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Godkannande av markoverlatelseavtal till
detaljplan for Vastertorpsskogen, fastigheten
Rimbo-Tomta 3:31 och del av fastigheten Rimbo-
Tomta 7:1, i Rimbo forsamling

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens samhallsbyggandsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen foreslar:

Kommunfullmaktige beslutar godkanna markéverlatelseavtal mellan Norrtélje kommun och
Tranvik Projekt AB med organisationsnummer 556656-9520 avseende markoverlatelse samt
genomférande av detaljplan for Vastertorpsskogen, fastigheten Rimbo-Tomta 3:31 och del
av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, i Rimbo férsamling, enligt bilaga 1 till tjansteutlatandet
daterat den 25 juni 2025.

Sammanfattning

Samhallsbyggnadskontoret foreslar godkdnnande av markdverlatelseavtalet for
markomradet inom detaljplanen for Vastertorpsskogen, fastigheten Rimbo-Tomta 3:31 och
del av Rimbo-Tomta 7:1, i Rimbo férsamling. Avtalet ar ett led i genomférandet av
antagandet av detaljplan for omradet samt tidigare beviljat markanvisningsavtal med
tillhérande tillaggsavtal. Avtalet innebar att kvartersmarken i detaljplanen for
Vastertorpsskogen overlats till Tranvik Projekt AB for uppforande av flerbostadshus
bostadsratter, hyresratter och en férskola. Exploatéren ska ersatta kommunen for den
faktiska kostnaden for utbyggnaden av allman plats.

Arendet

Bakgrund

Samhallsbyggnadskontorets mark- och exploateringsenhet bjod in till anbudsforfarande for
del av fastigheten Rimbo-Tomta 7:1, Vastertorpsskogen i Rimbo. Inbjudan var éppen. Syftet
med anbudsférfarandet 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 den 21 januari 2019 § 6 ett med Exploatoren tecknat
markanvisningsavtal for uppférande av flerbostadshus med upplatelseform bostadsratt och
hyresratt (i begreppet hyresratter ingar gruppboende/trygghetsboende), med varierande
hdjder, 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.



Sedan tecknandet av markanvisningsavtalet har tre tillaggsavtal tecknats till avtalet, framst
med avsikten att férlanga avtalet men aven for att reglera kontraktssummor, definiera ljus
BTA (ett vedertaget matt att berakna marknadsvardet for byggratten) samt reglera att
gatukostnadsersattning ersatts med exploateringsbidrag. Markanvisningsavtalet tillsammans
med tillaggsavtal godkéndes i kommunfullmaktige 28 april 2025.

Beskrivning

Samhallsbyggnadskontoret foreslar kommunfullmaktige att godkanna markdverlatelseavtalet
mellan Tranvik Projekt AB och kommunen, bilaga 1, i syfte att séakerstalla markdverlatelse
och genomférandet av detaljplanen for Vastertorpsskogen, del av fastigheten Rimbo-Tomta
7:1 samt Rimbo-Tomta 3:31.

Geografiskt omfattar atagandena i markdverlatelseavtalet det markomrade som omfattas av
detaljplanen. Genom lantmateriférratining kommer tre nya fastigheter att bildas for de
omraden som enligt detaljplanen regleras som kvartersmark for bostadsandamal samt
forskola och gruppboende/trygghetsboende.

| och med godkannande av markdverlatelseavtalet 6verlater kommunen delar av fastigheten
Rimbo-Tomta 7:1 till Tranvik Projekt AB mot en ersattning bestdende av kdpeskilling for
markdverlatelseomradet for flerbostadshus om 3771 kr/kvm ljus BTA (bostadsratter), 1257
kr’kvm ljus BTA (hyresratter), forskola om 1500 kr/kvm ljus BTA. Antalet kvadratmeter ljus
BTA uppgar enligt projektforslaget till 7574 kvm (bostadsratter), 9263 kvm (hyresratter) varav
5572 kvm ar gruppboende/trygghetsboende samt forskola 1100 kvm, vilket innebar en total
preliminar ersattning om cirka 37 495 tkr for markforsaljningen. Exploatéren ska ersatta
kommunen for sin andel av de faktiska kostnaderna for projektledning, projektering,
byggledning och anlaggningsarbeten fér dessa anladggningar som exploateringsbidrag. Totalt
beraknas exploatdrens del av exploateringsbidraget enligt ovan uppga till cirka 33 328 tkr.

Tranvik Projekt AB planerar enligt projektférslaget som redovisas i gestaltningsforslaget,
bilaga 1, att uppféra cirka 210 nya bostader, varav cirka 56 i sarskilt boende for dldre samt
en forskola med plats fér 100 barn.

Tranvik Projekt AB férbinder sig mot vite att genomféra de ambitioner som redovisas i
gestaltningsférslaget som bilaggs markoverlatelseavtalet. Den huvudsakliga tanken ar att
skapa hus i park dar husen samspelar med naturen, delvis med avseende pa att
byggnaderna uppfdrs i trastomme och med varmebehandlad naturpanel.

Kontraktssummorna for kopeskilling enligt ovan ska vid betalningen justeras med hansyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) férandring fran mars 2025 till senast kdnda manadsindex
vid erldggande av respektive kontraktssumma. Justering med hansyn till konsumentprisindex
sker endast vid en 6kning av index.

Tilltradet ska ske etappvis i tre etapper. Tilltréade till den férsta etappen berdknas ske andra
kvartalet 2027, etapp tva andra kvartalet 2028 och den sista etappen andra kvartalet 2029.

Markoverlatelseavtalet ar villkorade av att avtalet godkanns av kommunfullmaktige samt att
detaljplanen for Vastertorpsskogen antas av kommunfullmaktiga och far laga kraft.

Arendets beredning

| beredning av arendet har forutom mark- och exploateringsenheten aven planenheten, gatu-
och parkenheten, kultur och fritidsférvaltningen, ekonomiavdelningens controller, Norrtélje
vatten och avfall AB och Norrtalje Energi AB deltagit.



Ekonomiska konsekvenser

| och med godkannande av markdverlatelseavtalet éverlater kommunen delar av fastigheten
Rimbo-Tomta 7:1 till Tranvik Projekt AB mot en ersattning bestdende av kdpeskilling for
flerbostadshus om 3771 kr/kvm ljus BTA (bostadsratter), 1257 kr/kvm ljus BTA (hyresratter
och gruppboende/trygghetsboende), forskola om 1500 kr/kvm ljus BTA. Antalet ljus BTA
uppgar enligt projektforslaget till 5840 kvm (bostadsratter), 10 997 kvm (hyresratter) samt
1100 kvm forskola, vilket innebar en total preliminar ersattning om cirka 37 495 tkr.

Om byggratten i slutligt bygglov éverstiger den preliminara byggratten om 5840 kvm ljus BTA
(bostadsratter), 10 997 kvm ljus BTA (hyresréatter och gruppboende/trygghetsboende)
respektive 1100 kvm ljus BTA (férskola) ska en justering av kontraktssummorna ske.
Justering av kontraktssumman sker enbart vid 6kande byggratt. Reglering av
kontraktssummorna sker enbart vid tillkommande byggratt och saledes utgoér preliminara
kontraktssummor minimiersattningar.

Exploateringsbidraget som Tranvik Projekt AB star for inkluderar faktiska kostnader for
anlaggandet av lokalgata, gang- och cykelvagar, park inklusive lekplats samt huvudgata
inklusive anlaggningsavgifter foér VA enligt gallande VA-taxa. Enligt uppskattad kalkyl uppgar
exploateringsbidraget till cirka 33 328 tkr. Huvudgatan och dagvattendammen bekostas till 70
procent av Tranvik Projekt AB. Resterande 30 procent bekostas av exploateringsprojektet for
Vastertorpsskogen. Exploateringsprojektets sammanlagda uppskattning av kostnader uppgar
till cirka 10 622 tkr och inkluderar utéver huvudgata och dagvattendamm aven kostnader for
parkeringsplats och anlaggningsavgifter for VA. Exploateringsprojektet beraknas
sammantaget generera en vinst pa cirka 26 876 tkr.

Kalkyl exploateringsprojekt

Intékter
Markférsaljning cirka 37 495 tkr
Exploateringsbidrag (allméan plats) cirka 33 328 tkr

Utgifter
Utbyggnad allméan plats cirka - 43 950 tkr

Totalt cirka + 26 873 tkr.

Tranvik Projekt AB bekostar samtliga atgarder inom kvartersmark som kravs for
genomforandet av detaljplanen. Tranvik Projekt AB star aven fér bygglovskostnader samt for
erforderliga anslutningskostnader och &vriga taxor. Tranvik Projekt AB bekostar den
lantmateriforrattning som ar erforderlig for genomforandet av detaljplanen, enligt den
ansotkan om overenskommelse om fastighetsreglering som bilagts markdverlatelseavtalet.
Eventuella dvriga forrattningar bekostas av Tranvik Projekt AB. En moderbolagsgaranti har
erfordrats som sakerhet for Tranvik Projekt AB:s ataganden och skyldigheter.

DRIFTSKOSTNADER

Gatu- och parkenheten beraknas borja fa tekniska driftkostnader for projektets allmanna
plats (gator, gc-vag, park, lekplats) under andra kvartalet 2027 under férutsattning att
tidplanen for projektet foljs. Nar den allmanna platsen ar fardigstalld och driftsatt beraknas
kostnaderna uppga till cirka 494 tkr per ar.

Koncernekonomi NVAA De preliminara intakterna fran projektet for allman plats och
kvartersmark ar beraknade till 20 870 tkr och de preliminara utgifterna fér utbyggnaden inom
detaljplaneomradet ar beraknade till 20 050 tkr.



Konsekvenser for barn

Detaljplaneférslaget mojliggor for bostader, trygghetsboende samt forskola. Barn och unga
kan vara boende i omradet, bestka anhdrig pa trygghetsboendet samt dven ga pa forskola i
omradet. | omradet planeras for en kommunal lekpark som ska vara tillganglig bade for
boende i omradet och for andra besdkare. Omradet kommer att kunna nas med separerade
gang- och cykelvagar.

En barnkonsekvensanalys har tagits fram i samband med detaljplanearbetet och flera
anpassningar har gjorts i detaljplanen for att méta barn och ungas behov. Bland annat
identifierades behovet av en lekplats och den féreslas utformas naturanpassat och
tillganglighetsanpassad i enlighet med barnkonsekvensanalysen. | omradets sydvastra del
finns en bergsplata som idag nyttjas av barn och for att tillgangliggdra den ytterligare anlaggs
en gang- och cykelvag forbi platsen.

Landsbygds- och skargardsperspektiv

Markoverlatelseavtalet och genomférandet av detaljplanen medfor inga konsekvenser for
landsbygd och skargard.

Anna Keskitalo Catherine Andersson
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Samhallsbyggnadskontoret Mark- och exploateringsenheten
Bilagor

Bilaga 1 Markoverlatelseavtal inkluderande bilagorna: 1. Plankarta, 2. Gestaltningsférslag, 3.
Markoéverlatelseomrade. Fastighetsindelning och etappindelning, 4. Berékning av
kopeskilling, 5. Definition ljus BTA 2014-12-05, 6. Overenskommelse om fastighetsreglering,
7. Alnarpmodellen-2.2 8. Riktlinjer for dagvattenhantering vid exploatering 180529, 9.
Dagvattenutredning, 10. Moderbolagsborgen Tranvik Projekt AB VTS.

Beslut skickas till
Samhallsbyggnadskontoret, mark-och exploateringsenheten
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