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Sammantradesprotokoll f6r Kommunstyrelsens arbetsutskott 2014-05-07

AU § 5:4 Dnr. KS 2014/0133-251

Exploateringsavtal for Vastansjo, Ljustero

Arbetsutskottets forslag

Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmiktige besluta

Exploateringsavtal for Vistansjo godkinns.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2010-03-29, § 71, om detaljplaneuppdrag samt planeringsavtal for
bostadsbebyggelse pa fastigheten Mellansj 1:4 m fl. Kommunfullmiktige godkinde 2010-04-
12, § 45, planprogram for Ljusteré samt 2010-04-14, § 55, planprogram f6r Mellansjé pa
Ljuster6, som undetlag 6t vidare detaljplancliggning i omradet. Férslag till detaljplan for
Vastansjo finns upprattat for antagande

Beslutsunderlag
Samhillsbyggnadsforvaltningens tjansteutlatande daterat 2014-04-08.

Jav
Johan Bostrém (M) anmiler jav och limnar lokalen. Bjtn Pilhammar (C) ersitter Johan
Bostrom (M) i detta arende.

Forslag till beslut

Michaela Fletcher Sjoman (M) yrkar bifall till Samhillsbyggnadsforvaltingens beslutsforslag
innebarande att exploateringsavtal for Vastansjé godkinns.

Ann-Christine Furustrand (S) yrkar p4 tilligg innebirande att detaljplanen skall tas hansyn ll
behovet av mindre ligenheter i hyresform for att tillgodose behovet av boende for ildre som
for unga.

Propositionsordning
Ordf6randen frigar om arbetsutskottet beslutar enligt Michaela Fletcher Sjomans (M) yrkande

eller enligt Ann-Christine Furustrands (S) yrkande och finner att arbetsutskottets beslutar
enligt Michaela Fletcher Sjomans (M) yrkande.

Expedieras
- Akten

usterandes signaturer Y [+ 1. = Utdragsbestyrkande
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Osteraker

Tjansteutlatande

Samhillsbyggnadsférvaltningen Till Kommunstyrelsen
Leif Sorensson

Datum 2014-04-08

Dnr KS 2014/0133-251

Exploateringsavtal for Vastansjo

Beslutsforslag
Kommunstyrelsen féorestdir Kommunfullmiktige besluta

Exploateringsavtal for Vastansjo godkidnns.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2010-03-29, § 71, om detaljplaneuppdrag samt planeringsavtal for
bostadsbebyggelse pé fastigheten Mellansjé 1:4 m fl. Kommunfullmiktige godkinde 2010-04-12, §
45, planprogram for Ljusterd samt 2010-04-14, § 55, planprogram {61 Mellansj6 pa Ljusterd, som
undetlag for vidare detaljplaneliggning i omridet. Forslag till detaljplan f6r Vistansjo finns upprattat
for antagande.

Forvaltningens slutsatser

Ett exploatetingsavtal har tagits fram med Ljustero skargardsby AB som exploator. Avtalet omfattar
nistan hela detaljplaneomridet Vistansjd. Avtalet it ett trepartsavtal med Osterikersvatten AB som
tredje part for att reglera principer och kostnader i samband med utbyggnaden av planomradet, t ex
for VA-anliggningar.

Bilagor

I-‘.xpltmmrmﬁu}‘l for Vastansjo med underbilagor.

ap-Chof Friman Kent Gullberg
K pmmundirektor Samhaillsbyggnadschef

Osterikers kommun | 184 86 Akersberga | Tel 08-540 81000 | Fax 08-540 81020 | kommun@osteraker.se | www.osteraker.se
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Viistansjo
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Bilagor:

Bilaga A Karta dver exploateringsomradet

Bilaga B VA-plan med V A-etapper

Bilaga Bl  Dagvattenhantering

Bilaga C Byggnadsetappindelning

Bilaga D Kostnadskalkyl for VA

Bilaga E Forslag till kopehandling for forskoletomt
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EXPLOATERINGSAVTAL

Ped

Mellan Osterakers kqmmun, nedan kallad Kommunen, Osterdkersvatten AB (org.nr 556482-
7946), nedan kallad OSVAB och dgaren till fastigheterna Mellansjo 1:4, 1:5 och 1:19,
Ljusterd Skérgdrdsby AB, (org.nr. 556678-0895), nedan kallad Exploatéren, har triffats fol-
jande avtal om exploatering av omrade ingdende i detaljplan for Vistansjo.

Omrédet, nedan kallat exploateringsomradet, har pa bilaga A markerats med rod begréns-
ningslinje.

§ 1. Forutsiittningar, giltighet

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

dels att kommunfullméktige genom beslut, som senare vinner laga kraft, antar detaljplanen for
exploateringsomradet huvudsakligen i 6verensstimmelse med forslaget,

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

Uppftylls inte ndgon av ovanstdende forutséttningar trdder inte avtalet i kraft, och ingen av
parterna skall vara erséttnings- eller skadestandsskyldig mot den andra parten.

§ 2. Mark
Exploatoren overléter till Kommunen, med full &ganderétt och utan erséttning den del inom

detaljplaneomradet som utgors av forskola. Separat Gverlatelsehandling, bilaga E, ska upprét-
tas varvid fastigheten ska dverltas gravationsfri.

§ 3. Bygglovsavgift

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

§ 4. Genomférande, fastighetsbildning

Exploatoren bekostar samtliga fastighetsbildningsétgérder samt f6rréttningar avseende led-
ningsritt och gemensamhetsanldggningar som erfordras f6r exploateringens genomférande.

§ S. Ledningsratt mm.

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

man av behov for all framtid bibehalla ledningar och tillhérande anordningar fér VA samt
utféra erforderliga inspektioner och reparations- eller ombyggnadsarbeten & densamma.
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Restriktioner skall inféras mot uppfyllnader, tradplantering eller fasta anléggningar som kan
forsvéra eller fordyra framtida drift och underhall. Fér skada, som véllas vid tillsyn och repa-
ration eller omldggning av anldggningar, skall OSVAB limna erséttning.

§ 6. Elforsorjning

Vid Exploat6rens anslutning till eldistributionsnitet skall ExploatSren folja natdgarens anvis-
ningar.

Om inom exploateringsomrédet befintliga elledningar behdver dndras eller flyttas forbinder
sig Exploatoren att bekosta erforderliga arbeten.

§ 7. Etappindelning

Utbyggnad av bostider inom exploateringsomradet ska ske i tvé etapper varav den f6rsta om-
fattar 35 smahus och ca 1 000 kvm kommersiella ytor. Den andra etappen omfattar 31 smé-
hus. Etappindelningen framgéar av bilaga C. Den allminna VA-anldggningen enligt VA-Etapp
A, se Bilaga B och Bilaga D ska vara utbyggd senast 2015. Om inte entreprenadarbetena ar
pébérjade senast april 2015 s& har OSVAB ritt att sjélv bygga ut anléiggningen, VA-Etapp A,
pé Exploatdrens bekostnad. OSVAB #ger riitt att pa egen bekostnad vilja ledningsstréckning.
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 &r fore byggstart av byggnadsetapp 2, Bilaga C, ska detta anmélas av Exploatéren
till OSVAB for att sikerstilla tillricklig kapacitet i befintligt reningsverk.

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

Om Exploatsren ej utfor tagande enligt § 7 och § 8 har OSVAB riitt att sjilv bygga ut an-
liggningen och fakturera Exploatéren for samtliga omkostnader OSVAB haft.

§ 8. Allminna och gemensamma anliggningar

Exploatéren forbinder sig att iordningstélla och bekosta 6vriga allmdnna och gemensamma
anldggningar inom och i anslutning till exploateringsomrédet (lokalgata med angéring fran
Mellansjovigen samt gangvigar) som erfordras for exploateringsomradets genomforande och
efter erforderlig anldggningsforrittning och godkénd slutbesiktning dverlimna sddan

anlaggning till berérd huvudman.

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

Dagvatten skall omhéndertas lokalt enligt bilaga B1.

Utbyggnaden av de allminna och gemensamma anldggningarna kommer att utfras i etapper i
den ordningsfiljd och omfattning som framgér av bifogad kartbilaga, bilaga C samt bilaga

27
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Exploatoren skall hadrvid bekosta:

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

+ Brandvattenforsérjning enligt brandfSrsvarets anvisningar VAV P83,

+  Flytta befintlig busshallplats vid exploateringsomrédets 6stra infart. Arbetet ska ge-
nomfdras i samband med utbyggnad av etapp 2, enligt bilaga C. Busshéllplatsen ska
hélla samma standard efter flyttningen som den ursprungliga. Vid behov samrads med
Trafikverket.

« Tvé Gvergangsstillen/gangpassager i anslutning till exploateringsomradet, ett vid
Ljusterd torg och ett vid Nolsjovigen, mot den befintliga ge-viigen sdder om Mel-
lansjdvigen. Arm. Ev, dndringar av befintlig busshadiplats vid Liusterdtorg ingar inte
i exploatorens dtaganden. Overgangsstillet vid Nolsjovigen ska anldggas 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 tillfiille gillande, senaste
utgdva av Anldggnings AMA och enligt vid upphandlingstillfillet géllande Roslagsvatten
AB:s standardbeskrivning for VA.

Arbetshandlingar for VA-arbetena skall skrifiligen godkénnas av OSVAB innan arbetena pa-
borjas. Vid upprittande av arbetshandlingar skall skilig hinsyn tas till framtida drifts-, under-
halls-, och fornyelsekostnader.

Efter godkénd slutbesiktning koper OSVAB den allminna VA-anldggningen, enligt § 9.

Under hela byggtiden skall Exploatdren tillse att trafik p& angrinsande gator och végar i an-
slutning till exploateringsomrédet kan ske pé ett trafiksikert sétt och att erforderliga skydds-
4tgarder vidtas for undvikande av skada pa liv och egendom.

Vigarna samt omraden dér allménna VA-ledningar har anlagts fér ej blockeras genom att ut-
nyttjas som arbetsplats.

§ 9. Avgifter och betalningsforeskrifter

1. Exploatdren skall till Kommunen erlégga foljande erséttningar. Ersdttning med 760 000
kr utgérande bidrag till kostnader f6r kommunala externa exploateringsanldggningar,
kontroll, administrationskostnader mm.

Ersittningen forfaller till betalning enligt féljande:
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 manad efter det att forsta bygglov beviljats for

i
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B

Exploatdren skall till OSVAB erlidgga foljande erséttningar:

a. Exploateringsbidrag till allménna va-ledningar sammanréknat for VA-Etapp A, VA-
Etapp 1 och VA-Etapp 2: 10,1 miljoner kronor (tiomiljoneretthundratusen kronor)
Varav fo6r VA-Etapp A: 4 014 650 kronor, VA-Etapp 1: 3 254 500 kronor och VA-
Etapp 2: 2 817 500 kronor. Se bilaga D.

b. Bidrag till kontroll: 50 000 kr

c. Huvudanldggningsavgifter, for byggnadsetapp 1 (bilaga c), for 35 villor och 1000 m2
BTA (motsvarande 7 bostadsenheter). Detta motsvarar enligt 2014 ars va-taxa 1 478
400 kronor (exkl moms). Se bilaga D.

d. Huvudanldggningsavgifter, for byggnadsetapp 2 (bilaga c), for 31 villor. Detta mots-
varar enligt 2014 ars va-taxa 1 091 200 kronor (exkl moms). Se bilaga D.

Huvudanléggningsavgifter enligt 2 ¢) och 2 d) erldggs i enlighet med vid varje tidpunkt géllande
va-taxa for OSVAB.

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

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

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

En manad efter godkind slutbesiktning i respektive VA-etapp kiper OSVAB de allménna anldgg-
ningarna av Exploatdren enligt etappkostnader redovisade i 2 a). Till ovanstiende belopp 2a), 2b),
2¢) och 2d) tillkommer vid betalningstillfillet géllande mervérdesskatt.

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

I'och med § 9 skall fastigheterna inom utbyggnadsomradet anses ha erlagt hela den anldgg-
ningsavgift som OSVAB annars skulle ha uttagit for den bebyggelse detta avtal omfattar.

§ 10. Befintliga anliggningar, besiktningar

Innan anlédggningsarbetena paborjas skall befintliga anldggningar sésom V A-ledningar, elled-
ningar, végar, gangvigar och allménna platser, vilka dr belédgna sdvél innanfor som utanfor
exploateringsomradet, men &ndé berdrs av exploateringsarbetena eller transporter till exploa-
teringsomrédet, genom Exploatorens forsorg skadebesiktigas. Vid skadebesiktning skall
OSVAB och berérda representanter nirvara.

I samband med slutbesiktning skall tidigare skadebesiktigade anldggningar besiktigas. Skador
cller slitage pa vigar eller andra anldggningar, vilka kan hénforas till exploateringens genom-
forande, skall atgiirdas och bekostas av Exploatdren.

Befintliga VA-ledningar skall vara i drift och vara tillgdngliga.

Exploatdren ska som ansvarig for utbyggnadens genomf6rande, enligt 7 b, senast tva veckor
fore slutbesiktning kalla till forsyn pa fullt fardiga exploateringsanldggningar, inklusive /1

asfaltering av vig alternativt oljegrus (y1). Z//

ez



OSTERAKERS KOMMUN 6
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Vid detta tillfille kallas representanter for exploatdren, kommunen, berord vighallare, ev,
angrinsande omrides samfillighetsforeningar, OSVAB , el-distributor och telenétsdistributdr
att nérvara.

§ 11. Kontroll och garantiansvar mm.

Exploatéren atar sig gentemot OSVAB det ansvar, inklusive funktionsansvar och garantian-
svar, som enligt Allménna Bestdimmelser for Totalentreprenader avseende byggnads-, anldgg-
nings- och installationsarbeten (ABT06) 4vilar en entreprendr gentemot en bestéllare.

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

Besiktning enligt ovan skall inte utforas under tiden december —april om védret ¢j tillater.
Exploatoren garanterar att ingen inflyttning for respektive utbyggnadsetapp, se bilaga C, sker
innan slutbesiktning av allminna VA-anldggningar gillande den etappen &r avslutad och
godkénd.

Senast en manad fore garantitidens utgdng skall Exploatoren kalla till tva ars garantibesikt-
ning.

Exploatoren bekostar samtliga besiktningsarbeten som ska utforas enligt detta avtal.

§ 12. Paféljd vid bristande utforande

Om Exploatdren inte ritteligen fullgdér de dtaganden som det dligger honom att utfora, dger
OSVARB efter skriftlig anmélan utféra vad som brister, varvid Exploatoren blir skyldig att
ersitta dessa kostnader.

§ 13. Siikerhet

For ritta fullgsrandet av Exploatorens skyldigheter avseende byggnadsetapp | enligt detta
avtal skall Exploatéren stilla sikerhet till ett vérde av 2 000 000 kr i form av bankgaranti eller
annan likvirdig sikerhet som godkénns av Kommunen.

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

For byggnadsetapp 2 skall ny sikerhet avtalas.

§ 14. Overlitelse
Detta avtal fir inte av Exploatdren utan Kommunens och OSVAB:s skriftliga medgivande

verldtas pa annan. Om Exploatoren planerar dverlata exploateringsomréidet tar sig Exploa-
toren att informera Kommunen hérom.

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

Osteraker kommun
Datum:

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

Michaela Fletcher Sjéman
Kommunstyrelsens ordforande

Viveka Larsson
Plan- och exploateringschef

Ljusterd Skiirgirdsby AB

Robert Hlawatsch ;'f

OsterikersydttenyAB :
IRy e 201
A

Mikael Medelberg
Verkstéllande direktor

Ljusterd Skirgardshy AB
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Bilaga Bl

MABK h

2012-02-08

Ljusterd Skiirgardsby, dagvattenhantering

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

Dessa skilldiken/driineringar leds pa lampliga platser ut i dppna diken, befintliga som
rensas/fordjupas eller helt nya. Dikena frin omridet tas sedan omhand i det befintliga
dagvattendike utmed Mellansjévigen (viig 1043) som komimer alt behovas rensas/fordjupas.
Det finns i dag befintliga dagvattentrummor forlagda under Mellansjoviigen med tillhérande
diken pii den andra sidan vilgen ut dver ett dppet falt med en koppling till ett stbrre oppet dike
som leder ner till Kyrksjon beldgen norr om Ljustert skérgirdsby.

Den storsta delen av dagvattnet frin omrédet kommer att ledas denna véig. En mindre del av
avvatiningen kan ocksd komma att ske via en befintlig viiglrumma under Ljusterdvigen (vig
1036) beligen v om omradet med en koppling ner mot havet norr om Mortsunda.

Markstyrkan AB
Hékan Markstedt
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BILAGA E
EXPLOATERINGSAVTAL 2013-11-15 1(3)
VASTANSJO, Mellansjé 1:4, 1:5 och 1:19

Forslag till KOPEKONTRAKT

Siljare: Ljusterd skiirgdrdsby AB (556678-0895), nedan kallad séljaren.

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

Kopeobjekt: Det omréde av fastigheterna Mellansjo 1:4 och 1:19, som i detaljplanen

for Vistansjo har planlagts som fSrskoletomt (S;). Omrédet har p4
bifogad karta (se sidan 3) markerats med skraffering.
§ 1 Overlatelse
Séljaren dverlater och forsiljer hdrmed till kdparen pd nedanstiende villkor omradet for en
kopeskilling av en (I) krona samt pa i dvrigt nedan angivna villkor.
§ 2 Villkor
Detta kdpekontrakt forutsédtter att kommunfullmaktiges beslut att godkénna exploateringsavtalet
for Viéstansjo (inklusive detta kopekontrakt) vinner laga kraft samt att kommunfullméktige antar
detaljplanen for Vistansjd och att detta beslut vinner laga kraft.
§ 3 Kopeskillingens erliggande
Kopeskillingen skall erldggas dé villkoren i § 2 uppfyllts.

§ 4 Kopebrev

Sedan koparen fuligjort sina betalningsskyldigheter enligt detta kontrakt skall kpebrev
uppréttas. Aganderitten till kdpeobjektet dvergdr forst i och med att kipebrev utfirdats.

§ 5 Tilltriidesdag
Tilltrade till fastigheten sker nir dgandertitten Svergétt.

§ 6 Fastighetsbildning

Kommunen f6rbinder sig att anséka om och bekosta av kdpekontraktet foranledd
fastighetsbildning.

§ 7 Inteckningar, inskrivningar m.m.

Séljaren garanterar att fastigheten pa tilltriddesdagen icke dr belastad med penninginteckningar.

§ 8 Forsikring m.m.

Séljaren stdr faran for att omradet och byggnaderna inom detta av vida skadas eller forsamras
fore tilltrddesdagen. Faran Gvergdr pd koparen fr.o.m. tilltrddesdagen och avilar képaren 4ven K

fastigheten ej tilltrddes p.g.a. kdparens drijsmal.
M



A3

§ 9 Fordelning av kostnader och intiikter

Alla eventuella intdkter frén fastigheten som avser och belSper pa tiden intill tilltradesdagen skall
tillkomma séljaren och fr.o.m. tilltrddesdagen tillkomma k&paren.

Alla for fastigheten utgdende réntor, skatter och andra kostnader, av vad slag de vara m4, skall till
den del de avser och beldper pa tiden intill tilltridesdagen betalas av séljaren och fr.o.m.
tilltrdidesdagen betalas av kdparen.

§ 10 Lagfartskostnader m.m.

Samtliga med kopet forenade avstycknings, lagfarts- och inskrivningskostnader skall béras av
koparen ensam.

§ 11 Fastighetens skick

Fastigheten overlates i, vid detta avtals undertecknande, befintligt skick. Kdparen har fre kdpet
beretts tillfille att noga besiktiga fastigheten och forvissa sig om dess skick. Kdparen har vidare
sjilv informerat sig om de bestimmelser avseende detaljplaner som berdr fastigheten och dven i
ovrigt undersokt frigor géllande dispositionsmdjligheter. Av séljaren tillhandah&lina uppgifter
om ytor och dylikt ldmnas med generell reservation och kiparen kan sdledes icke grunda ansprék
pé reduktion av kopeskillingen pé eventuella avvikelser fran de ldimnade uppgifterna.

Séljaren garanterar att fastigheten &r fri frdn miljdavfall, deponier, skrip, sopor, fyllnadsmassor
eller dylikt.

§ 12 Ovrigt

Alla 8verenskommelser, utfiistelser och annat av betydelse for detta kop har angivits i avtalet.
Utbver vad héiri anges har inga utfiistelser lamnats i samband med Gverlatelsen. Alla
dverenskommelser avseende pd detta kop som triffas efter avtalets undertecknande skall vara
skriftliga for att gélla samt i dvrigt uppfylla formkraven i 4 kap. JB.

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

Datum: Datum:
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