NORRTALJE
KOMMUN

Diarienummer: KS 2025-1323

TILLAGG NR 1 TILL MARKANVISNINGSAVTAL
Avseende del av fastigheterna Télje 5:1 och Télj 3:16 (kvarter 13) i Norrtélje
hamn

PARTER

Norrtdlje kommun Org.nr. 212000-0217

Box 800
761 28 Norrtélje

nedan kallad Kommunen

Kontaktperson for Kommunen dr projektledarna Sofi Tillman (sofi.tillman@norrtalje.se ), alternativt
kommunens mark- och exploateringschef-

Roslagens Pérla AB Org.nr. 559370-4413
c/o AF Projektutveckling

Gardatorget 1

412 50 Goteborg

nedan kallad Exploatéren

Kontaktperson for Exploatoren dr Adam Hantash (adam.hantash(@afgruppen.se).

Kommunen och Exploatdren nedan kallad Part eller gemensamt Parter.

BAKGRUND OCH SYFTE

Ett markanvisningsavtal for kvarter 13 i Norrtélje Hamn har tidigare tecknats mellan kommunen och
Exploatdren, vilket godkéndes i november 2024, bilaga 2. Markanvisningsavtalet innebér att
Exploatdren har rétt att prova sitt forslag i en fortsatt detaljplanering samt att parterna forbinder sig
kring 6verldtelse av markanvisningsomradet forutsatt att i markanvisningsavtalet inférda villkor
uppfylls.

Pa grund av omforhandling av markanvisningsavtalet for intilliggande kvarter 9AB har detaljplanens
tidplan forskjutits i tid och syftet med tilldggsavtal nr 1 dr dérfor att sékerstélla att
markanvisningsavtalets giltighet 16per enda till dess att detaljplanen fatt laga kraft och ett
markoverldtelseavtal har tecknats.

VILLKOR

Till det ursprungliga Markanvisningsavtalet avseende del av fastigheterna Tilje 5:1 och Télje 3:16
(kvarter 13) i Norrtélje hamn justeras med foljande nedanstaende tilldgg (§ 1), i vrigt géller avtalet
oforéndrat.



NORRTALJE
KOMMUN

Diarienummer: KS 2025-1323

1§. Andring av Avtalets giltighet
Med tillcigg och cndring av tabellen i stycke 4, 5 och 6 under rubrik "AVTALETS GILTIGHET” i
Markanvisningsavtalet ska foljande i stdllet galla:

Detta avtal giller endast under forutsittning

att kommunfullméktige godkadnner markanvisningsavtalet senast 2025-03-31

och fram tills dess

att Ett markdverlatelseavtal upprittas och undertecknas av Exploatéren och Kommunen
samt godkénns av kommunfullméktige senast 2026-12-31 genom beslut som vinner
laga kraft och

att Detaljplan avseende projektet antas av kommunfullméktige senast 2026-12-31 genom

beslut som vinner laga kraft.

Om parterna sé skriftligen 6verenskommer kan ovanstdende villkorstider forldngas. I sddant fall ska
ett tilldggsavtal tecknas ddr utgadngspunkten &r att enbart villkorstiderna justeras. [Om inte sérskilt
forlangningsavtal har tecknats nér avtalstiden l6per ut enligt ovan forldngs avtalstiden med tva (2)
manader i séinder om inte avtalet sdgs upp senast en (1) manad innan avtalstidens utgang.
Automatisk forlangning sker dock ldngst t.o.m. 2027-03-31. Vid denna tidpunkt upphdr avtalet utan
sérskild uppsédgning, sévida inte tilldggsavtal tecknas enligt ovan.]

Om Avtalet forfaller pa ovanstdende grunder, vid uppsdgning enligt ovan, eller av skl for vilka
parterna inte rar 6ver, sker detta utan erséttningsrétt for ndgondera part. Kommunfullmaktige &r
inte bunden av detta Avtal vid antagandeprévning av detaljplanen.

Tillaggsavtalet dr uppréttad i tvé (2) exemplar, en for vardera part. Tilldggsavtalet upphor att gélla i
samband med att tecknat markanvisningsavtal upphor att gélla (bilaga 2 och 3).

Bilagor till tilldggsavtal nr 1:
1. Karta 6ver Kvarter 13.
2. Markanvisningsavtal kv. 13, daterad 2024-11-27.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt. Signering foljer pa
néstkommande sida.
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Bilaga 2.

MARKANVISNINGSAVTAL

avseende del av fastigheterna Tilje 5:1 och Tilje 3:16 i Norrtilje hamn

PARTER

Norrtilje kommun Org. nr. 212000-0217

Box 800
761 28 Norrtilje

nedan kallad Kommunen
Kontaktpersonen for Kommunen dr huvudprojektledare Annie Rimsell

(annie.ramsell@norrtalje.se), delprojektledare Sofi Tillman (sofi.tillman@norrtalje.se) alternativt
Kommunens mark- och exploateringschef.

Roslagens Pirla AB Org.nr. 5593704413

c/o AF Projektutveckling
Gardatorget 1
412 50 Goteborg

nedan kallad Exploattren

Kontaktperson for Exploatéren dr Adam Hantash (adam.hantash@afgruppen.se).

BAKGRUND

Kommunen har tagit fram Masterplan, vision, projekt- och hallbarhetsmél 6vergripande
gestaltningsprinciper och genomfrandestrategi for ett stadsomvandlingsprojekt for bostéder och lokaler
i Norrtdlje Hamn. Kommunstyrelsens planeringsutskott beslutade 2012-06-20 att uppdra till
kommunstyrelsekontoret att starta en detaljplan (den s.k. Skelettplanen) for hela projekt Norrtilje Hamn
avseende gator och andra allménna platser. Skelettplanen vann laga kraft 2015-01-13.

Berort kvarter for detta markanvisningsavtal angrénsar i samtliga véderstreck till Skelettplanen i
Norrtédlje Hamn, och ligger centralt i staden nédra den gamla stadskérnan och direkt intill Norrtéljeviken.
Berorda kvarter ingér i programmet for Norrtélje Hamn. Kommunen dger all mark som omfattas av

berort kvarter.

Exploatoren har sedan tidigare vunnit markanvisningstévlingen for kvarter 9ab, dir kvarter 9b omfattas
av hotellverksamhet. Kommunen har valt att direktanvisa kvarter 13 till Exploatéren for att sikerstilla
helheten och den kommersiella portfsljen kring Hamnplan vad giller koncept, utbud och kvalité.



SYFTE

Syftet med detta Avtal &r att Kommunen anvisar avgrénsad erforderligt omrade till Exploatren for
provning av Projekt- och bebyggelseforslaget i framtagandet av en ny detaljplan. Syftet 4r éven att i
samband med detta reglera principiella forutsittningar for genomforandet av detaljplanen och

exploateringen.

Detta markanvisningsavtal ersétter, det med Exploatdren redan tecknade, markanvisningsavtalet for
kvarter 13A vars kommunfullméktige beslut 4r daterat 2023-02-20.

Kvarteret 13 i Norrtélje Hamn ska omfatta bebyggelse med bostéder samt verksamhetslokaler i
bottenplan. Kvarteret omfattar &ven garage i tva plan med parkeringsplatser till bostéderna och till
verksamheterna som kommer infinna sig i kvarteret samt ett Gverskott av parkeringsplatser som kan
nyttjas vid evenemang kopplat till Hotellet i kvarter 9b samt som besoksparkeringar av allménheten.

Kvarter 13 som detta Avtal omfattar avses dverldtas med dganderitt till Exploatéren genom tecknande
av markoverlatelseavtal. Kvarteret 13 i Norrtédlje Hamn uppfors med krav pa lokaler i bottenplan,
varav en storre lokal for livsmedelsbutik som ska drivas av en vilrenommerad aktér, samt uppférande
av parkering i tvé plan som ér i enlighet med Exploatérens beskrivning av intention och ambition for
kvarter 13 Fdrjan, bilaga 1 samt kommande Projekt- och bebyggelseforslag. Markanvisningen for
kvarter 13 innefattar tva (2) garageplan, ett mobilitetscenter, bostider, en livsmedelsbutik och
eventuellt ytterligare verksamhetslokaler. Parkeringen ska 16sas genom underjordiska garage. Ovan de
kommersiella lokalerna ska forutséttningar ges for rekreativ och gron bostadsgard samt forutsittningar
for en eller flera portiker eller slidpp ut mot gatan, vilka ska kunna medge avledning av skyfallsvatten
och i ovrigt bidra till gestaltningen.

Markanvisningen forutsitter att Exploatoren under detaljplaneprocessen i nira dialog med kommunen
utarbetar ett fullstdndigt Projekt- och bebyggelseforslag. Projekt- och bebyggelseforslaget, som tas
fram i detaljplaneskedet ska om det har skriftligt godkints av kommunen anses ersétta nuvarande
bilaga 1 i avtalet. Checklista for sadana finns i bilaga 2. En forutsittning for att markdverlatelseavtal
ska tecknas ér att Projekt- och bebyggelseforslaget har godkénts av kommunen. Kommunen féster
avgorande vikt vid forslagets innehall, funktioner och gestaltningen samt dess sociala och
miljoméssiga hallbarhetskoncept och ataganden. Att folja godkiint Projekt- och bebyggelseforslag
kommer att vara en forutséttning och villkor for markdverlatelseavtalet och regleras i detta pa olika
sdtt. Tidigare Projekt- och bebyggelseforslag for gatuplanet ska beaktas i arbetet. Markanvisningen
forutsétter dven att alla tilldimpliga delar av Utbyggnadsstrategi for Norrtélje Hamn respektive
Hallbarhetsprogram for Norrtilje Hamn f6ljs. Dessa programs mal, principer mm utgdér grunden for
Projekt- och bebyggelseforslagets gestaltning, hallbarhetsataganden och andra kvaliteter i
byggnadsprocessen, byggnaden, utemiljoer och de funktioner fér boende och omgivningen som ska
tillskapas. Checklista kopplat till programmen finns som en del i bilaga 6 och ska anvéndas som en
del i arbetet med framtagandet och ifylld version ska inga i slutligt Projekt- och bebyggelseforslag.

Kommunen har vid beslut om vid direktanvisningen fést sirskilt avgorande vid att Exploatéren ingétt
motsvarande markanvisningsavtal avseende kvarteret 9AB i Norrtidlje Hamn. Samspel mellan
kvarterens funktioner och gestaltning har stor betydelse. Exploatoren &r medveten om att kommunen
kan komma att inte teckna markdverlatelseavtal géllande kvarter 13 om sédant avtal inte tecknas
gillande kvarter 9AB. Erforderligt — villkorat — markoverlatelseavtal for kvarter 13 Férjan tréffas
tidigast i samband med att detaljplanen antas enligt vad som nidrmare framgér av giltighetsvillkoren

nedan.

Exploatéren ska tillsammans med Kommunen utveckla det aktuella Kvarteret.
Exploatoren ska medverka till att utveckla omradet till en attraktiv stadsdel i Norrtédlje Hamn.




Exploatoren dr medveten om att separata utvecklings forum sasom strategisk byggherresamverkan”
ocksa finns i projekt Norrtilje Hamn och Exploattren &tar sig att aktivt medverka och delta i utvecklings
forumen i syfte att tillsammans med Kommunen och andra exploatérer i Norrtélje Hamn utveckla
omréadet som en attraktiv helhet.

AVTALETS GILTIGHET
Detta Avtal géller endast under forutséttning
att Kommunfullméktige godkénner markanvisningsavtalet senast 2025-03-3 1

Detta avtal giller fram tills dess

att Ett markoverlatelseavtal upprittas och undertecknas av Exploatéren och Kommunen
samt godkédnns av kommunfullméktige senast 2026—-03-31 genom beslut som vinner
laga kraft.

att Detaljplan avseende projektet antas av kommunfullmiktige senast 2026-03-31 genom

beslut som vinner laga kraft.

Om parterna sa skriftligen 6verenskommer kan ovanstaende villkorstider forlédngas. [ sadant fall ska

ett tilldggsavtal tecknas dér utgangspunkten #r att enbart villkorstiderna justeras. [Om inte sérskilt

forlangningsavtal har tecknats nér avtalstiden 16per ut enligt ovan forlings avtalstiden med tvé (2)

manader i séinder om inte avtalet séigs upp senast en (1) ménad innan avtalstidens utgang.

Automatisk forldngning sker dock lidngst t.o.m. 2026-07-3 1. Vid denna tidpunkt upphér avtalet utan
- sérskild uppsidgning, savida inte tilliggsavtal tecknas enligt ovan.]

Om Avtalet forfaller pa ovanstaende grunder, vid uppsédgning enligt ovan, eller av skél for vilka
parterna inte rar ver, sker detta utan erséttningsrétt for nagondera part. Kommunfullmaktige ar
inte bunden av detta Avtal vid antagandeprdvning av detaljplanen.

MARKANVISNINGENS INNEBORD

Markanvisningen avser blivande kvartersmark for handel, service, garage och bostéder inom
det blivande kvarteren 13 i Norrtilje Hamn, vilket innefattar del av fastigheterna Télje 5:1
och Tilje 3:16. Markanvisningsomradets geografiska utbredning i plan har markerats med
rod firg pa bifogad kartbild, bilaga 4. Markanvisningens exakta grinser beslutas i
detaljplaneprocessen och den dirpa foljande fastighetsbildningsforréttningen (avstyckning
och eventuellt 3D-bildning). Detaljplanen kommer omfatta kvartersmark inom kvarter 9A, 9
B, 9C samt 13 inom Norrtédlje Hamn. Detaljplanen kan dven komma att omfatta mindre
omraden av allmén plats och delar av Skelettplanen kan komma att justeras i samband med
detaljplaneldggning av kvarteret 13.

Markanvisningen innebér att Exploatoren, under detta Avtals giltighetstid, erhaller en
exklusiv ritt att i dialog med kommunen utveckla ett Projekt- och bebyggelseforslag for
kvarter 13 Farjan och prova sitt forslag i detaljplaneprocessen, samt rétt att senare forvérva
anvisad mark pa 6verenskomna forutséttningar och villkor.

Om detaljplanen antas och parterna tecknat markdverlatelseavtal avser Kommunen att sélja
markanvisningsomradet till Exploatdren. Projekt- och bebyggelseforslaget ska ha godkénts
av Kommunens projektorganisation via Projekt Norrtidlje Hamns huvudprojektledare eller
utsedd stéllforetradare innan markoverlatelseavtal kan tecknas. Tilltrdde och markoverlételse
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kommer att villkoras av att laga kraft vunnet bygglovsbeslut 6verensstimmer med slutligt
Projekt- och bebyggelseforslaget. Tilltrdde och markodverlatelse kommer ocksa att villkoras
av att Exploatoren kan visa att forutséttningarna for byggstart foreligger i form av uppnadd
forséljningsgrad om 60% av det totala bostadsbestandet (antal ldgenheter) via boknings- /
forhandsavtal, samt att avtal finns med stabil livsmedelsbutik om etablering i kvarteret.
Exploatoren forbinder sig att kopa markanvisningsomrédet i enlighet med detta Avtal.
Tilltrdde sker i enlighet med kommande markoverlatelseavtal. Vid godkidnnande av slutligt
Projekt- och bebyggelseforslag kommer projektorganisationen att limna en skriftlig
ndjdhetsforklaring till Exploatoren. Detta ska ha skett innan bygglov kan sokas.

Exploatoren dr medveten om att kommunfullméktige inte dr bunden av detta Avtal vid en
antagandeprovning av detaljplan och att all detaljplanering avseende kvarteren 13 och
kvarteren 9ABC sker pa Exploatérens risk, pa villkor enligt kommande plankostnadsavtal.

KONTRAKTSSUMMA

Mingden kvm ljus BTA ér preliminért utifran uppskattning av byggnadsvolym enligt bilaga
1, och faststills slutligt utifran maximal ljus BTA enligt lagakraftvunnet bygglov.
Kontraktssummorna enligt detta Avtal &r preliminért foljande:

1. Markanvisningsomradet 6verlats av Kommunen till Exploatéren for en kopeskilling om
minst 6 030 kr/kvm ljus BTA for bostéder, och minst 2 000 kr/kvim BTA for
verksamhetslokaler. Preliminért antal kvm BTA for kvarter 13 &dr 10 000 kv ljus BTA
bostdder och 3 000 kvm ljus BTA lokaler. Preliminér kopeskilling uppgar till 66.300.000
SEK (sextiosexmiljonertrehundratusen) svenska kronor.

2. Kopeskillingen inom kvarter 13 kommer faststéillas i samband med tecknandet av
markoverlatelseavtalet, Kopeskillingen i punkt 1 redovisar golvnivén, dvs. minsta
kopeskilling per kvadratmeter som Kommunen kommer kriva forutsatt att ytorna inte har
minskat avsevirt. Med avsevirt menas att minst 85 % av byggritten enligt 1§ uppnas i
slutligt Projekt- och bebyggelseforslag och medges enligt byggritt i detaljplanen.

3. Exploatoren erldgger gatukostnadsersittning till Kommunen for anléggande av gator och
annan allmén plats uppgéende till 2 745 kr/kvm ljus BTA. Gatukostnadserséttningen
uppgdr preliminért till 35.685.000 SEK
(trettiofemmiljonersexhundraattiofemtusen) svenska kronor.

Kontraktssumman for byggritter for bostdder ska vid betalning justeras med hénsyn till
méklarprisindex (Svensk méklarstatistik) fordndring frdn basménad juni 2024 for bostadsritter i
Norrtiilje kommun till senast kdinda méklarprisindex (Svensk méklarstatistik) vid erldggande av
kontraktssumman. Omrikning ska ske enligt féljande princip: 6 030 kr/kvm ljus BTA x ([Senast
kénda méklarprisindex vid erlidggande av kontraktssumman] / [méklarprisindex juni 2024]). Direfter
avgors det enligt punkt 2 ovan vilken kopeskilling det dr som ska gilla.

Kontraktssumman for byggritter for lokaler ska vid betalning justeras med hénsyn till
konsumentprisindex (1980 KPI:s) fordndring fran basménaden juni 2024 till senast kénda
konsumentprisindex (1980 KPI:s) vid erliggande av kontraktssumman.

Gatukostnadsersittningen ska vid betalning justeras med hénsyn till konsumentprisindex (1980

KPI:s) fordndring fran basmanad juni 2024 till senast kdnda manadsindex vid erldggande av
respektive kontraktssumma.
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Omrikning av punkt 1 och 3 sker endast vid 6kning av index (méklarprisindex, KPI).

Punkterna 1 och 3 ska anges som preliminér kopeskilling respektive gatukostnadserséttning i
kommande markoverléatelseavtal, och kopeskillingen och erséttningen slutligen ska faststills baserat
pa laga kraftvunnet bygglov. Tidpunkten for slutlig avrikning ska vara nér bygglovet har vunnit laga
kraft. Ytor for parkering i garage under mark ingar i képeskillingen for verksamhetslokaler.

Om eventuella lagkrav hindrar nyttjande av byggritten enligt antagen detaljplan ska Exploatéren inte
vara skyldig att erlagga ersittning for kvm BTA som inte gar att nyttja.

Exploatoren ska erldgga en handpenning om 5 % av den preliminira képeskillingen enligt
kommande markdverlatelseavtal, snarast efter det att bada parter har undertecknat
markdverlatelseavtalet. Om Exploatoren begar ett kontraktsbrott, som leder till hdvning av kopet,
ska ersittning krdvas genom erlagd handpenning.

Erldggande av preliminir kontraktssumman i punkt 1 och 3 (fér markoverlatelse) sker i samband med
tilltradet till marken efter uppnadda villkor enligt kommande markoverlatelseavtal.

Hela gatukostnadsersittningen, enligt punkt 3 (for gatukostnadserséttning), erldggs nér gatan fram till
marken 4r anlagda i farbart skick exklusive ytskikt. Betalningen ska tidigast ske nédr Exploatéren
tilltrédtt marken.

Om en 6kning av antal kvin ljus BTA sker i lagakraftvunnet bygglov for kvarter 13 kommer
gatukostnadserséttningen samt képeskillingen att justeras. Mellanskillnaden mellan den eventuellt
redan erlagda erséttningen till den justerade erséttningen kommer att faktureras till Exploatoren.
Mellanskillnaden kommer att uppréknas till senast kdnda konsumentprisindex (1980 KPI:s) for
gatukostnadsersittningen samt till senast kinda méaklarprisindex (Svensk méklarstatistik) for
markerséttningen for den manad da beviljat bygglov ges. I och med slutligt erliggandet av
gatukostnadserséttningen har Exploatéren erlagt full erséttning avseende allmén platsmark med
anledningen av projektet.

VILLKOR

1 §. Preliminiir tidplan

Godkénnande av markanvisningsavtal (KF) [4:e kvartalet, 2024]
Plansamrad [1:e kvartalet, 2025]
Granskning [4:e kvartalet, 2025]
Detaljplan godkénnande och antagande [1:a kvartalet, 2026]
Lagakraftvunnen detaljplan [1:a kvartalet, 2026]

Den preliminéra tidplanen enligt ovan bygger pa en optimal process och kan komma att dndras.
Tidplanen kan ocksa péaverkas av forutséttningar for genomforandet som framkommer under
planarbetet. Parterna ska fortlopande revidera tidplanen vid behov.

2 §. Detaljplanearbetet
Exploatéren och Kommunen ska tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas fram,

antas och vinner laga kraft. Ett plankostnadsavtal tecknas mellan Kommunen och Exploatoren
dér detaljplanekostnaderna framgér. Detaljplanen omfattar markanvisningsomradet samt kvarter
9ABC och mindre ytor allmén platsmark. Planens avgransning ér prelimindr och kan komma att
behdva justeras under planarbetet. Ambitionen &r att detaljplanen ska omfatta samtliga kvarter



9ABC och 13. Skulle det under detaljplanens framtagande uppkomma omstidndigheter som
innebir tex att tidplanen for 9AB fordrojs kan detaljplaneomradet behdva justeras och tex
omfatta tva separata detaljplaner. Vid avsevird forindring av detaljplanens omfattning, eller
andra avseviérda fordndringar, ska ett tilliggsavtal till plankostnadsavtalet tecknas.

3 §. Kommande markoverlitelseavtal
I samband med slutligt forslag till detaljplan (antagandehandling) ska parterna teckna erforderliga
villkorade markdverlatelseavtal avseende den anvisade marken enligt detta Avtal.

En 6versiktlig tidplan for utbyggnaden av avtalsomradet ska tas fram och
6verenskommas i markoverlatelseavtalet. Tidplanen ska innebéra att omréadet kan
fardigstillas snarast mojligt.

Eventuella férdandringar i den slutliga detaljplanen som innebir dndrade forutséttningar i forhallande
till detta Avtal ska regleras i markoverlatelseavtalet. Markoverlatelseavtalet kommer bland annat att
villkoras av att kommunfullméiktiges antagande av detaljplanen for projektet vinner laga kraft.

I ovrigt ska markoverlatelseavtalet innehalla sedvanliga villkor samt fljande innehall, regleringar
och villkor. Markdverlatelseavtalets villkor kan féreligga med vite om behov finns.

- Markoverlatelseavtal
o Slutligt projekt- och bebyggelseforslag med programinnehéll, funktioner, koncept,
gestaltning, hallbarhetsataganden med mera enligt Kommunens rutin samt
Overenskommelser. Bildggs kommande avtal
o Prelimindr kontraktssumma
Tecknat, ej villkorat, hyresavtal med livsmedelsaktor (enligt avsiktsforklaringen)
o Tilltrade vid beslut om fastighetsbildning/reglering och nér forutséttning for byggstart
kvarteret foreligger
o Villkor for att bygg-start/skede ska ske senast 3 ar efter detaljplanens antagande och
villkoras med vite
Ovriga villkor for att séikerstilla tidplan, koncept, gestaltning, hallbarhet och program

o]

o
o Ataganden for tekniska anslutningar tex sopsug- samt VA-anslutningar
o Administrativ kostnad
o Eventuellt avtal avseende parkeringar

- Finansiering

o Redovisning och verifiering av att full finansiering féreligger
o Redovisning och verifiering av att fullgod sikerhet for betalningar och genomforande

foreligger

Exploatoren ska till Kommunen stélla betryggande siikerhet s& som moderbolagsborgen eller
bankgaranti for samtliga dtaganden enligt markoverlatelseavtalet.

4 § Tilltride

Tilltrade ska ske en (1) manad efter det att samtliga villkor for 6verlatelsen av marken enligt
kommande markoverlatelseavtal har uppfyllts (sé som till exempel fastighetsbildning, ny detaljplan,
operatorsavtal for livsmedelsbutik och ev. parkeringsaktor, verifiering av finansiering och
entreprenadupphandling), samt att samtliga tilltréidesvillkor dr uppfyllda enligt markoverlatelseavtalet
for kvarter 13. Dock villkoras tilltrdde och markdverlatelse med dganderitt av att laga kraft vunnet
bygglovsbeslut for omradet i huvudsak dverensstimmer med det Projekt och bebyggelseforslag som
godkiinns innan antagande av detaljplan och upprittande av markoverlatelseavtal. Detta innebér att

vilande lagfart kommer att ges till dess att villkoren &r uppfyllda.
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Parterna kan ingd en skriftlig 6verenskommelse om att Exploat6ren far pborja arbeten (ta tomtmark
i ansprak) innan tilltradesdagen. Detta kommer dock ske pa Exploattrens egen risk.

5 § Fastighetsbildning

Kommunen anséker om fastighetsbildning avseende fastighetsbildning av markanvisningsomradet till
flera registerfastigheter, enligt senare dverenskommelse. I samband med fastighetsbildning ska dven
nddvindiga servitut och gemensamhetsanlédggningar bildas.

Parterna ska slutligen betala hilften var av lantmateriforrittningen. Ovriga eventuella
fastighetsbildningsatgérder inom markanvisningsomradet ansvarar och bekostar Exploatoren.

6 § Anliiggningar

Allménna anldggningar for vilka Kommunen eller kommunala bolag dr huvudman, byggs ut av
Kommunen i takt med att bebyggelsen uppfors och utformas enligt Norrtélje kommuns tekniska
handbok, Allmén material- och arbetsbeskrivning for anldggningsarbeten (AMA Anlédggning) samt
enligt principerna i Design- och funktionsmanualen for Norrtidlje Hamn, inom den blivande
detaljplanen samt inom den s.k. Skelettplanen som vann laga kraft 2015-01-13.

Med allménna anldggningar avses hér de i detaljplanen och Skelettplanen angivna omrédena for
lokalgata, inklusive 6vriga till gatan tillhérande utrustningar, belysning, dagvattenhantering for de
allménna platserna samt vatten- och avloppsanldggningar samt sopsuganldggning.

Exploatoren ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anldggningsatgérder for genomforande av
exploateringen inom kvartersmark, savida inte annat framgar i detta Avtal eller i det kommande

markoverlatelseavtalet.

[ det fall det krdvs justeringar eller kompletteringar pa allménna anldggningar sdsom omldggning av
ledningar eller om anldggningarna i 6vrigt berdrs av exploateringen, sé ansvarar Kommunen for
erforderliga atgirder, eventuell flyttning av ledningar, inklusive skyddsatgérder. Exploatéren
ansvarar for bekostande av sadana justeringar eller kompletteringar som kan komma att kréivas for
genomforandet av detaljplanen. Genomforande av exploateringsatgirder som beror allmdnna
anldggningar kan behova regleras i markoverlatelseavtal.

Exploatoren maste sidkerstilla att det finns plats och dvriga forutsdttningar for hantering av
hushéllsavfall, med inkast och §vriga nodvéndiga installationer for fullgod anslutning till stadsdelens
sopsuganldggning, inom kvartersmarken.

7 § Anslutningsavgift

Samtliga avgifter for anslutning av vatten, avlopp, sopsug, fjarrvirme, tele etc. aligger Exploatdren
att betala enligt vid varje tillfille gillande taxa. Exploatoren ska i ett tidigt skede samrada med
Norrtilje Vatten och Avfall (NVAA) vid planering av bebyggelsen vad det giller de tekniska
forutséttningarna att ansluta med till Kommunens vatten-, spillvatten- och dagvattenanldggningar.
Detta inkluderar d&ven noggrann planering av VA-anslutningar och dagvattenhantering for att undvika
komplikationer och for att sikerstilla att alla 16sningar uppfyller Kommunens gillande standarder.

VA-anslutning sker till kommunal forbindelsepunkt, ca en halv meter utanfor fastighetsgréns.

Avfallshantering for bostdderna, samt eventuellt lokalerna, ska ske genom den kommunala
sopsuganldggningen. Ett sopsugsavtal ska tecknas for att reglera nyttjandet av sopsugen.
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Avfallshantering kan om ldmpligt for butiksverksamheterna till del ske via anslutning till stadsdelens
sopsug. Detta avtalas i sddana fall separat. Vid detta Avtals tecknande, har butiksverksamheten ingen
avsikt att nyttja sopsugen och kommer dérmed inte att teckna nagot sopsugsavtal.

Om ovanstiende dndras, och Exploatéren vill ansluta sig till sopsugen, ska ett sopsugsavtal tecknas,
som reglerar villkor och kostnader géllande sopsug. Anslutningsavgift for sopsug erldggs omgéaende
sé snart anldggningen &r tillgédnglig for brukande i kvarteret dock tidigast efter det att Exploatéren har
tilltrétt fastigheten.

8 § Bygglov och nybyggnadskarta
Exploattren anstker om och bekostar nybyggnadskarta samt bygglov.

9 § Mark- och grundférhallanden, rivningar mm

Geoteknisk undersdkning, samt markmiljéundersokning, har utforts av konsultforetaget Bjerking
avseende hamnomradet inom ramen for detaljplaneprocessen avseende Skelettplanen. Kompletterande
markmiljoundersdkning, har genomforts av konsultféretaget Ramboll Sverige. Exploatoren dger ritt
att ta del av handlingarna for de delarna som berdr aktuellt projekt. Det samma giller for
kompletterande undersokningar som kommunen utfor infor och under genomforande av
efterbehandlingséatgérder (marksanering)

Kommunen ansvarar for och bekostar att efterbehandling av marken utfors i den omfattning som
erfordras for att markanvindningen for planerat indamal ska godkénnas av tillsynsmyndigheten.
Efterbehandlingen inom Norrtélje Hamn utgér fran platsspecifika riktvirden for omradet. Kommunen
ansvarar for anmélan om efterbehandling for denna efterbehandling. Beslut om anmélan av
efterbehandling och godkénnande av resultat hanteras av Bygg- och miljéndmnden. Efterbehandling
ska vara utford innan tilltride om inte annat har 6verenskommits. Overlimning av dokumentation t.ex.
slutrapport till Exploatdren ska ske nir efterbehandlingsétgérderna har skett eller vid tilltrédde.
Exploatoren ansvarar for all hantering av féroreningar, i halter under de platsspecifika riktvirdena,
samt eventuell myndighetshantering t.ex. kompletterande anmélan, som kan uppsta vid ytterligare
schaktbehov.

Kommunen och Exploatdren ska fora dialog och utbyta information med intentionen att optimera och
samordna markarbeten for att undvika onédiga kostnader for parterna avseende t.ex. aterfyllnad, da
Exploatoren annars kan komma att behdva schakta bort dterfyllnaden igen vid en framtida by ggnation.
Aterfyllnad behdver ske med beaktande av stabilitet mot bland annat omgivande gator, samt for skydd
for hélsa och sékerhet.

Exploatren ansvarar for kompletterande geotekniska undersokningar i det fall sédana erfordras.

Om arkeologiska utredningar och forundersokningar skulle erfordras sa bestills och bekostas dessa av
Kommunen.

Marken overldmnas avjimnad fri fran rivningsmassor mm till den niva som uppstar efter
efterbehandling av marken om inte annat har 6verenskommits.

10 § Dagvatten

Exploatéren ska inom kvarteret uppna Kommunens krav pa fordrgjning och rening av dagvatten.
Dagyvatten ska fordréjas och renas inom kvartersmarken innan anslutning till forbindelsepunkt. Inom
kvartersmarken ska dagvatten fordrojas med minst S0 % av ett 10-minuters 20-arsregn. Det
motsvarar 8,5 liter/m2Ared (85 m3/ha Ared) exklusive klimatfaktor. En klimatfaktor pa 1,25 ska
ocksa anvéndas vid berdkning och dimensionering for framtida markanvindning. Sa stor andel som
majligt av vattnet fran kvarteret ska ledas sa att det genomgar fordrojning och rening.
Dagvattenhanteringen ska i 6vrigt ske enligt handlingen ”Dagvatten och skyfallshantering inom
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Norrtilje Hamn For exploatérer” samt Kommunens Dagvattenstrategi (antagen i
Kommunfullméktige 2017-11-06). Kommunen kommer att tillhandahalla végledning for utredning
av dagvattenhanteringen.

For att sidkerstilla att dagvattenhanteringen uppfyller samtliga kommunala krav, ska Exploatéren
samrada med Norrtédlje Vatten och Avfall NVAA) under hela planeringsprocessen.

Slutliga dagvattenlésningar ska godkédnnas av Kommunens projektorganisation samt Norrtélje Vatten
och Avfall (NVAA) innan byggnation pabdrjas. Exploatdren ska redovisa underlag som pévisar att
krav pé fordrojning och rening samt skyfallshantering uppfylls. Projektering och anldggning bekostas
av Exploatoren. Anldggningen bekostas av Exploatéren och ska godkinnas av Norrtélje Vatten och
Avfall (NVAA).

11 § Parkering

Exploatéren ska ansvara for att bilparkering for bostdder anordnas i garage inom blivande
kvartersmark enligt Kommunens vid varje aktuell tidpunkt gillande parkeringsnorm och antagen
detaljplan. Utover detta ska bilparkeringen for eventuella arbetsplatser (lokaler, kontor), for kunder
till butiker inom kvarteret samt 13 anordnas av Exploatdren inom blivande kvartersmark inom
kvarteret. Ett 6verskott av parkering ska ocksa sikerstillas med syfte att utgéra en tillgang for hotell-
och konferensverksamhet i intilliggande kvarter 9A samt utékad majlighet till parkering for
allménheten tex vid evenemang.

Ett uppskattat antal parkeringar som planeras skapas framgar av bilaga 1. [ det projekt- och
bebyggelseforslag som ska tas fram innan markoverlatelseavtal tecknas ska behov for bostider,
verksambheter, butikskunder framga, principer for samnyttjande, totalt antal parkeringar som kommer
att anordnas och princip for reglering av dessa. For boendeparkering finns majlighet att jobba med
grona parkeringstal enligt kommunens modell for detta.

Cykelparkeringsplatser for verksamheter och bostider i Kvarter 13 ska anordnas inom kvarteret.
Omfattningen ska f6lja normen i kommunens parkeringsstrategi och ska redovisas i Projekt- och
bebyggelseforslaget.

I samband med upprittande av markdverlatelseavtalet kommer ett parkeringsavtal att tecknas
forutsatt att det finns ett behov av grona parkeringstal enligt Kommunens parkeringsstrategi.

12 § Hallbarhet

Parterna &r 6verens om att ekologiskt, klimatméssigt och socialt uthélliga 16sningar ska efterstravas
och beaktas i planering, byggande och forvaltning. For kvarter 13 Férjan dr det av stor betydelse att
sitta hoga hallbarhetsambitioner med trovirdighet, langsiktighet och innovation och att leva upp till
vision och mal for Norrtélje Hamn.

Kommunstyrelsen har 2017-11-27 antagit Hallbarhetsprogram f6r Norrtéilje Hamn och
Samhillsbyggnadsutskottet har 2028-08-22 godkiint version 2.0 av Utbyggnadsstrategi for Norrtiilje
Hamn. Programmen som &r en forutséttning for markanvisningen och Exploatéren ska utforma
projektet s att programmets mal och atgérder som har béring pa kvartersmark och byggnader
uppfylls. For eventuella avvikelser krivs Kommunens godkédnnande.

Exploatoren forbinder sig vidare till de ambitioner som framgér av Exploatdrens beskrivning av
intention och ambition for kvarter 13 Férjan, bilaga 1. I det vidare arbetet med projekt- och
bebyggelseforslag for kvarteret ska ocksé beaktas relevanta delar av tidigare projekt- och
bebyggelseforslag for kv 13A som kommer att ersittas av det nya forslaget som omfattar hela

kvarteret, bilaga 3 med underbilagor.
Det slutliga Projekt- och bebyggelseforslaget som bildggs markoverlatelseavtalet ska vara godkiint av
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kommunen for att markéverléatelseavtal ska ske och ska utgora den framsta beddmningsgrunden vid
bedémning huruvida avtalet f6ljs.

Utarbetande och uppfoljning sker enligt Kommunens process se Bilaga 2.2 och kommer att regleras
vidare i markoverlatelseavtalet.

For Norrtélje Hamn tillimpas en omradesspecifik gronytefaktor. Mélvirdet 0,6 géller for hela kvarter
13 totalt. Exploatéren ska sékerstélla att gronytefaktorn i kvarteret kan uppnas.

13 § Gestaltning

Exploatoren forbinder sig att folja gestaltningsambitioner och principer i Utbyggnadsstrategi for
Norrtilje Hamn. Dessa utgér grunden for gestaltningsarbetet och ska beaktas vid utarbetande av
Projekt- och bebyggelseforslaget. For kvarter 13 Firjan ér det av stor betydelse att skapa en varierad
gestaltning med hog kvalitet som stirker Norrtdlje Hamns unika karaktir samt forhallande till
omgivande bebyggelse och havet.

Det slutliga Projekt- och bebyggelseforslaget som bildggs markoverlatelseavtalet, ska utgéra den
framsta bedémningsgrunden vid bedomning huruvida laga kraftvunnet bygglovet i huvudsak
Overensstimmer med det slutliga Projekt- och bebyggelseforslaget. Utarbetande och uppféljning sker
enligt Kommunens process se Bilaga 2.2 och kommer att regleras vidare i markoverlatelseavtalet.

14 § Overlatelse av Avtalet
Detta Avtal far inte av Exploatéren dverldtas utan Kommunens skriftliga medgivande.

15 § Forbehall vid dverlitelse av fastegendom
I blivande markoverlatelse kommer ett forbehall att inforas:

Exploatéren forbinder sig vid vite att vid varje dverlatelse av fast egendom som omfattas av
markdoverlatelseavtalet antingen goéra forbehall om att varje ny dgare med Kommunens skriftliga
godkdnnande till alla delar 6vertar kvarstdende forpliktelser enligt detta Avtal, inklusive denna
vitesklausul till formén for Kommunen eller att Exploatdren kvarstar vid sina forpliktelser gentemot
Kommunen dven efter 6verlatelsen av den fasta egendomen. Vitet uppgér till [*ett belopp
motsvarande bedémda kostnaderna for fullféljande av kvarstaende forpliktelser enligt detta Avtal*].
Kopia pa avtalet om Overlatelse av fast egendom som omfattas av markdverlatelseavtalet ska
tillséindas Kommunen i samband med att det undertecknas.

16 § Tvist
Tvist med anledning av detta Avtal ska avgoras av svensk allmén domstol med site i Stockholms lén.

17 § Mottagande av styrande handlingar

Exploatdren har mottagit samtliga bilagor enligt bilageforteckningen nedan, och dr medveten om att
handlingar enligt handlingsforteckning &r styrande for utvecklingen av kvarter 13 Férjan. Detta géller
dven de bilagor som inte fysiskt bilidggs avtalet.

BILAGOR

Bilaga 1 Exploatérens beskrivning av intention och ambition for kvarter 13 Férjan

Bilaga 2 Checklista och rutin for Projekt- och bebyggelseforslag 2023-03-03 rev. 2024-09-18
2.1 Projekt- och bebyggelseforslag for kv 13 — Process

Bilaga 3 Projekt- och bebyggelseforslag kv 13A, daterat 2022-12-20
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3.1 Checklista Utbyggnadsstrategin (UBS) och Hallbarhetsprogram (HAP) for Norrtilje
Hamn, Kv 13A, 2022-12-12
3.2 Norrtélje hamn, PM Trafik rev B;,Iterio, 2022-12-08

Bilaga4  Markanvisningsomrade, 2024-09-19
Bilaga5  Definition av ljus BTA

Bilaga 6  Underlag Norrtélje hamn (biléggs ej detta avtal, delges innan tecknandet av detta Avtal)

Detta Avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, av vilka parterna tagit var sitt.
Underskrifter
Norrtélje kommun Norrtélje kommun

Norrtilje 2024- 523
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Ulrika Falk
Kommunstyrelsens ordférande Kommundirektor

Roslagens Pirla AB Roslagens Pirla AB

Negher . 2024-09- 27

- Hogdin
Styrelseordforande Ledamot
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