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Exploateringsavtal for Vastansjo

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmiktige besluta

Exploateringsavtal f6r Vistansjo godkinns.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2010-03-29, § 71, om detaljplaneuppdrag samt planeringsavtal for
bostadsbebyggelse pa fastigheten Mellansjo 1:4 m fl. Kommunfullmaktige godkinde 2010-04-12, §
45, planprogram for Ljusteré samt 2010-04-14, § 55, planprogram f6r Mellansjo pa Ljusterd, som
underlag for vidare detaljplaneliggning 1 omradet. Forslag till detaljplan for Vistansjo finns upprittat
for antagande.

Forvaltningens slutsatser

Ett exploateringsavtal har tagits fram med Ljusterd skirgirdsby AB som exploator. Avtalet omfattar
nistan hela detaljplaneomradet Vistansjé. Avtalet ir ett trepartsavtal med Osterdkersvatten AB som
tredje part fOr att reglera principer och kostnader i samband med utbyggnaden av planomridet, t ex
for VA-anlaggningar.

Bilagor

Exploateringsavial for Vistansjé med underbilagor.
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OSTERAKERS KOMMUN
EXPLOATERINGSAVTAL

EXPLOATERINGSAVTAL

Vistansjo

2014-02-07
140409 MG
2014-04-10 utan markeringar
2014-04-16 utan markeringar

Bilagor:

Bilaga A Karta Gver exploateringsomridet

Bilaga B VA-plan med VA-etapper

Bilaga Bl = Dagvattenhantering

Bilaga C Byggnadsetappindelning

Bilaga D Kostnadskalkyl for VA

Bilaga E Forslag till kopehandiing for forskoletomt
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EXPLOATERINGSAVTAL

Mellan Osterdkers kommun, nedan kallad Kommunen, Osterakersvatten AB (org.nr 556482-
7946), nedan kallad OSVAB och dgaren till fastigheterna Mellansjo 1:4, 1:5 och 1:19,
Ljusterd Skirgérdsby AB, (org.nr. 556678-0895), nedan kallad Exploatdren, har tréiffats fol-
jande avtal om exploatering av omréde ingéende i detaljplan for Vistansjo.

Omridet, nedan kallat exploateringsomradet, har pa bilaga A markerats med rod begréins-
ningslinje.

§ 1. Forutsittningar, giltighet

Detta avtal trader i kraft under forutséttning
dels att kommunfullméktige genom beslut, som senare vinner laga kraft, godkénner avtalet,

dels att kommunfullmiktige genom beslut, som senare vinner laga kraft, antar detaljplanen for
exploateringsomradet huvudsakligen i dverensstimmelse med forslaget,

dels att OSVAB, fore kommunens beslut om antagande av plan, godkénner avtalet i tillimp-
liga delar.

Uppfylls inte ndgon av ovanstaende forutsittningar trédder inte avtalet i kraft, och ingen av
parterna skall vara erséittnings- eller skadestandsskyldig mot den andra parten.

§ 2. Mark

Exploatoren dverléater till Kommunen, med full d4ganderitt och utan erséttning den del inom
detaljplaneomrédet som utgors av férskola. Separat Sverlatelsehandling, bilaga E, ska uppriit-
tas varvid fastigheten ska 6verlatas gravationsfri.

§ 3. Bygglovsavgift

Da Exploatoren utfort och bekostat detaljplanarbetet och underlag enligt planavtal samt erlagt
ersdttning enligt § 9, skall planavgift ej uttagas i samband med bygglov.

§ 4. Genomforande, fastighetsbildning

Exploatren bekostar samtliga fastighetsbildningsatgérder samt forréttningar avseende led-
ningsritt och gemensamhetsanldggningar som erfordras for exploateringens genomforande.

§ 5. Ledningsriitt mm.

Exploatoren upplater till fsrman for OSVAB ledningsritt avseende ritt att utan ersittning i

man av behov for all framtid bibehélla ledningar och tillhérande anordningar f6r VA samt
utfora erforderliga inspektioner och reparations- eller ombyggnadsarbeten 4 densamma.
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Restriktioner skall infSras mot uppfyllnader, triidplantering eller fasta anlédggningar som kan
forsvéra eller fordyra framtida drift och underhall. For skada, som vallas vid tillsyn och repa-
ration eller omliggning av anliggningar, skall OSVAB limna ersittning.

§ 6. Elforsorjning

Vid Exploatdrens anslutning till eldistributionsniitet skall Exploatéren folja nédtdgarens anvis-
ningar.

Om inom exploateringsomradet befintliga elledningar behdver dndras eller flyttas forbinder
sig Exploattren att bekosta erforderliga arbeten.

§ 7. Etappindelning

Utbyggnad av bostdder inom exploateringsomradet ska ske i tva etapper varav den forsta om-
fattar 35 sméhus och ca 1 000 kvm kommersiella ytor. Den andra etappen omfattar 31 sma-
hus. Etappindelningen framgar av bilaga C. Den allmidnna VA-anlidggningen enligt VA-Etapp
A, se Bilaga B och Bilaga D ska vara utbyggd senast 2015. Om inte entreprenadarbetena &r
paborjade senast april 2015 si har OSVAB riitt att sjilv bygga ut anliggningen, VA-Etapp A,
pa Exploatdrens bekostnad.

Om detaljplanen vinner laga kraft efter november 2014 ska utbyggnaden av VA-etapp A om-
forhandlas i ett tilldggsavtal om ndgon av parterna skriftligen begér det.

Senast tre ar fore byggstart av byggnadsetapp 2, Bilaga C, ska detta anmélas av ExploatSren
till OSVAB for att sikerstilla tillrsicklig kapacitet i befintligt reningsverk.

Senast 2015-12-31 ska OSVAB ha dragit fram allménna vattenledningar till exploateringsom-
radet.

Om Exploatdren ej utfor dtagande enligt §7 och § 8 har OSVAB rétt att sjdlv bygga ut an-
laggningen och fakturera Exploatdren f6r samtliga omkostnader OSVAB haft.

§ 8. Allménna och gemensamma anliiggningar

Exploattren forbinder sig att iordningstilla och bekosta 6vriga allménna och gemensamma
anldggningar inom och i anslutning till exploateringsomradet (lokalgata med angéring fran
Mellansjovigen samt gdngvégar) som erfordras for exploateringsomradets genomfrande och
efter erforderlig anlidggningsforréttning och godkénd slutbesiktning 6verldmna saddan
anldggning till berérd huvudman.

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

Dagyvatten skall omhéndertas lokalt enligt bilaga B1.

Utbyggnaden av de aliménna och gemensamma anldggningarna kommer att utf6ras i etapper i
den ordningsfoljd och omfattning som framgéar av bifogad kartbilaga, bilaga C samt bilaga
D.
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Vigarna samt omraden dér allmédnna VA-ledningar har anlagts fér ej blockeras genom att ut-
nyttjas som arbetsplats.

Exploatoren skall hirvid bekosta:

« Samtliga allménna vatten- och avloppsanldggningar och fram till befintlig pumpstat-
ion enligt bifogad VA-plan, bilaga B.

= Brandvattenforsorjning enligt brandforsvarets anvisningar VAV P83.

« Flytta befintlig busshallplats vid exploateringsomradets stra infart. Arbetet ska ge-
nomfbras i samband med utbyggnad av etapp 2, enligt bilaga C. Busshallplatsen ska
halla samma standard efter flyttningen som den ursprungliga. Vid behov samrads med
Trafikverket.

« Tva 6vergangsstillen/gangpassager i anslutning till exploateringsomradet, ett vid
Ljusterd torg och ett vid Nolsjovigen, mot den befintliga gc-véigen séder om Mel-
lansjovégen. Anm. Ev. dndringar av befintlig busshdllplats vid Ljusterétorg ingdr inte
i exploatorens dtaganden. Overgangsstillet vid Nolsjovigen ska anliiggas i samband
med utbyggnad av etapp 2, enligt bilaga C. Vid behov samréds med Trafikverket.

Arbetena skall utforas och materialval ske i enlighet med, vid varje tillfdlle géllande, senaste
utgdva av Anldggnings AMA och enligt vid upphandlingstillfillet géllande Roslagsvatten
AB:s standardbeskrivning for VA.

Arbetshandlingar for VA-arbetena skall skriftligen godkéinnas av OSVAB innan arbetena p-
borjas. Vid upprittande av arbetshandlingar skall skélig hinsyn tas till framtida drifts-, under-
héalls-, och fornyelsekostnader.

Efter godkénd slutbesiktning kper OSVAB den allménna VA-anlidggningen, enligt § 9.

Under hela byggtiden skall Exploatoren tillse att trafik pd angriénsande gator och végar i an-
slutning till exploateringsomradet kan ske pa ett trafiksékert sitt och att erforderliga skydds-
atgirder vidtas for undvikande av skada pa liv och egendom.

§ 9. Avgifter och betalningsforeskrifter

I.  Exploatoren skall till Kommunen erldgga foljande erséttningar. Erséttning med 760 000
kr utgérande bidrag till kostnader {f6r kommunala externa exploateringsanldggningar,
kontroll, administrationskostnader mm.

Erséttningen forfaller till betalning enligt foljande:
a. 500 000 kr (for utbyggnadsetapp 1) fyra manader efter det att detaljplan for exploate-
ringsomradet vunnit laga kraft.

b. 260 000 kr (for utbyggnadsetapp 2) en méanad efter det att forsta bygglov beviljats for
etapp 2.
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2. Exploatdren skall till OSVAB erligga foljande ersittningar:

a. Exploateringsbidrag till allménna va-ledningar (fér VA-Etapp A, VA-Etapp | och
VA-Etapp 2): 10,1 miljoner kronor (tiomiljoneretthundratusen kronor). Se bilaga D.

b. Bidrag till kontroll: 50 000 kr

c. Huvudanldggningsavgifter, for byggnadsetapp 1 (bilaga c), fér 35 villor och 1000 m2
BTA (motsvarande 7 bostadsenheter). Detta motsvarar enligt 2014 ars va-taxa 42
huvudanldggningsavgifter a 35200 kronor (exkl moms). Se bilaga D.

d. Huvudanléggningsavgifter, for byggnadsetapp 2 (bilaga c), for 31 villor. Detta mots-
varar enligt 2014 &rs va-taxa 31 huvudanldggningsavgifter a 35200 kronor (exkl
moms). Se bilaga D.

Huvudanléggningsavgifter erldggs i enlighet med vid varje tidpunkt gillande va-taxa for OSVAB.

Beloppen under 2a) forfaller till betalning en ménad efter godkiind slutbesiktning i respektive
VA-etapp.

Beloppen under 2b) och 2¢) forfaller till betalning en méanad efter godkénd slutbesiktning i VA-
etapp 1.

Beloppen under 2d) forfaller till betalning en ménad efter godkéind slutbesiktning i VA-etapp 2.

En ménad efter godkind slutbesiktning i respektive VA-etapp koper OSVAB de allminna anligg-
ningarna av Exploatren for totalt 10,1 miljoner kronor (tiomiljoneretthundratusen kronor). Vid
betalningstillfillet gédllande mervirdesskatt tillkommer.Till ovanstidende belopp 2a), 2b), 2¢) och
2d) samt till angivna belopp enligt bilaga D tillkommer vid betalningstillfillet gédllande mervér-
desskatt.

Har Exploatdren till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal ska Exploatdren anses
ha betalat full anldggningsavgift.

En kostnadskalkyl har upprittats, se bilaga D.

§ 10. Befintliga anléiggningar och vegetation

Innan anldggningsarbetena paborjas skall befintliga anldggningar sésom VA-ledningar, elled-
ningar, vigar, gdngvigar och allménna platser, vilka &r beldgna savil innanfor som utanfor
exploateringsomradet, men dnda berdrs av exploateringsarbetena eller transporter till exploa-
teringsomrédet, genom Exploatdrens forsorg skadebesiktigas. Vid skadebesiktning skall
OSVAB och berdrda representanter niirvara.

I samband med slutbesiktning skall tidigare skadebesiktigade anldggningar besiktigas. Skador
eller slitage pa vigar eller andra anldggningar, vilka kan hénforas till exploateringens genom-

forande, skall atgidrdas och bekostas av Exploatdren.

Befintliga VA-ledningar skall vara i drift och vara tillgéingliga.
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§ 11. Kontroll och garantiansvar mm.

Exploatoren ikldder sig garanti for de i § 9 avtalade arbetenas kontraktsenliga beskaffenhet
enligt ABT 06, rdknat frin den dag, som angives i utlatande dver slutbesiktning. Under garan-

titiden framtrddande brister och fel skall av exploatren utan drjsmal avhjilpas enligt
ABT 06.

Exploattren atar sig det ansvar enligt ABT06 som avilar savil byggherre som exploatér och
kallar till besiktning.

Vid exploatérens slutbesiktning av végentreprenaden skall ny besiktning (filmning) av VA-
anldggningen genomforas.

Besiktning enligt ovan skall inte utféras under tiden december — april om vidret ej tillater.
Exploatren garanterar att ingen inflyttning for respektive utbyggnadsetapp, se bilaga C, sker

innan slutbesiktning av allmidnna VA-anldggningar géllande den etappen dr avslutad och
godkénd.

Senast en médnad fore garantitidens utgdng skall Exploatdren kalla till tva ars garantibesikt-
ning.

Exploatoren bekostar samtliga besiktningsarbeten som ska utforas enligt detta avtal.

§ 12. Pafoljd vid bristande utforande

Om Exploatdren inte rétteligen fullgér de ataganden som det aligger honom att utfdra, dger
OSVARB efter skriftlig anmélan utféra vad som brister, varvid Exploat6ren blir skyldig att
bestrida kostnaderna hérfor.

§ 13. Siikerhet

For ritta fullgdrandet av Exploatdrens skyldigheter avseende byggnadsetapp 1 enligt detta
avtal skall Exploatoren stélla sikerhet till ett virde av 2 000 000 kr i form av bankgaranti eller
annan likvérdig sakerhet som godkénns av Kommunen.

Sikerheten skall skrivas ned till 500 0000 kr d& exploatdrens slutbesiktning dr godkénd for
etapp 1. Resterande belopp skall gélla under garantitiden. Sékerheten ska vara Kommunen
tillhanda senast tre manader efter att avtalet tréder i kraft.

For byggnadsetapp 2 skall ny sdkerhet avtalas.

§ 14. Overlatelse

Detta avtal far inte av Exploatdren utan Kommunens skriftliga medgivande Gverlatas pa an-
nan. Om Exploatdren planerar Sverlata exploateringsomradet atar sig Exploattren att infor-
mera Kommunen hidrom.



OSTERAKERS KOMMUN
EXPLOATERINGSAVTAL

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Osteriker kommun Osterakersvatten AB
Datum: Datum:

Michaela Fletcher Sjéman Mikael Medelberg
Kommunstyrelsens ordf6rande Verkstiliande direktor

Viveka Larsson
Plan- och exploateringschef

Ljusterd Skiargardsby AB Ljustero Skiargardsby AB
Datum: Datum:

ii-o-t;-e.r-t-Hlawatsch Nils Johansson
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Bilaga B1

MARK h

2012-02-08

Ljusteré Skiirgardsby, dagvattenhantering

De nya lokalgatorna (grusbelagda) dr forsedda med ett flackt skédldike samt en underliggande
drénering for att ta upp ytvatten samt drinering av terrassen. Vid ldgpunkter i gatuprofilen
samt vid korsande infarter till nya fastigheter placeras en dagvattenbrunn med koppling till
vigdrdneringen.

Dessa skaldiken/dréneringar leds pé ldmpliga platser ut i 6ppna diken, befintliga som
rensas/fordjupas eller helt nya. Dikena fran omradet tas sedan omhand i det befintliga
dagvattendike utmed Mellansjovégen (vdg 1043) som kommer att behdvas rensas/fordjupas.
Det finns i dag befintliga dagvattentrummor forlagda under Mellansjovigen med tillhdrande
diken pa den andra sidan vigen ut dver ett oppet filt med en koppling till ett storre dppet dike
som leder ner till Kyrksjon beldgen norr om Ljusterd skirgérdsby.

Den storsta delen av dagvattnet fran omradet kommer att ledas denna vig. En mindre del av
avvattningen kan ocksa komma att ske via en befintlig vdgtrumma under Ljusterdvigen (vig
1036) belidgen v om omradet med en koppling ner mot havet norr om Mortsunda.

Markstyrkan AB
Héakan Markstedt
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BILAGA E
EXPLOATERINGSAVTAL 2013-11-15 103)
VASTANSJO, Mellansjo 1:4, 1:5 och 1:19

Forslag till KOPEKONTRAKT

Séljare: Ljusterd skirgardsby AB (556678-0895), nedan kallad séljaren.

Kopare: Osterdkers Kommun (212000-2890), 184 86 Akersberga, nedan kallad
koparen.

Kodpeobjekt: Det omrdde av fastigheterna Mellansjo 1:4 och 1:19, som i detaljplanen

for Vistansjo har planlagts som forskoletomt (S;). Omradet har pa
bifogad karta (se sidan 3) markerats med skraffering.
§ 1 Overlatelse
Siljaren overlater och forsiljer hdrmed till kdparen pa nedanstdende villkor omrédet for en
kopeskilling av en (1) krona samt pa i 6vrigt nedan angivna villkor.
§ 2 Villkor

Detta kdpekontrakt forutsitter att kommunfullméktiges beslut att godkinna exploateringsavtalet
for Vistansjo (inklusive detta kopekontrakt) vinner laga kraft samt att kommunfullmiktige antar
detaljplanen for Vistansjo och att detta beslut vinner laga kraft.

§ 3 Kopeskillingens erkiggande
Kopeskillingen skall erldggas da villkoren i § 2 uppfyllts.

§ 4 Kopebrev

Sedan kdparen fullgjort sina betalningsskyldigheter enligt detta kontrakt skall kdpebrev
upprittas. Aganderitten till kopeobjektet Gvergér forst i och med att kdpebrev utfirdats.
§ S Tilltradesdag

Tilltrade till fastigheten sker nér dganderiitten vergatt.

§ 6 Fastighetsbildning

Kommunen forbinder sig att anséka om och bekosta av kpekontraktet foranledd
fastighetsbildning.

§ 7 Inteckningar, inskrivningar m.m.

Siljaren garanterar att fastigheten pa tilltridesdagen icke dr belastad med penninginteckningar.

§ 8 Forsiikring m.m.

Séljaren star faran for att omradet och byggnaderna inom detta av vada skadas eller fSrsdmras
fore tilltrddesdagen. Faran 6vergdr pa koparen fr.o.m. tilltridesdagen och avilar kparen dven om
fastigheten ej tilltrddes p.g.a. kdparens drojsmal.
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§ 9 Fordelning av kostnader och intiikter

Alla eventuella intékter fran fastigheten som avser och beldper pa tiden intill tilltrdidesdagen skall
tillkomma siljaren och fr.o.m. tilltradesdagen tillkomma kparen.

Alla for fastigheten utgdende réntor, skatter och andra kostnader, av vad slag de vara ma, skall till
den del de avser och beldper pé tiden intill tilltriidesdagen betalas av séljaren och fr.0.m.
tilltrddesdagen betalas av kparen.

§ 10 Lagfartskostnader m.m.

Samtliga med kopet forenade avstycknings, lagfarts- och inskrivningskostnader skall bdras av
kdparen ensam.

§ 11 Fastighetens skick

Fastigheten Gverlétes i, vid detta avtals undertecknande, befintligt skick. K&paren har fore kopet
beretts tillfille att noga besiktiga fastigheten och forvissa sig om dess skick. Képaren har vidare
sjilv informerat sig om de bestdimmelser avseende detaljplaner som berdr fastigheten och dven i
ovrigt undersokt frdgor gillande dispositionsméjligheter. Av séljaren tillhandahallna uppgifter
om ytor och dylikt limnas med generell reservation och képaren kan saledes icke grunda ansprak
pé reduktion av kopeskillingen pa eventuella avvikelser frén de limnade uppgifterna.

Séljaren garanterar att fastigheten &r fri fran miljoavfall, deponier, skrdp, sopor, fyllnadsmassor
eller dylikt.

§ 12 Ovrigt

Alla dverenskommelser, utfistelser och annat av betydelse for detta kop har angivits i avtalet.
Utdver vad hiri anges har inga utféstelser lamnats i samband med 6verlatelsen. Alla
dverenskommelser avseende pé detta kdp som triffas efter avtalets undertecknande skall vara
skriftliga for att gélla samt i 6vrigt uppfylla formkraven i 4 kap. JB.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar vilka utvixlats mellan parterna.
For séljaren For koparen

Datum: Datum:

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