Mellan Osterdkers kommun (org nr 212000-2890), nedan kallad ”Kommunen”, och Kanalstaden
Osteraker AB (org nr 559068-5797), nedan kallad ”Bolaget”, tillsammans nedan kallade “Parterna”,
har traffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

infor detaljplaneldaggning och genomférande av ny bebyggelse inom fastigheten Tuna 3:1 inom omradet
Kanalstaden i Osterakers kommun

81 Bakgrund och forutsattningar

Kommunstyrelsens planarbetsutskott har meddelat positivt planbesked och i beslut den 13
februari 2017, gett Samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta detaljplan for Ostra
Kanalstaden etapp 2 inom Kommunens fastighet Osteraker Tuna 3:1. Syftet med planuppdraget
ar att mojliggora en fortsatt stadsmassig utveckling av Ostra Kanalstaden och att skapa
utrymme for en centralt beldgen skola med fullstor idrottshall.

Kommunen och Bolaget tecknade en tid darefter ett Markoptionsavtal for del av det omrade
som planuppdraget avsadg med avseende pa bostader och idrottshall inom Ostra Kanalstaden
etapp 2 som godkandes av kommunstyrelsen den 8 januari 2018. Avtalet gallde i 2 ar och har
darefter forlangts med 2 ar.

For del av omradet som planuppdraget avsag och som inte ingick i det omrade som
markoptionsavtalet avsag, har ett forslag till detaljplan tagits fram. Planforslaget omfattade
endast skola och forskola och var pa samrad juni-aug 2018. Planarbetet har darefter avbrutits.

Uppdrag finns att utreda framtida skolstruktur i Ostra Kanalstaden 2021-03-22.

Detta markanvisningsavtal avser hela det omrade av fastigheten Tuna 3:1 som ursprungligen
ingick i planuppdraget for Ostra Kanalstaden etapp 2 ("Omradet”) och avgransas med rod
begransningslinje pa bilaga 1. Tuna 3:1 dgs av Kommunen och den mark inom Omradet som
blir kvartersmark i den kommande detaljplanen avses att saljas och kallas nedan ”Fastigheten”.
Detta markanvisningsavtal ersatter tidigare upprattat markoptionsavtal mellan Parterna.

Parterna ar 6verens om en malbild for exploatering inom Omradet som ligger till grund for
detta markanvisningsavtal samt kommande detaljplanearbete, malbilden beskrivs narmare i §
5.1.

Detta markanvisningsavtal ar en éverenskommelse mellan Kommunen och Bolaget som ger
Bolaget ensamrétt att under en begransad tidsperiod och under givna villkor férhandla med
Kommunen om Gverlatelse av Fastigheten inom det ovan angivna Omradet.

Ytor som enligt kommande detaljplan avsatts for skola och idrott ingar dock inte i detta avtal
gallande markanvisning.



§2 Syfte med avtalet
Syftet med detta avtal ar att

- ange forutsattningar for overlatelse av mark till Bolaget

- ange riktlinjer for fortsatt detaljplaneldggning

- reglera 6vergripande ansvarsfordelning for detaljplanelaggning och
genomfdrandeprocessen samt

- ligga till grund for framtagande av markdverlatelseavtal

Bolaget ar medvetet om att beslut om antagande av kommande detaljplan foregas av samrad
med berdrda sakdgare och myndigheter och att detta avtal inte &r bindande fér kommunala
myndigheter vid prévning av detaljplan.

Detta markanvisningsavtal kommer att ersatts av ett markdverlatelseavtal som ska uppréttas
mellan Parterna innan detaljplanen férs upp for antagande av kommunfullmaktige (se nedan
under § 6.2).

§3 Detaljplan

Bolaget och Kommunen &r dverens om att tillsammans verka for att Omradet planlaggs med
utgangspunkt i malbild beskriven i § 5.1.

Bolaget ar medvetet om att byggrattens storlek for Omradet faststalls forst genom en
lagakraftvunnen detaljplan.

Kommunen ansvarar for framtagande av ny detaljplan. Planarbetet utgar fran Kommunens, vid
planeringstillfallet, rddande riktlinjer och policys for Osterakers kommun, géllande miljo,
klimatanpassning, avfallshantering, trafik, parkering, parker, dagvattenhantering och liknande,
samt med beaktande av Omradets specifika forutsattningar.

Bolaget ansvarar for att i samrad med Kommunen ta fram och bekosta underlag och utredningar
som behdvs for framtagande av ny detaljplan. Utredningar kopplade till allméan platsmark och
infrastrukturutbyggnaden inom Omradet nycklas ut och kopplas till den framtida anlaggningen.
Kommunen tar senare dver utgiften kopplat till anldggandet av allmén platsmark.

84 Tidplan

Parterna ska gemensamt uppratta en huvudtidplan for hela exploateringsprojektet i samband
med start av detaljplanearbetet. Om nagon part ser att en avvikelse sker eller riskerar att ske
mot huvudtidplanen ska den andra parten informeras om detta utan fordrgjning.



85 Ny bebyggelse/exploatering

5.1 Malbild fér bebyggelse

Malsattningen med exploateringen inom Ostra kanalstaden r att utveckla en attraktiv och
hallbar stadsdel inom omradet Kanalstaden. Avsikten ar att den ska omfatta bostader, handel,
skola samt ytor for rekreation, dagvattenhantering, idrott bryggor och kajstrak. Bebyggelsen
utformas i en tat bebyggelsestruktur med framst flerbostadshus i en varierad kvartersstruktur
med byggnader i 3-5 vaningar och kvartersmatt pa cirka 50-70 m per sida, med lokaler i
bottenvaning i lampliga lagen. Omradet ska med sin bebyggelse utgora en lank mellan den
stadsmassiga, funktionsblandade bebyggelsen i den forsta etappen av Ostra kanalstaden i 3-5
vaningar, med variation inom kvarteren, och den lagre omgivande villa- och radhusbebyggelsen
soder och dster om omradet. Lanken utgors dven av ett finmaskigt och sammanhéngande
gatunat genom omradet med en anpassning till befintliga gator/végar.

Parterna ser positivt pa att prova en funktionsblandad och varierad kvartersstruktur dels langs
med kanalen, dels ldngs med Osterskérsvagen med en gronstruktur daremellan, i den man det ar
mojligt utifran de utmaningar omradet har med en lag markniva i forhallande till kanalen.
Samordning av idrott, samt skol- och parkytor ar 6nskvérd och bedéms mojlig. De tillgangliga
ytorna bor utnyttjas pa flera satt och byggnation undvikas inom de mest utmanande lagena. Da
strandskydd kommer att intrada i stora delar av omradet vid upphdvande av nuvarande
detaljplan bor park, idrott och bathamn uppforas med stod av befintlig detaljplan dar sa ar
mojligt.

5.3 Offentlig service

Bolaget ar medvetet om att Kommunen under tiden for detaljplaneprocessen kan komma att
stalla krav pa offentliga funktioner. Sadana krav ska i mojligaste man framforas fore samrad for
att slutgiltigt regleras i markoverlatelseavtalet. Uppdrag finns att utreda framtida skolstruktur i
Ostra Kanalstaden 20201-03-22.

5.4 Gestaltningsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter inom planomradet ska ett
gestaltningsprogram tas fram till detaljplanen. Bolaget och kommunen forbinder sig att folja
detta vid planeringen av Omradet.

5.5 Parkering

Erforderlig parkering for fordon ska av Bolaget anordnas inom Fastigheten. Hallbara
mobilitetslésningar kommer att foreslas inom planomradet och Kanalstaden som helhet och
Bolaget forvantas ansvara for bade planeringen och genomférandet. Kommunen haller pa att ta
fram en végledning fér mobilitetshus for planering, genomfdrande samt forvaltning av ett
framtida mobilitetshus. Parterna ar 6verens om att 4ven parkeringslosningarna ska virderas.



5.6 Miljo

Hallbarhetsmal

Kommunen arbetar I6pande for hallbart byggande, vilket med andra ord &r en utveckling av
bebyggelse som tar hansyn till ekologiska, sociala och ekonomiska aspekter. Kommunens
miljomal ska vara vagledande for alla verksamheter och aktiviteter som bedrivs i Kommunen.
Miljo- och hallbarhetsarbetet inom detaljplanen utgar fran Kommunens vid planeringstillfallet
géllande strategiska dokument.

Klimatanpassning

Omrédet ligger inom pagaende utredning for klimatanpassning langs Akers kanal (rapport
Structor 2019, och fortsatt pagaende arbete). Syftet med utredningen som har genomforts var
att ge forslag pa klimatanpassningsatgarder i form av konceptlésningar for att skydda planerad
bebyggelse kring Akers kanal frén éversvamning orsakade av higa floden i Akers kanal eller
av hoga havsnivaer. Analysen inkluderar dven markstabilitet och skyfall da dessa aspekter
paverkar utformningen och kostnaderna for anpassningsatgarder.

Bolaget ansvarar for och bekostar erforderliga klimatanpassningsatgarder inom kvartersmark.
Klimatanpassningsatgarder kopplade till anldaggande av allmén platsmark ingar i
gatukostnadsersattningen.

Dagvatten

Under detaljplanearbetet skall principer for hantering av dagvatten inom samt for detaljplanen
nodvandiga atgarder utanfor Omradet utredas. Kommunens gillande dagvattenstrategi utgor
utgangspunkt for utredningsarbetet.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Inom ramen for plansamradet ska en undersokning genomforas om genomfoérandet av
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan eller inte. Om den medfor en
betydande miljopaverkan innebar det att planen ska miljobedomas vilket innebar att en
miljokonsekvensbeskrivning kommer att utarbetas med planforslaget.

Kulturmiljé

Akers kanal som passerar lings med Omradet utgor ett riksintresse for kultur- miljévarden och
sdrskild hansyn bor tas till detta vid utformning av den nya bebyggelsen utifrain Kommunens
strategiska dokument for kulturmiljo.

8§6 Ansvar och Ekonomi
6.1 Befintliga avtal

Kommunen har avtal med upplételse av mark och byggnader inom Omrédet for tennis-, bat-,
friidrotts- och fotbollsverksamhet. En exploatering inom Omradet forutsitter att
verksamheterna avvecklas och Kommunen ansvarar for uppsagning av avtalen.
Fotbollsverksamhet ska vara kvar inom Omradet varpd Kommunen avser att teckna ett nytt
avtal med fotbollsklubben.



6.2 Plankostnadsavtal

Bolaget forbinder sig att ha kostnadsansvaret for framtagande av ny detaljplan samt de
utredningar och program som erfordras for framtagande av detaljplan inom Omradet. Detta ska
sékerstéllas genom tecknande av ett plankostnadsavtal mellan Parterna innan planarbetet
paborjas.

| plankostnadsavtalet gérs en preliminar bedomning av erforderliga underlag som kan behdvas
for framtagandet av detaljplanen. Vid beddmningen ar de underlag och de utredningar som
redan ar framtagna i det tidigare detaljplanearbetet for Ostra Kanalstaden etapp 2 en
utgangspunkt for hur behovet ser ut i det nya detaljplanearbetet.

6.3 Markdverlatelseavtal

I enlighet med Kommunens, av kommunfullméktige beslutade Riktlinjer for markanvisningar”
ska ett markoverlatelseavtal upprattas mellan Parterna innan detaljplanen fors upp for
antagande av kommunfullméktige.

Markdverlatelseavtalet innehaller alla villkor for 6verlatelse av mark till Bolaget med
kopeskilling, tilltrade osv som krévs for att gélla som ett kbpeavtal for fastighet enligt
jordabalken. Det reglerar aven i detalj ansvars- och kostnadsférdelning mellan Kommunen och
Bolaget for genomforandet av exploateringen/detaljplanen, samt krav och mal for hur
utbyggnaden av omradet ska genomforas. Till exempel utférande av bebyggelse och
anlaggningar, riktlinjer for samordning mellan olika aktorer, byggetablering m. m.

6.4 Markoverlatelse

Kommunen ska till Bolaget med aganderatt dverlata Fastigheten for bostader. Vid forsaljningen
av marken ska kopeskillingen vara det mellan Parterna 6verenskomna priset fér ljus BTA enligt
nedan tabell och baseras pa byggratten enligt blivande detaljplan.

Pris per ljus
BTA
Omrade | bostadsbyggriitt

Zon 1 9250%
Zon 2 7200%
Zon 3 6950*

* Det skall noteras att ovan tabell inte tagit hdnsyn till grundlaggningsforhallanden samt
klimatanpassning. Darfor ar parterna 6verens om att ett avdrag i intervallet 1000 - 1250:-/Ljus
BTA skall justeras med avseende pa priserna i tabellen ovan.

Zonerna som anges ovan illustreras i Bilaga X och kan komma att justeras nagot for att battre
passa strukturen i detaljplanen. Detta faststalls via Overlatelseavtalet



Ovanstaende pris for bostader ar bestamt i prisniva mars 2021 och ska regleras fram till
tilltradesdagen enligt nedanstaende formel.

A=B+30 % * (C-D)
déar
A = kopeskillingen vid betalningstidpunkten (tilltradet), kr per kvm ljus BTA

B = 6verenskommet pris i kr per kvm ljus BTA (prisniva mars 2021) * den tillatna
byggratten som Detaljplanen medger for Omradet

C = genomsnittspris pa bostadsratter i Storstockholm enligt senast offentliggjord
Méklarstatistik uttryckt i kr per kvm lagenhetsarea vid betalningstidpunkten

D = genomsnittspris pa bostadsratter i Storstockholm prisniva mars 2021 enligt Maklarstatistik
uttryckt i kr per kvm lagenhetsarea

Om denna formel inte &r anvandbar pa grund av forandrade statistikredovisningsmetoder eller
kéllor, ska kopeskillingen raknas upp manadsvis med det index som kan komma att ersétta
detta. Priset ska dock regleras med stdd av denna formel fram till den tidpunkt statistiken
upphor/férandras.

| kdpeskillingen ingar gatukostnadsersattning for Omradet enligt Detaljplanen. Villkor for
tilltrade och erlaggande av kopeskilling regleras i kommande markoverlatelseavtal. Parterna ar
dverens om att forvarv samt utbyggnad av omradet ska ske i etapper och att aven
kvartersmarken ska tilltradas enligt en av parterna 6verenskommen tidsplan.

Om kostnader géllande kommunen atagande for gatukostnader inkl. klimatanpassning samt
évriga omkostnader for om etablering av pagaende verksamhet dverstiger de intakter
kommunen erhaller i intéakter av markforsaljningen ska parterna 6verenskomma om vem av
parterna som ska finansiera merkostnaderna i projektet.

Parterna ar 6verens om att tillsammans uppratta en gemensam projektkalkyl for projektet och
faststalla samtliga villkor fér forvarv nar kommunen tar beslut om samrad for detaljplanen.

6.5 Fastighetsbildning

Kommunen ans6ker om och bekostar den fastighetshildning som kravs for markoverlatelsen
enligt § 6.3. Bolaget ansoker om och bekostar dvriga erforderliga fastighetsbildningsatgarder
som kravs for exploateringen inom Fastigheten.

6.6 Bygg-och anlaggningskostnader
Bolaget svarar for och bekostar samtliga arbeten inom Fastigheten.

Kommunen ansvarar for och bekostar rivning av befintliga anlaggningar inom Omradet.



Planering, projektering och utbyggnad av allménna anldggningar inom allman platsmark
genomfors och bekostas av Kommunen.

Bolaget ansvarar for och bekostar aterstéallande- och anslutningsarbeten pa allméan plats, i direkt
anslutning till Fastigheten, som maste goras till foljd av Bolagets arbeten inom Fastigheten.

6.7 Flytt av ledningar
Kommunen och berdrda ledningsbolag ansvarar for eventuell flytt av allménna ledningar som
ar en foljd av exploateringen.

6.8 Teknisk forsérjning

Planering, projektering och utbyggnad av allménna VVA-anlaggningar inom allman plats
genomfors av Kommunen. Planering, projektering och utbyggnad av VA-anlaggningar inom
Fastigheten genomfors och bekostas av Bolaget. For anslutning till det kommunala VA-néatet
erlagger Bolaget anlaggningsavgift enligt gallande VVA-taxa. Bolaget ansoker om och star dven
for kostnaderna for anslutning till dvriga tekniska anlaggningar (el, fiber, fjarrvarme mm).

6.9 Marksanering

Utredningar och provtagning

| de fall Kommunen bedémer att det inom Omradet kan antas férekomma fororeningar som kan
medfora risk for olagenhet for ménniskors hélsa eller miljén, bestéller, utfér och bekostar
Kommunen egna provtagningar och utredningar for att klarldgga och bedéma behovet av
efterbehandlingsétgarder inom Fastigheten, samt tar fram en atgardsplan for den fortsatta
hanteringen och de efterbehandlingsatgéarder som kravs for att marken ska kunna anvéandas
enligt andamalet i blivande detaljplan. Kommunen bekostar inga atgarder enligt ovan som
bestélls av Bolaget, om inte annat skriftligen godkanns av Kommunen. Bolagets
undersokningsplikt enligt lag paverkas inte av Kommunens beddmning vad géller behovet av
provtagning, utredningar m.m. Kommunen ansvarar och bekostar for att sanering sker till det
andamal som angivs i detaljplan.

Efterbehandling

Efterbehandling skall ske i samband med nédvandig schakt inom Fastigheten och enligt den av
kommunen uppréattade atgardsplanen. | de fall anméalan om efterbehandling kréavs till
tillsynsmyndigheten tas denna fram av Bolaget. Kommunens atgardsplan ska bifogas anmélan.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avséttning av massor som har
sadan kvalitet att de kan anvéandas utan att medfora risk for oligenhet for minniskors hilsa
eller miljon. Bolaget svarar alltid for all hantering av massor med halter upp till och med
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM).

Kommunen svarar for de merkostnader for transport och deponi for massor med halter 6ver
Naturvardsverkets riktvarden for mindre kanslig markanvandning (MKM), som redan finns,
eller uppkommer pga. efterbehandlingsatgarder och som det inte finns ndgon avsattning for.
Bolaget skall redovisa andelen ateranvanda massor till Kommunen.



Kommunen ersétter inte Bolaget for eventuella stillestdndskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgard.

Kommunens atagande avser endast markfororeningar som patréaffas i samband med den av detta
avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart sadana féroreningar som uppkommit fore
tilltradesdagen.

6.10 Kommunikation

Kommunen ansvarar for att genomfora erforderlig kommunikation i enlighet med plan- och
bygglagens krav. Bolaget bekostar detta genom plankostnadsavtalet.

§7 Ovriga villkor

7.1 Avtalets upphérande

Detta avtal ska ersattas med ett exploateringsavtal i samband med att detaljplanen fors upp for
antagande. Har inte ett exploateringsavtal traffats senast 2 ar fran datum for Parternas
undertecknande av detta avtal, upphor ramavtalet att galla. Om forseningen beror pa faktorer
som Parterna ej har kunnat paverka eller forutse, sker detta utan erséttningsratt for nagondera
Parten. Detta galler med undantag fér vad som géller enligt kommande plankostnadsavtal.

Om detaljplanearbetet pagar vid tidpunkten for markanvisningsavtalet upphdrande enligt ovan
ska dock markanvisningsavtalet varje gang forlangas med 2 ar utan ny dverenskommelse
mellan Parterna.

7.2 Andring av avtalet

Om Parterna sa 6verenskommer kan villkorstid enligt § 7.1 forldngas eller 6vrigt innehall i
detta avtal dndras. I sddant fall ska ett tilldggsavtal tecknas.

7.3 Giltighet

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera parten
om inte kommunfullmé&ktige godkanner markanvisningsavtalet senast den 2021-11-24 genom
beslut som senare vinner laga kraft.

7.4 Overlatelse
Detta avtal far inte 6verlatas.

7.5 Tvist

Tvist angdende tolkning eller tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmén svensk domstol
med site i Stockholms l4n enligt svensk ratt.

Detta avtal har uppréttats i tva exemplar, varav parterna tagit var sitt.



C)ste}jﬁker den Stockholm den
For Osterakers kommun For Kanalstaden Osteraker AB

Bilagor:

1. Aktuellt markanvisningsomrade (Omradet)



