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Exploateringsavtal och samarbetsavtal for Valsjoskogen etapp |

Beslutsforsiag

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta

Forslag till exploateringsavtal och samarbetsavtal for Valsjoskogen etapp 1 godkinns.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2009-11-30, § 234, om program for omradet, da

benimnt Ostra Margretelund, samt detaljplaneuppdrag. Omridet redovisas i

Oversiktsplan 2006. Plansamréd har skett 2012-04-13 till 2012-05-21 och utstillning har skett
2014-01-20 till 2014-02-17. Infor utstillningen minskades planomridets omfattning.

Forvaltningens slutsatser

Mellan exploatéren Valsjoskogen AB, som éiger marken horande tl fastigheten Berga 6:63 i Gstra
delen och kommunen har ett exploateringsavtal upprittats for den del av detaljplanen som innefattar
exploatérens matkomride. Denna del av detaljplanen omfattat ca 96 byggritter.

Exploateringen av hela detaljplanen sker som ett samarbete mellan kommunen och den privata
markigaren Valsjiskogen AB, dotterbolag till Tre Ax AB. Ca 42 % av detaljplanens byggritter har
anvisats p4 den kommunigda marken pi hojden norr om Kolgirdet (del av fastigheten Trsittra
1:14 samt Trisittra 1:872), For att reglera kostnadsférdelningen och genomfdrandeansvaret for
detaljplanen samit fr att reglera vissa dvriga mark- och vattenfrigor mellan kommunen och Tre Ax
AB och dess dotterbolag Valsjéskogen AB har ett separat [6rslag till samarbetsavtal uppgjotts.

For utbyggnaden av Va-anliggningar pd kommunens mark kommer kommunen och Roslagsvatten
att triffa separat avtal.

Bilagor

1. Forslag tll exploateringsavtal for del fastigheten Berga 6:63, Valsjoskogen etapp 1

2. Férslag till samarbetsavtal for planliggning och genomforande av detaljplan fo Valsjoskogen
etapp 1, delar av fastigheterna Berga 6:63 och Trésittra 1:14 m fl. samt reglering av Gvriga
germensuITImi mark- och vattenfrigor mellan parterna
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Del av fastigheten Berga 6:63

Valsjoskogen, etapp 1

2014-02-27

Bilagor:

Bilaga Karta 6ver exploateringsomréadet

Bilaga Forslag till detaljplan, daterat 2013
Bilaga Detaljplanebeskrivning och genomférandebeskrivning
Bilaga Illustrationsplan, daterad 2013
Bilaga Fastighetsbildning

Bilaga VA-plan

Berga 6:63

Valsjoskogen, etapp 1
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EXPLOATERINGSAVTAL

Mellan
- Osterakers kommun, (org.nr. 212000-2380) nedan kallad Kommunen,

Osterékersva@j[en AB (org.nr 556482-7946) (dotterbolag till Roslagsvatten AB),
nedan kallat OSVAB, och

Valsjoskogen AB(org.nr. 556309-7533), dotterbolag till Tre Ax AB, som dgare
till fastigheten Berga 6:63, (org.nr. 556579-7775) nedan kallad Exploattren,

har foljande avtal trdffats om exploatering av omrade ingdende i detaljplan for
Valsjoskogen, etapp 1.

Omrdadet, nedan kallat exploateringsomrédet, har p& Bilaga 1 markerats med r6d
begrinsningslinje, vilket dr den del av detaljplaneomradet, som berér fastigheten Berga
6:63.

Detaljplanen omfattar dven av Kommunen dgd mark som kommer att exploateras.
Kommunen och Exploatéren har darfor med ett separat Samarbetsavtal Sverens-
kommit om fordelningen av kostnaderna for detaljplaneldggning inklusive erforderligt
underlag och utredningar och Gvriga i detta exploateringsavtal definierade gemensamma
genomforandekostnader for detaljplanen kallad ”Valsjoskogen, etapp 17,

§ 1. Ansvar enligt detta avtal

For innehdllet i detta avtal ansvarar Exploatoren och Kommunen. OSVAB:s ansvar
begrinsas till de delar som berdr VA, se §§ 2, 5,7, 8 och 9.

§2. Forutsédttningar, giltighet
Detta avtal dr endast giltigt under forutséttning att f6ljande villkor uppfylls;

att kommunfullmiktige godkénner exploateringsavtalet och till detta anknutet
Samarbetsavtal genom beslut som vinner laga kraft, samt

att kommunfullméktiges beslut om antagande av detaljplan for exploateringsomréadet i
huvudsaklig dverensstimmelse med forslaget till detaljplan, bilaga och vinner laga
kraft, och

att OSVAB, fore kommunens beslut om antagande av plan, godkénner detta avtal i
tilldmpliga delar.

Uppfylls ej ovanstiende villkor, ska ingen av parterna vara erséttnings- eller skade-
standskyldig mot den andra parten.
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§3. Markdéverlatelser

Exploatoren dverlater utan erséttning till Kommunen alla de omraden som enligt
detaljplanen skall utgora allmén plats.

Exploatdren forbinder sig dérutdver att till omradets el-distributor uppléta omraden som
i detaljplanen avsatts for elstation (E;)

§ 4. Genomforande, fastighetsbildning

Inom tre ménader efter det att beslut om antagande av detaljplan for
exploateringsomrédet vinner laga kraft ska kommunen anséka om sidana
fastighetsbildningsétgérder som erfordras for genomforande av markdverlételser enligt
§ 3 ovan.

Exploattren bekostar samtliga fastighetsbildningsatgirder, anldggningsforréttningar och
ledningsrittsatgérder som erfordras for exploateringens genomférande inom
exploateringsomradet.

§5. Upplatelse av rittigheter

Exploatéren, i egenskap av #igare av Berga 6:63 upplater till forman for OSVAB ritt att
inom exploateringsomradet utan erséttning for all framtid bibehalla ledningar och
tillhérande anordningar for vatten, spillvatten samt pumpstationer med den placering
som markerats pa bifogad VA-plan. Bilaga.

Om exploatoren verlater fastighet inom exploateringsomradet och réttighet enligt
forsta stycket dnnu ej inskrivits eller lantméteriforrittning ej sokts, ska exploatoren i
dverlatelsehandling forbehélla sig rdtten att for kdparens rakning kunna fullfslja
ansOkan om lantméteriforrattning enligt ovan, alternativt tillse att koparen dvertar
samtliga forpliktelser och réttigheter sdvitt avser dessa upplatelser.

§ 6. Elf6rsorjning

Vid exploateringens anslutning till eldistributionsnétet ska exploatéren f6lja el-
distributdrens anvisningar. Belysning av kvartersmark utfors och bekostas av
exploatdren, varvid samrad ska ske med nétdgaren.

Om inom exploateringsomradet befintliga elledningar behdver éndras eller flyttas
forbinder sig exploatren att bekosta erforderliga arbeten.

Vid anslutning till tele- och bredbandsnitet ska Exploatren f6lja nétdistributdrens
anvisningar.

§7. Allménna och gemensamma anliggningar

a) Kommunen atar sig att, i samrdd med Exploatsren och OSVAB och pa
Exploatdrens bekostnad ansvara for projektering, upphandling, och utbyggnad av
den infrastruktur pa allmén platsmark, dar kommunen skall bli huvudman, dvs.
lokalgator, torg, gc-végar inklusive erforderlig belysning, VA-anldggningar och
dagvattenanldggningar reserverade inom naturmark (NATUR), Bilaga X

b) Exploatoren atar sig att bekosta och ansvara for projektering och utbyggnad av
gemensamma végar, ge-vigar samt allménna VA- anldggningar pd omraden
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reserverade for gemensamhetsanldggningar (g) inom kvartersmark samt dértill
gangvigen fran slutet av Otto Bondes vég Sver naturmarken till de norra
kvartersomradena.

Avsittningspunkterna for vatten och avlopp anlidggs enligt godkind bygghandling.
Exploatéren kan efter verenskommelse med OSVAB iindra avsittningspunkternas
lage. Exploatdren ska ersitta OSVAB for samtliga merkostnader OSVAB har for flytt
av avsittningar for VA.

Inom omréden i detaljplanen dér kommunen blir huvudman ska allménna anldggningar i
huvudsak projekteras och utforas i enlighet med den standard som definierats i
detaljplanens gestaltningsprogram och Osterékers kommuns tekniska handbok.

Den gemensamma VA-infrastrukturen for exploateringsomradet ska i huvudsak
projekteras och utforas i enlighet med vid varje tidpunkt gillande Roslagsvattens VA-
standard.

Exploat6rens ska av kommunen och OSVAB skriftligt bestilla anliggandet av de
allménna anldggningar som erfordras for genomforandet av exploateringen.

Kommunen och OSVAB forbinder sig att firdigstilla de anliggningar som de atagit sig
genom detta avtal inom 24 manader réknat frdn och med att Exploatoren skriftligen
bestillt arbetena.

Exploatdren ska sedan, i samrad med kommunen och OSVAB, i syfte att mojliggéra
tidssamordning av kommunens, OSVAB och Exploatdrens arbeten, utarbeta en tidplan
for utforandet. Av tidplanen ska framgd entreprenadtiden, nedbrutet pé olika delarbeten,
sdsom t.ex. viigar och VA-anldggningar. Sérskilt bor, for de delar av Kommunens/
OSVAB:s arbeten, som for Exploatoren &r tidskritiska, definieras ndr dessa skall vara
firdigstillda. Overenskommen tidsplan godkinns av parterna genom protokollfért méte.
Eventuella revideringar av tidsplan skall likasé godkénnas av alla parter genom
protokollf6rt méte.

Kommer inte anldggningarna till utférande och slutférande enligt i ovan ndmnd tidsplan
angivna tidpunkter dger Exploatdren ritt till ersdttning for den skada som det icke
rittidiga fardigstéllandet medfor for Exploatdren, om Exploatdren kan pavisa att
forseningen #r att hanfora till att Kommunen/OSVAB upptritt vardslost eller
forsumligt.

Exploatoren ska

» delges och granska projekteringen for anldggningarna pé allmén platsmark med
kommunalt huvudmannaskap inom detaljplanen for Valsjoskogen, etapp 1, for
de delar dér exploatéren r finansidr, innan upphandling av anldggningsarbetena
fér paborjas,

» delges samt godkdnna den upphandlade entreprenadkostnaden innan kommunen
tecknar avtal och pabérjar entreprenaden samt

» godkénna storre dndrings- och tilldggsarbeten, for vilka tilldggskostnaden
overskrider 150 000 kr, innan dessa bestélls. For dndrings- och tilldggsarbeten
ska den sammanlagda atgirdshelhetens tilldggskostnad - oberoende av eventuell
entreprenaduppdelning - beaktas vid berékning av ovan nimnda grénsvirde for
godkénnandet.

H7)
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§ 8. Ersiittningar och betalningsforeskrifter

Exploatoren ska till Kommunen erligga

Ersidttning for utbyggnad av de alimédnna anlédggningar, exklusive VA och
dagvattenanldggning, pa allmén platsmark ddr kommunen skall vara huvudman i
enlighet med § 7 a). Den totala kostnaden for dessa har kalkylerats uppgé till ca. xx
Mkr. Kostnaderna, som bor ses som riktgivande, har kalkylerats pa basen av
forprojektering. Parterna &r medvetna om att den slutliga kostnaden kan avvika fran
kalkylerad.

Den slutliga totala erséttningen utgar enligt upphandlad kostnad f6r projektledning
inklusive kontroll, projektering och utbyggnad av anlédggningarna.

Ersdttningen for utbyggnad av allménna anlédggningar inom exploateringsomradet
faktureras kvartalsvis av kommunens Vig- och trafikenhet.

Exploatéren ska till OSVAB erligga

a)  Ersdttning for utbyggnad av allmdn VA-anldggning pa allmdn platsmark ddr
kommunen skall vara huvudman inom exploateringsomradet i enlighet med § 7 a).
Den totala kostnaden for denna har kalkylerats uppga till ca.xx Mkr (varav x %
utgors av kostnader for projektledning, projektering och kontroll). Den slutliga
totala ersdttningen utgar enligt upphandlad kostnad for projektledning inklusive
kontroll, projektering och utbyggnad av anldggningarna (slutlig formulering fran
Roslagsvatten inom kort enl. Maria Grauers)

b)  Exploateringsbidrag till omradets VA-anldggning inom omraden for
gemensamhetsanldggningar (g) pa kvartersmark, xy,z Mkr

¢)  Den sammanridknade huvudanliggningsavgiften for hela exploateringsomréadets
alla byggritter enligt illustrationsplan daterad 2013-11-15. Efter beviljandet av
alla bygglov inom exploateringsomrédet justeras huvudanldggningsavgiften i
enlighet med slutliga antalet med bygglov beviljade byggritter inom
exploateringsomradet.

For kommunen/OSVAB anstilldas tid for projektets genomforande efter att detaljplanen
vunnit laga kraft utgar ersittning enligt vid tidpunkten gillande Osterakers kommuns
plan- och bygglovstaxa. Nu géllande Plan- och bygglovstaxa 2011 har antagits i maj
2011. Tabell 2: Tidserséttning, bildgges detta avtal Bilaga x.

Huvudanlédggningsavgiften kan i sin helhet faktureras en ménad efter det att omrades-
anslutningspunkt for exploateringsomradet har anlagts vid pumpstationen inom
exploateringsomradet.

Ovanstéende belopp giller exklusive vid betalningstillfdllet géllande mervérdesskatt. P4
av kommunen utforda arbeten utgér inte mervérdesskatt. For OSVAB:s arbeten utgér
mervardesskatt.

En ménad efter godkind slutbesiktning koper OSVAB den allminna anlidggningen inom
omréden for gemensamhetsanlédggningar (g) pé kvartersmark for xy,z Mk

§9. Befintliga anléiggningar, besiktningar

Innan kommunen/OSVAB péborijar anliggningsarbete enligt § 7a) och b), ska vigar,
VA-ledningar, allménna platser och elledningar mm. innanfor eller utanfor

5(7)
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exploateringsomradet, som berdrs av exploateringsarbetena eller transporter till
exploateringsomradet, skadebesiktigas. Kommuner ansvarar for sammankallandet. Vid
detta tillfille kallas representanter for exploatdren, kommunen, bersrd vighéllare,
angriinsande omrades samfillighetsforeningar, OSVAB , el-distributér och telentits-
distributér att ndrvara. | samband med slutbesiktning ska tidigare skadebesiktigade
anlidggningar besiktigas. Skador pa végar eller andra anlédggningar, vilka kan hinfras
till exploateringens genomforande, ska bekostas av den som bevisligen kan konstateras
ansvarig for skadans uppkomst.

OSVAB, alternativt kommunen ska som ansvarig for utbyggnadens genomfdrande
senast tvd veckor fore slutbesiktning kalla till forsyn pa firdiga exploateringsanldgg-
ningar. Besiktning enligt ovan ska inte utforas under tiden december — april om védret
gj tilldter. Exploatdren garanterar att ingen inflyttning for respektive utbyggnadsetapp
sker innan slutbesiktning av allménna VA-anlidggningar gillande den etappen 4r avslu-
tad och godkénd.

Exploatren bekostar samtliga besiktningsarbeten som ir av behovet att utféras for
kommunens/OSVABs atagande enligt detta avtal.

§ 10. Siikerheter

For rétta fullgérandet av Exploatdrens skyldigheter enligt detta avtal ska Exploatdren

innan paborjande av exploateringsarbetena stilla sikerhet till ett belopp om xxxx.xxx Kr i

form av sékerhet som kommunen finner godtagbar.

§11. Overlatelse

Detta avtal far med kommunens skriftliga godkénnande Gverlatas pa annan part.
Overlatande far dock inte férvégras utan synnerliga skiil.

6(7)
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Detta avtal har upprittats i tre (3) likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Akersberga 2014- Akersberga 2014-
OSTERAKERS KOMMUN OSVAB

Michaela Fletcher Sjoman Mikael Medelberg
Kommunstyrelsens ordf6rande Verkstillande direktor

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

Viveka Larsson
Plan- och exploateringschef

Margretelund 2014-
Valsjoskogen AB

Carl Henric Kuylenstierna

7(7)



OSTERAKERS KOMMUN 2014-02-27 Berga 6:63, Trasiittra 1:14, m.fl. 14)
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

SAMARBETSAVTAL Valsjoskogen, etapp 1 "% '( (-“t-l “ 2__

SAMARBETSAVTAL

for planldggning och genomférande av detaljplan for Valsjoskogen, etapp 1,
omfattande delar av fastigheterna

Berga 6:63, Trasiittra 1:14 och Traséttra 1:879
samt reglering av dvriga gemensamma mark- och vattenfragor mellan parterna.

Bilagor:
1. Karta dver avtalsomrédet
[llustrationsplan till detaljplanen for Valsjoskogen, etapp 1.
3. Karta dver exploatdrens ansvar for bekostande av anlédggningar pa kommunégt
omréade.
4. Utkast till Ansokan och verenskommelse om fastighetsreglering med kartbi-

lagor 6ver berérda omraden.
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SAMARBETSAVTAL

1§ Parter och fastighetsinnehav

Mellan Osterikers kommun, (org. nr 212000-2380) nedan kallad Kommunen, och Valsjoskogen

AB (org.nr 556309-7533), nedan kallad Exploatren och dotterbolag till Tre Ax AB, (org.nr

556579-7775), triffas foljande samarbetsavtal avseende

- av Exploatoren dgda delar av fastigheten Berga 6:63, och

- av Kommunen #gda delar av fastigheterna Traséttra 1:14 och Tréasittra 1:879. Omrédets av-
griansning framgar av bifogad karta (bilaga 1).

2§ Avtalets syfte

Avtalets syfte dr att 6verenskomma om kostnadsfordelningen for

a) upprittande av detaljplan for omrédet kallat *Valsjoskogen, etapp 17 med tillhrande utredningar
och underlag.
b) utbyggnad av ovan ndmnda detaljplans allménna anldggningar

Samtidigt 6verenskommes parterna emellan om andra gemensamma mark- och vattenfragor.

38§ Bakgrund

Osterakers kommunstyrelse antog 2009-11-30 program for Ostra Margretelund, och gav samtidigt
Samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta detaljplaner for omrédet. Den véstligaste
delen av omradet utgors av kommundgd mark.

Kommunen och Exploatéren har 2010-03-09 tréffat avtal om detaljplanering inom planprogramom-
radet. Detta avtal har kompletterats med ett tilldggsavtal daterat 2013-02-25.

Kommunens avsikt med planldggningen &r att i samverkan med omradets markdgare mojliggora en
smaskalig bostadsbebyggelse med tridgardsstadskaraktidr som ldnkas samman med angrinsande
bebyggelse.

Den forsta detaljplanen inom omradet omfattar ca 38 ha och har fatt namnet Valsjoskogen, etapp 1.
[ och med att huvudinfarten till det f6rsta detaljplaneomrédet planeras att dras fran Trésdttraviigen
dver kommunens mark , kommer ocksd kommunen att erhalla en viss byggritt pé sin ca 18 ha stora
del av planomrédet.

48§ Kostnadsfordelningen

Kommunen férbinder sig att svara for sin andel av kostnaderna for upprittandet av detaljplan och
samtliga dértill horande utredningar som utforts som underlag till detaljplanen., sdsom bl.a: MKB,
arkeologisk utredning inklusive kommande arkeologiska utgrivningar, plankarta och —beskrivning
inklusive illustrationsplan och gestaltningsprogram, forprojektering av vigar inklusive kostnadskal-
kyl, dagvattenutredning
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Kostnadsandelen har berdknats i proportion till pd kommunigd mark anvisat antal bostadsenheter i
forhéllande till totala antalet i hela planomréadet. Férdelningen har berdknats pa basen av Valsjosko-
gen etapp L:s illustrationsplan, skiss daterad 2013-11-15 (bilaga 2).

Kommunens andel av ovanstaende kostnader berdknad enligt ovanstiende princip uppgér till

42 %.

Exploatéren forbinder sig att svara for resterande kostnader enligt ovan, sedan kommunens kost-
nadsandel avdragits. Exploatdren redovisar sina kostnader enligt ovan till kommunen f6r godkén-
nande. Kostnaderna enligt ovan kan faktureras en ménad efter att detaljplanen har antagits av kom-
munfullméktige..

Var och en avtalspart ansvarar for kostnaderna for den del av anldggningarna som skall utforas pa
eget mark, forutom foljande undantag dér exploat6ren ansvarar for kostnader dven for anldggningar
pa kommunégd mark:

1) Lokalgata fran p. A till grdnsen for exploatdrens mark (p. B)

2)  Gang- och cykelvig fran Otto Bondes vig (p. C) 6ver Naturmark fram till kvartersmarkens
gréns (p. D)

Enligt kartbilaga (bilaga 3)

Med ovan ndmnda anldggningar avses lokalgata med GC-vég/trottoar, belysning, el- och telekom-
munikationsnét, VA-anldggning samt dagvattenanldggning och géngstrak inom naturmark.

5§ Markoverlatelser utom detaljplaneomradet

Exploatoren forbinder sig att, innan detaljplanens antagande, godkénna en 6verenskommelse om
fastighetsreglering, enligt vilken ett flertal markomréden, till arealen totalt 48351 m?, horande till
fastigheterna Berga 6:1 och Berga 6:69 inom detaljplaneomriden i Akersberga verlats mot en er-
sdttning om 270 000 kr till kommunen.

Kommunen forbinder sig att svara for ansékan om och kostnader for lantméterif6rrdttning for ge-
nomférande av fastighetsregleringen.

Utkast till dverenskommelse och ansokan om fastighetsreglering har bilagts avtalet (bilaga 4).

68§ Vattendom for Valsjon med anslutande vattendrag.

Kommunen forbinder sig att utreda behovet av vattendom, alternativt en lagligforklaring av nu
rddande forhallanden for Valsjon med anslutande vattendrag. Kommunen skall bekosta denna ut-
redning samt eventuell process med vattendom och/eller laglighetsforklaring.

78 Exploateringsavtal

Ovriga fragor rérande genomforandet av detaljplanen kommer att regleras i det exploateringsavtal,
som skall tecknas for genomférandet av detaljplanen for Valsjoskogen, etapp 1, till den del den be-
ror den av exploatdren dgda fastigheten Berga 6:63.
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Detta avtal har uppgjorts i tvd exemplar, ett fr vardera parten.

Akersberga 2014- -

Osterskers kommun

Stockholm 2014 - -
Tre Ax AB / Valsjoskogen AB

Bevittna:



