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MARKOVERLATELSEAVTAL

avseende del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, Projekt
Vastertorpsskogen Rimbo

PARTER

Norrtalje kommun Org.nr: 212000-0217
Box 808

761 28 Norrtalje

nedan kallad Kommunen

Kontaktperson fér Kommunen &r projektledare Fredrik Johansson,
fredrik.johansson2@norrtalje.se, alternativt kommunens mark- och exploateringschef

Tranvik Projekt AB Org.nr: 556556-9520
Tranviksvagen 17

762 91 Rimbo

nedan kallad Exploatdren

Kontaktperson fér Exploatéren &r Olle Huusko, 070-322 88 77,
olle.huusko@tranvik.org

Kommunen och Exploatdren kallas nedan var for sig Part eller gemensamt Parter.
Markoverlatelseavtalet bendmns nedan Avtalet.

BAKGRUND OCH SYFTE

Kommunen bjéd in till anbudsforfarande 2018-05-31 for del av fastigheten Rimbo-
Tomta 7:1, Vastertorpsskogen i Rimbo. Inbjudan var éppen. Syftet med
anbudsforfarandet var att under konkurrens utse en byggherre som fortsatt skulle fa
ensamratt att vidareutveckla markanvisningsomradet. Exploatéren vann med sitt anbud
anbudsférfarandet. Anbudet ligger till grund for detta avtal.

Kommunfullmaktige godkande 2019-01-21 § 6 ett med Exploatéren tecknat
markanvisningsavtal for uppférande av flerbostadshus med upplatelseform bostadsratt
och hyresratt, med varierande hojder, byggmaterial huvudsakligen i tra, tak med
solpaneler samt radhus med upplatelseformen aganderatt for ovan namnt
markanvisningsomrade. Vidare reglerades att parkering till viss del ska I6sas genom
underjordiskt garage. Tre stycken tillaggsavtal har tecknats till markanvisningsavtalet,
framst med avsikt att forlanga avtalen men aven for att reglera kontraktssummor. Det
forsta tillaggsavtalet tecknades 2021-01-31 och det andra 2023-01-31. Ett tredje
tillaggsavtal godkandes i kommunfullmaktige 2025-05-26. Markoverlatelseavtalet
fullfoljer och ersatter det markanvisningsavtal och tilldggsavtal som tidigare tecknades
for projektet Vastertorpsskogen mellan parterna.
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Syftet med detta markdverlatelseavtal ar att reglera parternas ataganden och
skyldigheter inom ramen fér genomférandet av exploateringen. Avtalets syfte ar aven
att reglera markoverlatelsen.

§ 1 GRUNDLAGGANDE FORUTSATTNINGAR

§ 1.1 Avtalets innebord

Mellan Parterna har traffats féljande markdverlatelseavtal for férsaljning och
genomfdrande av ny bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus, férskola samt
gruppboende/trygghetsboende inom markomradet. Berért omrade for
markdverlatelseavtalet avser del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Rimbo. Omradet
uppfors med krav pa upplatelseform och blivande kvartersmark inom omradet dverlats
till Exploatéren med aganderatt med i avtalet ingaende villkor.

§ 1.2 Detaljplan

Som grund fér exploateringen ska galla "Detaljplan for Vastersskogen,
fastigheten Rimbo-Tomta 3:31 och del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, i Rimbo
forsamling" som beraknas fa laga kraft Q4 2025, nedan kallad "Detaljplanen”.
Detaljplanens syfte ar att mojliggoéra uppférande av ett nytt bostadsomrade
genom att planlagga for flerbostadshus, férskola och sarskilt boende for aldre.
Planen syftar ocksa till att sammanlanka en huvudgata, Vastertorpsvagen,
mellan befintliga bostadsomraden vilket 6ppnar upp majligheten att
kollektivtrafikforsorja den norra delen av Rimbo.

Visionen ar att omradet ska uppfattas som en del av skogen och praglas av
hallbarhetsmal. Sammantaget planeras for cirka 210 nya bostader, varav cirka
56 i gruppboende/trygghetsboende, samt en férskola med plats for 100 barn.

Detaljplanen omfattar ca 10 ha tomtmark och gransar i 6ster och séder mot befintlig
bebyggelse och i vaster och norr mot ett stérre skogsomrade. Detaljplan (plankarta)
bifogas detta avtal, bilaga 1.

Gestaltning bostadsbebyggelse, bilaga 2 kallas nedan "Gestaltningsférslaget”.
Gestaltningsforslaget ligger till grund fér Detaljplanen och detta Markoverlatelseavtal.
Exploatéren har under detaljplaneprocessen vidareutvecklat Gestaltningsforslaget i
vissa delar. Bifogat reviderat gestaltningsforslag har godkants av kommunen. Det
reviderade Gestaltningsfoérslaget har, i de delar som det berdr, féretrade framfor
projekt- och bebyggelseforslaget i anbudet.

§ 1.3 Markoverlatelseomradet

Markoéverlatelseomradet omfattas av del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1 i Norrtélje
kommun i enlighet med markering pa karta, bilaga 3 ("Markd&verlatelseomradet”).
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Markoverlatelseomradet overlats till Exploatdren med aganderatt och omfattas av krav
pa upplatelseform.

Exploatéren forbinder sig att genomféra exploateringen inom Markdverlatelseomradet
med de villkor som féljer av detta avtal.

Exploatéren ar medvetet om att Markdverlatelseomradet omges av pagaende
verksamheter och redan inflyttade bostadskvarter och forbinder sig darfér att aktivt
verka for att minimera stérningarna fran exploateringen av Markéverlatelseomradet.

§ 2 Kontraktssummor

Exploatéren ska till Kommunen erlagga foljande ersattningar:

a)

Exploatdren ska till Kommunen betala en total képeskilling for
Markéverlatelseomradet om 3771 kr/kvm ljus BTA (bostader) for flerbostadshus
(bostadsratter) och 1257 kr/kvm ljus BTA (bostader) for flerbostadshus
(hyresratter), 1500 kr/kvm ljust BTA for forskola. ("Képeskillingen”).
Kopeskillingen, jamte eventuell tillaggskopeskilling enligt § 2 b) nedan, ar den
del av kontraktssumman som ligger till grund for kdpebreven. Preliminart
beraknad Kopeskilling for Markoverlatelseomradet uppgar till (3771 kr/ kvm ljus
BTA (bostader, bostadsratter) * 5840 kvm ljus BTA (bostader, bostadsratter) +
1257 kr/kvm ljus BTA (bostader, hyresratter) * 10997 kvm ljus BTA (bostader,
hyresratter) + 1500 kr/kvm ljus BTA férskola * 1100 kvm ljus BTA (férskola))
=37 495 869 kr (trettiosjumiljonerfyrahundranittiofemtusenattahundrasextionio).

Markoverlatelseomradet delas in i och dverlats i tre etapper. Nedan redovisas
kopeskillingen foér respektive etapp. Etappindelningen (bilaga 3) och berakning
av kopeskilling redovisas i bilaga 4.

Kdpeskilling Etapp 1 — 9 291 744kr
Kdpeskilling Etapp 2 — 19 639 368 kr
Kopeskilling Etapp 3 — 8 564 757 kr

Ljus BTA ska folja definitionen enligt bilaga 5.

Om byggratten i slutligt lagakraftvunna bygglov sammantaget éverstiger den
preliminara byggratten om 5840 kvm ljus BTA (bostader, bostadsratter), 10997
kvm ljus BTA (bostader, hyresratter), 1 100 kvm ljus BTA (foérskola) ska
Exploatdren erlagga tillaggskopeskilling ("Tillaggskopeskilling ) for
Overskjutande del med ett belopp om 3771 kr/kvm ljus BTA (bostader,
bostadsratter) 6verstigande 5840 kvm ljus BTA (bostader, bostadsratter), och
med ett belopp om 1257 kr/kvm ljus BTA (bostader, hyresratter och
gruppboende/trygghetsboende) éverstigande 10997 kvm ljus BTA och med ett
belopp om 1500 kr/kvm ljus BTA (férskola) éverstigande 1100 kvm ljus BTA ().



c) Exploatéren ska vidare betala exploateringsbidrag till Kommunen for

anlaggande av gator och annan allman plats.

Anlaggning

Gata; - Huvudgata,
forlangningen av
Vastertorpsvagen
Gata, - Lokalgata
GCVAG - Gang-

och cykelvag
Park, Lek

P-plats, parkering

Brytning och

bortforsling stubb
Dagvattendamm
Anlaggningsavgift
(berakning for
Allman plats enligt
gallande taxa 2025-

05-21)

Huvudgata
- Lokalgata
- GC-vag

- P-plats
parkering

Uppskattad
totalkostnad

27 564 000 kr

4 089 600 kr
2021 000 kr

3 000 000 kr
400 000 kr
500 000 kr

1 500 000 kr

3 829 923 kr
503 815 kr
308 167 kr
234 129 kr

Exploatérens andel

Uppskattad

(%) av totalkostnad = kostnad for

70 %

100 %
100 %

100 %
0%
76 %

70 %

70 %
100 %
100 %
0%

Exploatéren
19 294 800 kr

4 089 600 kr
2021 000 kr

3 000 000 kr
0 kr
380 000 kr

1 050 000 kr

2 680 946 kr
503 815 kr
308 167 kr
0 kr

Exploatéren ska ersatta Kommunen for sin andel av de faktiska
kostnaderna for projektledning, projektering, byggledning och
anlaggningsarbeten for dessa anlaggningar som exploateringsbidrag. Totalt

beraknas Exploatérens del av exploateringsbidraget enligt ovan uppga till
33 328 329 kr (trettiotremiljonertrehundratjugoattatusentrehundratjugnio) i
kostnadslage mars 2025. Uppskattningen ovan férutsatter en kontinuerlig
utbyggnad i enlighet med upprattad tidplan, se § 5.4.

Exploatoren ar medveten om, och godtar harmed, att utfallet kan ge ett
hdgre eller lagre exploateringsbidrag an uppskattningen ovan. | det fall
kostnaden for exploateringen beraknas bli hdgre eller lagre efter genomférd

projektering och upphandlad entreprenad kan Parterna éverenskomma om

ett justerat uppskattat exploateringsbidrag som utgangspunkt fér nedan

redovisade erlaggande av bidrag.
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Anlaggningsavqift for vatten och avlopp erlaggs enligt Kommunens, vid varje
tidpunkt, gallande VA- taxa.

d) Om byggratten i slutligt lagakraftvunna bygglov sammantaget dverstiger
den preliminara byggratten om 7574 kvm ljus BTA (bostader, bostadsratt), 9263

kvm ljus BTA (bostader, hyresratt inkl gruppboende/trygghetsboende) samt



§ 2.1
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1100 kvm ljus BTA (forskola), ska en justering av kontraktssumman i §2d
goras och Exploatoren erlagga tillaggsersattning ("Tillaggsersattningen”) for § 2
d ovan.

Justering av kontraktssumma/or enligt a), b) och d) sker enbart vid 6kande
byggratt.

Kontraktssummorna (a-d) ovan skall indexeras upp vid respektive
betalningstillfalle i enlighet med § 6.1. Indexjustering sker endast vid 6kning av
konsumentprisindex (KPI). Ovanstaende summor har beraknats med mars
2025 som basmanad.

Kontraktssummans erlaggande

Erlaggandet av kontraktssumman ska ske enligt foljande:

a)

Exploatéren ska erldgga en handpenning om 10 % av den preliminara
kontraktssumman § 2 a uppgéaende till ett totalt belopp om 3 749 587 kronor
(tremiljonersjuhundrafyrtioniotusenfemhundraattiosju) senast 30 dagar efter det
att bada parter har undertecknat detta avtal.

Exploatéren ska pa tilltradesdagen for etapp 1, enligt § 3.1.4 erlagga resterande
del av den preliminara kontraktssumman enligt § 2 a och c. Képeskilling for
etapp 2 och 3 erlaggs pa respektive tilltradesdag.

Det totala exploateringsbidraget enligt § 2 c skall erlaggas enligt féljande:

Lyft 1: 10 % av det uppskattade bidraget erlaggs nar konsult for
detaljprojektering upphandlats.

Lyft 2: 25 % av det uppskattade bidraget erlaggs nar entreprenér for utbyggnad
av allman plats upphandlats.

Lyft 3: 25 % av det uppskattade bidraget erlaggs nar huvudgatan ar anlagd och
delbesiktigad.

Lyft 4: 20 % av det uppskattade bidraget erlaggs nar lokalgata och gang- och
cykelvag ar anlagda och delbesiktigade.

Lyft 5: Resterande del av det faktiska bidraget erlaggs efter att
entreprenadarbetena for respektive anlaggning slutbesiktigats och godkants.
Den del av ersattningen som erlaggs vid detta tillfalle raknas fram genom att ta
de faktiska kostnaderna for projekteringen, byggledningen och
entreprenadarbetena minus de tidigare erlagda andelarna i lyft 1, 2, 3 och 4
enligt ovan.

Exploatoren ska erlagga Tillaggskopeskilling och Tillaggsersattning enligt § 2 a
och e senast 30 dagar efter att beslut om bygglov som sdkts av Exploatéren
avseende byggnationen inom Markdverlatelseomradet vunnit laga kraft och
som innebar att den preliminara byggratten éverskrids.
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Kommunen fakturerar samtliga belopp enligt ovan med 30 dagars férfallotid vid
respektive betalningstillfalle. Tidpunkten for fakturering av exploateringsbidragets lyft
ska meddelas Exploatéren i god tid innan fakturering. Vid dréjsmal med betalningen
utgar drojsmalsranta enligt rantelagen (1975:635) fran férfallodagen till dess betalning
har skett.

Exploatéren ska senast pa Tilltradesdagen for respektive etapp betala slutlig
kopeskilling i enlighet med § 2.1 ovan mot att Kommunen utfardar kvitterat kbpebrev.

Exploatéren anséker om lagfart. Med kdpet forenade lagfartskostnader betalas av
Exploatéren.

§ 3 FASTIGHETSBILDNING OCH
MARKOVERFORING M.M.

Kommunen &verlater med dganderatt till Exploatoren ett omrade om cirka 21 408
kvadratmeter av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, nedan kallad Fastigheten, i Norrtalje
kommun, for en dverenskommen preliminar kdpeskilling om
(trettiosjumiljonerfyrahundranittiofemtusenattahundranio (37 495 869 kr) kronor. De
blivande fastigheterna ar markerad med bla begransningslinje pa bilagd detalj-
plankarta, Bilaga 3. Overlatandet kommer att ske etappvis i enlighet med bilaga 3.

§ 3.1 Overenskommelse om fastighetsreglering och tilltrade

3.1.1 Exploatoren har ingen ratt att krava ersattning for mark for som ar planlagd
som allmant andamal (férskola och vard).

Plan- och bygglagen ger méjlighet att I6sa in mark som ska anvandas for annat
an enskilt bebyggande, om markens anvandning for det avsedda andamalet inte
kan anses sakerstalld anda (6 kap. 13 § p. 2 PBL respektive 14 kap. 14 § PBL).

Eftersom bada anvandningsbestammelser, férskola och vard (allman
kvartersmark) och bostader (kvartersmark for enskilt byggande), galler for
omradet, bedoms det att omradet inte omfattas av inldsenbestammelser. Att I6sa
in mark for enskilt bebyggande samtidigt som man I6ser in for ett allmant
andamal beddms vara inte tillatet.

Att I6sa in ett omrade som t.ex. har andamalet; Bostader ar inte tillatet enligt lag
och skulle det ske sa strider det mot aganderattens skydd i grundlag (2 kap. 1 § 1
st regeringsformen). Aven europakonventionens férsta artikel i férsta
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tillaggsprotokollet fran 1952 sager precis som regeringsformen att “ingen far
berdvas sin egendom annat an i det allmanna intresse och under de
forutsattningar som anges i lag och i folkrattens allménna grundsatser”.

Aven om detaljplanens genomférande ar av stor vikt s& ar det inte proportionerligt
att en privataktor kan forlora sin ratt till mark utsatt for enskilt bebyggande da
marken ar skyddad av PBL 6:13 2 p dar kommunen endast har ratt att I6sa in
mark foér "annat an enskilt bebyggande”.

3.1.2 Overféring av mark som utgdrs av kvartersmark

Kommunen ska éverféra mark som ska bli kvartersmark, exkluderat mark
planlagd som E; - Transformatorstation, till Exploatoren.

Exploatéren och Kommunen ar éverens om att markdverféringen ska ske genom
fastighetsreglering dar mark som ar planlagd som kvartersmark enligt
Detaljplanen styckas av fran Kommunens fastighet Rimbo-Tomta 7:1 i tre
fastigheter till Exploatdren. Exploatoren erlagger ersattning for markoverfoéringen i
enlighet med tecknad éverenskommelse om fastighetsreglering, Bilaga 6 i
enlighet med § 2 i detta Avtal.

3.1.3 Principer for markoverforingar till foljd av Detaljplanen
Overenskommelse om fastighetsreglering tillika ansékan om lantmateriférrattning
utgor Bilaga 6 till detta Avtal.

Kommunen ansvarar for att anséka om erforderlig fastighetsbildning. Exploatoren
bekostar samtliga lantmaterikostnader till féljd av genomférande av detta Avtal,
vilket aven innefattar fastighetsbestamning som eventuellt kan komma att kravas
oavsett vem atgarden initieras av.

Fastighetsbildningen inom omradet sker forst nar detaljplanen fatt laga kraft.

3.1.4 Tilltrade

Tilltrdde kommer att ske etappvis enligt bilaga 3. Tilltrade till etapp 1 kan ske
tidigast en manad efter det att i) fastighetsbildningsbeslutet har vunnit laga kraft
och i) att gata for byggtrafik ar anlagd i farbart skick till samtliga tanka in- och
utfarter for etapp 1 samt att VA-serviser ar anlagda till etapp 1. Tilltrade till etapp
2 och 3 ska ske vid den tidpunkt som Parterna kommer éverens om. Tilltrade till
etapp 2 bedoms tidigast kunna ske Q2 2028.

Parterna kan inga skriftlig dverenskommelse om att Exploatoren far paborja
arbeten (ta tomtmark i ansprak), inom Markdverlatelseomradet, innan
tilltradesdagen. Detta sker dock pa Exploatérens egen risk.

§ 3.2 Servitut och ledningsratter samt andra upplatelser
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3.2.1 Kvartersanlaggningar pa allman platsmark

Om det anses vara nddvandigt att placera anlaggningsdelar (till exempel stupror,
dranerings- eller dagvattenledningar) pa allman platsmark, sa skall lagen for
sadana anlaggningsdelar 6verenskommas med Kommunen i foérvag, samt
regleras genom ett avtal, férslagsvis ett servitutsavtal. Kommunen ska verka for
att erforderliga avtal ingas, om Kommunen inte anser att upplatelsen inte ar
ldmplig.

Exploatéren ager inte ratt att placera balkonger eller dylikt pa byggnader pa ett
sadant satt att de pa nagot vis kragar ut éver allman plats férutom nar reglering
ha skett genom en planbestammelse i plankartan eller ratten att ha utskickade
delar ar sdkrad med rattighet.

Om Exploatéren skulle placera anlaggningsdelar pa eller ovan allman platsmark
utan att dverenskommelse med Kommunen uppnatts och sakrats med ett avtal
ska Bolagen erlagga vite enligt § 5.2.

§ 3.3 Gemensamhetsanlaggningar

Exploatéren forbinder sig att s6ka, bekosta, och medverka till genomférandet av
erforderliga férrattningar enligt anldggningslagen for Detaljplanens genomférande,
sasom t ex gemensamhetsanlaggningar for in- och utfarter, gemensamt garage samt
gemensamt dike, (se bilaga 1).

§ 3.4 Gatukostnad och anlaggningsavgifter

Efter genomfoérande av detta Avtal ar Exploatéren sasom agare till fastigheten Rimbo-
Tomta 7:1 befriad fran gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Detta galler inte
kostnader for framtida forbattringar av gator eller andra allmanna platser med dartill
hérande anordningar.

Exploatéren svarar for alla 6vriga kostnader inom Exploateringsomradet sa som
kostnader for anslutning av vatten- och avlopp, dagvatten, el, fiber och fjarrvarme m.m.

Anlaggningsavgift for vatten och avlopp erlaggs enligt Kommunens, vid varje tidpunkt,
gallande VA- taxa.

§ 3.5 Markféroreningar

Exploatéren ska utféra och bekosta erforderliga markundersékningar och hantering av
eventuella markféroreningar inom Exploateringsomradet i den omfattning som kravs for
att marken ska kunna anvandas i enlighet med Detaljplanens bestdammelser. Innan
markundersokningsarbetet paboérjas och i samband med att Exploatéren kontaktar
Kommunens tillsynsmyndighet ska dven samhallsbyggnadskontoret kontaktas gallande
de delar av Exploateringsomradet som ska bli allman platsmark. Saneringen och
efterbehandlingen (avhjalpandet) ska ske enligt vid varje tidpunkt gallande lagar,
foreskrifter och myndighetskrav.

§ 3.6 Kostnader och intakter

Alla skatter, rantor och andra kostnader for Fastigheten som beloper pa tiden fére
tilltradet ska betalas av Kommunen och fér tiden darefter av Exploatoren.
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Motsvarande ska galla for intakterna av Fastigheten.

§ 3.7 Inskrivningar

Kommunen garanterar att Fastigheten pa tilltradesdagen inte besvaras av andra
inskrivningar och avtal.

§ 3.8 Fastighetens skick m.m.

Exploatéren, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig harmed godta Fastighetens
skick och avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot Kommunen pa grund av
fel och brister i Fastigheten. Betraffande markféroreningar se § 3.5.

Exploatéren ar medveten om att Fastigheten kan innehalla lamningar fran tidigare
verksamheter, exempelvis stddmurar, ledningar m.m. Exploatéren tar pa sig ansvaret
for att utan ersattning avlagsna dessa anlaggningar.

§ 4 GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

§ 4.1 Genomférande och samordning

Exploatdren férbinder sig att genomféra exploatering inom Exploateringsomradet i
enlighet med Detaljplanen och detta Avtal. Exploatoren ar skyldig att samordna sina
entreprenader med Kommunen och évriga byggaktorer inom Exploateringsomradet
samt med ledningshavarna. Tidplanen for Exploatérens och Kommunens
entreprenader ska stdmmas av och samordnas. Samordningsmdten avseende
projektering, produktion, tidsplanering och arbetsmiljé ska ske I6pande. Exploatdren
har arbetsmiljdansvar enligt BAS-U inom dess egna arbetsomraden.

Exploatéren ansvarar for och bekostar projektering och genomférande av
aterstallande- och anslutningsarbeten, som maste goras pa allman platsmark invid
Fastigheten och som ar en féljd av Exploatérens bygg- och anlaggningsarbeten pa
fastigheten. Projektering och utférande av alla aterstallande- och anslutningsarbeten
ska utféras i samrad med Kommunen och enligt Kommunens standard. Exploatéren
ska efter projektets fardigstallande kalla Mark- och exploateringsenheten till besiktning
av aterstallande- och anslutningsarbeten.

Exploatdren ska vid inflyttningen ha fardigstallt den yttre miljon, sa att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

Om ny infart till Fastigheten mot en kommunal gata ska anlaggas eller den befintliga
infarten ska flyttas och infarten till Fastigheten inte regleras med planbestdammelse
maste ansdkan om ny/andrad infart till fastigheten goras till kommunens gatu- och
parkenhet. Komplettera med denna foreskrift om sa ar fallet.
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§ 4.2 Administrativa kostnader

Med hanvisning till PBL 6 kap. 40 § kommer de administrativa kostnader som
uppkommer for Kommunens anstallda tid for arbete med projektstyrning och
uppfdljning av fragor kopplade till plangenomférandet och detta Avtal debiteras
Exploatéren. Kommunens timmar debiteras i enlighet med Kommunens, vid varje
tidpunkt, gallande taxa, beslutad i kommunfullmaktige. Samrad kring vilka atgarder
som kravs ska ske fore arbete om detta inte ar eller borde vara uppenbart for Parterna.
Fakturan ska atféljas av fortydligande om utférda arbete.

Ovan angiva kostnader faktureras kvartalsvis med 30 dagars betalningstid. Om
betalning inte sker pa senast angiven betalningsdag, ska ranta betalas enligt 6 §
rantelag (1975:635) fran sista betalningsdag till dess att betalning sker.

§ 4.3 Allmanna anlaggningar

Kommunen ar huvudman for allman plats.

Allmanna anlaggningar fér vilka Kommunen ar huvudman projekteras och byggs ut av
Kommunen innan det att bebyggelse uppfors. Allménna anlaggningar inom
Detaljplanen utformas enligt gallande Allmén material- och arbetsbeskrivning f6r
anléggningsarbeten (AMA Anlaggning), om inte annat anges i vid varje tidpunkt
gallande Teknisk handbok VA samt motsvarande for gatu- och parkenheten.

Med allmanna anlaggningar avses i § 4.3 de i Detaljplanen angivna omradena for gator
och gc-vagar inklusive évriga till dessa tillférande funktionalitet, dagvattenhantering for
de allmanna platserna samt vatten- och avloppsanlaggningar, parkutrymmen och
naturmark.

§ 4.4 Bostader/kommersiella lokaler

Exploatéren avser att inom Exploateringsomradet i enlighet med detaljplanen uppféra
bostadsbebyggelse innehallande cirka 154 lagenheter, férskola for 100 barn med en
gard om minst 3000 kvadratmeter samt 56 lagenheter for gruppboende for aldre
alternativt trygghetsboende.

Exploatéren avser att upplata bostaderna med bostadsratt och hyresratt. Varav 68
stycken bostadsratter och 86 stycken hyresratter enligt Gestaltningsforslag, bilaga 2.

§ 4.5 Befintlig vegetation och park

4.5.1 Allman platsmark

Exploatéren ansvarar for att trad, annan vegetation och berg pa allman platsmark
intill Exploateringsomradet inte skadas under den tid som exploateringen
genomfoérs. Exploatéren ska skydda trad och vegetation pa ett betryggande satt
genom att avgransa Exploateringsomradet med ett stabilt tva meter hogt
stangsel. Om arbete sker invid utpekad vegetation ska skyddsatgarder vidtas sa
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att skada pa rotter, grenar eller stam ej uppstar i enlighet med kommunens
Tekniska handbok § 3.3.15. Exploatéren ansvarar for att Exploatoren, eller nagot
foretag som Exploatoren anlitar, inte pa nagot satt nyttjar denna mark utan
skriftligt tillstdnd fran Kommunen.

Vid dvertradelse ska Exploatdren utge vite enligt § 5.2, vilket utgar per skadat
trad enligt Alnarpsmodellen, se Bilaga 7.

Vid annan skada ansvarar Exploatdren for att reparera skadan, eller for att
bekosta Kommunens reparation av skadan

4.5.2 Skador eller risk for skador under entreprenadtid

Om Exploatérens entreprenadarbeten medfor skador pa allman platsmark ska
Exploatéren till Kommunen utge vite enligt § 5.2. Exploatdren ska darutéver
aterstalla marken enligt Kommunens anvisningar.

Det aligger Exploatoren att infér schakt-, spontnings-, palnings och
sprangningsarbeten bestalla samlingskartor via Ledningskollen. Vid bergschakt
eller annan vibrationsalstrande arbeten dar det misstanks foreligga risk for skador
ska riskanalys upprattas. Det kan bli aktuellt med filmning av

ledningar fore respektive efter genomfért entreprenadarbete. Vid skador pa den
allmanna VA-anlaggningen ska Exploatdren ersatta VA-huvudmannen

for dessa alternativt sjalv aterstalla anlaggningen. Detta sker i samrad med
Norrtélje vatten och Avfall AB.

4.5.3 Kvartersmark

Exploatéren atar sig att bevara de befintliga trad inom Exploateringsomradet,
som angivits med n, pa detaljplanekarta, Bilaga 1. Om nagot eller nagra av dessa
trad, pa grund av Exploatoren, eller foretag som Exploatéren anlitar, allvarligt
skadas, avlagsnas eller dor fére 2035-12-31 ska Exploatéren vid vite med som
faststalls vid inspektion innan exploateringsstart av kvartersmarken plantera
motsvarande antal nya relativt fullvaxta trad.

Innan byggstart ska parterna gemensamt inspektera tréd och annan vegetation
som omfattas av denna paragraf. Vid denna inspektion, som Exploatoren ska
kalla till, ska status och eventuella skyddsatgarder for berérda trad och annan
vegetation sakerstallas. Exploatoren ansvarar for att inspektionen dokumenteras
skriftligen.

§ 4.6 Krav pa tillgangliga anlaggningar under utbyggnadstiden

Exploatéren ska i samrad med Kommunen sakerstalla tillganglighet och tekniska
anslutningar under hela utbyggnadstiden for fastigheter utanfér Exploateringsomradet
som behover nyttja anlaggningar som ligger inom Exploateringsomradet.

§ 4.7 Informationsansvar till allmanheten



12 (20)

Exploatoren forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allmanheten om
projektet och byggnadsarbeten, utan kostnad for Kommunen. Darutover forbinder sig
Exploatéren att informera berérd allmanhet om sin del i projektet t.ex. vid sarskilt
stérande arbeten eller avstangningar.

§ 4.8 Byggetablering

4.8.1 Etableringsplan, APD och trafikanordningsplan samt nyttjande av
allman platsmark for byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Exploateringsomradet. Skulle
Kommunen och Exploatéren bedéma att befintlig allman plats trots detta behover
tas i ansprak for byggetablering, ska Exploatoren tillse att Exploatoren, eller av
Exploatéren anlitad entreprendr, i god tid fore byggstart samrader med
Kommunens gatu- och parkenhet om vilka ytterligare ytor som behévs for
byggetablering och under hur lang tid dessa behodvs.

Upplatelse av allman plats for byggetablering kraver polistillstand och debiteras
enligt taxa faststalld av kommunfullmaktige. Exploatéren ska anséka om
polistillstand fér den med Kommunens gatu- och parkenhet 6verenskomna
etableringsytan.

Exploatéren ska utfora och bekosta aterstallningsarbeten efter nyttjandet.
Exploatéren och Kommunen ska géra gemensam besiktning av marken fére och
efter upplatelsen.

Exploatoren ska tillse att Exploatéren, eller av Exploatdren anlitad entreprenor,
haller sig inom Exploateringsomradet och godkand byggetableringsyta upplaten
med polistillstand enligt ordningslagen.

Om Exploatoren eller dess entreprendrer utan tillstand nyttjar allman plats utanfor
Exploateringsomradet eller den godkanda byggetableringsytan, ska Exploatéren
efter det att Kommunen har patalat detta till Exploatéren omgaende tillse att
nyttjandet upphor. Har inte rattelse skett inom en vecka ska Exploatdren erlagga
vite enligt § 5.2.

Kommunen genom gatu- och parkenheten kan komma att géra en polisanmalan
om Exploatéren eller dess entreprendr olovligen skulle nyttja allman platsmark
utanfor Exploateringsomradet och den godkanda byggetableringsytan.
Kommunen kan aven komma att krava Exploatéren pa skadestand.

Exploatéren ska senast en manad innan tilltradet lamna in en etableringsplan, en
plan for arbetsplatsdisposition (APD) och en trafikanordningsplan vilka skriftligen
ska godkannas av Kommunen. Detta atagande galler enbart i de fall da
Kommunens mark berors.
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4.8.2 Avgransning av byggarbetsplats

Exploateringsomradet och den godkanda etableringsytan ska avgransas.
Avsparrning gors med ett minst 2 meter hogt byggstangsel, vilket ska fastsattas
sa att det inte gar att forcera eller flytta. Exploatéren ska pa egen bekostnad
etablera och uppratthalla skyddet runt omkring och till/fran Fastigheten fran
intrang fran tredje man pa byggarbetsplatsen. Skyddet ska vara fackmassigt och
tillrackligt for att uppna syftet. Skyddet kan behdva variera i kvalitet mot olika
delar av fastigheten i gransen mot allman plats. Skydd ska godkannas av
Kommunen och eventuella tillstand for trafikanordningar ska sdkas, bekostas och
hanteras av Exploatéren om skyddet i praktisk mening maste placeras pa allman
plats men att detta ar grundat i tillfalliga nivaskillnader relaterat till att fastigheten
ej annu ar exploaterad.

§ 4.9 Dagvatten

Dagvattenhanteringen ska ske enligt Kommunens dagvattenstrategi (antagen i
kommunfullmaktige 2017-11-06). Kommunens fortydligande av detta finns i Bilaga 8;
Riktlinjer for dagvattenhantering vid exploatering.

Exploatéren forbinder sig att hantera dagvattnet pa ett hallbart satt. Detta innefattar
primart att minimera uppkomsten av dagvatten till ledning och att genom
byggnadsmaterialval inte fororena dagvattnet med tungmetaller eller andra miljogifter.
Det dagvatten som uppstar ska hanteras och fordréjas lokalt i enlighet med
dagvattenstrategin innan avledning fran Fastigheten. Placering av byggnader och
hojdsattning inom Fastigheten respektive mot omgivande ytor, ska goras pa ett satt
som minimerar skada vid extrem nederbdrd.

Exploatéren ansvarar for och bekostar atgarder pa kvartersmark for omhandertagande
av dagvatten fran omgivande natur-/parkmark.

For kvartersmark staller Kommunen som krav att det inom fastigheten ska kunna
fordrojas minst 50 % av 10 minuters 20-arsregn. En klimatfaktor pa 1,25 ska tillampas
vid berakning av vattenfléden. Efter fordrojning far dagvattnen anslutas till av VA-
huvudmannen anvisad anslutningspunkt. Dagvattenldsningen inklusive hur
fordrojningen och reningsgrad sakerstalls samt hur avledning sker vid skyfall (regn som
Overstiger dimensioneringen av dagvattensystemen) ska redovisas till och godkannas
av kommunen innan bygglovsansdkan lamnas in.

Dagvatten- och skyfallshanteringen bor félja dagvattenutredning som framtagits inom
ramen for detaljplaneprocessen for Detaljplanen, se bilaga 9. For det fall Exploatéren
valjer att inte félja dagvattenutredningen, utan valjer en annan lésning fér dagvatten
och/eller skyfall ska detta sarskilt redovisas och godkdnnas av Kommunen. Foér
godkannande av dagvattenhantering ska redovisning ske som visar att
dagvattenhanteringen minst uppfyller den niva avseende floden, fordrdjning och
fororeningsutslapp som uppnas genom att félja dagvattenutredningen fran
detaljplaneskedet.
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Dagvattenhanteringen inom kvartersmark samt projektering av denna, bekostas av
Exploatoren.

VA-anslutning sker till av VA-huvudmannen férmedlad forbindelsepunkt, ca en halv
meter utanfér fastighetsgrans.

Exploatéren ansvarar for erforderlig rening av lanshallningsvatten och annat
byggvatten om sadant uppstar. Metod och utslapp ska godkannas av miljo- och
halsoskyddsenheten. Lanshallningsvatten far inte ledas till brunnar fér dagvatten eller
spillvatten, savida inte sarskild éverenskommelse gjorts med VA-huvudmannen och
slappunkt har anvisats.

§ 4.10 Gestaltning

Som en del i planarbetet har ett Gestaltningsprogram tagits fram av Exploatéren,
Bilaga 2. Forslaget redovisar dverenskomna viktiga principer i gestaltningen som ska
utgdra underlag for bygglovsprovningen. Exploatéren forbinder sig att folja
Bebyggelseforslaget vid projektering, och uppférande av bebyggelse och anlaggningar
inom kvartersmarken.

| syfte att sakerstalla byggnationens dverensstammelse med Bebyggelseforslaget ska
Exploatdren pa eget initiativ redovisa for skriftligt godkadnnande till Kommunens mark-
och exploateringsenhet handlingar avseende gestaltning av planerad byggnation i god
tid innan ansékan om bygglov inlamnas till Kommunen bygglovsavdelning. Mark- och
exploateringsavdelningen har ratt att anvanda andra behovliga kompetenser inom
kommunen (t.ex. planhandlaggare, stadsarkitekt, bygglovshandlaggare) for bedémning
av gestaltningshandlingarna. Deras tid omfattas av administrativa kostnader som
Exploatoren star for enligt Avtalets § 4.2.

Om det vid projekteringen upptéacks férutsattningar som leder till behov av principiella
andringar i gestaltningen och/eller gronstrukturen ska Exploatéren pa eget initiativ
redovisa eventuella andringar for skriftligt godkannande till kommunens mark- och
exploateringsenhet.

Avviker Exploatéren fran sina forpliktelser enligt denna paragraf ska vite utga i enlighet
med § 5.2.

§ 4.11 Inrapportering av geotekniska utredningar

Exploatéren ska dverfora resultatet av samtliga geotekniska falt- och
laboratorieundersdkningar i dwg-format till Norrtalje kommuns geoarkiv.
Plankoordinater ska anges i referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska
anges i hojdsystem RH 2000. Matprotokoll ska innehalla X, Y och Z-koordinat for
markytan, samt Z-varde for matpunktens installationsniva.

§ 4.12 Avfallshantering

Exploatéren har tagit del av Norrtalje vatten och avfall AB:s riktlinjer "Avfallsplan” och
"Avfallsforeskrifter”. Det aligger Exploatdren att ordna avfallshantering inom
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kvartersmark sa att placering av omradets avfallslésningar sker i direkt anslutning till
plats dar renhallningsfordon kan angoéra och stanna.

Renhallningsfordonen maste ocksa kunna vanda utan att backa. Vandradier samt
ytterligare direktiv ska av Exploatéren inhamtas fran Norrtélje Vatten och Avfall AB. Pa
grund av trafiksakerhetsmassiga skal ska Exploatéren ge Kommunens gatu- och
parkenhet mojlighet till granskning av permanenta avfallskarls placering i forhallande till
in- och utfarter fran kvartersmark.

Exploatéren forbinder sig att utféra bebyggelsen sa att kallsortering av avfall blir méjlig.
Separat insamling av mat- och restavfall ska finnas, samt utrymme som maijliggér
separat insamling av forpackningar och tidningar och att kallsorteringen ingar i
forvaltningen av omradet.

Under byggtiden ska separering av avfall ske.

§ 4.13 Fornlamning

Om fornlamningar patraffas i samband med utbyggnad av kvartersmark ansvarar
Exploatéren for anmalan till lansstyrelsen och bekostar de atgarder som de kan krava.

Om fornlamning patraffas i samband med utbyggnad av allman plats ansvarar
Kommunen fér anmalan till Iansstyrelsen. Kostnader for eventuella atgarder faktureras
Exploatoren.

§ 4.14 Parkering

Parkering anordnas enligt Kommunens vid varje tillfélle gallande parkeringstal for
bostader (inkl. bestksparkering) samt for cykel respektive verksamheter, enlighet med
parkeringsstrategin antagen av kommunfullmaktige den 2016-12-19. For exploatering
inom Rimbo tillampas fér narvarande de villkor som framkommer i Parkeringsstrategin
avseende zon 3. Parkeringsldsning ska redovisas innan bygglovsansdkan till
kommunens mark- och exploateringsenhet.

Erforderlig parkering skall av Exploatéren anordnas inom kvartersmark. Projektet har
ett projektspecifikt parkeringstal pa 148 parkeringsplatser avsett fér boendeparkering
samt 20 + 20 parkeringsplatser avsedda for vard- eller gruppboendet och férskolan.

Parkeringstal for bil Zon 3
Lagenhet i flerbostadshus — bilplatser per
antal rum (inkl. besok)

1 ROK 0,68
2 ROK 0,90
3 ROK 1,19
4 ROK 1,36

Figur 1. Parkeringstal for bostader, zon 3. (Parkeringsstrategi for Norrtalje stad)
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Parkeringsgarage ska anordnas for att I6sa merparten av parkeringsbehovet for att
bevara sa mycket av naturen som mogjligt.

Om det kravs provisoriska parkeringsplatser innan den permanenta
parkeringslésningen ar byggd ska Exploatdren presentera en 16sning for detta inom
Exploatérens framtida kvartersmark. Den provisoriska parkeringslosningen ska
godkannas av Kommunen for att sdkerstalla att framkomlig vag till denna kan
tillgodoses.

§ 4.15 Ledningar for el, telekommunikationer, fjarrvarme, VA-
ledningar

Kommunen ska i samrad med ledningssagare och berérda kommunala férvaltningar
svara fér samordning av ledningsdragning och de eventuella ledningsflyttar som kravs
for exploateringens genomférande. Exploatéren bekostar sadan ledningsomlaggning
inom kvartersmark som ar nédvandig till féljd av exploateringen.

Befintliga anlaggningar ska hallas tillgangliga for berérda ledningsagare under
byggtiden.

§ 5 OVRIGA VILLKOR

§ 5.1 Sakerhet

Bolaget ska, innan tilltrade enligt § 3.1.4 kan ske, erldagga en moderbolagsgaranti som
bilaggs detta avtal, Bilaga 10.

§ 5.2 Viten

Om Exploatoren brister i det ratta fullgérandet av Markdverlatelseavtalet ska
Exploatéren till Kommunen erlagga vite i enlighet med detta Avtal.

5.2.1 Kvartersanlaggningar pa kommunal mark

Om Exploatérens ratt att placera anlaggningsdelar i allman platsmark, aven ratt
att placera byggnadselement, inte medgetts av Kommunen och sakrats med
avtal enligt Avtalets § 3.2, Servitut och ledningsratter samt andra upplatelser, ska
Bolagen erlagga vite till Kommunen om 250 000 (tvahundrafemtiotusen) kronor
for varje avvikelse.

5.2.2 Skydd av befintlig vegetation

Enligt Avtalets § 4.5, Befintlig vegetation och park, om arbete sker invid utpekad
vegetation ska skyddsatgarder vidtas sa att skada pa roétter, grenar eller stam ej
uppstar. Vid overtradelse ska Exploatoren erlagga vite enligt det belopp som
beraknas i samband med den inspektion som vegetationen som sker infor
exploateringsstart vilket utgar per skadat trad enligt Alnarpsmodellen, se Bilaga
7.
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5.2.3 Nyttjande av Kommunens mark

Nyttjar Exploatoéren olovligen Kommunens mark och rattelse inte sker i enlighet
med Avtalets § 4.8.1, Etableringsplan, APD och trafikanordningsplan samt
nyttjande av allman platsmark for byggetablering. ska Exploatéren erlagga vite
med 500 kronor/ kvm mark och vecka.

5.2.4 Dagvatten- och skyfallshantering

Vid avvikelse fran Avtalets § 4.9, Dagvatten, kravs godkannande fran
Kommunen. Vite fér genomférande utan godkannande erlaggs av Exploatéren till
Kommunen med 3 000 000 (tremiljoner) kronor.

5.2.5 Gestaltning

Avvikelse av gestaltning mm kraver godkannande fran Kommunen enligt Avtalets
§ 4.10, Gestaltning. Vite for genomférande utan godkannande erlaggs av
Exploatéren till Kommunen med 5 000 000 (femmiljoner) kronor. Med avvikelse
fran gestaltningen i projektforslaget menas att utférandet, pa mer an ett ringa
satt, avviker pa ett sadant satt att upplevelsen av gestaltningen férandras
exempelvis genom utbyte av material, form, farg, fonstersattning, volym eller
annan konceptuell férandring.

Vite enligt detta avtal forfaller till betalning omedelbart da vitesgrundande
omstandighet intraffar.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Kommunen alltid ratt att erhalla ersattning for
faktisk skada som Kommunen lider pa grund av Exploatérens avtalsbrott.
Utgivande av vite inverkar ej p& Kommunens ratt att géra andra paféljder, sdsom
skadestand, gallande anledning av kontraktsbrott.

5.2.6 Skador pa allman platsmark

Om Exploatérens schakt medfér skador pa berg pa allman plats ska Exploatoren
till Kommunen utge vite med 5000 kr/kvm paverkad allman platsmark.
Exploatéren ska darutdver aterstalla marken enligt Kommunens anvisningar.

§ 5.3 Overlatelse av Markdverlatelseavtalet och/eller Fastigheten

Exploatoren far inte utan av Kommunens skriftliga godkannande overlata
Markoéverlatelseavtalet pa annan part. Kommunens skriftliga godkannande kan endast
ges av ett behdrigt organ i enlighet med den vid tidpunkten for detta Avtals tecknande
gallande delegationsordning. Undantag fran ovanstaende galler om det vid tilltrade fill
respektive etapp finns ett dotterbolag bildat fér andamalet. Dotterbolaget till Tranvik
Projekt AB kan vid tilltradet till respektive fastighet intrada for bolaget Tranvik Projekt
AB.

For det fall Exploatoren dverlater fastighet eller del av fastighet inom
Exploateringsomradet till annan kvarstar Exploatorens ataganden enligt detta avtal om
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inte Kommunen skriftligen har samtyckt till att Exploatéren ska befrias fran dessa,
jamfor § 5.1 om Sakerhet ovan.

Exploatéren forbinder sig vid vite av 3 000 000 kronor i penningvarde 2025-06-13
att vid Overlatelse av aganderatten till fastigheterna inom Exploateringsomradet tillse
att de nya agarna overtager samtliga forpliktelser enligt detta avtal genom att i
respektive avtal angaende dverlatelse infora foljande bestammelse:

Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter far vitesbeloppet férdelas i proportion till
den totala byggratten inom Fastigheten. Vid éverlatelse av sadan fastighet ager
Exploatoren ratt att i ovanstdende bestammelse i avtalet angaende dverlatelsen ange
detta lagre vitesbelopp. Exploatéren ska samrada med Kommunen om férdelning av
vitesbelopp enligt ovan.

Om Exploatdren ska utge vite enligt denna paragraf ska vitet omraknas till
penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma ersatta det.

§ 5.4 Tidplan

Den preliminara tidplanen redog6rs nedan. Tidplanen kan komma att paverkas av och
paverkar forutsattningar for genomférandet. Parterna ska fortlopande gemensamt
revidera tidplanen vid behov i syfte att uppna god samordning.

Foljande bedémningar ar:

Beslut inféor genomférandeskedet

Godkannande och antagande av detaljplan Q3 2025
Godkannande och antagande av markoverlatelseavtal Q3 2025
Detaljplanen far laga kraft Q4 2025
Genomférande

Upphandling detaljprojektering Q4 2025
Detaljprojektering Q4 2025
Upphandling entreprenad Q2 2026
Utbyggnad allmén plats Q3 2026 — Q3 2028

Genomforande kvartersmark

Etapp 1

Tilltrade Q2 2027
Byggnation Q2 2027-Q2 2028
Etapp 2

Tilltrade Q2 2028

Byggnation Q2 2028-Q2 2029
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Etapp 3
Tilltrade Q2 2029
Byggnation Q2 2029-Q2 2030

§ 5.5 Avtalets giltighet

Detta Markoverlatelseavtal ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt eller
skadestandsskyldighet fér nagondera Parten om inte

dels behorig politisk instans senast 2025-09-22 godkanner
Markoverlatelseavtalet genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels behdrig politisk instans antar ny detaljplan enligt § 1.2 senast 2025-09-22,
genom beslut som senare vinner laga kraft,

dels behorig politisk instans godkanner investeringsarende som motsvarar

utbyggnadskostnaderna for detta avtal senast 2025-09-22.

Om Parterna sa éverenskommer kan ovanstaende villkorstider foérlangas
om sarskilda skal féreligger. Overenskommelse om férlangning ska ske
skriftligt och ska vara godkand enligt géllande vid den aktuella tidpunkten
delegationsordningen.

§ 5.6 Tvisteldsning

Tvist med anledning av detta avtal skall avgdras av allman svensk domstol med sate i
Stockholms lan enligt svensk ratt.

* % % * %

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

Norrtélje den Rimbo den
For Norrtalje kommun For Tranvik Projekt AB
( ) ( )
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BILAGOR

1. Detaljplanekarta

2. Gestaltningsférslag

3. Markoverlatelseomradet samt karta dver fastighetsindelning inkl etappindelning
4. Berakning av kopeskilling

5. Ljust BTA definition

6. Overenskommelse om fastighetsreglering

7. Alnarpsmodellen

8. Riktlinjer for dagvattenhantering vid exploatering

9. Dagvattenutredning

10. Moderbolagsborgen
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