs av rakt nordlig linje
fran Tegeludden upp till grins mellan Osthamra 1:15 och Tilje 5:1. Resterande delar av
vattenomradet 1 bilaga 3, med undantag av det vattenomrade som behdvs for den blivande
hamnanldggningen, ska utan ersittning regleras dver till Kommunen i samband med kom-
mande Dp 3 enligt nedan. Fordelning av det vattenomrdde som behovs for den blivande
hamnanldggningen ska ske i enlighet med § 11 nedan.

Genomforandet av dessa markdverlatelser skall ske genom ansdkan om fastighetsbildning en-
ligt § 14 (Lantmaéteriforrattningar). Om markforvarvskostnader skulle uppkomma i samband
med dessa markoverlatelser har Kommunen riétt i enlighet med PBL 6:40 att ta ut exploate-
ringskostnader av Exploatdren motsvarande de markforvirvskostnader som uppstar.

§ 5 Anlédggande och bekostande av allmén platsmark inom detaljplanen

Exploatoren skall utféra och bekosta samtliga anldggningar pa allmén platsmark vilka overléts
utan ersittning till Kommunen. Exploatoren &r i och med dessa atgérder befriad fran skyldighet
att erldgga gatukostnadsersittning i enlighet med detta exploateringsavtal. Projektering och ut-
forande av anldggningarna ska i fallande ordning goras i enlighet med vid varje tidpunkt gil-
lande versioner av Region Stockholms Trafikforvaltnings riktlinjer RiBuss & RiGata, Norrtélje
Vatten och Avfall AB:s (NVAA) tekniska handbok, Kommunens tekniska handbok, samt i en-
lighet med tillampliga delar av AMA-anldggning. Anldggningarna omfattar, men begriansar sig
inte till:

a. Ombyggnad av Bjornovigen till huvudgata. Utformningen ska avgoras avgors i dialog
mellan Kommunen och Exploatoren, med stdd fran Norrtédlje kommuns standard i andra
anldggningar i kommunen. Den del av Bjornovédgen som avses har markerats som hu-
vudgata i plankarta, bilaga 2a & bilaga 2b.
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b. Utbyggnad av samtliga lokalgator samt gang- och cykelviagnit. Gdng- och cykelvégs-
strackor som ansluter till pumpstationer markerade med “E.” p detaljplanekartan ska

utformas korbara for tung trafik.

c. Naturstigar pa allmén platsmark i detaljplanen. Ungeférliga strackningar och standard
pa stigarna anges 1 bilaga 4a.

d. Iordningstéllande av naturmark enligt bilaga 4b & bilaga 4c.

e. Staket/avgrinsning mot fornminnen enligt bilaga 4d.

f. Lekplats, dir utformningen avgors i dialog mellan Kommunen och Exploatéren, med
stdd fran Norrtilje kommuns standard i andra anldggningar i kommunen, géller dven
den befintliga ladan.

g. Badplats, dir utformningen avgors 1 dialog mellan Kommunen och Exploatéren, med
stod fran Norrtdlje kommuns standard 1 andra anldggningar i kommunen.

h. Va-anldggningar enligt §§ 6—8 nedan.

OVERLATELSE

Ovanstaende anldggningar, punkten a-g, dverlats utan ersittning efter godkand overtagandebe-
siktning till Kommunen, snarast efter godkénd slutbesiktning dir eventuella anmérkningar ar
atgirdade, samt efter det att lantméteriforrattning har vunnit laga kraft f6r omrdde som berors
av respektive anldggning.

Ovanstaende anldggningar, punkten h (Va-anldggningar), 6verlats utan erséttning efter godkénd
overtagandebesiktning till Kommunen, snarast efter godkénd slutbesiktning dér eventuella an-
markningar ar atgérdade.

Overtagandebesiktning enligt detta avtal innefattar

e att godkénd slutbesiktning foreligger, inkluderande att samtliga eventuella anmérkningar
ar avhjalpta,

att samtliga utforda anldggningar ar utforda i enlighet med redovisade standarder enligt
avtalet,

att samtliga relationshandlingar dr dverldmnade till kommunen,

att samtliga kostnader enligt detta avtal &r erlagda till kommunen,

att erforderlig fastighetsbildning dr genomford for allmén plats.

For det fall att ytterligare oklara punkter knutna till 6vertagandebesiktningen skulle kvarsta
utover ovanstaende skall dessa diskuteras parterna emellan i samband med 6vertagandebesikt-
ningen. Om parterna inte blir 6verens 1 ndgon punkt sa tas en oberoende besiktningsman till
hjélp.
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PRIORITERADE ANLAGGNINGAR - firdigstillande och éverlimnandetider:
Férdigstéllt senast 2024-04-01:
o Byggvig med erforderlig standard for tung byggtrafik, for anldggande av pumpstation 1.

Fardigstillda senast 2025-07-01:

e Gang- och cykelvig ldngs Bjornovédgen inom hela Dp 2
¢ Erforderliga busshallplatser
e Erforderliga bussvéndslingor

Ataganden gillande prioriterade anliggningar enligt denna § 5 giller under forutsittning att
tider enligt § 2 innehalls, samt att tillstind erhalls fran lansstyrelsen for VA-anlédggningar enligt
§ 6 nedan. For det fall att laga kraft respektive tillstdnd ej erhélls i sddan tid att tidplanen enligt
foregaende stycke kan innehallas skall parterna tréaffa ett tilliggsavtal till detta exploaterings-
avtal och déri reglera nya fardigstillandetider for ovanstdende dtaganden i relation till det datum
da detaljplanen fétt laga kraft respektive det datum da tillstdnd erhallits fran lansstyrelsen.

OVRIGA ANLAGGNINGAR - firdigstillande och dverlimnandetider:

De anldggningar som Exploatoren ska fardigstidlla men som inte anges som Prioriterade anldgg-
ningar skall dverlamnas fardigstillda efter godkdnd Overtagandebesiktning till Kommunen,
snarast efter godkénd slutbesiktning dér eventuella anmédrkningar ér atgdrdade, samt efter slut-
ford lantméteriforrattning. Kravet pa slutford lantmaéteriforréattning géller dock inte for Va-an-
laggningar enligt ovan. Vid inflyttning i respektive etapp ska Exploatoren ha fardigstillt den
yttre miljon.

Kwvalitet och utforande:

Vad giller anldggningarnas projektering, fardigstdllande, slutbesiktning mm héanvisas till § 15
(Utférande av anldggningar).

For tryggande av anldggningarnas utforande stdller Exploatéren en garanti till Kommunen en-
ligt § 16 (Sakerhet).

Anldggningar som ingar i mark som Exploatoren dverlater till Kommunen och som utgor gatu-
och parkanliggningar ingar i 6verlitelserna med marken enligt § 4 (Overlatelse av mark). Kom-
munen erldgger en betalning for anldggningarna uppgéende till x procent av de kostnader som
Exploatoren har redovisat i en jimkningshandling enligt 8 a kap. 17 § mervérdesskattelagen
(1994:200), ML, pa de till Kommunen 6verlitna anldggningarna, varvid x = vid varje tidpunkt
gillande skattesats for mervirdesskatt uttryckt i procent av beskattningsunderlaget.

Exploatoren skall for betalningens slutliga faststillande till Kommunen 6verldmna en med fak-
tura jimforlig handling innehéllande uppgifter som anges i 8 a kap. 17 § ML. Betalningen skall
erliggas av Kommunen senast 30 dagar efter det att Kommunen har erhéllit aterbetalning av
mervérdesskatten i kommunkontosystemet. Om Kommunen inte skulle erhalla aterbetalning av
mervardesskatten sa foreligger ingen skyldighet for Kommunen att erldgga betalningen. Explo-
atoren skall till Kommunen dverldmna revisionsintyg utvisande att dverldmnad faktura avser
jdmkningsmoms for den aktuella anldggningen. Vad géller anldggningarnas projektering, far-
digstdllande, slutbesiktning mm hénvisas till § 15.
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§ 6 Anliggningar for vatten och spillvatten

Exploatoren skall projektera, utfora och dérefter till kommunen 6verldta anlaggningar for vatten
och spillvatten, kopplade till Kommunens pumpstation 1 utférda och dimensionerade efter vid
var tid gillande dimensioneringskrav. Anldggningarna skall vara fardigstédllda i sddan omfatt-
ning att de efter godkdnd 6vertagandebesiktning kan dverlamnas sé att de kan driftséttas tids-
massigt anpassat till skolans fardigstillandetid 2025-07-01 enligt § 2. Vad géller anldggningar-
nas projektering, fardigstéllande, slutbesiktning m. m. hinvisas till § 15.

Kommunens VA-bolag ska med utgéangspunkt i av Exploatoren tillhandahallet erforderligt
underlag knutet till detta exploateringsavtals dtaganden utfora projektering och anldggande
av Pumpstation 1 inklusive erforderliga ledningar. Pumpstation 1 & overforingsledning ska
vara fardigstélld senast april 2025. Kommunens atagande enligt denna § 6 giller under forut-
séttning att tillstand erhalls fran ldnsstyrelsen. For det fall att tillstdnd ej erhalls 1 sddan tid att
tidplanen enligt foregaende stycke kan innehéllas skall parterna triffa ett tilliggsavtal till detta
exploateringsavtal och déri reglera ny fardigstillandetid for dtagandet i denna § 6. Da driftsatt-
ning av skolan enligt § 10 &r beroende av fardig pumpstation & dverforingsledning ska parterna
om si erfordras med anledning av ny tidplan enligt foregidende stycke dven Gverenskomma om
en anpassad fardigstdllandetid for skolan enligt § 10.

Erforderliga rattigheter inom kvartersmark for Kommunen avseende anldggningarna kommer
att bildas vid lantmaéteriforrittningen enligt § 14. I alla delar i detta avtal som géller dricksvat-
ten, spillvatten och dagvatten har Kommunen ritt att i sitt stille sdtta det kommunala VA-bola-
get NVAA (Norrtdlje Vatten och Avfall AB), och i de delar som giller el, fiber, fjérrvarme och
belysning har Kommunen rétt att i sitt stille sdtta det kommunala energibolaget NEAB (Norr-
tilje Energi AB), t.ex. vid granskning av handlingar, byggande, besiktning och under anldgg-
ningarnas garantitid.

§ 7 Dagvattenhantering

Exploatoren skall projektera, utfora och darefter till kommunen Gverlata anldggningar for dag-
vatten utforda och dimensionerade efter vid var tid gillande dimensioneringskrav, med ut-
gangspunkt 1 av Exploatoren framtaget underlag knutet till detta exploateringsavtals dtagan-
den. Eventuella stidngsel skall uppsittas i samrad med Kommunen. De dagvattenanlédggningar
som den nya skolan dr beroende av skall vara fardigstillda 1 sddan omfattning att de efter god-
kind overtagandebesiktning kan dverldmnas sa att de kan driftsdttas tidsméssigt anpassat till
skolans fardigstillandetid 2025-07-01 enligt § 2. Dagvattenanldggningarna 6vertas av Kommu-
nen utan erséttning efter godkénd dvertagandebesiktning till Kommunen, snarast efter godkénd
slutbesiktning dér eventuella anmérkningar dr atgédrdade, och kommer sedan att utgora allménna
anldggningar. Vad giller anldggningarnas projektering, fardigstéllande, slutbesiktning m.m.
hanvisas till § 15.

Exploatoren ansvarar for och bekostar vid behov ansdkan om omprévning av befintligt mar-
kavvattningsforetag.

Erforderliga réttigheter for Kommunen avseende anlidggningarna kommer att bildas vid lant-
materiforrattningen enligt § 14.

Vad giller anldggningarnas projektering, fardigstdllande, slutbesiktning mm hénvisas till § 15.
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§ 8 Skyfallshantering

Exploatoren skall projektera och utféra anldggningar for skyfallshantering enligt planbeskriv-
ning, utférda och dimensionerade efter vid var tid géllande dimensioneringskrav, med utgangs-
punkt 1 av Exploatoren framtaget underlag knutet till detta exploateringsavtals dtaganden.
Eventuella stdngsel skall uppsittas i samrdd med Kommunen. Anldggningarna skall vara far-
digstillda i sddan omfattning att de kan driftsittas tidsméssigt anpassat till skolans fardigstal-
landetid 2025-07-01 enligt § 2.

§ 9 VA-avgift

Med édndring av § 5 i ramavtalet ska Exploatoren for varje bostad i samband med respektive
beviljat bygglov erldgga en avgift, dock senast enligt tidplan for projektets deletapper enligt §
2 ovan. Avgiften ska uppga till motsvarande ldgenhetsavgiften enligt vid tidpunkten for respek-
tive beviljat bygglov géllande VA-taxa.

§ 10 Skoltomt

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av en F-6 skola inrymmande minst 420 elever med en till-
horande mindre idrottshall, samt en forskola med ca 120 platser, inom skoltomten med planbe-
stimmelse skoldndamaél 1 detaljplanen. Exploatéren garanterar till kommunen att skolan star
fardig for inflyttning 1 juli 2025 for driftsdttande till hostterminen 2025. Exploatoren ansvarar
dven fOr att en verksamhetsutovare finns pa plats for skolans bedrivande till 1 juli 2025. Om
skolan inte stér fardig i tid ska exploatdren kostnadsfritt for kommunen tillhandahélla skolskjuts
till andra skollokaler, tillhandahallna av kommunen, till dess att skolan pa Bjorné ar inflyttad.

Exploatorens dtaganden enligt denna § 10 géller under forutsittning att tider enligt § 2 innehélls,
samt att Kommunens VA-bolag fardigstiller utbyggnad av pumpstation 1 och éverforingsled-
ning senast april 2025, enligt § 6. For det fall att detaljplanen ej har fatt laga kraft enligt § 2
skall parterna triffa ett tilliggsavtal till detta exploateringsavtal och déri reglera nya fardigstal-
landetider for dtagandet i § 10 i relation till det datum da detaljplanen fatt laga kraft.

§ 11 Hamn- och batanlaggningar

Omradet med anlédggningarna enligt § 9-10 i ramavtalet samt uppréttad strukturplan (hamn med
bryggor och batupptagningsplats samt batuppldggningsomraden) har brutits ut fran denna de-
taljplan. Genom detta avtal fortydligas Exploatorens dtagande avseende hamn- och batanldgg-
ningar.

Exploatoren ska bygga ut hamn med bryggor dir det totala antalet bryggplatser fordelas enligt
fordelningsnyckeln 30 % till Kommunen, 70 % till Exploatéren. Dock ska Kommunen alltid
erhdlla minst 60 bryggplatser. Bryggplatserna skall av Exploatoren dverlétas till Kommunen
utan ersittning.

Kommunen erbjuds av Exploatdren att i nédra anslutning till bryggplatserna arrendera ett omrade
for vinterforvaring av batar motsvarande dubbla antalet bryggplatser, dvs. minst 120 vinterplat-
ser. Arrendenivén ska baseras pé ett marknadsvérde.
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Dessa anldggningar ska hanteras i en separat detaljplan (Dp 3) med tillhérande exploaterings-
avtal. Exploatoren forbinder sig att teckna separat planavtal med Kommunen f6r denna kom-
mande detaljplan. Exploatoren forbinder sig dven att finansiera erforderlig lokaliseringsutred-
ning for hamnanldggningen med upp till 200 000 kr inkl. moms, under forutséttning att det
endast dr Norrtéljeviken som inventeras, att redovisning av utredningskostnader vid fakturering
sker med dagboksblad, samt att lokaliseringsutredningen resulterar i att hamnanlédggningen fo-
reslds lokaliseras i anslutning till Osthamra 1:15.

§ 12 Mojlig kompletterande framtida bostadsbebyggelse

Exploatoren har presenterat ett forslag for kommunen inrymmande kompletterande bebyggelse
till en omfattning av prelimindrt 245 bostdder, samt vid behov en forskola, inom angridnsande
delar av Bjorndomradet. Denna kompletterande bebyggelse ska hanteras i en separat detaljplan
(Dp 4) med tillhérande mark- och exploateringsavtal, efter det att genomforandetiden for Dp 1
har gatt ut. Exploatoren forbinder sig att teckna separat planavtal med kommunen for denna
detaljplan, samt att till kommunen erldgga 150 000 kr per tillskapad bostad inom Dp 4-omradet.
Denna erséttning ska betalas for samtliga i Dp 4 tillskapade bostider direkt efter det Dp 4 fatt
laga kraft. Exploatéren forbinder sig dven att for varje bostad 1 Dp 4 erldgga en avgift for an-
slutning till kommunalt vatten och avlopp motsvarande ldgenhetsavgiften enligt vid varje tid-
punkt gillande VA-taxa. Avgiften ska erliggas i samband med medgivet bygglov, dock senast
ett &r efter det att detaljplanen Dp 4 fatt laga kraft.

Exploatoren skall for den nytillkommande bebyggelsen bekosta anldggningar for vatten, spill-
vatten, dagvatten och skyfallshantering, inklusive erforderliga inkopplingar pa befintliga nit,
utforda och dimensionerade efter vid var tid géllande dimensioneringskrav. Kostnadsansvaret
omfattar dven eventuellt behov av uppdimensionering av anldggningarna inom hela det omrade
som innefattar Dp 1 och Dp 4.

§ 13 Anliiggningar pa kvartersmark

Exploatoren ansvarar for och bekostar alla 6vriga anldggningar pé kvartersmark, sdsom kvar-
tersvigar, forsdrjning med el, fjarrvarme, fiber/bredband, offentlig belysning.

§ 14 Lantmiiteriforrittning

Exploatoren och Kommunen skall gemensamt ansdka om lantméteriforrittning avseende fol-
jande atgérder:

1. Fastighetsbildning for genomforande av markoverlatelser enligt § 4 (Overlatelse av mark).
Berdrda fastigheter dr Osthamra 1:15 och 1:45.

2. Ledningsrittsforrattning avseende rétt for Kommunen att anldgga, fornya och underhalla
allménna vatten- och spillvattenledningar med tillhérande anordningar sdésom pumpstat-
ioner och brandposter pa kvartersmark.

3. Ledningsrittsforréittning avseende ritt for Kommunen att anldgga, fornya och underhélla
allmédnna dagvattenledningar och dagvattendammar med tillhérande anordningar pa kvar-
tersmark.

4. Ledningsrittsforrattning avseende rétt for Kommunen att anldgga, fornya och underhalla
Pumpstation 1 samt 6verforingsledning pa kvartersmark.
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Exploatoren stér for samtliga kostnader for erforderliga fastighetsbildningsatgérder och led-
ningsrattsdtgarder inklusive eventuella markforvarvskostnader for punkterna 1-3 ovan, saisom
avstyckning av blivande bostadstomter, bildande av gemensamhetsanlaggningar och samfal-
lighetsforeningar, ledningsritter eller servitut avseende el, tele, optokablar, fjarrvirme, offent-
lig belysning m.m. Kommunen star pd motsvarande sitt for samtliga kostnader for punkten 4
ovan, exklusive eventuella kostnader for intrang & markforvarv. Den mark som Exploatdren
for ndrvarande inte dger och som omfattas av dverlatelse av mark och vattenomraden till kom-
munen enligt ovan inforskaffas av Exploatoren. I den mén Exploatoren inte lyckas inforskaffa
mark och vattenomraden pa frivillig viag skall Kommunen inlosa marken eller vattenomradet
med stod av blivande detaljplan, varvid Exploatoren betalar Kommunens inlosenkostnader.

§ 15 Utforande av anliggningar inom allmiin plats

Det aligger Exploatoren att bjuda in Kommunen till deltagande i projektering avseende anldgg-
ningar som ska dverlatas till Kommunen. Exploatdren ska fore pdbdrjande av anldggningsar-
bete till Kommunens gatu- och parkavdelning respektive NVAA inge arbetshandlingar for
granskning. Kommunen respektive NVAA bekriftar mottagandet av handlingar genom pa-
skrift. Innan utskick av granskningshandlingar ska avisering ske tvd veckor 1 forvig. Gransk-
ningsperiod &r tre veckor. Underlag ska ldmnas i PDF- och DWG-format. Kommunen redovisar
eventuella granskningssynpunkter skriftligt till Exploatdren.

Exploatoren ansvarar for att erforderliga tillstdnd inh&dmtas. Exploatoren ska i god tid innan start
for arbeten 1 allmin platsmark dir Kommunen dr huvudman eller vighallare ans6ka om och
inhdmta godkdnnande av schakttillstdnd enligt instruktion pA Kommunens hemsida norrtalje.se.
Inhdmtande av schakttillstand erfordras inte for omrdden som ska utgdra allmén plats, men som
dnnu inte overldmnats fran Exploatoren till Kommunen.

Exploatoren ska sédkerstélla att angrdnsande mark inte paverkas av de anldggningséatgéarder som
utfors. I de fall angransande fastighet @&nda berdrs av intrdng, tillfalligt eller permanent, aligger
det Exploatoren att innan atgérderna utfors inhdmta berdrd fastighetsdgares skriftliga tillstand
till atgdrderna.

Kommunens berorda avdelningar samt berdrda bolag inom kommunkoncernen ska beredas
mdjlighet att delta i syner och besiktningar av alla anldggningar inom allmén platsmark och fa
tillgang till arbetsomraden.

Exploatoren ansvarar for samordning av anldggningsarbeten, liksom eventuella slut- och ga-
rantibesiktningar gentemot berdrda ledningségare och sakédgare. Sérskilt ska ndmnas ansvaret
for samordning och projektledning av anldggningar som berors av Trafikverket och Trafik{or-
valtningen (SL). Kommunen agerar dock som motpart gentemot Trafikverket och Trafikfor-
valtningen i eventuella avtalsforhallanden.

Sa snart respektive anldggning ar slutford skall anldggningarna anmélas av Exploatoren till
kommunens digitala MEX-brevladda for slutbesiktning samt dvertagandebesiktning, och vid
eventuella anmérkningar efterbesiktning. Slutbesiktningen och eventuell efterbesiktning skall
utforas av en av parterna gemensamt utsedd oberoende besiktningsman. Till slut- och efterbe-
siktningar ska Kommunens gatu- och parkavdelning respektive berdrda bolag inom kommun-
koncernen beredas tillfdlle att medverka. Kostnaderna for besiktningsmén vid slut-, efter- och
overtagandebesiktningar skall betalas av Exploatoren.

Exploatoren ska senast 4 veckor innan samtliga besiktningar till Kommunen inkomma med
relationshandlingar i PDF- och DWG-format.
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Exploatoren ansvarar for under garantitiden framtradande fel och brister. Kommunen skall utan
drojsmal underrétta Exploatdren om fel och brister som upptéicks under garantitiden. Om Ex-
ploatdren dsidositter atgérdande av anmald fel eller brist inom skilig tid 4ger Kommunen rétt
att atgirda felet eller bristen pa Exploatdrens bekostnad.

I god tid fore garantitidens utgdng skall Exploatoren kalla till garantibesiktning, kallelse ska
inkludera Kommunen och berérda bolag inom kommunkoncernen. Garantibesiktningen skall
utforas av en av parterna gemensamt utsedd oberoende besiktningsman. Kostnaderna for be-
siktningsmén vid besiktningen skall betalas av Exploatoren.

Efter genomford dvertagandebesiktning Gvergér ansvaret for eventuella dérefter uppkomna ska-
dor frén Exploatoren till Kommunen. Exploatérens garantiansvar for av Exploatoren utforda
anldggningar giller dock fortfarande fram till slutligt godkédnd garantibesiktning.

§ 16 Siikerhet

For det rétta fullgorandet av Exploatdrens skyldigheter enligt detta avtal har Exploatdren stéllt
sikerhet 1 form av en moderbolagsgaranti, bilaga 5, diar garantin ar fordelad hilften vardera pa
respektive moderbolag. Garantin ska dverlamnas till Kommunen senast i samband med att Ex-
ploatéren undertecknat detta avtal. Kommunen skall skriftligen godkénna garantihandlingen.

§ 17 Sophantering

Det éligger Exploatoren att ordna sophanteringen sa att sopkérls placering sker i direkt anslut-
ning till plats dér renhéllningsfordon kan angora och stanna. Renhallningsfordonen méste ocksa
kunna vénda utan att behdva backa, direktiv om véndradier skall av exploatéren inhdmtas fran
Norrtélje Vatten och Avfall AB.

§ 18 Ovriga exploateringsatgirder

Exploatoren ansvarar for och bekostar samtliga dvriga exploateringsatgérder inom planomradet
for genomforande av projektet, savida inte annat framgar 1 detta avtal, utan ritt att fora kostna-
den vidare till Kommunen.

§ 19 Overlitelse av avtalet och fast egendom

Detta avtal far inte, i sin helhet eller i delar, av Exploatoren verldtas utan Kommunens skrift-
liga medgivande.

§ 20 Tvist

Tvist med anledning av detta avtal skall avgdras av svensk allmdn domstol savida parterna inte
overenskommer om skiljeforfarande enligt lag om skiljeforfarande.
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Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.

Underskrifter

Norrtélje 2022 - Stockholm 2022 -

Norrtdlje kommun KB Bjornd Mark

Kommundirektor KB Bjoémé Mark
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Karta for vattenomradet

Iordningstillande av gdngstigar
Iordningstillande av naturmark, beskrivning
Iordningstillande av naturmark, karta
Staket/avgransningar mot fornminnen
Moderbolagsgaranti
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Beteckningar, grundkartan
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Kvisthamraviken
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom
hela planomradet.

Planomradesgrans
—_———— e — Anvandningsgrans
- - Egenskapsgrans

+ Administrativ grans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allménna platser

| HUVUDGATA | Trafik mellan omraden

| LOKALGATA |  Lokaltrafik

_ Anlagd park

_ Naturomrade

Kvartersmark

| B | Bostader, endast friliggande enbostadshus.

| B. | Bostader, endast kedjehus och parhus.

| Bs | Bostader, endast radhus.

| B. | Bostader, endast radhus och flerbostadshus.
| Bs | Bostader, endast friliggande enbostadshus, kedjehus och parhus.
| C | Centrum

Tekniska anlaggningar for elnatstation och fjarrvarme
Tekniska anlaggningar foér pumpstation och spillvatten
Tekniska anlaggningar for atervinning

QOdling och djurhalining

Skola och forskola

Vattenomraden

| W, | Vattenomrade med bryggor for badplats

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

+0.0 Foreskriven hojd éver nollplanet

gang Gang- och cykelvag

dagvatten Anlaggning for fordréjning, rening och infiltration av dagvatten ska
finnas. Anlaggningen ska utféras med dammar och 6ppna diken.

dike Inom gata ska yta for infiltration och rening av dagvatten finnas

kulle | omradet ska en lokal héjd med hdgsta punkten 2 m dver
angransande markniva anlaggas. Hojden ska utféras i dranerande
material.

dike, Dike ska anlaggas

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e Storsta byggnadsarea ar 20% av fastighetsarean. Minsta
fastighetsstorlek ar 700 kvm. Varje huvudbyggnad far uppga till som
mest 200 kvm byggnadsarea.

€ Storsta byggnadsarea ar 40% av fastighetsarean. Minsta
fastighetsstorlek ar 250 kvm.

€s Storsta byggnadsarea ar 50% av fastighetsarean. Minsta
fastighetsstorlek ar 150 kvm.

€s Storsta byggnadsarea ar 25% av fastighetsarean

€s Bryggor utfors pa palar (ej flytbrygga) och med en storsta

sammanlagd area om 100 kvm

MARKENS ANORDNANDE (utformning av
kvartersmark)
Mark och vegetation

n Maximalt en utfart mot allman gata per bostad med en stdrsta bredd
om 5 m, minsta avstand 2 m fran fastighetsgrans mot grannfastighet
och minst 4 m till nasta utfart.

Nz Maximalt en utfart mot allman gata per bostad med en stdrsta bredd
om 3 m.

- —— —

-——_
S—

ns Utfarter anlaggs med en storsta bredd om 5 m och minsta avstand 2 m
fran fastighetsgréans mot grannfastighet och minst 4 m till nasta utfart.

Ns Trad med en stamdiameter 6éver 20 cm, matt 1,3 m 6ver markniva,
far endast fallas om de ar skadade, sjuka eller pa annat satt utgor
en fara for allmanheten.

Inom kvartersmark med anvandning B1 ska minst 70% av marken utféras med genomslappligt material.
For 6vrig kvartersmak ska minst 50% av markytan utféras med genomslappligt material.

Utfart, stdngsel
K 0 O )}
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Placering

Korbar utfart far inte anordnas

p Huvudbyggnaderna placeras pa ett jAmnt avstand fran gatan med
gatufasaden placerad mellan 6 m och 7 m fran anvandningsgrans
mot gatan och med entrén vand mot densamma. Huvudbyggnaden
ska placeras minst 4 m fran fastighetsgrans.

p2 Huvudbyggnaderna placeras pa ett jAmnt avstand fran gatan med
gatufasaden placerad mellan 2,5 m och 3,5 m fran
anvandningsgrans mot gatan och med entrén vand mot densamma.
Huvudbyggnad ska placeras minst 4 m frdn anvandningsgrans mot
allman plats natur.

o Byggnader ska placeras sa att murar och fyliningar minimeras.
Fardigt golv pa nedre plan far ligga som hogst 1,5 m ovan mark i
fasadliv och férekommande stodmurar far vara hogst 0,8 m hoga.
Byggnader ska placeras minst 2,5 m fran anvandningsgrans mot
allman platsmark gata och minst 4 m fran anvandningsgrans allman
platsmark natur.

ps Huvudbyggnad ska placeras med gatufasad mellan 3,5 m och 4,5 m
fran anvandningsgrans mot allman gata och vanda entrén mot
denna. Huvudbyggnad ska placeras minst 4 m fran
anvandningsgrans mot allman plats natur.

Med gatufasad avses den huvudsakliga delen av byggnadens lang- eller kortsida som ar vand
mot gatan. Mindre utstickande eller indragna delar sa som bursprak, forstukvistar, skarmtak
och motsvarande inréknas inte.

Garageport eller carportinfart vind mot gata placeras minst 6 m fran anvandningsgrans.

Komplementbyggnader placeras minst 2,5 m fran grans mot allman plats gata och minst
1 m fran allman plats natur.

Utseende

f, Fasader utfors i dova kul6rer s& som svart NCS 8502-R, vinréd
NCS 7020-Y80R, falurdd NCS 5040-Y70R, morkt blagra NCS
7005-R80B, gragron 5010-G30Y, morkt gragron NCS 5502-G,
morkbla NCS 6020-R90B eller mullvadsbrun NCS 7005-Y20R.
Tak utfors svarta, gra eller tackta med vaxtlighet.

Utformning

Hogsta byggnadshéjd i meter

Hogsta nockhdjd i meter

Vi Byggnaden ska utféras med sutterangvaning
Byggnadsteknik

b Lagsta fardiga golvniva for bostader ar 3,0 m éver nollplanet
b, Lagsta fardiga golvniva for bostader ar 3,6 m éver nollplanet
bs Lagsta fardiga golvniva for bostader ar 5,1 m 6ver nollplanet

Byggnader och tekniska anlaggningsar ska utformas sa att naturlig dversvamning upp till
+2,7 m inte skadar byggnaden eller anlaggningen.

Markhojder inom kvartersmark ska planeras sa att vatten kan avrinna mot allman plats vid
extrema regn.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

|_ o ] Marken far ej férses med byggnad

|’< x x X B N X | Endast uthus och garage

u Marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen far laga kraft
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Skala: 1:2000 (utskriftsformat A1)

Andrad lovplikt, lov med villkor

a Marklov kravs for fallning av trdéd med en stamdiameter éver 20 cm
matt 1,3 m dver markniva.

ILLUSTRATION

______ — lllustrationslinje

For markatgarder inom kvartersmark som férandrar markens damm lllustrationstext
genomslépplighet krévs marklov. R Fornlamning
Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman fér allman plats

Strandskydd

YAV VI,
UPPLYSNINGAR

as Exploatering inom detta omrade ska foregas av arkeologisk
utgravning som bestalls av Lansstyrelsen.

Strandskydd upphavs

Kulturmiljélagen (1988:950) 2 kap 12 § Den som vill rubba, ta bort, grava ut, tacka 6ver eller
genom bebyggelse, plantering eller pa annat satt &ndra eller skada en fornlamning ska
anstka om tillstdnd hos lansstyrelsen. Lansstyrelsen far lAmna sadant tillstdnd endast om
fornldmningen medfér hinder eller oldgenhet som inte star i rimligt férhallande till
fornlamningens betydelse.

I Norrtalje kommuns dagvattenpolicy finns upplysningar om hantering av dagvatten inom
kvartersmark.

Parkering i enlighet med kommunens parkeringsstrategi

Till detaljplanen finns ett kuldrporgram i planbeskrivningen som ar vagledande vid
bygglovprovning.

| planbeskrivningen finns uppgifter om grundlaggningsférhallanden och vilka omraden som
troligen kommer kréva grundférstarkningsatgarder.

NORRTALJE Artagen av Ki
KOMM UN Laga kraft

Dnr: KS 12-231

Till planen hor:
-planbeskrivning

Godkand av Ks

Denna detaljplan foljer ett normalt
férfarande enligt PBL 2010:900,

i dess lydelse fore

den 2 januari 2015.

Detaljplan fér Bjérné etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15,
i Frotuna forsamling, kartblad 1 av 2

Samradshandling 2017-09-26
Utstallningshandling 2019-12-19
ANTAGANDEHANDLING 2022-04-19

Helena Purmonen Elisabeth Frostklinga
Planchef Handlaggare
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o

Beteckningar, grundkartan

OSTHAMRA Traktnamn
3:9  Fastighetsbeteckning

— —— — Fastighetsgrans
—— —— Traktgrans
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Grundkartan ar upprattad av Bygg-

och miljékontoret 20 augusti 2019
Koordinatsystem

i plan: SWEREF 99 18 00

i hojd: RH 2000

Kartstandard: 2
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Skala: 1:2000 (utskriftsformat A1) & Exploatering inom detta omrade ska foregas av arkeologisk

utgravning som bestalls av Lansstyrelsen.

Kulturmiljélagen (1988:950) 2 kap 12 § Den som vill rubba, ta bort, gréva ut, tacka over eller
genom bebyggelse, plantering eller pa annat satt andra eller skada en fornlamning ska
ansoka om tillstand hos lansstyrelsen. Lansstyrelsen far lamna sadant tillstand endast om
fornlamningen medfor hinder eller oldgenhet som inte star i rimligt férhallande till
fornlamningens betydelse.

PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tilldten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom
hela planomradet.

— — o c— Planomradesgréans
—_——— e — Anvandningsgrans

—_——_—— o Egenskapsgrans
+ Administrativ gréns
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allménna platser
| HUVUDGATA |  Trafik mellan omraden
| LOKALGATA |  Lokaltrafik
Anlagd park
Naturomrade

Kvartersmark

Bostader, endast friliggande enbostadshus.

Bostader, endast kedjehus och parhus.

Bostader, endast radhus.

Bostader, endast radhus och flerbostadshus.

Bostader, endast friliggande enbostadshus, kedjehus och parhus.

Centrum

Tekniska anlaggningar for elnatstation och fjarrvarme
Tekniska anlaggningar fér pumpstation och spillvatten
Tekniska anlaggningar for atervinning

Odling och djurhallning

Skola och forskola

Vattenomraden

| W, | Vattenomrade med bryggor for badplats

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

+0.0 Foreskriven hojd éver nollplanet

gang Gang- och cykelvag

dagvatten Anlaggning for férdrojning, rening och infiltration av dagvatten ska
finnas. Anlaggningen ska utféras med dammar och 6ppna diken.

dike Inom gata ska yta for infiltration och rening av dagvatten finnas

kulle | omradet ska en lokal héjd med hdgsta punkten 2 m 6ver
angransande markniva anlaggas. Hojden ska utféras i dranerande
material.

dike, Dike ska anlaggas

UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

1 Storsta byggnadsarea ar 20% av fastighetsarean. Minsta
fastighetsstorlek ar 700 kvm. Varje huvudbyggnad far uppga till som
mest 200 kvm byggnadsarea.

()

o
N

Storsta byggnadsarea ar 40% av fastighetsarean. Minsta
fastighetsstorlek ar 250 kvm.

o
Py

Storsta byggnadsarea ar 50% av fastighetsarean. Minsta
fastighetsstorlek ar 150 kvm.

[
by

Storsta byggnadsarea ar 25% av fastighetsarean

o
o

Bryggor utférs pa palar (ej flytbrygga) och med en storsta
sammanlagd area om 100 kvm

MARKENS ANORDNANDE (utformning av
kvartersmark)
Mark och vegetation

n Maximalt en utfart mot allman gata per bostad med en storsta bredd
om 5 m, minsta avstand 2 m fran fastighetsgréans mot grannfastighet
och minst 4 m till nasta utfart.

n; Maximalt en utfart mot allmén gata per bostad med en stérsta bredd
om 3 m.

ns Utfarter anlaggs med en storsta bredd om 5 m och minsta avstand 2 m
fran fastighetsgrans mot grannfastighet och minst 4 m till nasta utfart.

Ns Trad med en stamdiameter 6ver 20 cm, matt 1,3 m éver markniva,

far endast fallas om de ar skadade, sjuka eller pa annat satt utgor
en fara for allmanheten.

Inom kvartersmark med anvandning B1 ska minst 70% av marken utféras med genomslappligt material.

For 6vrig kvartersmak ska minst 50% av markytan utféras med genomsléppligt material.

Utfart, stédngsel
K o -0 >| Kérbar utfart far inte anordnas

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Placering

P Huvudbyggnaderna placeras pa ett jamnt avstand fran gatan med
gatufasaden placerad mellan 6 m och 7 m fran anvandningsgrans
mot gatan och med entrén vand mot densamma. Huvudbyggnaden
ska placeras minst 4 m fran fastighetsgrans.

P2 Huvudbyggnaderna placeras péa ett jamnt avstand fran gatan med
gatufasaden placerad mellan 2,5 m och 3,5 m fran
anvandningsgrans mot gatan och med entrén vand mot densamma.
Huvudbyggnad ska placeras minst 4 m fran anvandningsgrans mot
allman plats natur.

o2} Byggnader ska placeras sa att murar och fyllningar minimeras.
Fardigt golv pa nedre plan far ligga som hogst 1,5 m ovan mark i
fasadliv och férekommande stédmurar far vara hégst 0,8 m hoga.
Byggnader ska placeras minst 2,5 m fran anvandningsgrans mot
allman platsmark gata och minst 4 m fran anvandningsgrans allméan
platsmark natur.

ps Huvudbyggnad ska placeras med gatufasad mellan 3,5 m och 4,5 m
fran anvandningsgrans mot allméan gata och vanda entrén mot
denna. Huvudbyggnad ska placeras minst 4 m fran
anvandningsgrans mot allman plats natur.

Med gatufasad avses den huvudsakliga delen av byggnadens lang- eller kortsida som &r vand
mot gatan. Mindre utstickande eller indragna delar s& som bursprak, forstukvistar, skarmtak
och motsvarande inrdknas inte.

Garageport eller carportinfart vdnd mot gata placeras minst 6 m fran anvandningsgréns.

Komplementbyggnader placeras minst 2,5 m fran grans mot allmén plats gata och minst
1 m fran allman plats natur.

Utseende

f, Fasader utfors i dova kul6rer s& som svart NCS 8502-R, vinréd
NCS 7020-Y80R, faluréd NCS 5040-Y70R, morkt blagra NCS
7005-R80B, gragron 5010-G30Y, morkt gragron NCS 5502-G,
morkbla NCS 6020-R90B eller mullvadsbrun NCS 7005-Y20R.
Tak utfors svarta, gra eller tackta med vaxtlighet.

Utformning

Hoégsta nockhojd i meter

Hoégsta byggnadshéjd i meter

Vi Byggnaden ska utféras med sutterdngvaning

Byggnadsteknik

by Lagsta fardiga golvniva for bostader ar 3,0 m 6ver nollplanet

b Lagsta fardiga golvniva for bostader ar 3,6 m éver nollplanet

bs Lagsta fardiga golvniva for bostader ar 5,1 m éver nollplanet

Byggnader och tekniska anlaggningsar ska utformas sa att naturlig dversvamning upp till
+2,7 m inte skadar byggnaden eller anlaggningen.

Markhojder inom kvartersmark ska planeras sa att vatten kan avrinna mot allman plats vid
extrema regn.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

|_ o ] Marken far ej forses med byggnad

|’< X F x = e | Endast uthus och garage

u Marken ska vara tillganglig for allmanna underjordiska ledningar
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 10 ar fran den dag planen far laga kraft

Andrad lovplikt, lov med villkor

a Marklov kravs for fallning av trdd med en stamdiameter 6ver 20 cm
matt 1,3 m éver markniva.

For markatgarder inom kvartersmark som férandrar markens
genomslapplighet kravs marklov.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats

Strandskydd

}/ /é/ /I Strandskydd upphéavs

| Norrtélje kommuns dagvattenpolicy finns upplysningar om hantering av dagvatten inom
kvartersmark.

Parkering i enlighet med kommunens parkeringsstrategi

Till detaljplanen finns ett kulérporgram i planbeskrivningen som &r vagledande vid
bygglovprévning.

Godkand av Ks

NORRTALJE Artagen av K

KOMMUN

Dnr: KS 12-231

| planbeskrivningen finns uppgifter om grundlaggningsfoérhallanden och vilka omraden som
troligen kommer krava grundforstarkningsatgarder.

Till planen hor:
-planbeskrivning

Denna detaljplan foljer ett normalt
forfarande enligt PBL 2010:900,

i dess lydelse fore

den 2 januari 2015.

ILLUSTRATION
—————— — lllustrationslinje
damm lllustrationstext

R Fornldamning

Detaljplan for Bjornd etapp 2 och 3, del av fastigheten Osthamra 1:15,

i Frotuna forsamling, kartblad 2 av 2

Samradshandling 2017-09-26
Utstallningshandling 2019-12-19
ANTAGANDEHANDLING 2022-04-19

Helena Purmonen Elisabeth Frostklinga
Planchef Handlaggare
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Bilaga 4a Gangstigar

Stigarna ska anpassas till
Q <, | terrdngen for att uppna sa hog
' \ gangvanlighet som majligt, full

tillganglighet ar varken maijligt
eller krav.

Vid behov kan stigarna forstarkas
med flis eller annat material.

Stigen s6der om den befintliga
muren behodver eventuellt
anlaggas nagot mer forstarkt an
huvudprincipen ovan da hansyn
ska tas till befintligt dike. Lamplig
atgard ar i sa fall att lagga ut en
fiberduk och ett lager packad
kross (0-16).

— Cata med gang- och
— cykelbana

s (Gata med gangbana \

Korbar gangbana

OSTHAMRA 1:15 FROTUNA
VILLAMARKEN | STOCKHOLM AB
// OVERSIKT GANGBANOR
A 22-04-12 1:8000 (A4)

LIy Stlg



Bilaga 4b

Underlag till exploateringsavtal - Iordningstallande av naturmark

SkA1 — Glesa busk- och tradmarker

Inom omriden mirkta med SkA1, ska foljande engangsatgirder genomforas;

®  Omridet ska gallras sa att krontickningen dr <30% och domineras av 16vskog.

»  Aldre granar kan sparas, om de inte skuggar viktigare 16vtrid (frimst ek).

® Plantering av birande buskar sisom hagtorn, higg, flider, nyponros m.fl. ska goras,
om moijligt ska befintliga buskage som tas bort 1 samband med exploateringen
anvindas.

=  Pa magrare partier ska sand tillfras, for att gynna myrsamhallen.

SkA2 - Gles luckig l6vskog

Inom omriden mirkta med SkA2, ska foljande engingsitgirder genomforas;

= Titare delar av omradet ska gallras f6r att gynna uppvixta och édldre 16vtrid.

= Aldre ekar intill hillmarksbranter ska frihuggas fran sly och trid som skuggar
stammar och som vixer in i kronverket. Yngre ekar frihuggs fran sly. Tridkronor
boér vara fria, girna med ytterligare 5 meter runt tridkronor.

SkA3 — Smabiotoper i jordbrukslandskapet

Inom omriden mirkta med SkA3, ska foljande engingsitgirder genomforas;

= Silg och andra salixarter ska planteras pa limpliga platser inom omradet.

»  Akerrenar och annan marginalmark ska skapas inom omradet, med fordel intill
diken. Dessa skapas genom att jordvallar liggs upp utmed delar av dikena. Vallarna
ska byggas upp med jordmassor bestdende av vildrinerade jordarter (morinjord
med stor inblandning av sand och grus) for att gynna torrmarksvixter.

= Ett par mindre dkerholmar/stenrsen ska skapas genom att stenrdsen liges upp och
hégar med jordmassor bestdende av vildridnerade jordarter (moranjord med stor
inblandning av sand och grus) for att gynna torrmarksvixter.

Ska4 — Akermark i trada

Inom omriden mirkta med SkA3, ska foljande engangsatgirder genomforas;

= Beroende pd hur marken ser ut idag kan iordningstillandet eventuellt bestd av att
matkvegetationen glesas ut for att efterlikna akermark i trida.

: EKOLOGI
GRUPPEN
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Bilaga 4c Naturmark
—— Planomradesgréns
W skog

Falt
Batuppstéliningsplats
 Bebyggelse och gator
~~— Nyadiken

=== Nya dagvattendammar

Foreslagna oversilningsytor
utanfor planomradet
- Strandskyddslinje
= MNyahus
W Bef. hus
¥~ ™~ Grént samband

<~ -.» Gangstig i naturmark

Omréaden dar sarskilskyddsatgarder
féreslas for skyddade arter.

OSTHAMRA 1:15 FROTUN/
VILLAMARKEN | STOCKHOLM AB

OVERSIKT ETAPP 2 OCH 3 utan hamn
18-05-21 1:300(
ARKITEKTER ENGSTRAND OCH SPEE




Bilaga 4d Staket/Avgransning

Staket/avgransning
mot fornminnen

\ Dar baksidan pa hus ligger mot
3 fornminen ska staket eller

- motsvarande uppféras i
S tomtgrans for att sakerstalla att
/ / marken inte anekteras av boende.
/ N\ Grindar frén respektive fastighet
\\L far anordnas.
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MODERBOLAGSGARANTI

Denna moderbolagsgaranti utfirdas av HSB Bostad AB (org.nr. 556520-6165) och
Ikano Bostad Stockholm Holding AB (org.nr. 556945-5206) till formén for Norrtélje
kommun (org.nr. 212000-0217), Kommunen.

KB Bjorné Mark (org.nr. 916638-1419), Bolaget, har tecknat ett exploateringsavtal,
Avtalet, med Norrtélje kommun i anslutning till en detaljplan for del av fastigheten
Osthamra 1:15 i Frotuna forsamling.

KB Bjornd Mark ér dotterbolag till Villamarken Exploatering i Stockholm AB (org.nr.
556928-0315) som i sin tur dgs med hilften vardera av HSB Bostad AB och Ikano
Bostad Stockholm Holding AB.

Bolaget har ingatt Avtalet innebdrande ansvar for utbyggnad av allminna gator och VA
m.m. géllande projekt Bjorno etapp 2 och 3 i Norrtédlje kommun.

Genom denna moderbolagsgaranti gar HSB Bostad AB och Ikano Bostad Stockholm
Holding AB i borgen for fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt ovanndmnda Avtal.
Garantin géller sdsom for egen skuld for samtliga forpliktelser som Bolaget har eller
som kommer att uppkomma mot Kommunen, forutsatt att aktuell forpliktelse ar
relaterad till Avtalet.

Ort: Ort:

Datum: Datum:

HSB Bostad AB Ikano Bostad Stockholm Holding AB
Firmatecknares underskrift Firmatecknares underskrift
Firmatecknares underskrift Firmatecknares underskrift

Bilaga

Redovisning av koncernstruktur och behérig firmatecknare av Moderbolagsgaranti
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