Exploateringsavtal
Exploateringsomrade 2

for detaljplan Hagby @ang och kulle géllande del av Husby 1:5, Husby 2:112 m.fl.
i Osterakers kommun

Parter:
Osterdker kommun  (org.nr. 212000-2890), 184 86 Akersberga, nedan kallad Kommunen
Osterakersvatten (org.nr. 556482-7946), Box 437, 18426 Akersberga, nedan kallad OSVAB

OGAB Fastighet 5 AB  (org.nr. 559036-7297), c/o 6sterdkers Golf AB, Langhundavigen 36, 184 92
Akersberga, som enligt kop &r dgare till del av fastigheten Osteraker Hagby
1:5,
nedan kallad Bolaget
Bolaget ing&r i samma koncern som Osterakers Golf AB, (org.nr 556315-

4227).

Ornholma AB (org.nr.559073-4504), Nedan kallad Exploatdren. Exploatéren har genom
aktiedverlatelseavtal forvarvat Bolaget med tilltrdde efter att detaljplanen
vinner laga kraft. Ornholma AB ir ett heldgt dotterbolag till Gilléga AB,
(org.nr. 559130-2723)

Ovanstaende parter ar nedan gemensamt kallade Parterna.

Bakgrund

Kommunen har i samrad med Exploatdren utarbetat ett forslag till detaljplan
for Hagby ang och kulle ”"Detaljplanen” (del av Hagby 1:5, Husby 2:112 m.fl. KS
2018/0307), bilaga 1.

Det omrade som Detaljplanen omfattar bendmns nedan “Planomradet”.
Planomradet ar beldget vid Svinningevdagen mellan Hagbyhd6jden och
Husbykullen och ar cirka 18 hektar stort.

Bolaget dar genom kopeavtal dgare till del av fastigheten Hagby 1:5, bilaga 2,
nedan kallad Fastigheten, detta omrade utgér del av Planomradet. Det
forvarvade omradet dr ca 5 hektar stort och framgar med bla begransningslinje
av bifogad karta, se bilaga 2.

Exploatoren har i aktiedverlatelseavtal férvarvat samtliga aktier i Bolaget med
tilltrade senast 10 vardagar efter det att Detaljplanen vunnit laga kraft.
Exploatorens férvarv av samtliga aktier i Bolaget ar endast villkorat av att
Detaljplanen vinner laga kraft.
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Den del av Hagby 1:5 som utgér Bolagets forvarv, se bilaga 2, kommer efter
genomford lantmateriforrattning utgora en egen fastighet till vilken Bolaget
kommer vara ensam &gare.

Syftet med Detaljplanen ar att ge mojligheter till en hallbar stadsutveckling
med saval bostdader som lokala verksamheter och service i ett mycket
stationsndra ldage. Detta innebdr att prova maojligheterna till ny bebyggelse i
form av nya bostdder och verksamhetslokaler i en varierad bebyggelse med
stadskaraktdr. Detaljplanen utgér en forsta etapp av utbyggnadsomradet for
utvecklingen av hela omradet kring Akers Runé station.

Syftet med exploateringsavtalet ar ett effektivt och andamalsenligt
genomforande av Detaljplanen.

DETALIPLAN OCH TIDIGARE AVTAL

Detaljplan / Exploateringsomrade

Antagandehandling for Detaljplanen, bilaga 1. Fér genomférandet av
Detaljplanen inom Fastigheten har Parterna traffat detta avtal, nedan kallat
Exploateringsavtalet. Fastigheten som omfattas av Exploateringsavtalet kallas
nedan Exploateringsomradet. Exploateringsomradet omfattar enligt
Detaljplanen bade kvartersmark for uppférande av ca 150 bostader och allman
plats avseende utbyggnad av gator och park. Inom Exploateringsomradet ar
kvartersmarken markerad med gul farg och allman plats markerad med gul
skrafferad farg pa kartbilagan, bilaga 2. Allméan plats ska senare éverforas till
Kommunen enligt § 2.1.

Kommunen tecknar infér antagande av Detaljplanen totalt en
overenskommelse om exploatering och Tomtratt och fyra olika
exploateringsavtal inklusive Exploateringsavtalet med respektive markagare
inom Planomradet. Dessa avtal avser fem olika exploateringsomraden, se karta
bilaga 3.

Tidigare avtal

Planeringsavtal finns upprattat mellan Osterdkers Golf AB och Kommunen
enligt vilket framgar att respektive exploatér som ingar ska bekosta sin del av
plankostnaderna for detaljplanen. Planavgift ska darfor inte tas ut vid
bygglovsprévning.

Kvalitetsprogram och andra program, policys eller riktlinjer
Exploateringsavtalet utgar fran Osterdkers kommuns riktlinjer for
exploateringsavtal. Utéver vad som framgar av Detaljplanen (Plankartor och
Plan-och genomfoérandebeskrivning) atar sig Bolaget att f6lja det
gemensamma gestaltningsprogrammet, bilaga 4 och hallbarhetsprogrammet,
bilaga 5 som ar framtagna for samtliga delomraden inom Planomradet.
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MARKOVERLATELSER OCH LANTMATERIFORRATTNINGAR

Markoverlatelser mellan Kommunen och Bolaget

Bolaget ska till Kommunen utan ersattning 6verlata de delar inom Fastigheten
som i Detaljplanen utgoér allman plats samt kvartersmark for tekniska
anlaggningar. Overlatelsen sker i enlighet med ansékan och 6verenskommelse
om fastighetsreglering mellan Bolaget och Kommunen, se bilaga 6.

De delar av Fastigheten som inte utgor allméan plats eller kvartersmark for
teknisk anlaggning kallas nedan Kvartersmarken och &dgs av Bolaget.

Fastighetsbildning

Kommunen ska inge ansékan om fastighetsbildning till Lantmateriet i samrad
med Bolaget. Ansdkan ska innehalla markdverlatelserna i enlighet med § 2.1.
Ansokan ska ske snart efter det att Detaljplanen har vunnit laga kraft. Bolaget
betalar kostnaderna foér lantmateriférrattningen. Bolaget ska pa Kommunens
begdran vid behov bitrdda ansékan och vid férrattningen. Om detta avtal helt
eller delvis blir ogiltigt pa grund av att ansékan om fastighetsbildning inte kan
inges inom foreskriven tid eller godtas av Lantmateriet, forbinder sig Bolaget
och Kommunen att fornya ansékan och éverenskommelse om
fastighetsreglering och i 6vrigt att uppratta de handlingar som kréavs for att
den ska kunna fullféljas pa avsett satt.

Bolaget ansdker om och bekostar alla dvriga fastighetsbildningsatgarder som
kravs for Detaljplanens genomférande inom Exploateringsomradet sasom
fastighetsbildning for kvartersmark, gemensamhetsanldggningar, servitut mm.

Omradets skick
Bolaget ansvarar for att mark for allman plats avlamnas i avrojt skick gdllande
byggnader och anldggningar.

Tilltrdde och nyttjanderatt

Tilltrade enligt § 2.1 sker nér fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft.
Kommunen och/eller OSVAB ska dga ritt att innan tilltrade till allman
platsmark, som ska dverféras enligt § 2.1, inom denna mark utféra
forberedande arbeten for utbyggnad som exempelvis geotekniska utredningar,
markprovtagning m.m.

Om det dr nddvandigt att starta anldggningsarbeten inom allmén plats enligt
beslutad tidsplan och innan formellt tilltrade har skett ska Kommunen /
och/eller OSVAB &ga ritt att tilltrada marken i fértid efter skriftligt :‘

godkdnnande fran Bolaget. \

Ledningsratt

Nybildning av ledningsratt

Bolaget medger att ledningsratt upplats utan ersattning for allmanna VA- L
)
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anldggningar med tillhérande anlidggningar till férman fér OSVAB inom
Kvartersmarken om det skulle bli n6dvandigt.

Bolaget far inte vidta atgdarder som férhindrar eller forsvarar tillgangligheten
till ledningsomraden eller som kan skada anldggningarna inom dessa.

OSVAB anstker om ledningsritt for allmédnna VA-anlaggningar. Bolaget svarar
for forrattningskostnaderna.

Ovriga Rattigheter
For att ge Kommunen mdjlighet att uppratthalla infrastruktur avseende
skyfallshantering inom Detaljplanen har avtalsservitut tecknats, se Bilaga 7.

UTFORANDE OCH BEKOSTANDE AV ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

Allman plats med kommunalt huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och anldggande av allmén
plats inom Planomradet.

Bolaget ska till Kommunen erldgga verifierade faktiska kostnader for
anldaggande av allman plats inklusive projektering, byggledning, samordning
och kontroll, utifrdn sina andelar byggratt inom Planomradet. Andelar per
exploateringsomrade ska beraknas enligt de principer som redovisas i bilagd
gatukostnadsférdelning, bilaga 8. Andel fér gator har berdknats till 22,4 % av
den totala kostnaden for utbyggnation av gator och andel fér Park mm har
berdknats till 13,5% av den totala kostnaden fér utbyggnation av park mm.
For Kommunens interna administrativa arbete, t.ex. projektledning,
samordning och granskning ersatter Bolaget Kommunen I6pande i efterhand
enligt for varje tidpunkt gdllande timtaxa enligt § 6.1.

En budget och faktureringsplan innehallande etappindelning ska tas fram av
kommunen som underlag for kommunens fakturering efter genomférd
bygghandlingsprojektering. Principer for fakturering ska félja enligt nedan. Om
utbyggnad av allman plats delas upp i flera entreprenader féljer samma princip
for respektive entreprenad.

e Faktura stalls for nedlagda kostnader efter genomférd
bygghandlingsprojektering.

e 15% av total entreprenadkostnad faktureras, enligt andelstal ovan, nar
entreprenad fér utbyggnad av allmén plats startat.

o Nar bygglov sokts och startbesked erhallits ska kommunen fakturera
nedlagda kostnader, justerad for redan erlagd startfaktura,
motsvarande den del startbesked lamnats fér. Darefter dger
kommunen ratt att [6pande fakturera nedlagda kostnader (kvartalsvis)
utifran samma del som startbeskedet avser.

o | det fall bygglov ej sokts senast 24 manader efter att entreprendren for
allman plats 6verlamnat anldggning/anlaggningsdel till Kommunen &dger
Kommunen ratt att fakturera Bolaget/Exploatéren for sina nedlagda
kostnader.
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Efter det att alla ataganden enligt Exploateringsavtalet &r genomférda och
samtliga sdkerheter ar aterlamnade, ar Bolaget sasom dgare till
Kvartersmarken befriad fran gatukostnadsersattning kopplad till Detaljplanen.

Brandposter

Kommunen ansvarar for att sakerstdlla att erforderligt antal brandposter
upprattas inom allman plats. Bolaget bekostar utbyggnaden enligt samma
principer for utbyggnad av allman plats enligt gatukostnadsférdelning i § 3.1
ovan.

Markfororeningar

Bolaget patar sig allt ansvar och alla kostnader fér utredningar och
efterbehandling av eventuella féroreningar pa éverfért markomrade
utgdrande kvartersmark for tekniska anldaggningar som med stdd av reglerna i
miljobalken aldaggs exploatoren.

Om markféroreningar patraffas i samband med utbyggnad av allmén plats,
inom de markomraden som 6verlatits till kommunen enligt § 2.1, ansvarar
Kommunen fér anmalan till berérd tillsynsmyndighet. De merkostnader som
hanteringen av dessa kan medféra ska bekostas av Bolaget.

Konstnarlig utsmyckning inom allman plats

Bolaget ska for konstnarlig utsmyckning inom allméan plats erldgga 15 kr per
kvm ljus BTA dvs 311 565kr enligt 6verenskommen berdknad byggnation,
inlamnat av Exploatéren. Kommunen bidrar totalt med 600 000kr for
konstnarlig utsmyckning inom Detaljplanen.

Arbetet med konst p& allmin plats ska ske i enlighet med Osterakers
konstpolicy och riktlinjer. Nar planen vunnit laga kraft fakturerar kommunen
hela ersattningen for installation av konst fér Hagby @ng och kulle av Bolaget.

Allmédnna, kommunala VA-anlaggningar

Overgripande

OSVAB dr huvudman fér den kommunala allmidnna VA-anlidggningen i
kommunen och ar ansvarig for utbyggnad av allmanna dricks-, spill- och
dagvattenanldggningar som kravs for Detaljplanens genomférande. Detta
inkluderar dven omrade for pumpstation (E2). VA-utbyggnad ska samordnas
med kommunens utbyggnad av allman plats.

Forbindelsepunkt

Forbindelsepunkter fér vatten och avlopp anldggs enligt den bygghandling som
tas fram. Bolaget férbinder sig att lamna underlag for projektering avseende
forbindelsepunkter till bygghandlingen. Bygghandlingen uppréttas av
Kommunen i samrad med OSVAB och Bolaget.

Bolaget kan sen efter 6verenskommelse med OSVAB begéra dndring av
férbindelsepunkternas lige. Bolaget ska ersiatta OSVAB fér samtliga
merkostnader OSVAB har for flytt av avsittningar for VA.

/’/”A\
~ \
\
\
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Ersattningar
Bolaget finansierar de allmdnna VA-anldggningarna genom betalning av

anlidggningsavgift motsvarande Osterakers kommuns, vid aktuell tidpunkt,
gillande VA-taxa enligt nedan.

Bolaget ska till OSVAB erldgga féljande ersattningar

A:

Anliggningsavgift motsvarande OSVABs faktiska kostnader f6r genomférandet
av den allmdnna VA-anldggning som anges i Exploateringsavtalet. Avgiften
inklusive moms betalas I6pande manadsvis for ditintills upparbetade
kostnader mot faktura.

Kostnaderna for genomférandet av den allmdnna VA-anldaggningen debiteras
till sjdlvkostnadspris och inkluderar OSVABs administrativa kostnader enligt
§6.1.

Bolagets del av den totala kostnaden for genomférande av den allménna VA-
anlaggningen ar 25,6% enligt bilaga 8.

B:

Anlaggningsavgift for nyttan av att vara inkopplad till den allmédnna VA-
anlaggningen for exploateringsomradet berdknas enligt §5.8 i kommunens vid
varje tillfalle gillande VA-taxa.

OSVAB fakturerar denna del av anldggningsavgiften I6pande, allt efter som
Bolaget fatt godkanda bygglov, enligt vid tidpunkt for godkdnda bygglov
gallande VA-taxa.

C:

Bolaget ska erldagga anldggningsavgift for motsvarande kostnader f6r
omledning av spillvatten fran pumpstation 12 vid Sagvagen till Margretelund
via nya overforingsledningar. Denna atgard kravs for att mojliggora
exploatering i Akersbergas viastra delar i vilket Exploateringsomradet ingar.
Avgiften ar 4 500 kr exkl. moms per bostadsenhet/ldgenhet. Avgiften erldggs
samtidigt med anldaggningsavgift enligt B ovan, vid erhallet godként bygglov.
Avgiften indexregleras med forandringen av entreprenadindex (E84) fran
vardetidpunkten (januari 2022) till betalningstidpunkten. Avgiften ska dock
inte sdttas lagre an vad som anges ovan.

Anlaggningsavgifter ska erldggas med moms.

UTFORANDE OCH BEKOSTANDE AV OVRIGA \l
ANLAGGNINGAR \

Allmant om byggnation pa kvartersmark
Bolaget ska inom Kvartersmarken uppféra omkring 150 bostader och en lokal, i
bottenvaning av flerbostadshus. Bolaget ansvarar for att utbyggnaden pa

P
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kvartersmark genomfors sd att de boende som flyttar in i omradet kan na
allman plats.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering och genomférande av
anslutnings- och aterstallandearbeten som behdver goras pa intilliggande
fastigheter eller allman plats som en féljd av Bolagets bygg- och
anlaggningsarbeten. For atgarder utanfor Fastigheten ska projektering och
aterstéllande utféras i samrad med berérd fastighetségare eller OSVAB och
Kommunen.

Byggnader och anldaggningar inom Kvartersmarken ska i huvudsak utformas i
enlighet med gestaltningsprogrammet och hallbarhetsprogrammet, bilaga 4
och 5.

| syfte att sdkerstalla byggnationens gestaltning ska Bolaget samrada med
Kommunen, exploateringsenheten, innan ansékan om bygglov lamnas in.
Bolaget ar medvetet om att forslag till forstarkningsatgarder ska tas fram i
samband med ansékan om bygglov.

For lokal ska Bolaget uppvisa for Kommunen att man forsékt hyra ut lokalen i
minst tva ar, efter att Detaljplanen vunnit Laga kraft, innan annan
upplatelseform kan godkannas.

Gemensamhetsanldggningar pa kvartersmark

Bolaget ska pa egen bekostnad ansdka om att inrdtta erforderliga
gemensamhetsanldaggningar inom Kvartersmarken. For forvaltning av bildade
gemensamhetsanldggningar ska vid behov bildas en samfillighetsférening.
Bolaget ansdker om och bekostar en sadan férrattning hos
lantmaterimyndigheten. Tills dess att samféllighetsférening ar bildad ansvarar
och bekostar Bolaget for forvaltning av gemensamma anldaggningar tills dess
att de dverlamnats till samfallighetsféreningen for férvaltning.

Dagvatten

Exploatdren forbinder sig att félja riktlinjer enligt den dagvattenutredning som
ar framtagen for Detaljplanen vid byggnation inom Kvartersmarken.
Exploatdren ska ansluta dagvatten fran Kvartersmarken till kommunal
ledning/dike i allmdn platsmark. Innan anslutning till kommunalt dagvattennit
ska fordrojning anordnas inom kvartersmark. Bolaget forbinder sig att félja
Kommunens dagvattenstrategi vid utbyggnad inom kvartersmark

Avfallshantering

For enbostads-, par- rad- och kedjehusen ska hanteringen av avfall ske genom
karl inom kvartersmark. Avfallsbehallare och dylikt placeras och skdrmas av
enlig gestaltningsprinciper framtagna for Planomradet. Hanteringen av avfall
bor ske sa att avfallsfordon inte behéver kora in pa kvartersmark.

For flerbostadshusen ska avfallshanteringen ske genom gemensamma soprum A (
i bottenplan av byggnaderna alternativt fristaende sophanteringsutrymmen \\
inom den egna kvartersmarken. Det ska finnas méjlighet till komplett “’\

kallsortering inom dess utrymmen. Hanteringen av avfall bor i forsta hand ske
sa att avfallsfordon inte behéver kora in pa kvartersmark utan kan parkera Py
langs med huvudslingan. Om avfallsfordon behoéver nyttja kvartersmark for




hamtning ska vagar inom kvartersmark anldggas sa att de ar farbara med
sedvanliga avfallsfordon fram till avfallsutrymmen utan att avfallsfordonen
behdéver backa.

§4.5 Parkering och mobilitetsatgarder
Parkering for bostdader ska anordnas inom Kvartersmarken. Bolaget férbinder
sig att folja i planbeskrivningen angivna bestaimmelser angaende antal platser
for bilparkering respektive cykelparkering.
For enbostads-, par- rad- och kedjehusen: Antalet bilparkeringsplatser fér
boendeparkering ska berdknas efter 10,0 bilplatser per 1 000 kvm ljus BTA
byggratt och for beséksparkering 1,0 bilplatser per 1 000 kvm ljus BTA. F6r
cykelparkering ska anordnas 25 platser per 1 000 kvm ljus BTA inom
kvartersmark.
For flerfamiljshusen: Antalet bilparkeringsplatser for boendeparkering ska
berdknas efter 5,0 bilplatser per 1 000 kvm ljus BTA byggratt och for
bestksparkering 1,0 bilplatser per 1 000 kvm ljus BTA. For cykelparkering ska
anordnas 25 platser per 1 000 kvm ljus BTA inom kvartersmark.

Om flera fastigheter bildas ska parkering for respektive fastighet kunna
redovisas genom fastighetsrattslig rattighet (se vidare §4.2) eller
parkeringsavtal pa tillfredstdllande satt, avstamning ska ske med Kommunen,
exploateringsavdelningen, infér ansékan om bygglov.

§4.6 Ledningar for el, telekommunikationer, fjarrvarme
Kommunen ska i samrad med ledningssagare och berérda kommunala
forvaltningar svara for samordning av ledningsdragning och de eventuella
ledningsflyttar som kravs for exploateringens genomférande.
Bolaget bekostar sadan ledningsomldaggning inom kvartersmark som &r
nodvandig till f6ljd av exploateringen.
Befintliga anldggningar ska hallas tillgangliga fér berérda ledningsédgare under
byggtiden.

§5 VILLKOR UNDER BYGGTIDEN/GENOMFORANDE

§5.1 Tidplan
Kommunen och OSVAB har, i samrad med Bolaget, upprattat en preliminér
huvudtidplan for exploateringen, se bilaga 9. Om avvikelse sker/riskerar att ske
mot huvudtidplanen ska samtliga berérda exploatérer inom Planomradet
informeras utan férdréjning. Parterna ska gemensamt uppratta en detaljerad
tidplan som visar utbyggnad av allmédnna anldggningar och utbyggnad inom
Kvartersmarken senast 3 manader efter att Detaljplanen vunnit laga kraft.

§5.2 Samordning \<
Kommunen ansvarar for att saval projektering som arbeten fér genomférande
av all utbyggnad inom allman platsmark samordnas mellan samtliga
exploatérer inom Planomrddet. Resultatet av samordningen ska dokumenteras
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och finnas tillganglig for Parterna under projektering och genomférande.
Kommunen ska utse en person som dr samordningsansvarig och med vilken
Parterna lopande ska kunna stamma av fragor om samordning.

Om inte Parterna 6verenskommit om annat sa pabérjar Kommunen och
OSVAB arbetet med att ta fram handlingar infér upphandling s& snart
Detaljplanen vunnit laga kraft, Bolaget ska vid behov bista i arbetet.

Vid bygghandlingsprojektering ska kalkyl tas fram for utbyggnad av VA och
allman plats.

Efter att Kommunen och OSVAB skickat ut handlingarna pa upphandling och
erhallit priser for iordningstallande av allman plats ska Kommunen informera
samtliga exploatorer om de vid det tillfdllet kinda aktuella kostnaderna som
betalplanen kommer att utga ifran.

Samtliga exploatérer inom Planomradet &r skyldiga att samordna sina
entreprenader med 6vriga berérda aktérer inom Planomradet.
Granskningsrutiner av bygghandlingar for allman plats ska upprattas av
Kommunen i samrdd med Bolaget och OSVAB. Bolaget har ritt att utse en
byggledare med byggledarkompetens som kan granska storre dndrings och
tilldggsarbeten, ATOR, och dven bistd kommunen i byggledningen av
entreprenaden vid behov.

Markféroreningar

Delar av Planomradet har tidigare varit odlingsmark vilket kan innebéra
forhojda halter av flera tungmetaller.

Markomradena ska inte innehalla hégre halter av fororeningar an vad som ar
godtagbart med hansyn till planerad anvandning och uppfylla
Naturvardsverkets generella riktlinjer gdllande kanslig markanvéandning.
Bolaget ansvarar for eventuella kompletterande markmiljéutredningar samt
har kostnadsansvaret fér den sanering av markféroreningar som kan erfordras
for genomforande av Detaljplanen.

Overskottsmassor kan ateranvandas inom omradet om féroreningshalter i
massorna ar under gransen fér mindre an ringa risk enligt Naturvardsverkets
handbok Atervinning av avfall i anldggningsarbeten 2010:1. | annat fall
behdver anmalan ske till tillsynsmyndighet (kommun eller lansstyrelse
beroende pa massornas fororeningshalt). Tillsynsmyndigheten beslutar hur
massorna ska hanteras.

Fornlamningar

| angransning till planomradet finns flera fornlamningar. Den utférda
arkeologiska utredningen visar dock att antalet tidigare icke kdnda
fornldmningar ar fa.

Om arkeologiskt fynd dock patraffas i samband med utbyggnad av

kvartersmark ansvarar Bolaget foér anmalan till berérd tillsynsmyndighet samt
bekostar de atgarder som tillsynsmyndigheten kan krava.

b
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Om arkeologiskt fynd patraffas i samband med utbyggnad av allmén plats
ansvarar Kommunen fér anmalan till berérd tillsynsmyndighet. De
merkostnader som hanteringen av dessa kan medfora laggs till kostnaden f6r
allman plats enligt § 3.

Byggetablering mm

Parterna ska éverenskomma om de etableringsomraden som byggande inom
Kvartersmarken respektive allman plats kommer att behéva. Den part som
behover atkomst till mark utanfér sitt 6verenskomna etableringsomrade ska
inhdmta skriftligt tillstand fran markégaren.

Bolaget ska med staket pa erforderligt satt avgransa arbetsomradet och
byggetableringsytan. Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad
entreprendr, haller sig inom arbetsomradet och byggetableringsyta.
Avgransningen ska finnas pa plats, vara besiktad och godkdnd av kommunen
fore igangsattning av entreprenaden.

Efter att utbyggnad av allméan plats genomférts och blivit upplaten for
allmanheten erfordras polistillstand for byggetablering pa densamma och
debiteras da enligt taxa

Bolaget svarar fér samtliga kostnader for etableringsytorna.

Byggtrafik och storningar

Byggtrafik till och fran Exploateringsomradet ska ske sa att storningarna
begransas i mojligaste man. Bolaget ska sarskilt redovisa trafikavstangningar
och andra atgarder som paverkar nyttjande av allméan plats. Hansyn ska tas till
sakra och funktionella allmdnna gang- och cykelstrak, busshallplatser mm
under byggtiden. Bolaget ansvarar for och bekostar upprattande av
trafikanordningsplaner samt sdkerstéller att dessa gors i god tid innan
avstangning.

ADMINISTRATIVA KOSTNADER OCH SAKERHET

Administrativa kostnader

Bolaget ska ersidtta Kommunen och OSVAB ekonomiskt for dtaganden enligt
Exploateringsavtalet. Detta innefattar ersattning for verkliga kostnader for
upphandling, projektering, byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning
samt kommunens och OSVABs interna administrationskostnader i samband
med projektet och utbyggnaden av de allmdnna anldggningarna.
Personalkostnader debiteras I6pande enligt vid varje tidpunkt géllande
timtaxa.

Sakerhet

For det ratta fullgbrandet av samtliga ataganden och férpliktelser som aligger
Bolaget enligt Exploateringsavtalet, ska erforderlig sakerhet, som Kommunen
och OSVAB kan godkénna, stéllas senast nir Bolaget undertecknar
Exploateringsavtalet.
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| samband med att ny dgare tilltrader Bolaget, for narvarande Exploatéren
enligt aktiedverlatelseavtal, ska ny sdkerhet stéllas, som ersétter tidigare
utfardad sdkerhet, av den som tilltrader Bolaget.

OVRIGT

Tillstand, lov, godkdannanden

Bolaget ansvarar for inhamtning av erforderliga tillstand, lov och
godkdnnanden enligt sarskild lagstiftning, och svarar for samtliga kostnader
harfor.

Information, marknadsforing

Bolaget férbinder sig att utan kostnad fér Kommunen eller OSVAB
kontinuerligt informera allmdnheten med skyltar om pagaende
byggnadsarbeten och andra arbeten som har samband med genomférandet av
Detaljplanen.

Overlatelse av hela eller delar av exploateringsomradet

Bolaget forbinder sig vid vite att vid varje 6verlatelse av fast egendom som
omfattas av Exploateringsavtalet antingen (i) gora forbehall om att varje ny
agare till alla delar 6vertar kvarstaende forpliktelser enligt
Exploateringsavtalet, inklusive denna vitesklausul till férman fér Kommunen
och OSVAB eller(ii) att |ta Bolaget kvarsta vid sina forpliktelser gentemot
Kommunen och OSVAB dven efter 6verlatelsen av den fasta egendomen. Vitet
ska motsvara kostnaderna for fullféljande av kvarstaende forpliktelser enligt
Exploateringsavtalet. Kopia av avtal om 6verlatelse av fast egendom som
omfattas av Exploateringsavtalet ska tillsindas Kommunen och OSVAB.

Bolaget ska dock inte ha en skyldighet att géra sadant férbehall nér fast
egendom Overlats till forvarvare som forvarvar dganderatt till
tomt/smahusenhet eller till bostadsrattsférening som forvarvar fast egendom i
syfte att uppldta bostadsratt till féreningens medlemmar. Bolaget kvarstar da
vid sina férpliktelser gentemot Kommunen och OSVAB efter 6verlatelsen.

Overldtelse av detta avtal

Bolaget ska i samband med 6verlatelse av hela eller del av Fastigheten till
annan part, tillse att tillracklig sékerhet utstalls, till ersdttande av sakerhet
enligt § 6.2 ovan. Kommunen och OSVAB avgér vad som utgér tillrdcklig
sdkerhet.

Aven efter att hela eller del av Fastigheten har 6vergatt till ny dgare ansvarar
Bolaget for att en exploatering av den Overlatna fastigheten genomférs i
enlighet med vad Bolaget har atagit sig i Exploateringsavtalet.

Bolaget far efter Kommunens skriftliga medgivande frantrada hela eller delar
av Exploateringsavtalet genom att 6verlata tillampliga delar pa den nya
agaren.
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Tvist

Tvist mellan Kommunen och/eller OSVAB och Bolaget som géller tolkningen
eller tilldmpningen av detta avtal ska prévas av svensk allmédn domstol pa
Kommunens hemort (Attunda tingsratt i férsta instans).

Giltighet
Exploateringsavtalets giltighet ar villkorat av att:

- Osterékers kommunfullmiktige senast 2023-05-01 godkanner
Exploateringsavtalet genom beslut som darefter vinner laga kraft

- Detaljplanen, utan betydande férindring, antas av Osterakers
kommunfullmaktige senast 2023-05-01 genom beslut som darefter
vinner laga kraft

Om nagon av dessa forutsattningar inte uppfylls ar Exploateringsavtalet till alla
delar forfallet utan ratt till ersattning fér nagondera parten om Parterna inte &r
overens om annat




Signaturer

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

£} |
Ort och datum %Zé\‘ff’gﬂéﬂ(7/t ,%/ 25)22

For Osteraker kommun

Mats Lundin
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For Osterdkersvatten AB




Bilagor

Exploateringsavtalet utgors av detta exploateringsavtal (detta dokument) samt féljande
bilagor:

Bilagal  Detaljplan, antagandehandling (Bildaggs ej)

Bilaga 2  Fastigheten

Bilaga3  Exploateringsomraden

Bilaga4  Gestaltningsprogram (Bilaggs ej)

Bilaga5  Hallbarhetsprogram (Bildggs ej)

Bilaga6  Overenskommelse om Fastighetsreglering, Allman plats

Bilaga7  Overenskommelse om servitut, Skyfallshantering

Bilaga8  Principer kostnadsférdelning for utbyggnad av allmdnna anlaggningar

Bilaga9  Preliminar huvudtidplan

Bilagor som ej bilagts daterfinns i planhandlingarna

sida 14
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Ogterékers kommun AVTAL 1[4]
/ OGAB Fastighet 5 AB

Bilaga 6
Exploateringsavtal

ANSOKAN OCH
OVERENSKOMMELSE OM
FASTIGHETSREGLERING

Osteré’lqus kommun, org. nr. 212000-2890 , nedan kallad "Kommunen”, dgare av Husby
3:3 och OGAB Fastighet 5 AB, org. nr. 559036-7297, nedan kallad ”Bolaget”, dgare med
vilande lagfart till del av Hagby 1:5, anséker hédrmed om fastighetsreglering enligt detta

avtal.

Kommunen och Bolaget dr nedan var for sig kallade “’Part” och gemensamt kallade
”Parterna”.

Bakgrund

Denna dverenskommelse utgdr bilaga till exploateringsavtal mellan Parterna, nedan kallat
“Exploateringsavtalet”, vid genomforande av forslag till detaljplan fér Hagby Ang och
Kulle etapp 1 (del av Husby 1:5 m.fl.), nedan kallad ”Detaljplanen”.

1§ Markoverlatelse
Samtliga markomraden inom den del av Osterdker Hagby 1:5 som dr markerad med bla
linje och som i Detaljplanen utgdr allmén plats och kvartersmark f6r teknisk anldggning
(E), skall genom fastighetsreglering dverféras frén del av Osterdker Hagby 1:5 till
fastigheten Osteraker Husby 3:3, se skrafferingsmarkerade omraden pa bilaga A.

Overlatelsen ska gilla med de mindre férindringar som kan komma att vidtas vid
kommande fastighetsbildningsforréttning utan dndring av villkoren i 6vrigt.

238 Ersattning

For markoverlatelse enligt 1 § utgar ingen erséttning.

3§ Tilltrdde &\



Osterékers kommun AVTAL 2 [4]
/ OGAB Fastighet 5 AB

Bilaga 6
Exploateringsavtal

48 Ansdkan om fastighetsbildning samt erlaggande av
forrattningskostnader

Kommunen ansvarar for att ansokan inldmnas sa snart denna 6verenskommelse
undertecknats av Parterna. Bolaget bekostar fastighetsregleringen. Bolaget bitrdder
hirmed ans6kan. '

Parterna ska erhélla varsin aktkopia.

58 Andringar av 6verenskommelse

Andringar eller tilligg till denna 6verenskommelse ska vara skriftliga och undertecknade
av Parterna for att vara géllande.

63§ Giltighet
Detta avtals giltighet &r villkorat av att:

- Osterakers kommunfullmiktige senast 2023-04-30 godkénner Exploateringsavtalet
genom beslut som dérefter vinner laga kraft,

- Detaljplanen, utan betydande féréndring, antas av Osterdkers kommun senast 2023-
04-30 genom beslut som dérefter vinner laga kraft,

Om négon av dessa forutsdttningar inte uppfylls dr denna 6verenskommelse till alla delar
forfallet utan rétt till erséttning for ndgondera parten om Parterna inte &r Gverens om

annat. /



Ogterékers kommun AVTAL 3[4]
/ OGAB Fastighet 5 AB

Bilaga 6
Exploateringsavtal

Denna dverenskommelse #r uppréttad i fyra likalydande exemplar varav Parterna tagit
varsitt, ett har tagits av Osterdker Golf AB och ett utgor ansokan till
lantméterimyndigheten.

Akersberga den............... Ake1sbe} a d n

For Osterdkers kommun For

Namn (ﬁes Thomsson /
o E -

Mats Lundin

Bér O efbker Gotf AB

Claes Thomsson /

Mats Lundm

Bilagor:

A. Karta



Osterakers kommun AVTAL 4[4

/ OGAB Fastighet 5 AB

Bilaga 6
Exploateringsavtal

Kartbilaga A

Kvartersmark

| Allman plats Gata/Torg -

plats Park/Natur

Allméan
ECU IR




Parte_r

Bakgrund

Servituts-
upplatelse

Forskrifter

1(3)

SERVITUTSAVTAL

Osteraker kommun (212000-2890), lagfaren dgare till fastigheten Osterdker
Husby 3:3, nedan kallad Férmansfastigheten

OGAB Fastighet 5 AB (orgnr 559036-7297), dgare genom kop och vilande
lagfaren dgare till del av fastigheten Osterdker Hagby 1:5, nedan kallad Belastad
fastighet

§1

Detta servitutsavtal tréffas for att ge Osteréker kommun majlighet att
uppritthélla infrastruktur avseende skyfallshantering inom forslag till detaljplan
for Hagby #ng och kulle, etapp 1 (nedan kallad Detaljplanen).

§2

Till forman for: Husby 3:3 (nedan kallad Formdanfastigheten)
Belastar: Del av Hagby 1:5 (nedan kallad Belastad fastighet)

Belastad fastighet medger Férmansfastigheten ritt att anldgga, bibehalla,
underhalla, reparera, férnya och utfora tillsyn av tekniska anldggning for
skyfallshantering med erforderliga tillbehor (nedan bendmnd Anldggningen) pa
Belastad fastighet.

Upplételsen avser blamarkerade omraden pa bifogad karta, betecknad med ns i
Detaljplanen, bilaga 1.

§ 3 Formansfastighetens huvudsakliga rattigheter och skyldigheter

Agaren till Férménsfastigheten har rétt att:

e Inom servitutsomradet ta bort véxtlighet som é&r till hinder for
Anldggningen.

e  Utan sirskild erséttning till Belastad fastighet, ta erforderlig vdg inom
fastigheten for att nd Anldggningen. I den méan det kan ske utan avsevérd
oldgenhet ska fastighetségarens anvisningar om vég och végval dédrvid
foljas.

Agaren till Forménsfastigheten ska:

e  Utdva de rittigheter som foljer med servitutsrétten sa att Belastad fastighet
inte belastas mer &n nodvéndigt.

e  Vid planerade atgérder ska dgaren till Férmansfastigheten ta kontakt med
dgaren till Belastad fastighet innan arbetet paborjas och om majligt tréffa
overenskommelse om arbetets utforande. Nér arbetena &r avslutade ska
dgaren till Formansfastigheten aterstélla marken i forutvarande eller
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likvdrdigt skick. Eventuella skador i samband med arbete far regleras i
efterhand enligt gdllande rétt.

e  Vid akuta atgirder far dgaren till Formansfastigheten genomfora arbete utan
foregdende kontakt med #garen till Belastad fastighet. Agaren till Belastad
fastighet ska dock sé snart det kan ske, underrdttas om vidtagna atgérder.
Eventuella skador i samband med arbete far regleras i efterhand enligt

gillande ritt.

§ 4 Belastad fastighets huvudsakliga skyldigheter

Agaren till den Belastade fastigheten far inte:

e Inom upplatet utrymme sprénga, schakta, borra, uppféra byggnad eller
anldggning, plantera trid eller annan véxtlighet, anordna upplag eller vidta
andra dtgérder som kan medftra skada pa Anldggningen och/eller dess
funktion eller att aterstéllning efter arbete med Anldggningen avsevért

fordyras eller forsvaras.

Erséttning §5
For upplatelsen utgar ingen erséttning.
Tilltréade §6

Agaren till Formansfastigheten har ritt att tilltrdda servitutsomradet nér bada
parter undertecknat denna 6verenskommelse.

Servitutets §7

upphdrande
Vid dndrad markanvidndning har dgaren till Formansfastigheten rétt att upphéva
servitutet utan godkédnnande av dgaren till Belastad fastighet.

Inskrivning §8

Servitutet enligt detta avtal far inskrivas i fastighetsregistret nér
fastighetsbildning enligt kop av del av Hagby 1:5, Belastad fastighet, vunnit laga
kraft. Agaren till Forménsfastigheten ansvarar for att anséka om och bekosta
inskrivning.

Fastighets- §9

overlatelse
Agaren till Belastad fastighet 4r vid en eventuell verlatelse av fastigheten

skyldig att upplysa kparen om servitutet om 6verlatelsen sker innan inskrivning
enligt § 8 har skett.
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Giltighet §10
Om Detaljplanen inte vinner laga kraft forfaller detta avtal i sin helhet.

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exepaplar, varav parterna tagit var sitt och
det tredje till lagfaren dgare av Hagby 1:5

..........................................

Ort och datum Ort och datum

Osteyaker Hagby 1:5

Namnfortydliganden Claes Thomsson, Mazs Lundin

Avtalet godkénnes av lagfaren dgare till Osteraker Hagby 1:5

Pv:*ﬂéé(ﬂ // ,2022

Ort och datum
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BILAGA 8
Exploateringsavtal Hagby dng och kulle, etapp 1

Fordelning av exploateringskostnader i projekt Hagby Ang och Kulle
etapp 1

Projekt Hagby Ang och Kulle omfattar nya detaljplaner fér nya bostider nidra Akers-Rund tagstation.
Planldggning och utbyggnad kommer att ske i tva etapper. Etapp 1 omfattar ca 950 bostédder i bade
flerbostadshus och smahus. Etapp 2 omfattar preliminart ca 400 bostdder i flerbostadshus. Allméan
plats inom omradet ska ha kommunalt huvudmannaskap och anldggningarna (gator, park och VA
mm) avses byggas ut av kommunen. En kalkyl for utbyggnaden inom etapp 1 har tagits fram av AFRY
pa uppdrag av byggherrarna inom etapp 1. Kommunen har utifran denna tagit fram ett forslag till
férdelning av kostnader for utbyggnaden utifran andelstal. Da kommande Etapp 2 beddms ha nytta
av delar av utbyggnad inom Etapp 1 ska byggherrar/markégare inom etapp 2 ocksa delta i
finansiering av dessa delar. Berdknade andelstal for respektive byggherre samt finansieringsansvar
for olika gator redovisas nedan.

Nedan redovisas en procentuell fordelning av exploateringskostnader mellan de olika
byggherrarna/markdgarna i projektet utifran andelstal grundade pa markanvéndning (smahus,
radhus/parhus/kedjehus respektive flerbostadshus) samt ovanndamnda kalkyl. Férdelning av den
ersdttning som ska erlaggas av respektive byggherre/markégare ska ske utifran den slutliga faktiska
kostnaden for respektive anldggningsdel.

Gator inom etapp 1 har delats upp i princip utifran hur de ska finansieras dvs vilka byggherrar som
ska dela pa kostnader for respektive gata. Projektet kraver ocksa en ombyggnad av del av
Svinningevégen utmed Hagby Ang och kulle etapp 1 och 2 och kostnaden fér denna ska ocksa

fordelas enligt nedan.
Kostnader for park mm féreslas fordelas utifran andelstal for hela omradet (etapp 1 och 2).

For VA-kostnaden har fordelning for kostnader enligt § 3.5 punkt A i exploateringsavtalet berdknats
enligt andelstal utifran Personekvivalent-tal

Sidalav5 é(



Kostnader ska fordelas enligt foljande:

Exploateringsavtal Hagby ang och kulle, etapp 1

Byggherre Gator % Park mm % VA %
avseende avseende avseende anldggningsavgift,
etapp 1. etapp 1. se §3.5 punkt Ai
exploateringsavtal (efter
avdrag for Turbinen E2)
Osteraker Golf Fastigheter 38,1% 15,3 % 23,9%
AB
OGAB Fastighet 5 AB 22,4% 13,5% 25,6 %
OGAB Fastighet 6 AB 10,3 % 14,8 % 25,5 %
Magnolia (tomtratt) 19,3 %
Kommunen (avser 12,0% 14,3 %
tomtrattsomradet)
Forskola etappl 0,9% 0,8 % 1,0%
L T Hagby Ang och Kulle AB 1,9% 2,7% 4,7 %
(Micke&Myran) E1
Forskola etapp 2 0,2% 0,7 %
L T Hagby Ang och Kulle AB 14,2 % 37,9% (fast belopp)
(Micke&Myran) E2

Nedan redovisas fordelning av andelstal pa respektive byggherre samt férdelning pa olika gator inom
omradet med karta som visar de olika gatorna.

Sida2av5h
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BILAGA 8

Exploateringsavtal Hagby dng och kulle, etapp 1

Sida3av5h

Andelstal
Bostads- Summa
Byggherre Hustyp enheter Andelstal andelstal
Norra delen
Osteraker Golf Fastigheter AB  Villor 7 1 7
Radhus mmr 131 0,8 105
112
OGAB Fastighet 5 AB Radhus mnr 30 0,8 24
FB 81 0,6 49
73
Mellersta delen
OGAB Fastighet 5 AB Radhus mnr 13 0,8 10
FB 27 0,6 16
27
MickeMyran E1 (etapp 1) FB 40 0,5 20
OGAB Fastighet 6 AB FB 216 0,5 108
Kommunen Forskola 1,20 5 6
Sodra delen
Magnolia Tomtratt FB 350 0,3 105
MickeMyran E2 (etapp 2) FB 556 0,5 278
Kommunen (etapp 2) Forskola 1,00 S 5
Summa exkl Turbinen E2 450
MickeMyran E2 FB 556 0,5 278
\ /



BILAGA 8
Exploateringsavtal Hagby ang och kulle, etapp 1

Gator

Sédra delen

Huvudgata 1 (B-B)
Huvudgata 2A (A-A, D - D)
Lokalgata 1 (C-C)
Lokalgata 2A (J-J)

Lokalgata 2B (J-J)

Sédra o mellersta delen

Huvudgata 2B (D-D)

Huvudgata 3A (H-H)
Huvudgata 3B (F-F)

Huvudgata 3C (E-E)

Norra delen
Huvudgata 4 (F-F)

Lokalgata 3 (G-G)

Svinningevégen (I-1)

Park mm

Andelar

733

733

388

450

727

444

450

184

184

722

733

Langd

145

160

60

70

50

215

110

235

150

785

610

415

Bredd

15,6

18,1

15,6

8,5

8,5

17,5

11,5

10,5

9,5

10,5

6,8

Samtliga byggherrar och
Micke&Myran E2 delar pa denna
Samtliga byggherrar och
Micke&Myran E2 delar pa denna
Kommunen och Micke&Myran E2
bekostar denna

Redovisat med Kommunen 50%,
Micke&Myran E2 50%

Kommunen och férskola E1 bekostar
denna 50/50

Samtliga byggherrar etapp 1 delar pa
denna

Samtliga byggherrar E1 och
Micke&Myran E2 delar pad denna exkl
forskola E1

Samtliga byggherrar E1 delar pa denna
exkl férskolan

Samtliga byggherrar E1 delar pa denna

Byggherrar i norra delen delar pa
denna

Redovisat med O.G.Fastigheter AB
80%, OGAB Fastigeheter 5 AB 20%

Samtliga byggherrar E1 och
Micke&Myran E2 delar pa denna exkl
forskolor

Samtliga byggherrar E1 och
Micke&Myran E2 delar pa denna

Sida4av5



BILAGA 8
Exploateringsavtal Hagby dng och kulle, etapp 1

Vagsektioner och benamningar
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