[ Osterék

Sammantridesprotokoll fér Kommunstyrelsen 2015-11-25

KS§15:3 Dnr. KS 2015/0329-25|
Mark- och genomforandeavtal for detaljplan Norrgardshojden

Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen foreslir Kommunfullmiktige besluta

1. Mark- och genomférandeavtal med Armada Bostader AB och Osterakersvatten AB for
Notrgardshojden godkanns.

2. Mark- och genomférandeavtal med Osterikersvatten AB och Grundbulten 13943 AB,
under namnandring till Odalen Hacksta AB, fér Norrgardshojden godkanns.

Sammanfattning

Mark- och genomférandeavtal har tecknats med exploatorerna som skall bygga bostader
respektive vard- och omsorgsboende. Avtalen reglerar genomforandet av detaljplanen och
fordelar ansvar for utbyggnad samt kostnader for anlaggningar inom allmin plats- och
kvartersmark, anslutning till allmanna VA-anlaggningar samt markoverlatelser.

Beslutsunderlag
- Kommunstyrelsens planarbetsutskott har behandlat darendet 2015-11-09, § 8:4.
- Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteutlatande daterat 2015-10-06, reviderad 2015-11-09.

Forslag till beslut

Michaela Fletcher (M) yrkar bifall till planarbetsutskottets beslutsforslag innebarande att
1. Mark- och genomférandeavtal med Armada Bostider AB och Osterdkersvatten AB for
Norrgardshojden godkinns.

2. Mark- och genomférandeavtal med Osterikersvatten AB och Grundbulten 13943 AB,
under namnéndring till Odalen Hacksta AB, for Norrgardshojden godkinns.

Propositionsordning
Ordféranden frigar om Kommunstyrelsen beslutar enligt Michaela Fletchers (M) yrkande och
finner att s ér fallet.

Expedieras
- Sambhillsbyggnadsforvaltningen

Justerandes signaturer !@ § 2 . H(F Utdragsbestyrkande
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Tjansteutlatande

Samhiillsbyggnadsférvaltningen Till Kommunstyrelsen
Elise Kieri

Datum 2015-10-06, rev. 2015-11-09

Dnr KS 2015/0329-251

Mark- och genomférandeavtal for dpl Norrgardshojden

Sammanfattning

Mark- och genomforandeavtal har tecknats med exploatérerna som skall bygga bostider respektive
vird- och omsotgsboende. Avtalen teglerar genomfdrandet av detaljplanen och fordelar ansvar fot
utbyggnad samt kostnader for anliggningar inom allmin plats- och kvartersmark, anslutning till
allminna VA-anliggningar samt markoverlatelser.

Beslutsforslag

Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmiktige besluta

1. Matk- och genomférandeavtal (Armada Bostider AB och Osterdkersvatten AB) for
Norrgirdshojden godkanns.

2. Mark- och genomférandeavtal (Grundbulten 13943 AB, under namnindring till Odalen
Hacksta AB, och Osteréikersvatten AB) f6r Nortgirdshojden godkinns.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2014-04-15 (KS § 4:5) att ge Samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag
att uppratta forslag till detaljplan for Norrgirdshojden. Ett forslag till detaljplan for
Nortgirdshojden finns upprittat infor antagandet. Detaljplaneomridet omfattar en yta om 1,2 ha
som planliggs for bostider, handel, vérd- och omsorgsboende, teknisk anliggning samt allmén plats
som bestir av GCL-vig samt en park med ménga funktioner. Kommunstyrelsen godkande dven
2014-04-15 ett markoptionsavtal med vardera exploator (KS § 4:4, respektive KS § 5:11).
Markoptionsavtalen ger kommunen ritt att efter lagakraftvunnen detaljplan sélja delar av
fastigheterna Hacksta 1:1 respektive Berga 11:1 till exploatérema.

Tvi mark- och genomforandeavtal har tagits fram tillsammans med exploatorerna

Armada Bostider AB, Grundbulten 13943 AB (under namnindring till Odalen Hacksta AB) samt
Osterdkersvatten AB. Syftet med mark- och genomforandeavtalen ér att reglera patternas Ataganden
gentemot varandra, samt ansvar for kostnader och genomférande av detaljplanen for
Norrgardshojden. Mark- och genomforandeavtalen reglerar bland annat de markoverlatelser som
kommer att ske mellan kommunen och exploatérerna for att genomfora detaljplanen, samt ansvar
for utbyggnad och finansiering av allman platsmark.

Forvaltningens slutsatser

Exploatérerna bekostar utbyggnad av GCL-vig samt gingvig och trappor inom allmén platsmark.
Exploatérerna etligger gemensamt ctt exploateringsbidrag till den patk som skall anliggas.
Resterande kostnader fér anliggande av patk finansieras av kommunen. Exploateringsomridet ligger
inom verksamhetsomride for VA vilket innebir att Osterdkersvatten AB ansvarar for att uppritta
forbindelsepunkter i anslutning till exploatetingsomridet och exploatorerna utfor och bekostar
anlaggandet av VA inom kvartersmark.
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Bilagor

1. Mark- och genomforandeavtal fér Notrgirdshéjden med tillhérande bilagor (Atmada

Bostider AB och Osterikersvatten AB)

2. Matk- och genomférandeavtal for Notrgardshojden med tillhorande bilagor (Grundbulten 13943
AB, under namniindting till Odalen Hacksta AB, och Osterdkersvatten AB)

ol N

Kent Gullberg Fredrik Nestor
Sambhallsbyggnadschef Exploatetingschef
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MARK- OCH GENOMFORANDEAVTAL

Norrgardshojden (Hacksta 1:72 m.fl.)

Parter: Osrerdkers Kommun, Armada Bostiader AB samt Osterikersvatten AB

2015-10-27

Bilagor

Bilaga A Markoptionsavtal mellan Kommunen och Armada Bostider AB. Biliggs e

Bilaga B Forslag till detaljplan, illustrationsplan, plan- och genomférandebeskrivaing samt
gestaltningsprogram. Biliggs ¢j

Bilaga C Grins for exploateringsomrédet, tillika detaljplaneomridet

Bilaga D Ansokan om ledningsritt

Bilaga E VA-utredning samt VA-illustration, 2015-03-27 resp. 2015-10-06

Bilaga F Ansvar for utbyggnad och flytt av VA-ledningar

Bilaga G Anliggningar inom allmin plats som utfors av Armada

Bilaga H Utdrag ut kommunens plan- och bygglovaxa
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MARK- OCH GENOMFORANDEAVTAL

Detta avtal om exploatering av Norrgdrdshojden i Osterdkers Kommun, framéver benamnt
Avtalet, har triffats mellan

1. Osterdkers Kommun, Kommunen, 212000-2890, 184 86 Akersberga, agare av Berga

11:1 samt Hacksta 1:1

2. Osterdkersvatten AB, OSVAB, 556482-7946, Sagvigen 2, 184 86 Akersberga

3. Armada Bostider AB, Armada, 556374-9539, Box 505, 184 25 Akersberga, dgare av
Berga 6:43 samt Hacksta 1:72

Ytterligare ett mark- och genomforandeavtal f6r Norrgdrdshojden kommer att tecknas med
Grundbulten 13943 AB (under namnandring Odalen Hacksta AB), framéver bendmnd Odalen,
den andra Exploatoren inom omridet. Armada Bostider AB och Odalen benimns framéver

gemensamt for Exploatérerna.

1. Bakgrund

Kommunen och Armada Bostider AB har tidigare triffat ett planeringsavtal undertecknat
2014-06-25 respektive 2014-06-27, nedan benimnt Planetingsavtalet, rorande planliggning av
Nortgirdshojden (Hacksta 1:72). Planeringsavtalet ligger till grund {6r Avtalet,

Planeringsavtalet reglerar principerna for planering av bebyggelse inom planomrédet, arbets- och
ansvarsfordelning, samt ersittningen for upprittandet av detaljplanen.

Detta avtal reglerar bland annat:
e  Markoverlatelser
» Rittigheter och fastighetsbildningsatgarder
® Fordelning av kostnads- och genomférandeansvar for allmidnna anliggningar

Kommunen och Armada har undertecknat ett markoptionsavtal, Markoptionsavtalet, bilaga A,
gillande 6verldtelse av mark frain Kommunen till Armada i enlighet med upprittad detaljplan.

Kommunen har tillsammans med Exploatérerna upprittat ett férslag till ny detaljplan for
Norrgardshéjden, Detaljplanen, bilaga B.

2. Giltighet

Detta avtal ar endast giltigt under forutsittning att:
Kommunfullmiktige genom beslut som vinner laga kraft godkinner Avtalet

Kommunfullmiktige genom beslut som vinner laga kraft antar Detaljplanen
OSVAB, fére kommunfullmiktiges beslut om antagande av Detaljplanen, godkinner
Avtalet i tillimpliga delar genom att underteckna detsamma

Uppfylls ej ovanstaende villkor ska ingen av parterna vara ersattnings- eller skadestindsskyldig
gentemot de andra parterna.
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3. Exploateringsomradet

Exploateringsomrédet, markerat i bilaga C, ir beliget i centrala Akersberga, omkring 900 meter
frin Akersberga station och omfattar ca 12 ha. Omridet bestir av delar av fastigheterna
Berga 6:43, Berga 11:1, Hacksta 1:1 samt hela Hacksta 1:72, vilka i Detaljplanen planliggs for
Bostad (B), vird- och omsorgsboende eller bostider (D,, B) samt allmin platsmark, Park och
GClL-vig.

4. Planavgift

Di Exploatorerna utfort och bekostat underlag till Detaljplanen, samt betalar ersittning i enlighet
med Planeringsavtalet, ska ytterligare planavgift vid bygglov ej erlaggas.

5. Markéverlatelser, fastighetsbildning m.m.

Markiverlatelser
Ovetlitelse av mark skall ske mellan Kommunen och Armada. Kommunen fger fastigheterna

Berga 11:1 och Hacksta 1:1, vilka delvis ligger inom Exploateringsomridet. Armada dger
fastigheterna Hacksta 1:72 och Berga 6:43.

Armada skall av Kommunen f6rvirva de delar av fastigheterna Berga 11:1 och Hacksta 1:1 som
planliggs som kvartersmark for bostider. Marken bestir av delomriden beligna i anslutning till
Hacksta 1:72 och Berga 6:43. Arealen f6r nimnda markomriden uppgir till ca 4 860 kvm.
Omtidena skall genom fastighetsreglering 6verforas till Hacksta 1:72 respektive Berga 6:43.

[ samma forrittning ska dven den del av Hacksta 1:72 som planliggs som allmin plats, park, samt
del av Berga 6:43 som planliaggs som allmén plats, GCL-vig, 6verforas till Kommunens fastighet
Hacksta 1:1.

Kommunen ansvarar for att ansokan om ovanstiende fastighetsregleringar skickas in till
Lantmiteriet. Ansokan om fastighetsreglering skall ske snarast, men senast tre minader efter att
Detaljplanen vunnit laga kraft, om inte parterna kommer 6verens om annan tidpunkt. Ansokan
om 6vriga forrittningsdtgirder som kravs for genomférandet av Detaljplanen sker pa initiativ av
Armada. Samtliga for genomforandet av detaljplanen etforderliga forratningsatgirder skall om
mojligt ske vid samma tidpunkt.

6. Képeskilling

Marken som skall avstyckas frin Kommunens fastigheter Berga 11:1 och Hacksta 1:1 och
overlitas till Armada skall ersittas enligt i Markoptionsavtalet 6verenskommen ersittning,
bilaga A. Ersittningen skall grundas pa det antal kvadratmeter BTA som den lagakraftvunna
Detaljplanen medger inom det markomride som planliggs som Bostader (B). I enlighet med
upprittat Markoptionsavtal skall ersittningen till Kommunen justeras drligen fram till képets
fullbordande. Justeringen bestdr i en héjning av priset motsvarande allminnyttans 4rliga
hyreshojning med utgingspunkt i hyresnivan ir 2014.

Overlitelse av mark frin Armadas fastigheter Berga 6:43 och Hacksta 1:72 till kommunens
fastighet Berga 11:1 sker utan ersittning.
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7. Upplatelse av rattigheter

Armada forbinder sig att till férmin for OSVAB, utan ersittning, upplita ledningsritt inom
U-omridet som ir utlagt i Detaljplanen. Vid bildande av ledningsritt skall denna ge OSVAB ritt
att for all framtid anldgga, underhdlla och férnya de ledningar och tillhérande anordningar f6r VA
som krivs for Detaljplanens genomforande. Exploatorerna bekostar bildande av ledningsrite,
OSVAB ansoker om ledningsritt efter samrdd med Armada. Ledningsrittsansokan sker i enlighet

med bilaga D.

Overlater Armada fastighet inom Exploateringsomridet och rittighet enligt ovan dnnu ej skrivits
in, alternativt om ansékan till Lantmiteriet ej skickats in, skall Armada i 6verlitelschandling
forbehalla sig ritten att for koparens rikning kunna fullfélja ansékan om ledningsrirtt enligt ovan.
Alternativt skall Armada tllse att kdparen Svertar samtliga forpliktelser och rittigheter avseende
dessa upplatelser.

8. Elférsdrjning
Vid Exploateringsomridets anslutning tll eldistributionsnitet skall Armada folja den lokala
nitigarens anvisningar.

Belysning av inom Exploateringsomridet beligen kvartersmark, tillhdrande Armada, skall
anotdnas och bekostas av Armada. Anslutning tll elnitet skall ske i samrid med nitigaren.
Belysning beligen inom allmin platsmark (dock ej inom anlagd park) i anslutning till planlagd
GCL-vig, parkvig samt trappa bekostas av Exploatorerna. Kommunen ansvarar for férvaltning
av belysning inom allmén platsmark efter godkind slutbesiktning.

Miste, inom Exploateringsomridet befintliga, elledningar pa grund av exploateringen dndras eller
flyttas ankommer det pid Exploatorerna att Gverenskomma med nitigaren om erforderliga

arbeten och villkoren for dessa.

9. Anordnande av allmanna och gemensamma anlaggningar

OsvAB

Exploateringsomradet ir belaget inom kommunens verksamhetsomrdde for vatten, spillvatten
och dagvatten, vilket innebir att OSVAB enligt detta avtal svarar f6r att uppritta ledningar och
forbindelsepunkter till fastigheterna inom Exploateringsomridet. OSVABs ansvar giller
ledningar som i upprittad VA-utredning och VA-illustration, bilaga E, ir markerade som

allminna ledningar.

Armada
Armada svarar f6r utbyggnad av samtliga anlaggningar, inklusive VA, beligna inom den egna

kvartersmarken, som behévs for Detaljplanens genomférande. Armada nyanligger dven den
GCL-vig som finns i detaljplanen, vilken ska uppfylla kommunal standard och utformas i
enlighet med upprittat gestaltningsprogram, bilaga B, och Kommunen ska ges tillfille att
granska och godkinna handlingar innan utbyggnad. Granskningstiden uppgar till 3 veckor. Efter
eventuella justeringar av handlingarna tillkommer ytterligare 3 veckors granskningstid, raknat frin
den dag Kommunen fitt ta del av reviderade handlingar.

Armada évertar OSVABs ansvar, enligt § 9, 1 stycket, fér projektering och utbyggnad av
allminna VA-anliggningar (ledningar fér spillvatten och dagvatten samt serviser for vatten,



Mark och acuemntowandeay COlrerahers Konman
Norrgardshopden 3 3)
\i'l]!l\l.l H«h‘,l\l\: \“

spillvatten och dagvatten) som behévs for detaljplanens genomforande, bilaga F. OSVAB ska
ges tillfille att granska och godkidnna granskningshandlingar innan utbyggnad, se generella
bestimmelser § 9. Efter slutbesiktning fakturerar Armada utbyggnadskostnad for spillvatten och
dagvatten tll OSVAB. OSVAB bekostar VA-ledningar och schakt fér VA ledningar upp till
terrassbotten for gatan, se bilaga F.

Exploatdrerna

Fér de gemensamma ytorna inom kvartersmarken (g i Detaljplanen) ansvarar Exploatorerna
gemensamt for anliggandet av exempelvis torgyta, infartsgata, dagvattenhantering etc., om inte
Exploatorerna avtalar om annat. Kvartersmarken skall anliggas och utformas i enlighet med
upprittat gestaltningsprogram, bilaga B. Anliggningar for dagvatten och VA ska anliggas i
enlighet med upprittad VA-utredning och VA-illustration, bilaga E.

Kommunen

Kommunen skall enligt Lag (2007:1 091) om offentlig upphandling utfra anliggningarna inom
allmin platsmark. Kommunen bygger ut parken, Armada utfor GCL-vigen och den parkvig som
leder frin gingbro till parken, samt trappa frdn gingbro till Norrgirdsvigen i en samordnad

utbyggnad, se bilaga G.

Generella bestaimmelser § 9

Det allminna VA-ledningssystemet for exploateringsomridet skall projekteras och utforas i
enlighet med vid varje tidpunkt gillande Roslagsvattens VA-standard eller motsvarande.

[ god tid fore arbetenas paborjande ska granskningshandlingar éverlimnas till OSVAB for
skriftligt godkinnande inom fyra veckor frin 6verlimnandet. OSVABs godkinnande befriar inte
Armada frin ansvaret for handlingarnas riktighet. OSVAB iger ritt att efter skriftlig anmilan
utan kostnad avbryta pigiende exploateringsarbete i avvaktan pi att godkinda arbetshandlingar
inkommer.

OSVAB och Osterdkers kommun dger pd Armadas bekostnad ritt att, med obegrinsad tillging
till arbetsplatsen, utfora kontroll under byggtiden. Armada ska kalla OSVAB ill startméte samt
till samtliga byggmoten.

Armada 4tar sig det ansvar som dvilar sivil byggherre som exploatér. For de anliggningar som
Armada ska 6verlimna till OSVAB enligt detta Avtal 4tar sig Armada gentemot OSVAB det
ansvar, inklusive funktionsansvar och garantiansvar, som enligt allminna bestammelser for
totalentreprenor avseende byggnads-, anliggnings- och installationsarbete, som ABT 06, avilar en
entreprenor gentemot en bestillare.

Under hela byggtiden skall Armada tillse att trafik pd angrinsande vigar inom och i anslutning till
exploateringsomridet kan ske pa ett trafiksikert sitt och att erforderliga skyddsatgarder vidtas f6r

undvikande av skada pi liv och egendom.

10. Erséttningar och betalningsféreskrifter
Armada ska till OSVAB betala ersittning for:
Anléggningsagifter

Anliggningsavgift faktureras enligt OSVABs gillande VA-taxa nar forbindelsepunkt meddelas.
Anliggningsavgift faktureras enligt beviljade bygglov. Anldggningsavgifter faktureras inklusive
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moms. Avdrag skall goras motsvarande tidigare erlagd avgift inom fastigheten Hacksta 1:72 samt
inom ber6rd del av Berga 6:43.

Armada skall till kommunen betala etsittning for:

Detaljplanearbete

Ersittning for upprittande av Detaljplanen regleras i Planeringsavtalet mellan Kommunen och
Armada Bostider AB. Exploatorerna fir i separat Gverenskommelse reglera en eventuell
omférdelning av kostnaderna mellan parterna.

Anliggningar inom allman platsmark
Kostnaderna for anliggningar inom allmin platsmark fordelas enligt foljande:

- Exploatérerna bekostar omliggning och upprustning av befintig ging- och cykelvig (i
detaljplanen utmirkt som GCL-viag och beligen mellan bostadshus 2 och 3) samt
projektering och anliggande av den parkvig som leder frin gdngbron ner till parken och
trappa frin gingbron mot Norrgirdsvigen, bilaga G. Samiliga anlaggningar ska uppfylla
kommunal standard.

- Allmién plats, park (PARK i Detaljplanen). Ett parkomride med lekytor ska anliggas i
enlighet med upprittat gestaltningsprogram, bilaga B. Exploatorerna bidrar gemensamt
med 1500000 kronor fér den patk som ska anliggas inom allmin platsmark.
Kommunen bekostar resterande del av parken. Kommunen fakturerar Armada for
Exploatérernas bidrag efter att slutbesiktning av parken har skett.

For god ordnings skull antecknas att de anliggningar som Kommunen ska utféra och idga
kommer att ligga inom mark som inte tillhor eller pd annat sitt disponeras av Exploatoren.
Kostnader for anliggningar inom allmén platsmark dr att betrakta som gatukostnadsavgifter och
darmed ej momspliktigt. Ovan nimnt bidrag avseende park omfattas darfor ej av moms.

Fastighetsbildningstgirder samt markiverldtelser

Armada bekostar de fastighetsregleringsdtgirder som krivs for Overforing av mark frin
Berga 11:1 och Hacksta 1:1 till Armadas fastigheter Hacksta 1:72 samt Berga 6:43. Atgirderna
skall ske genom fastighetsreglering. Ersittning for markoverlitelser ska ske enligt
overenskommelse i Markoptionsavtalet, bilaga A. Overlitelse av mark frin Armadas fastigheter
Berga 6:43 och Hacksta 1:72 till Kommunens fastigheter Berga 11:1 och Hacksta 1:1 sker genom
fastighetsreglering. Ingen ersittning utgar for den park som Gverférs till kommunens fastigheter.

Exploatorerna bekostar gemensamt de fastighetsbildnings- och anliggningsitgarder som krivs
inom kvartersmark for Detaljplanens genomf6rande, vilket bland annat omfattar bildande av

gemensamhetsanliggning alternativt servitut for parkeringar, torgytor och dagvattenhantering,

Armada har kommit 6verens med Forvaltnings AB Odalen om en limplig férdelning av de
kostnader som uppkommer for genomforandet av Detaljplanen. Avtalet utgir frin denna
overenskommelse som innebdr att Armada Bostider AB stir for 60 % av kostnaderna och
Forvaltnings AB Odalen stir for resterande 40 % av kostnaderna som uppkommer for
Detaljplanens genomforande.

Sker ingen annan 6verenskommelse mellan parterna forutsitts att samma fordelning giller i friga
om ovanstiende gemensamma Lantmaterikostnader f6r genomforandet av Detaljplanen.

. VEESD
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Genomforande

For Kommunens och OSVABs anstilldas skiliga tid for projektets genomférande efter att
Detaljplanen vunnit laga kraft utgdr crsittning enligt vid tdpunkten gallande Osterdkers
Kommuns plan- och bygglovstaxa. Nu gillande Plan- och bygglovstaxa 2011 har antagits i maj
2011. Dess Tabell 2: Tidsersittning, biligges detta avtal, Bilaga H. Preliminiir tidsitging skall
upprittas innan detaljplanens genomférande. Tidsdtging for Kommunen anstillda uppskattas i
detta skede ll omkring 100 timmar. Tidsdtgingen ir en endast en uppskattning, nedlagd tid
kommer att fakrureras.

11. Besiktningar

Forbesiktning av kommunal allmén platsmark i anslutning tll Exploateringsomradet (exempelvis
Norrgirdsvigen) ska ske innan genomférandet av detaljplanen piborjas. Uppféljande besiktning
efter avslutad byggnation skall genomforas med utgdngspunkt i forbesiktningen. Besiktningarna
ska ske av Kommunen i samrdd med Exploatérerna och bekostas av Exploatérerna.
Exploatérerna ska ersitta Kommunen for eventuella skador som uppkommer i samband med
byggnationen inom Exploateringsomridet.

For de anldggningar som Armada utfor inom allman plats, bilaga G, skall Kommunen ges tillflle
att granska och godkdnna handlingar samt slutbesiktiga anliggningar innan ansvaret for
anldggningarna 6vergér till Kommunen.

For de VA-anliggningar som Armada anligger skall OSVAB ges tllfille att granska och
godkinna handlingar samt slutbesiktiga anlaggningar innan ansvaret f6r anliggningarna overgar
till OSVAB. OSVAB skall dven ges tillfille att granska handlingar rorande flytt av VA-ledning
inom kvartersmark. Granskningstiden uppgar till fyra veckor.

Funktionsprov ska utforas och bekostas av Armada fére anmilan om slutbesiktning,
Slutbesikining skall utforas pa fullt fardiga anliggningar (vigar skall vara asfalterade).

Armada skall senast tvi veckor fore slutbesiktning kalla till forsyn pa firdiga
exploateringsanliggningar. Besiktning enligt ovan skall inte utf6ras under tiden december — april
om inte viderforhillandet tilldter att besiktning genomférs.

Armada skall till OSVAB i samband med anmilan dll slutbesiktning 6verlimna
relationshandlingar. Relationsritningarna skall levereras digitalt i bade pdf- och AutoCAD-format
i RH2000 respektive Sweref 99 18 00. Relationshandlingarna ska bestd av bade plan- och

profilritningar.

Armada garanterar att ingen inflyttning sker innan slutbesiktning av allmanna VA-anldggningar dr
avslutad och godkand.

Armada bekostar samtliga besiktningar. Senast en mdnad fbre garantitidens utging ska
exploatoren hos OSVAB begira garantibesiktning av anliggning. Om sidan begiran framstallts
senare, forlings garantitiden i motsvarande man. Ansvar samt garantitider galler enligt ABT 06.
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12. Ledningar

Flytt av befintig vattenledning inom Exploateringsomridet dr nodvindigt for att genomféra den
tinkta exploateringen. Armada ansvarar f6r och Exploatorerna bekostar flytt av ledningen och
samrider arbetet med OSVAB. Arbeten med ledningarna skall utféras i enlighet med
Roslagsvatten AB:s VA-standard. Aven flytt av ovriga ledningar, som kan krivas for att
genomfora Detaljplanen, bekostas av Exploatorerna.

13. Tvisteldsning

Tvist gillande tolkning eller tllimpning av Avtalet skall avgoras av allmén domstol.

14. Qverlatelse av avtal/mark

Exploatéren fir inte 6verlita Avtalet till annan part utan Kommunens och OSVABs skriftliga
godkinnande.

15. Andringar och tillagg
Eventuella indringar eller dlligg dll detta avtal skall ske skriftligt och godkiinnas av berérda
parter.

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar, av vilka parterna tagit varsitt,

Ort, datum Ort, datum
Michaela Fletcher Fredrik Nestor
Kommunstyrelsens ordférande Exploateringschef

Osterikers Kommun Osterakers Kommun

Ort, datum )[,, b, 2015 (12 Ott, datum /,")A/" 4 ’// A
. j 3 . L2 -
LS — 7Y <
“ = / /)/,/_/I o
) /z,/.r/( —_— ////_{ﬂ /// e

Mikael Algvere
Osterakersvatten AB

Leif Blomquist
Armada Bostader AB
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OSTERAKERS KOMMUN BILAGA D
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Ansdkan om ledningsritt

Kommun: Osterdker

Parter:
[. Armada Bostider AB (org.nr. 556374-9539) Box 505, 184 25 Akersberga, som lagfaren

dgare av fastigheterna Hacksta 1:72 samt Berga 6:43.
2. Osterdkervatten AB, 556482-7946, Ségvégen 2, 184 86 Osteraker

Parterna dverenskommer hiirigenom om féljande:

1
Osterakersvatten AB ansdker om ledningsritt for de omrden inom detaljplanen for
Norrgardshojden som Gvergdr fran allmén platsmark till kvartersmark och dr markerade med

U-omréde i bifogad detaljplanckarta (lagakraftvunnen).

Ledningshavaren har rétt att bibehélla, underhélla och fornya befintliga underjordiska
ledningar inom upplatet utrymme.

For att ej forsvara for Osterdkervatten att utSva sin ritt enligt ovan, frbinder sig
fastighetsédgaren att inom ledningsomradet (u-omrade) ej plantera trid, ej gora utfyllnader, ej
heller anlidgga st6dmurar eller vidtaga annan &tgérd som forsimrar ledningarnas atkomlighet.

2
Armada upplater erforderligt utrymme inom sina fastigheter utan erséttning.

3.
Forréttningskostnaderna for denna ledningsréttsforrétining skall betalas av

Armada Bostider AB.

Denna §verenskommelse dr uppréttad i tre (3) likalydande exemplar av vilka parterna har
tagit var sitt och ett (1) exemplar inséndes till Lantméterimyndigheten.

Akersberga Akersberga QoS e 1)
Armada Bostdder AB Osterékersvatten AB
- / Z //i
Leif Blomquist Mlkael Algvere - -
VD VD

Armada Bostider AB Osterdkersvatten AB
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Va-utredning Norrgardshéjden, Osterakers
kommun

Underlag for detaljplan
Bestdllare: Armada
Uppdragsnummer: 2511

Utredare: Niclas Elvsén
Uppdragsansvarig: Camilla Jarned
Sidan1av 3

2015-03-27
Granskningshandling

Bilaga E
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1. Inledning
P& Norrgardshojden i Akersberga planeras en exploatering med 3 flerbostadshus pa total cirka 75
lagenheter samt ett vdrdboende med 54 vardplatser. Denna utredning tas fram som underlag for

detaljplanearbetet pd uppdrag av Armada.
Planomrédet ligger i 6stra delen av Akersberga véster om Norrgardsvagen och grénsar i norr mot

naturomrade, véster mot g/c-vag och séder mot parkeringsytor.

2. Befintliga forhallanden

Idag finns byggnader med ca 310 m2 yta med till hérande parkering pa 500 m2 dér det mesta av
regnvattnet leds till det kommunala dagvattennétet. | véstra delen av omrddet liggen en idrottplats
av asfalt med avrinning mot naturmark.

| sodradelen av omradet finns en parkering som &r ansluten till det kommunala nétet.

Pa 6strasidan ligger det kommunala dag-, spill och vattenledningar. Dér finns dven en
forbindelsepunkt till befintlig bebyggelse.

Norr om omradet finns det dagvattenledningar som tillhér Akelius.
Genom omradet ligger en kommunal vattenledning.

Ingen geoteknisk undersékning har utférts men berg finns i dagen och marken bestar av postglacial
lera enligt SGU kartvisare.
Fastighet ligger p& en hdgpunkt/kulle vilket gér att det inte tillkommer ytvatten fran kringliggande

ytor.

3.Dagvattenldsningar

| och med exploateringen 6kar den hardgjorda ytan och naturliga infiltrations ytor minskar. Vid
kraftiga regn har Akersberga problem med dagvatten i centrum. Fér att inte 6ka flédet till
ledningsnatet behovs dagvattnet tas om hand lokalt inom fastigheten (LOD).

Befintliga jordlager av lera och berg har dalig infiltration/perkolation samt begransat med ytor for
infiltration vilket ger fordrojning av dagvattnet som ldmpligt dtgédrd. Trad har en bra férmaga att ta
upp vatten och eftersom det behévs goras skelettjordar for trad som ska placeras i gatan kan
skelettjorden och magasin av makadam kombineras. Som alternativ finns dagvattenkasseter vilka ger

mer volym pa mindre yta men kostar mer att anldgga.

D3 befintlig forbindelsepunkt ligger for hogt for sjalvfall foreslas att det uppréttas en ny. En ny
ledning fr&n kommunens ledning i sédra delen skulle mojliggora detta.

Akelius ledningar norrut skulle kunna anvdandas med den férdelen att de leder vattnet bort fran
centrum men skick och kapacitet dr okanda.

Omradets lagsta delar behéver pumpas. Aven omrade séder om hus 3 kan anvandas fér magasin.
Vid kraftigare regn ska sekundéra avrinningsvagar sakerstallas t ex genom avrinning pa vag.

Ingen rening bedéms behévas da det &r fa parkeringsplatser pa gatan
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4. Berdkningar

Enligt-Dagvattenstrategi fér Osterdker och Svenskt Vattens P110(som troligtvis kommer att vara
gallande vid byggnation) ska ledningar dimensioneras med ett 5-ars terkomsttid for fylld ledning och
20-ars aterkomsttid fér trycklinje i markniva och en klimatfaktor pa 1,2.

En effektiv volym magasinen pa ca 41 m3 for bostadshusen och ca 29 m3 for vardboendet har
berdknats med P90 bilaga 7 och med féljande virden Z=19, avtappning 20l/s(Roslagsvattens krav),
rinntid 5 min och atkomsttid 60 ménader.

5.5pillvatten
Befintlig forbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

For att fa sjalvfall upprattas ny forbindelsepunkt fér vardboendet. Fran lagsta vaningen maste
troligtvis spillvatten anda pumpas.

6.Vatten
Roslagsvattens vattenledning bor laggas om och placeras i den planerade gatan for att mojliggora for
trad och dylikt utanfér u-omradet. Befintlig férbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

Ny forbindelsepunkt upprattas fér vardboendet.
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Bilaga H

Tabell 2 Tidersattning
Om den debiterbara tiden &r 75 % av otalarbetstiden kan timersittningen tas vt enliel
nedanstiaende tabell. Total debiterbar drsarbetstid dr 1 200-1 400 drsarbetstimmar.

I timkostnaden i exemplel nedan ingir alla normala kringkostnader, utom kostnader for
lokaler som inte kan schablonberiiknas, eftersom stora variationer forekommer.

Timerstittning i ett frende berfiknas utifrin kommunens samlade kostnader (65 personalen
inom verksamheten,

Exempel:
Laneintervall (midnadsidng, kr Timpris

-21 999 6
22 000-27 999 70
28 000-33 999 8()
34 0040-39 999 GO0
40 000-45 999 1 G00
46 000- 1200

V7
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Mark- och genomforandeavtal Osterdkers Kommun
Norrgardshojden
Grundbulten 13943 AB (under namnandring till Odalen Hacksta AB) 1(7)

MARK- OCH GENOMFORANDEAVTAL

Norrgardshojden (Hacksta 1:72 m.fl.)

Parter: Osterikers Kommun, Grundbulten 13943 AB (under namnindring till
Odalen Hacksta AB) samt Osterakersvatten AB

2015-10-27

Bilagor:

Bilaga A Markoptionsavtal mellan Kommunen och Férvaltnings AB Odalen. Bilaggs ej.

Bilaga B Forslag till detaljplan, illustrationsplan, plan- och genomférandebeskrivaing samt
gestaltningsprogram. Biliggs €]

Bilaga C Grins for exploateringsomridet, tillika detaljplaneomradet

Bilaga D Virdeutldtande, daterat 2015-08-27

Bilaga E Kopekontrake, del av Hacksta 1:1 samt del av Berga 11:1

Bilaga I VA-utredning samt VA-illustration, 2015-03-27 resp. 2015-10-06

Bilaga G Anliggningar inom allmén plats som utfors av Armada

Bilaga H Tidsersitining



Mark- och genomforandeavtal Osterakers Kommun

Norrgardshojden
Grundbulten 13943 AB (under namnandring till Odalen Hacksta AB) 2(7)

MARK- OCH GENOMFORANDEAVTAL

Detta avtal om exploateting av Norrgardshojden i Osterikers Kommun, fram6ver benimnt
Avtalet, har traffats mellan

1. Osterakers Kommun, Kommunen, 212000-2890, 184 86 Akersberga, agare av
Berga 11:1 och Hacksta 1:1

2. Osterdkersvatten AB, OSVAB, 556482-7946, Sgvigen 2, 184 86 Akersberga

3. Grundbulten 13943 AB (under namnindring, Odalen Hacksta AB), Odalen, 559027-
3305, Bp Bolagspartner AB, Box 1067, 221 04 Lund

Yitetligare ett mark- och genomférandeavtal for Norrgardshojden kommer att tecknas med
Armada Bostider AB, den andra Exploatétren inom omrddet. Odalen och Armada Bostader AB

beniamns nedan gemensamt f6r Exploatérerna.

1. Bakgrund

Kommunen och Armada Bostider AB har tidigare triffat ett planeringsavtal undertecknat
2014-06-25 respektive 2014-06-27, nedan benimnt Planeringsavtalet, rérande planliggning av
Norrgirdshojden (Hacksta 1:72). Planeringsavtalet ligger till grund for Avtalet.

Planeringsavtalet reglerar principerna for planering av bebyggelse inom planomridet, arbets- och
ansvarsfordelning, samt ersittningen for upprittandet av detaljplanen.

Detta avtal reglerar bland annat:
o Markoverlatelser
» Rittigheter och fastighetsbildningsdtgirder
® Fordelning av kostnads- och genomforandeansvar for allminna anlaggningar

Kommunen och Odalen har undertecknat ett markoptionsavtal, Markoptionsavtalet, bilaga A,
gillande overlatelse av mark frin Kommunen till Odalen i enlighet med upprittad detaljplan.

Kommunen har tillsammans med Exploatorerna upprittat ett forslag till ny detaljplan for
Notrgardshojden, Detaljplanen, bilaga B.

2. Giltighet

Detta avtal 4r endast giltigt under forutsittning att:
- Kommunfullmiktige genom beslut som vinner laga kraft godkinner Avtalet
- Kommunfullmiktige genom beslut som vinner laga kraft antar Detaljplanen
- OSVAB, fore kommunfullmiktiges beslut om antagande av Detaljplanen, godkinner
Avtalet i tillimpliga delar genom att underteckna detsamma

Uppfylls ej ovanstiende villkor ska ingen av parterna vara ersitinings- eller skadestindsskyldig
gentemot de andra parterna.

22



Mark- och genomforandeavtal Osterdkers Kommun
Notrgirdshojden
Grundbulten 13943 AB (under namnandring till Odalen Hacksta AB) 3(7)

3. Exploateringsomradet

Exploateringsomridet, markerat i bilaga C, ir beliget i centrala Akersberga, omkring 900 meter
frin Akersberga station och omfattar ca 1,2 ha. Omridet bestir av delar av fastigheterna
Berga 6:43, Berga 11:1, Hacksta 1:1 samt hela Hacksta 1:72, vilka i Detaljplanen planliggs for
Bostad (B), vird- och omsorgsboende eller bostider (D,, B) samt allmin platsmark, Park och
GCL-vig.

4. Planavgift

D2 Exploatorerna utfort och bekostat underlag till Detaljplanen, samt betalar ersittning i enlighet
med Planeringsavtalet, ska ytterligare planavgift vid bygglov ej erliggas.

5. Markoverlatelser, fastighetsbildning m.m.

Markiverlitelser
Ovetlatelse av mark skall ske mellan Kommunen och Odalen. Kommunen 4ger fastigheterna

Berga 11:1 och Hacksta 1:1, vilka delvis ligger inom Exploateringsomradet.

Odalen skall av Kommunen forvirva ett markomride som skall avstyckas respektive
fastighetsregleras frin del av Berga 11:1 samt del av Hacksta 1:1. Markomridet ska omfatta
ca 350 kvm av fastigheten Berga 11:1 samt omkring 1 800 kvm av Hacksta 1:1.

Kommunen ansvarar for att ansokan om forrittning for del av Kommunens fastigheter
Berga 11:1 och Hacksta 1:1 skickas in till Lantmiteriet. Till ans6kan bifogas undertecknat
kopekontrake, bilaga E. Parterna ir 6verens om att fastighetsbildning i forsta hand ska ske
genom en avstyckning av del av Berga 11:1, vilket fSljs av en fastighetsreglering dir del av
Hacksta 1:1 sedan overfors till den nya fastigheten. Anser Lantmiteriet att fastighetsbildning ej
kan ske pd detta sitt 4r parterna 6verens om att tillsammans med Lantmiteriet hitta en bra och

tidseffektiv 16sning.

Ansokan om fastighetsbildning skall ske snarast, men senast tre manader efter att Detaljplanen
vunnit laga kraft, om inte parterna kommer Gvetens om annan tidpunkt. Ansokan om Ovriga
forrittningsitgirder som krivs for genomforandet av Detaljplanen sker pa initiativ av Odalen.
Samtliga f6r genomforandet av detaljplanen erforderliga forrattningsatgarder skall om mojligt ske

vid samma tidpunkt.

6. Kdpeskilling

Marken som skall verlatas till Odalen frin Kommunens fastigheter Berga 11:1 och Hacksta 1:1
skall ersittas i enlighet med upprittat virdeutlitande, bilaga D, kopplad till Markoptionsavtalet.

Overlatelse av mark frin Kommunens fastighet Berga 11:1 till Odalen regleras i sarskilt upprattat
képekontrakt, bilaga E. Overlitelse av mark frin Kommunens fastighet Hacksta 1:1 kommer att

regleras i sirskild dverenskommelse om fastighetsreglering.

Odalen stir for samtliga 6vriga kostnader kopplade till markéverlitelsen, exempelvis kostnader
for lagfart och ansékan om inteckningar.



Mark- och genomforandeavtal Osterdkers Kommun

Norrgardshojden
Grundbulten 13943 AB (under namnandring tll Odalen Hacksta AB) 47)

7. Upplatelse av rattigheter

Armada Bostider AB skall ge OSVAB riltt att utan ersittning bilda ledningstitt inom det omrade
som i planen dr utlagt som U-omride. Omridet kan komma att omfattas av en
gemensamhetsanliggning dir Odalen deltar. Vid bildande av ledningsritt skall denna ge OSVAB
ritt att for all framtid anligga, underhalla och f6tnya de ledningar och tillhérande anordningar for
VA som krivs for Detaljplanens genomférande. Exploatérerna reglerar sinsemellan de kostnader
som uppkommer for bildande av ledningsritt.

8. Elférsérjning
Vid Exploateringsomridets anslutning till eldistributionsnitet skall Odalen félja den lokala
nitigarens anvisningar.

Belysning av inom Exploatetingsomridet beligen kvartersmark, tillhérande Odalen, skall
anordnas och bekostas av Odalen. Belysning beligen inom allmin platsmark (dock ej inom
anlagd park) i anslutning tll planlagd GCL-vidg samt parkvig bekostas av Exploatérerna.
Kommunen ansvarar for drift och underhll av belysning inom allmin platsmark efter godkind

slutbesiktning.

Miste, inom Exploateringsomridet befintliga, elledningar pa grund av exploateringen dndras eller
flyttas ankommer det pd Exploatorerna att 6verenskomma med nitigaren om erforderliga

arbeten och villkoren for dessa.

9. Anordnande av allmdnna och gemensamma anlaggningar

OsvaB

Exploateringsomridet ar belaget inom kommunens verksamhetsomride for vatten, spillvatten
och dagvatten, vilket innebdr att OSVAB enligt detta avtal svarar for att uppritta
forbindelsepunkter fram till fastigheterna inom Exploateringsomridet. OSVAB:s ansvar giller
ledningar som i upprittad VA-utredning och VA-illustration, bilaga F, dr markerade som

allminna ledningar.

Armada 6vertar OSVABs ansvar, enligt stycke 1, for projektering och utbyggnad av allminna
VA-anliggningar (ledningar for spillvatten och dagvatten samt serviser for vatten, spillvatten och
dagvatten) som behovs for detaljplanens genomfdtande. OSVAB ska ges tillfille att granska och
godkinna granskningshandlingar innan utbyggnad, se nedan. Efter slutbesiktning fakturerar
Armada utbyggnadskostnad for spillvatten och dagvatten tll OSVAB. OSVAB bekostar Va-
ledningar och schakt for va-ledningar upp till terrassbotten for gatan.

Odalen
Odalen svarar for utbyggnad av samtliga anliggningar beligna inom den egna kvartersmarken,
som behovs for Detaljplanens genomférande. Servisanmilan ska inlimnas tll OSVAB innan

anslutning till allminna VA-ledningar far ske.

Exploatérerna
Fér de gemensamma ytorna inom kvartersmarken (g i Detaljplanen) ansvarar Exploatorerna

gemensamt for anliggandet av exempelvis torgyta, infartsgata, dagvattenhantering etc., om inte
Exploatérerna avtalar om annat. Kvartersmarken skall anlaggas och utformas i enlighet med
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upprittat  gestaltningsprogram, bilaga B. Anliggningar for dagvatten och VA inom
detaljplaneomridet ska anliggas i enlighet med upprittad VA-utredning och VA-illustration,
bilaga F.

Kommunen

Kommunen skall enligt Lag (2007:1 091) om offentlig upphandling utfora anliggningarna inom
allmin platsmark. Kommunen bygger ut patken och Armada utfér GCL-vigen och den parkvig
som leder frin gangbro till parken, samt trappa frin gingbro tll Norrgirdsvigen fér en
samordnad utbyggnad, se bilaga G.

10. Erséttningar och betalningsféreskrifter
Odalen ska till OSVAB betala ersittning for:

Anldggningsavgifter
Anliggningsavgift faktureras enligt OSVABs gillande VA-taxa nir forbindelsepunkt meddelas.
Anliggningsavgift faktureras enligt beviljade bygglov. Anliggningsavgifter faktureras inklusive

moimns.

Odalen skall till kommunen betala ersdttning for:

Anliggningar inom allmén platsmark

Kostnaderna for anlaggningar inom allmin platsmark férdelas enligt foljande:

- Exploatorerna bekostar omliggning och upprustning av befintlig ging- och cykelvig samt
projektering och anliggande av den parkvig som leder frin gingbron ner till parken och
trappa frin gingbron mot Norrgirdsvigen, bilaga G. GCL-vigen och belysningen ska
efter upprustning uppfylla kommunal standard. Armada utfér nimnda dtgirder och
Exploatoterna reglerar betalning i enlighet med nedanstiende fordelning.

- Allman plats, park (PARK i Detaljplanen). Ett parkomride med lekytor ska anliggas i
enlighet med upprittat gestaltningsprogram, bilaga B. Exploatérerna bidrar gemensamt
med 1500000 kronor. Kommunen bekostar resterande del av parken. Kommunen
fakturerar Armada for Exploatérernas bidrag efter att slutbesiktning av parken har skett.

For god ordnings skull antecknas att de anliggningar som Kommunen ska utfora och dga
kommer att ligga inom mark som inte tillhor eller pid annat sitt disponeras av Exploatoren.
Kostnader for anliggningar inom allmin platsmark dr att betrakia som gatukostnadsavgifter och
dirmed ej momspliktigt. Ovan nimnt bidrag avseende park omfartas dirfor ej av moms.

Fastighetshildningsatgérder samt markiverlatelser

Kommunen bekostar den avstyckning och fastighetsreglering som krivs for bildande av en ny
fastighet som Odalen skall kopa av Kommunen. Exploatdrerna bekostar 6Gvriga
fastighetsbildnings- och anliggningsitgirder som krivs for Detaljplanens genomférande, vilket
bland annat omfattar bildande av gemensamhetsanliggning alternativt servitut for parkeringar,

torgytor och dagvattenhantering.

Odalen har kommit 6verens med Armada Bostider AB om en limplig fordelning av de kostnader
som uppkommer f6r genomférandet av Detaljplanen. Avtalet utgar frin denna 6verenskommelse
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som innebir att Armada Bostider AB stir f6r 60 % av kostnaderna och Forvaltnings AB Odalen
stdr for resterande 40 % av kostnaderna som uppkommer fér Detaljplanens genomforande.

Sker ingen annan Gverenskommelse mellan parterna forutsitts att samma fordelning galler i friga
om ovanstdende gemensarnma Lantmiterikostnader f6r genomforandet av Detaljplanen.

Genomforande

For Kommunens anstilldas skiliga tid for projektets genomférande efter att Detaljplanen vunnit
laga kraft utgdr ersittning enligt vid tidpunkten gillande Osterikers Kommuns plan- och
bygglovstaxa. Nu gillande Plan- och bygglovstaxa 2011 har antagits i maj 2011. Dess Tabell
2: Tidsersattning, biligges detta avtal, Bilaga H. Preliminir tidsdtging for Kommunen anstillda
skall upprittas innan detaljplanens genomférande men uppskattas 1 detta skede till omkring
100 timmar. Tidsdtgangen dr endast en uppskattning, nedlagd tid kommer att faktureras.

11. Besiktningar

Forbesiktning av kommunal allmén platsmark i anslutning till Exploateringsomradet (exempelvis
Norrgirdsvigen) ska ske innan genomforandet av detaljplanen paborjas. Uppfoljande besiktning
efter avslutad byggnation skall genomf6ras med utgingspunket i forbesiktningen. Besiktningarna
ska ske av Kommunen i samrid med Exploatérerna och bekostas av Exploatorerna.
Exploatorerna ska ersitta Kommunen f6r eventuella skador som uppkommer i samband med
byggnationen inom Exploateringsomradet.

For de anliggningar som Armada utfor inom allmin plats, bilaga G, skall Kommunen ges tillfille
att granska och godkdnna handlingar samt slutbesiktiga anlaggningar innan ansvaret for
anliggningarna overgar till Kommunen.

12. Ledningar

Flytt av befintlig vattenledning inom Exploateringsomradet ar nodvandigt for att genomféra den
tankta exploateringen. Armada ansvarar for och bekostar flytt av ledningen och samrader arbetet
med OSVAB. Arbeten med ledningarna skall utféras i enlighet med Roslagsvatten AB:s VA-
standard. Aven flytt av Svriga ledningar (ex. el, data, tele), som kan krivas for att genomféra

Detaljplanen, bekostas av Exploatérerna.

13. Tvisteldsning

Tvist gillande tolkning eller tillimpning av Avtalet skall avgoras av allman domstol.

14. Overlatelse av avial
Exploatoren fir inte 6verlita Avtalet till annan part utan Kommunens och OSVABs skriftliga
godkinnande.
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15. Andringar och tillagg

Eventuella indringar eller tilligg till detta avtal skall ske skriftligt och godkinnas av berorda

parter.

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar, av vilka parterna tagit varsitt.

Ort, datum

Michaela Fletcher
Kommunstyrelsens ordférande
Osterdkers Kommun

( .
Ort, datum /7'[ 24 [ng V1PcA S1Y_

Mikael Algvete
VD
Ostergkersvatten AB

Ort, datum

Fredrik Nestor
Exploateringschef
Osterikers Kommun

Ortt, datum "\}N\(,.u'lm (‘/” L0y

Alex Mabacker] hansson

Grundbulten 13943 AB
(under namnindring till Odalen Hacksta
AB)



Bilaga C

% Exploateringsomradet, tillika detaljplaneomradet



Bilaga D

Vardeutlatande

Hacksta 1:1 och Berga 11:1

2015-08-27
EFORUM FASTIGHE ISEKONOMI AB
i
I
FORUN oy
2,
L+

)



Bilaga D

Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1 1(10)

Osterdkers kommun

UPPDRAG/BESKRIVNING

Uppdragsgivore

Bakgrund/syfie

Vérdetidpunkt

Férutsdtiningar

Underlag

Fastighetstyp

Lige

Osterdkers kommun genom Elise Kieri.

Vardeutlatandet syftar till att bedéma byggrattsvardet av mark fér
vardboende och bostéder (med upplatelseform bostadsrdtt) inom
del av fastigheterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i Osterdkers kom-
mun. Markering enligt bilagd kartbilaga, se bilaga 1. Vardebeddm-
ningen avser inklusive gatubyggnadskostnader men exklusive VA-
avgift.

Vardetidpunkt dr aug 2015.

Vardebeddmningen forutsatter att varderingsobjektet ar fastig-
hetsbildat sa att det kan séljas som en separat enhet pa den 6ppna
marknaden. For uppdraget galler dven bilagda "Allménna villkor
for vardeutldtande”. Dartill &r virdebeddmningen gjord baserat pa
att det finns en laga kraft vunnen detaljplan som anger férvantad
exploatering samt att erforderligt parkeringsbehov avses Iosas
med markparkering.

Vérderingen forutsatter att inga kostnader for eventuell marksa-
nering, ledningsomflyttning (utver anslutningsavgifter for VA etc)
belastar virderingsobjektet samt att grundlaggningsférhallandena
ar normala. Bedémda nivaer avser exklusive gatukostnader som
av uppdragsgivaren har bedémts till 50 kr/kvm ljus BTA.

- Kartunderlag/flygbilder.
- Ortsprismaterial.

- Besiktning 2014-04-23.
- Forslag till detaljplan

Exploateringsfastighet.

Virderingsobjektet dr beldget pd inom tatorten Akersberga och i
bostadsomradet Berga i Osterdkers kommun. Omradet utgérs av
framst flerbostadshusbebyggelse. Inom gdngavstdnd pd ca 1 km i
centrala Akersberga finns all erforderlig samhallsservice samt kol-
lektivtrafik sasom Roslagsbanan. Viss service och busshallplats
finns inom narmare avstand. | det direkta naromradet finns en piz-

zeria och en forskola.
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Bilaga D

2(10)

Servitut, ga etc,

Planférhdllanden

Vid virdebeddmningen forutsatts att varderingsobjektet ej omfat-
tas av ndgra belastningar i form av servitut, gemensamhetsan-
laggningar, nyttjanderatter etc. utdver vad som anges nedan.

Fér aktuellt markomrade finns en &ldre stadsplan fran borjan av
1970-talet som anger att omradet skall utgéra allman plats, park
eller plantering. For omradet (rodmarkerat nedan) finns ett forslag
till detaljplan som inrymmer vardboende och bostader inom aktu-

ellt markomrade.
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Osterdkers kommun

Tomtbeskrivning

VARDERING

Marken far bebyggas med trevaningshus jamte en souterrangva-
ning. Garage far ej anordnas. Stérsta byggnadsarea i procent av
fastighetsarea far vara 60. Planen férvintas vinna laga kraft 23 no-
vember.

Aktuellt omrade ar idag obebyggt men utgdrs av en grusad fot-
bollsplan samt en asfalterad lekyta fér bl.a. bollspel och grénytor.

Metod

Syftet med vérderingen ir att bedéma marknadsvérdet av bygg-
ratter for vardbostader och bostader inom aktuellt markomrade.
Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal
forsaljning av varderingsobjektet pa den 6ppna marknaden. Har
kommer marknadsvardet av byggratterna beddms via direkta
ortsprisjamforelser da den bedéms ge minst osdkerhet i bedém-
ningen.

Omdome om varderingsobjektet

Virderingsobjektet ligger inom tatorten Akersberga i Osterdkers
kommun. Omgivande bebyggelse utgors av flerbostadshusfastig-
heter samt smahusbebyggelse och storre friluftisomrade. Laget
beddms som relativt gott for planerad bebyggelse med hansyn till
narheten till Akersberga centrum till vilket besékande kan tas sig
enkelt via bil eller kollektivtrafik.

Ortsprisanalys vardboende

For att bedoma ett byggrattsvarde for vardbostader genomférdes
en ortsprisundersdkning. Antalet férvirv inom Osterdkers kom-
mun &r fa men Forum har kdnnedom om ett férvary.

Strax norr om Akersberga i Osterdkers kommun forvarvade S-By
19:1 KB under augusti 2005 mark av Armada fér byggnation av
ildreboende. Priset motsvarade ett byggrattsvarde pa 1 200
kr/kvm BTA eller ca 620 kr/kvm tomtarea. Dartill tillkommer ex-
ploateringskostnader om totalt 300 tkr samt kostnader for flytt av
ledningar. Saledes &r analysvardet nagot hogre.

Képet i Osterdkers kommun &r dock relativi gammalt och med
anledning av det utdkades sokomfanget till att dven omfatta fler

kommuner inom regionen.
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Osterakers kommun

I Tyresd kommun férvarvade Krusleden Fastighets AB under maj
2007 fastigheten Krusmyntan 2 av Tyrest kommun. Képeskillingen
motsvarade ett byggrattsvirde pa 1 000 kr/kvm BTA. Tomten var
ca 4 300 kvm. Krusleden Fastighets AB &r idag ett dotterbolag till
Hemso och verksamheten pa fastigheten utgors av dldreboende.

Under 2008 vann Skanska via ett av sina dotterbolag (SMEBAB) en
markanvisningstivling i centrala Uppsala avseende en byggrétt for
sarskilt boende. Képeskillingen pa 4,93 Mkr fér ca 6 000 kvm mark
baserades pa ett & — pris pa 875 kr/kvm BTA motsvarande 5 800
kvm BTA. Dartill tillkom gatukostnader pd 1,45 Mkr motsvarande
250 kr/kvm BTA. Kdpeskillingen motsvarade sdledes totalt 1 125
kr/kvm BTA inklusive gatukostnader men exkl. VA.

P3 del av fastigheten Grantorp 5:3 i Flemingsberg/Huddinge upp-
lats under augusti 2008 tomtrétt for vardverksamhet av Huddinge
kommun. Tomtrattsinnehavaren var Senectus. Tomtrattsavgadlden
motsvarade en niva pa 94 kr/kvm BTA. Enligt praxis har tidigare
tomtrattsavgalden uppgatt normalt till 3,75 % av fastighetens
byggrattsvarde vilket hdrmed skulle motsvara ett varde pa 2 500

kr/kvm BTA.

I Norrtalje forvarvade Besgab Omsorgshoende fastigheten Gjuta-
ren 5 for uppférandet av 48 Igh, vardboende. Saljaren Norrtdlje
kommun forsdlde fastigheten under april 2009 for 3,5 Mkr. Bygg-
ratten beddms beaktat nuvarande bvggnader till ca 4 000 kvm BTA
varpé byggrattsvardet bedoms ha motsvarat 875 kr/kvm BTA. Till
képeskillingen ankom att delvis anordna parkering pa kommunens
mark vilket utgor skal till ett beddmt analysvérde pa nivan 900 -
1000 kr/kvm BTA.

Seniorgarden forvarvade under april 2009 fastigheten Tulpan-
svampen 2 i Norrtlje fér 5,0 Mkr men &gs numera av Aldreboen-
det Solbacka AB. Enligt detaljplan fick fastigheten exploateras med
2 100 kvm byggnadsarea i tva plan, byggratten beddms motsvara
4 200 kvm BTA och kdpeskillingen motsvarade darmed ca 1 200
kr/kvm BTA inklusive gatukostnader.
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Osterdkers kommun

Telge Fastigheter AB forvarvade under oktober 2010 fastigheterna
Glasberga 1:132 och 1:133 av Fastighetsbolaget Glasberga KB fér
7,157 Mkr inklusive gatukostnader men exklusive VA. Enligt for-
varvaren Telge avses 64st bostadslagenheter for vard uppféras in-
klusive erforderliga utrymmen fér personal, kék mm motsvarande
totalt 5 800 kvm BTA. Képeskillingen drygt 1250 kr/kvm BTA. Fas-
tigheten ligger beldgen i utvecklingsomradet Glasberga Sjostad.
Saljaren utgdrs av exploatdrer inom omradet bland annat IM,
Riksbyggen, Sodertilje kommun samt Telge Bostédder AB.

Lidingd stad beslét efter markanvisningstdvling under december
2010 att teckna markoéverlatelseavtal med Besqab Projekt och Fas-
tigheter AB samt Silverhemmen Vard och Omsorg AB avseende
forsaljning av kvarteret Lagern. Kopeskillingen motsvarade ett
byggrattsvarde pa 3 772 kr/kvm BTA. Nast hogsta budet lagt av
Seniorgarden motsvarade 3 525 kr/kvm BTA.

Under 2011 tréffade Sodertélje kommun avtal om férsaljning av
Blodriskan 1 samt del av Brunnsang 1:23, totalt 1200 kvm marka-
real, avseende byggréatter for bostadséndamal for funktionshind-
rade (LSS). Kopeskillingen uppgick enligt Sédertdlje kommun till
1,5 Mkr inklusive gatukostnader men exklusive VA vilket med en
relativt liten byggratt pd 500 kvm BTA motsvarar 3 000 kr/kvm

BTA.

JM genom Seniorgarden forvarvade under mars 2012 fastigheten
Skondal 1:14 i Stockholms kommun for 23,172 Mkr. Pa fastigheten
avser Seniorgdrden uppféra ca 8 500 kvm BTA vard och omsorgs-
bostadder. Képeskillingen motsvarar sdledes ca 2 700 kr/kvm BTA.

Fastigheten Emmaus 67 i Norrtélje kommun med en markarea! om
8 522 kvm forvarvades under juni 2012 for 5 Mkr av Solbacka
Harmoni AB av kommunen. Kopeskillingen motsvarade ett pris pd
ca 1 200 kr/kvm BTA.

| centrala Sundbyberg tecknade kommunen under 2013 markan-
visningsavtal med Nackstrom fastighets AB avseende vardbostader
och handelsandamal. Priset for den framtida kopeskillingen skall
baseras p3 3 000 kr/kvm BTA for vardandamal.

I
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De redovisade képen sammanfattas med féljande tabell:

Kommun Fastighet / Omrdde Datum, Kr/kvin BTA
Osteraker Akersberga 200508 1200
Tyreso Krusmyntan 2 200705 1000
Uppsala Centrala Uppsala 2008 1125
Huddinge Flemingsberg 200808 2500
Norrtdlje Gjutaren 5 200804  900-1000
Norrtédlje Tulpansvampen 2 2008904 1200
Sodertdlje Glasberga Sjéstad 201010 1250
Lidingd Kv Lagern 201012 3772
Sodertdlje Blodriskan 1, Brunnsidng 1:23 2011 3000
Stockholm Skoéndal 1:14, Skéndal 201203 2700
Norrtédlje Emmaus 67 201206 1200
Sundbyberg Centrala Sundbyberg 2013 3 000

Ovanstdende kép och upplatelser visar pa nivaer mellan 900 —~

3 772 kr/kvm BTA men dar ett flertal kop skett pd nivan 900-1 250
kr/kvm BTA. Del av képen ér till viss del relativt gamla och prisut-
vecklingen bedéms ha varit positiv under de senaste dren. | de
flesta fall bedéms parkeringsbehovet ha i6sts genom markparke-
ring vilket det dven avses bli fér den f6rvantade exploatering inom
aktuellt markomrade.

| Huddinge och i Skéndal i Stockholms kommun noterades itva kép
pa nivan 2 500 respektive 2 700 kr/kvm BTA. Laget i Stockholm
men dven i Sundbyberg och pa Lidingd beddéms dock vara ndgot
mer attraktivi varfor byggratisvardet beddms sdkas ndgot under
denna niv3. Flertalet kdp noteras dven i Norrtalje men laget i Os-
terakers kommun beddms dock vara mer efterfragat varfor nivan
beddms dverstiga 1 200 kr/kvm BTA.

Laget synes till viss del avspegla sig i priserna dven om undantag
finns. Laget beddms dock inte ha samma inverkan som for t.ex.
byggratter for bostadsratter. Med hénsyn till ovanstdende reso-
nemang och redovisat ortsprismaterial bedéms marknadsvardet
av byggratter for vardboende i aktuellt 13ge kunna sékas pa nivan
mellan 1 500 — 2 000 kr/kvm BTA.

Sammanfottningsvis Baserat pa ovanstdende beddms byggrattsvardet av mark for
vardboende inom aktuellt markomrade till 1 850 kr/kvim BTA.
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Ortsprisanalys bostader

For att bedéma ett byggrattsvirde fér bostadsbebyggelse genom-
fordes en ortsprisundersdkning. Nedan redovisas ett flertal kdp
och markanvisningar som Forum har kinnedom om. Képen har
skett i norr- och nordvastférorter till Stockholm, i Enkdping samt
inom Habo kommun. Med kr/kvm BTA avses genomgaende
kr/kvm ljus BTA. Féljande kop och markanvisningar har varit vag-
ledande vid virdebeddmningen:

ommu astig
Enképing del av Romberga 23:14 2013 2000 Bostadsratt
Habo Balsta Centrum 2015  2000-2250 Bostadsratt
Jarfilla Soderdalen 2011 2400 Bostadsréatt
Jarfalla Vattmyravallen 2011 3500 Bostadsréatt
Jarfilla Kallhéllsparken 2014 3000 Bostadsréatt
Jarfalla Barkarbystaden (Ake Sundvall etapp 1-4) 2015 4500 Bostadsratt
Knivsta Gredelby 7:72 2014 1800 Bostadsratt
Stockholm Hésselby Villastad 28:1 2014 4200 Bostadsratt
Upplands Vasby  Fyrklévern 2014 2300 Bostadsratt
Upplands Vasby  Ostra Frestaby 2015 2500 Bostadsratt
Upplands-Bro Del av Kungsdngens Kyrkby 2:1 2013 2700 Bostadsratt
Enképing Del av fastigheten Romberga 23:14, omradet Kyrkoherdens fiske-

vatten saldes i oktober 2013 av Enkdpings kommun genom mar-
kanvisningstavling. Omradet ar beldget precis norr om stationen.
Omradet &r cirka 53 000 kvm och beddms kunna inrymma cirka
400 lagenheter. Markanvisningen férdelades med cirka 200 lagen-
heter till Bygg-Fast AB (hyresratter) och cirka 50 lagenheter till RFB
Forvaltning AB. Samtliga bostader anvisades tili ett pris for mark-
kép om 2 000 kr/kvm ljus BTA for 2-3 vaningshus, 1 500 kr/kvm
ljus BTA fér 4-6 vaningshus.

| samma omrade salde Enkdpings kommun i januari genom mar-
kanvisning ytterligare en del av Romberga 23:14 med cirka 30 la-
genheter i tvavaningshus (5 000 kvm) och markanvisning inom
Akersberg med cirka 30 ldgenheter i tvdvaningshus (5 000 kvm).
Samtliga lagenheter kommer att uppldtas med bostadsratt. Mar-
ken sdides for 2 000 kr/kvm ljus BTA, Képare var Svenska Hyres-

hus AB.

Liget i Enkoping bedéms som ndgot samre dn varderingsobjektet.
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Hdbo H&bo kommun avtalar fér narvarande om markanvisning pa niva-
erna 2 000 ~ 2 300 kr/kvm BTA for produktion av bostadsrdter.
Nedan féljer ett exempel.

Habo kommun och Magnolia har under 2015 tecknat ett markan-
visningsavtal efter avslutad “markanvisningstédvling etapp 1, Balsta
Centrum”, om produktion av ca 20 000 kvm bostader och verk-
samhetsytor. inom kvarter 2 finns planer for ca 7 300 kvim BTA bo-
stader respektive 5 400 kvm BTA verksamhetsytor. Avialet innebér
att Magnolia ska betala ett pris motsvarande 1 500 ki/kvim BTA for
byggratter avsedda for produktion av hyresrditer inom kvarter 2.
For byggratter avsedda fér produktion av bostadsratter betalar
Magnolia 2 250 kr/kvm BTA i kvarter 6. Kvarteret omfattar ca

7 400 kvm BTA bostédder och ca 600 kvm BTA verksamhetsytor.

Laget i H3bo beddms som ndgot samre an varderingsobjektet.

Jarfaila Inom Jarfalla kommun uppvisar ortsprismaterialet ett vardeinter-
vall om mellan 2 400 och 4 500 kr/kvm. De ldgre nivderna i sdmre
lagen som Soderdalen, Vattmyravallen och Kallhdllsparken. De
hégre nivderna inom Barkarbystaden

Generelit sett beddms Barkarbystaden som eit baitre bostadslége
an varderingsobjektet medan de lite ldgre prisnivderna beddéms
batire spegla varderingsobjektet.

Knivsta Vad géller pris for bostadsbyggratter med upplatelseform bostads-
ratt ges ett exempel i tabellen ovan, 1 800 kr/kvm BTA. BoKlok av-
talar med Knivsta kommun om kop av mark (etapp 2) dar man av-
ser uppfora omkring 24 lagenheter. Marken &r férorenad och
kostnaden fér marksanering fordelas mellan BoKlok och komimu-
nen. Bostaderna ska uppforas sa att energiprestanda blir minst
20 % lagre 3n de krav som stalls enligt BBR-definition vid projekie-

ring.

Liget i Knivsta beddms som nagot sémre jamfort med varderings-
objektet.

Upplands-Vasby Tva privata byggherrar blev 2015 tilldelade markanvisning i eit
omrade kallat Ostra Frestaby. Priset motsvarar 2 500 kr/kvm BTA.
Medraknat en trolig prisreduktion, pa grund av palning av marken,
motsvarar priset ca 2 300 kr/kvm BTA,
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| centrala Upplands Vasby finns det ett pdgaende projekt med
namn Fyrklévern ddr utgdngspriset dr satt till 1 100 kr/kvm BTA for
hyresrattsandamal och 2 300 kr/kvm BTA for bostadsrattsdnda-
mal. Exploatéren ska till kommunen som bidrag till kommunens
kommande kostnader fér flyttning av Méalarvigen erldgga ett be-
lopp om 150 kr/kvm BTA, totalt 1 250 kr/kvm BTA resp 2 450
kr/kvm BTA.

Laget i Upplands Vasby bedéms som ungefar likvardigt jamfort
med vérderingsobjektet.

Upplands-Bro I maj 2013 skrev kommunen markanvisningsavtal med Tornet Bo-
stadshyggande AB. Avtalet géllde ett centralt beldget omrade kal-
lat Ringenvéagen, del av fastigheten Kungsangens Kyrkby 2:1 m.fl.
Ursprungligen fick NCC markanvisning inom namnda omrade men
valde att under 2012 dterldamna sin markanvisning. Kommunen av-
ser dverlata marken till bolaget for en kopeskilling motsvarande
1 800 kr/kvm BTA under férutsattning att fastigheten bebyggs
med hyresratter. Om det istéllet uppférs bostadsratter/ dgande-
ratter uppgar priset till 2 700 kr/kvm BTA. Fastigheten kan uppla-
tas med tomtratt om den bebyggs med hyresratter. Kdpeskillingen
motsvarande priset 1 800 kr/kvm BTA ska da utgora avgaldsun-
derlaget for den forsta tiodrsperioden och avgalden arligen uppga
till 3,25 %. Kommunen ansvarar for eventuella markféroreningar
pa fastigheten. K6paren kan belastas med en andel av de gemen-
samma anldggningar som uppfors, t ex p-platser i garage, atervin-
ningshus, teknikhus, gastparkering, parker och lekplatser.

Laget i Upplands-Bro beddms som ungefar likvardigt jamfort med
varderingsobjektet.

Sammanfattning De sdlda fastigheternas eller markanvisningarnas mikroldge varie-
rar, men gemensamt dr ndrhet till allmdnna kommunikationer som
t ex en narliggande pendeltdgsstation. Parkeringsbehovet har l6sts
sdval med markparkering eller garage. Vissa av fastigheterna i jam-
forelsematerialet har konstaterats vara miljéfororenade. | vissa fali
far koparen sta for en andel av kostnaderna och i vissa fall star
kommunen fér hela den eventuella kostnaden.

Viarderingsobjektets bostadslage beddms som attraktivt. Nara ser-
vice och inom géngavstdnd till pendeltigsstationen. Osterdker har
en stadig och hog positiv befolkningstillvaxt vilket gynnar bostads-
produktion. Narheten till pendeltdg och Stockholm ger invinare

I
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Del av Hacksta 1:1 och Berga 11:1 10(10)
Osterakers kommun

en stérre arbetsmarknad vilket avspeglas i en stor nattbefolkning i
forhallande till dagbefolkning. Av en férvarvsarbetande nattbe-
folkning 3r 2013 om ca 20 000 personer uppgick motsvarande
dagbefolkning till ca 10 000 personer.

MARKNADSVARDE

Marknadsvirdet av byggratter for vardboende inom del av fastig-
heterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i Osterakers kommun bedoms,
baserat pa ovan angivna férutsittningar, vid vdrdetidpunkten aug
2015, till 1 850 kr/kvm BTA. Byggrattsvardet avser exklusive gatu-
byggnadskostnader och exklusive VA-avgift samt beaktat att par-
keringsbehov kan l6sas genom markparkering.

Marknadsvirdet av byggratter fér bostader upplatna med bo-
stadsratt inom del av fastigheterna Hacksta 1:1 och Berga 11:1 i
Osterdkers kommun bedéms, baserat pa ovan angivna forutsatt-
ningar, vid virdetidpunkten aug 2015, till 2 450 kr/kvm BTA. Bygg-
rattsvardet avser exklusive gatubyggnadskostnader och exklusive
VA-avgift samt beaktat att parkeringsbehov kan I&sas genom
markparkering.

Stockholm 2015-08-27
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
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Desea allmaimnz villkor dr gemencanit utarbetade av CBRE Sweden AB, D17 Sweden AB, Foun Fastighetschonomi AB, FS Fustighets
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VARA KONTOR

Stockholm
Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm
Tel 08 696 95 50, Fax 08 24 85 95

Goteborg
Drottninggatan 36, Box 11492, 404 30 Goteborg
Tel 031 10 78 50, Fax 031 13 59 80

[\1 )lll 10
Engelbrektsgatan 6, 21i 33 Malmd
Tel 040 12 60 70, Fax 040 12 62 77

Norrkoping
Drottninggatan 32, 602 24 Norrképing
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70,Fax 0155 28 62 41

Umea
Radhusesplanaden 16B, 903 28 Ume3d
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Stora Gatan 16, 722 12 Vasterds
Tel 021 66 55 315, Fax 021 66 55 317

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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Bilaga E

KOPEKONTRAKT

Kopare: Grundbulten 13943 AB (under namnindring Odalen Hacksta AB)
(559027-3305), Sibyllegatan 30, 114 43 Stockholm, nedan kallad Koparen

Saljare: Osterakers Kommun (212000-2890), 184 86 Akersberga, nedan kallad
Siljaren

Képeobjekt: Del av Berga 11:1 i Osterdkers Kommun, nedan kallad Fastigheten

§ 1 Overlatelse

Siljaren 6verlater till Koparen del av fastigheten Berga 11:1, nedan kallad fastigheten, vilken pa
bifogad karta, bilaga 1, har utmirkts med gré skraffering. Fastighetens areal uppgr till ca 350 kvm.

Markomridet dr i detaljplan for Norrgirdshojden planlagt som kvartersmark fér Vird- och
omsorgsboende samt bostider. Byggnadsarean i planen uppgér till 60 % av tomtarean, i tre viningar
plus souterring.

§ 2 Tilltrade och lagfart

Koparen tilltrader fastigheten den dag avstyckningen vinner laga kraft, nedan kallad tilltridesdagen.

Kostnader for erhillande av lagfart samt 6vriga administrativa avgifier som beloper pé fastigheten
efter tidpunkten for tilltridet bekostas av Koparen.

§ 3 Kopeskilling

Képeskilling

Képaren skall som betalning for fastigheten erligga en kopeskilling om
NIOHUNDRATRETTIOENTUSENATTIOEN (931 081) KR

Képeskillingen har beriknats utifrdin 503 kv ljus BTA, i enlighet med bilaga 2, och motsvarar
16,2% av totalt antal kvm ljus BTA i programhandlingen.

Tillaggskopeskilling byggratter

Képeskillingen har beriknats med utgingspunkt i byggritter om 503 kvm ljus BTA, i enlighet med
bilaga 1. Om den slutliga byggnationen enligt erhallet bygglov Gverstiger ovannamnda bruttoarea
skall Koparen erligga en tilliggskopeskilling om 1 850 kr/kvm BTA for varje 6verskjutande kvm
BTA for angiven bebyggelse. Tilliggskopeskillingen ska erliggas inom 10 dagar frin beslut om
bygglov. Kommunens ritt till tilliggsképeskilling upphor att gilla 10 ar efter tilltridesdagen.

§ 4 Betalningssatt

Senast 7 dagar efter undertecknande av detta avtal skall Koparen erligga en kopeskilling om
931081 kr. Om kopeskilling ej erligges senast vid overenskommen tidpunkt skall rinta enligt
rintelagen utgd frin tidpunkten for undertecknandet och Siljaren har ritt att hiva kopet. Kan
fastighetsbildning ej genomforas ska Siljaren dterbetala Kopeskillingen till Képaren.

Betalning enligt detta avtal erligges genom insitining pa av siljaren anvisat konto.



Bilaga E

Nir kopeskillingen erlagts utfirdar och 6verlimnar Siljaren kvitterat kopebrev till Képaren.

§ 5 Pantbrey, inteckningar m.m.

Siljaren garanterar att Fastigheterna pi Tillirddesdagen icke dr belastade med pantbrev eller
penninginteckningar.

§ 6 Kostnader for allman plats samt VA

[ngen tidigare gatukostnadsersitining belastar avstyckningen. Kostnader {or utbyggnad av allman
platsmark inom detaljplan f6r Norrgirdshjden tillkommer i enlighet med separat exploateringsavtal.

VA-kostnader ingdr inte i kpeskillingen och tillkommer i enlighet med Osterakersvatten ABs
VA-taxa.

§ 7 Koparens undersokningsplikt

Fastigheten overldtes i det skick den nu befinner sig och képaren ska fullgora sin underskningsplikt
enligt Jordabalken. Siljaren forbinder sig att fore tilltridesdagen inte utfora nigon atgird som kan
minska egendomens virde eller dsidositta nigot som kan vara dgnat att behilla egendomen vid dess

nuvarande varde.

Képaten godkdnner fastighetens skick och avstdr frin samtliga ansprik gentemot Siljaren for fel eller
brister i den frvirvade egendomen som Koparen upptickt eller borde ha upptickt vid besiktning.

§ 8 Fastighetsbildning

Képet dr beroende av att avstyckning av del av fastigheten Berga 11:1 sker. Siljaren dr skyldig att
snarast, men senast inom 6 méinader efter att detta kopekontrakt undertecknats, anséka om

avstyckning. Siljaren bekostar lantmiteriforrattningen.

§ 9 Forsakring m.m.

Siljaren stAr faran for att Fastigheterna av vida skadas eller forsamras fore tilltridesdagen. Faran
overgir pd Koparen fr.o.m. Tilltridesdagen och avilar Koparen dven om Fastigheterna ej tilltrads
p.g-a. koparens dréjsmal.

§ 10 Fordelning av kostnader och intakter

Alla eventuella intikter frin Fastigheterna som avser och beloper pi tiden intill tilltridesdagen skall
tillkomma Saljaren och fr.o.m. Tilltradesdagen tillkomma Koparen.

Alla for Fastigheterna utgdende rintor, skatter och andra kostnader skall till den del de avser och
beléper p tiden fram till Tilltridesdagen betalas av Siljaren och fr.o.m. Tilltradesdagen betalas av

Koparen.

§ |1 Aterging av kop, viten

Koparen forbinder sig genom detta avtal att senast inom tva ar fran tilltridesdagen anséka om
bygglov inom fastigheten. Har Képaren inte ansokt om bygglov inom den utsatta tiden ska kopet
atergd och den erlagda kopeskillingen ska dterbetalas.

Har inte Képaren fullfsljt byggnation inom fastigheten och fatt slutbevis innan 2021-06-30 skall
Koparen till Siljaren utge ett vite om 30 % av den totala kopeskillingen for vardfastighet enligt
detaljplan Norrgardshéjden. Vitet skall uppriknas med konsumentprisindex fran tidpunkeen for
kopekontraktets undertecknande till den tidpunkt ersattningen forfaller till betalning. Vitet skall dock

lagst uppgi till det belopp som anges ovan.
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§ 12 Ovrigt

Alla 6verenskommelser, utfistelser och annat av betydelse for detta kép har angivits i detta
kopekontrakt. Utéver vad hiri anges har inga utfistelser limnats i samband med 6verlatelsen. Alla
overenskommelser avseende detta kop som triffas efter kdpekontrakrets undertecknande skall vara
skriftliga for att gilla samt i 6vrigt uppfylla formkraven i 4 kap. JB.

Utéver detta képekontrakt upprittas ett exploateringsavtal fér genomforandet av detaljplanen for
Norrgirdshojden. Exploateringsavtalet reglerar de 4taganden Koparen har gentemot Osterdkers
Kommun och Osterdkersvatten AB f6r genomférandet av detaljplanen.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit varsitt,

Akersberga Stockholm
A . ,’r'/ N
Michaela Fletcher Alex Mab(éickerjo. ansson
Kommunstyrelsens ordférande
Osterakers Kommun Grundbulten 13943 AB (under namnéndring
Odalen Hacksta AB)
Akersberga
Kent Gullberg
Sambhallsbyggnadschef

Osterdkers Kommun
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ﬂ TENGBOM

Va-utredning Norrgardshdjden, Osterakers
kommun

Underlag for detaljplan
Bestdllare: Armada
Uppdragsnummer: 2511

Utredare: Niclas Elvsén
Uppdragsansvarig: Camilla Jarned
Sidan1lav 3

2015-03-27
Granskningshandling
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1. Inledning

P& Norrgardshojden i Akersberga planeras en exploatering med 3 flerbostadshus pé total cirka 75
ldgenheter samt ett vardboende med 54 vardplatser. Denna utredning tas fram som underlag for
detaljplanearbetet pd uppdrag av Armada.

Planomradet ligger i dstra delen av Akersberga vister om Norrgardsvagen och gransar i norr mot

naturomrade, vdster mot g/c-vag och séder mot parkeringsytor.

2. Befintliga forhallanden

Idag finns byggnader med ca 310 m2 yta med till hérande parkering pa 500 m2 dér det mesta av
regnvattnet leds till det kommunala dagvattennitet. | véstra delen av omradet liggen en idrottplats
av asfalt med avrinning mot naturmark.

| sédradelen av omradet finns en parkering som &r ansluten till det komrmunala nétet.

Pa Ostrasidan ligger det kommunala dag-, spill och vattenledningar. Dar finns dven en
forbindelsepunkt till befintlig bebyggelse.

Norr om omradet finns det dagvattenledningar som tillhér Akelius.
Genom omradet ligger en kommunal vattenledning.

Ingen geoteknisk undersékning har utférts men berg finns i dagen och marken bestar av postglacial
lera enligt SGU kartvisare.
Fastighet ligger pa en hégpunkt/kulle vilket gér att det inte tillkommer ytvatten fran kringliggande

ytor.

3.Dagvattenlosningar

| och med exploateringen 6kar den hardgjorda ytan och naturliga infiltrations ytor minskar. Vid
kraftiga regn har Akersberga problem med dagvatten i centrum. For att inte éka flodet till
ledningsnatet behdvs dagvattnet tas om hand lokalt inom fastigheten (LOD).

Befintliga jordlager av lera och berg har dalig infiltration/perkolation samt begransat med ytor for
infiltration vilket ger férdrdjning av dagvattnet som lampligt dtgérd. Trdd har en bra férmaga att ta
upp vatten och eftersom det behdvs goras skelettjordar for trdd som ska placeras i gatan kan
skelettjorden och magasin av makadam kombineras. Som alternativ finns dagvattenkasseter vilka ger

mer volym pd mindre yta men kostar mer att anldgga.

DA befintlig férbindelsepunkt ligger for hogt for sjdlvfall foreslas att det upprattas en ny. En ny
ledning fran kommunens ledning i sédra delen skulle mdjliggdra detta.

Akelius ledningar norrut skulle kunna anvandas med den férdelen att de leder vattnet bort fran

centrum men skick och kapacitet ar okdnda.

Omradets ligsta delar behover pumpas. Aven omrade séder om hus 3 kan anvéndas fér magasin.
Vid kraftigare regn ska sekundéra avrinningsvagar sakerstallas t ex genom avrinning pa vag.

Ingen rening bedéms behévas da det &r fa parkeringsplatser pa gatan.
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4, Berdkningar

Enligt Dagvattenstrategi fér Osterdker och Svenskt Vattens P110(som troligtvis kommer att vara
gdllande vid byggnation) ska ledningar dimensioneras med ett 5-3rs aterkomsttid for fylld ledning och
20-ars aterkomsttid for trycklinje i markniva och en klimatfaktor pé 1,2.

En effektiv volym magasinen pa ca 41 m3 for bostadshusen och ca 29 m3 for vardboendet har
berdknats med P90 bilaga 7 och med féljande varden Z=19, avtappning 20I/s(Roslagsvattens krav),
rinntid 5 min och atkomsttid 60 manader.

5.5pillvatten
Befintlig forbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

For att fa sjdlvfall upprattas ny forbindelsepunkt fér vardboendet. Fran ldgsta vaningen maste
troligtvis spillvatten anda pumpas.

6.Vatten
Roslagsvattens vattenledning bor ldggas om och placeras i den planerade gatan for att mojliggora for
trad och dylikt utanfér u-omradet. Befintlig férbindelsepunkt kan brukas av bostadshusen

Ny forbindelsepunkt upprattas for vardboendet.
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Tabell 2 Tidersattning

Om den debiterbara tiden &dr 75 % av otalarbetstiden kan timersétiningen tas ol enligl
nedanstaende tabell, Total debiterbar drsarbetstid dr 1 200-1 400 drsarbetstimmar.

I timkostnaden i exemplel nedan ingér alla normala kringkostnader, atom kostnader 16
lokaler som inle kan schablonberiiknas, eflersom stora variglioner fdrekommer,

Timersiiitning i ett fdrende beriiknag wtifrin kommunens samlade kostnader 16r personaten
inom verksamheten.

Exempel:
Eoneimervall (médnadsidng, ky Timpris

-21 949 i)
22 0060-27 999 700
28 600-33 999 800
34 GCG- 30 999 H(¥)
40 600-45 999 (RCLY
46 KX 1 2%




