[Skriv hér]

Mellan Osterékers kommun (org.nr 212000-2890), Box 103 184 22 Akersberga,
nedan kallad ”Kommunen”, och Micke & Myran AB (556785-0286), L&rljungevégen
4,136 69 Vendelso, nedan kallad ”Bolaget”, tillsammans nedan kallade “Parterna”,
har traffats foljande

Ramavtal

avseende Exploateringsprojekten Hagby ang och kulle, etapp 1 och 2, i Osterakers
kommun.

§ 1 BAKGRUND, FORUTSATTNINGAR OCH SYFTE

1.1 Bakgrund och férutsattningar
1.1.1 Fastighetsédgare

Berort omrade for detta avtal, nedan kallat "Omradet”, ar avgransat med rod
begransningslinje pa bifogad kartbilaga, Bilaga 1. Omradet omfattar fastigheterna
Osterdker Husby 1:2, Husby 2:112, Husby 2:21, Husby 3:41, Husby 3:42 och Husby
3:36 samt delar av Husby 3:3. Bolaget ager fastigheterna Osteraker Husby 1:2, Husby
2:112, Husby 2:21 och Husby 3:41.

Kommunen ager fastigheterna Osteraker Husby 3:3, Husby 3:42 och Husby 3:36.
Delar av Husby 3:3 samt hela Husby 3:42 och Husby 3:36 ingdr i detaljplaneomrade
for Hagby &ng och kulle, etapp 1 och etapp 2.

1.1.2 Planldggning fér Hagby édng och kulle

Ett detaljplaneforslag for hela omradet Hagby éng och kulle har varit pa samrad under
tiden 2018-10-19 till 2018-11-19. Efter samrad har omradet delats upp i tva etapper.
Detaljplan for Hagby ang och kulle, etapp 1 ar pa granskning under tiden 2021-11-10
till 2021-12-08 och avses antas under andra kvartalet 2022.

Fortsatt detaljplanearbete for Hagby ang och kulle, etapp 2 avses starta kvartal 1 2022.
Inriktning for planarbetet &r att detaljplanen ska antas under andra halvaret 2023.
Detaljplanens exakta grénser beslutas under detaljplaneprocessen.

Detta avtal avser detaljplanelaggning och genomférande av Hagby éng och kulle,
etapp 1 och 2.

Parterna & medvetna om att det pagar ett arbete med att ta fram ett planprogram for
Akers Runo parallellt med denna detaljplan. Parterna ar 6verens om att pagaende
planprogramsarbete tillsammans med detta avtal samt plankostnadsavtal enligt § 3
utgor utgangspunkt for detaljplanen for etapp 2.

Bolaget ar medvetet om att kommunfullméktige inte &r bundet av detta avtal vid
antagandeprovning av detaljplan inom Omradet.
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1.1.3 Exploateringsomrde

Atagandena enligt detta avtal omfattar all exploatering inom Omrédet. Omradets
granser kan komma att justeras i kommande exploateringsavtal.

1.1.4 Tidigare tagna beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott har i beslut 2013-04-03, gett
Samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att upprétta detaljplan fér Hagby ang och
kulle.

Kommunstyrelsen har i beslut 2020-04-15 gett Samhallsbyggnadsférvaltningen i
uppdrag att uppréatta planprogram for Akers Rund. Omrédet ligger inom
planprogrammet. Processen for framtagande av planprogrammet har startat och
kommer paga parallellt med framtagandet av detaljplaner for Omradet.

1.1.5 Speciella férutséattningar

Vatten- och avloppsforsorjning i takt med en exploatering av Omradet kommer
innebdra merkostnader for Kommunen, vilket Parterna ar 6verens om att Bolagen
medfinansierar. Se mer under § 8.2.

1.2 Syfte med avtalet

Syftet med detta avtal ar att reglera den dvergripande ansvarsfordelningen och
huvudprinciperna for upprattande av nya detaljplaner for Omradet och fér kommande
exploateringsavtal, vilka vid antagande av respektive detaljplan ersétter detta avtal.

§ 2 MALBILD

Malbilden for exploateringen utgar fran Kommunens géllande strategiska dokument,
sd som kommunens oversiktsplan och upprattat detaljplaneforslag for Hagby ang och
kulle, etapp 1. D& Omrédet ligger i anslutning till programomradet for Akers Runé
behdvs en lpande dialog avseende bland annat malbild mellan programarbetet och
detaljplanearbetet.

Malsattningen med exploateringen inom Omradet &r att utveckla en attraktiv och
héllbar stadsdel inom omradet Akers Runé med ett effektivt markutnyttjande. Den ska
omfatta bostéader, verksamheter, handel, forskola samt ytor for rekreation och lek.
Bebyggelsen foreslas utformas som flerbostadshus med verksamheter i
bottenvaningarna i lampliga lagen. Bebyggelsen ska som mal utforas i 4 - 5 vaningar
med inslag av delar med lagre vaningsantal for variation. Parkering ska i forsta hand
placeras under gard parterna kan ocksa 6verenskomma att parkering kan ske i
kéllarplan under byggnad forutsatt att fasader mot allmén plats hanteras ur ett
trygghetsperspektiv. Férskolan inom etapp 2 ska planeras fér ca 150 barn.

For Bolagets mark inom etapp 1 bedéms byggréatten omfatta ca 3 600 kvm ljus BTA
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for bostader och inom etapp 2 totalt, oavsett andamal, ca 50 000 kvm ljus BTA. Hogre
exploatering kan vara mojlig inom etapp 2 om Bolaget visar pa att exploatering inom
Omradet uppfyller malbilden av en attraktiv och hallbar stad.

§ 3 PLANKOSTNADSAVTAL

Bolaget forbinder sig att ha kostnadsansvaret for framtagande av ny detaljplan for
Hagby &ng och kulle, etapp 2 inklusive de utredningar och program som erfordras.
Detta ska sékerstéllas genom tecknande av ett plankostnadsavtal, vilket &ven ska
omfatta hittills nedlagda kostnader for planutredningar for etapp 2.

| plankostnadsavtalet gors en preliminar bedomning av erforderliga underlag som kan
behovas for framtagandet av detaljplanen.

Parterna ar dverens om att Bolaget ska vara aktivt och delaktigt i framtagandet av
detaljplanen med syfte att bidra med resurser for planering, utredning och
projektframdrift for att effektivisera detaljplanearbetet. | plankostnadsavtalet regleras
parternas ansvar for planutredningar mm.

For Hagby éng och kulle, etapp 1 ska Bolaget bekosta planarbetet enligt tidigare tréaffat
planeringsavtal.

§ 4 MARKOVERLATELSER OCH FASTIGHETSBILDNING

4.1 Markoverlatelser
4.1.1 Overl8telse av mark fér allmén plats

Bolaget ska utan erséttning 6verlata till Kommunen de delar inom Omradet som i
kommande detaljplaner kommer att utgéras av allman plats. Overenskommelse om
markoverlatelser ska regleras i kommande exploateringsavtal for respektive etapp.

4.1.2 Overl8telse av kvartersmark inom Etapp 1

Bolaget ska till Kommunen 6verlata kvartersmark inom detaljplan for Hagby éng och
kulle, etapp 1. Overlatelserna avser del av fastigheterna Osteréker Husby 2:21 och
Husby 3:41. Aktuella markomraden har markerats med bla kantfarg pa kartbilaga,

Bilaga 2.

Overlatelse av mark for forskola, del av Husby 2:21, och av mindre omréade for
bostéder, del av Husby 3:41, ska ske i samband med antagande av detaljplan for etapp
1 och regleras ndrmare i kommande exploateringsavtal. Ersattningen for andel av
forskoletomt ska berdknas efter 980 kr/kvm markarea. Ersattning for mark fér bostéder
ska bestammas till 780 000 kronor. Tilltrade ska ske da fastighetsbildningen vunnit
laga kraft och ersattningen ska raknas upp med KPI fran november 2021 och fram till
tilltrade.

Overlételse av 6vrig kvartersmark for bostader i etapp 1 regleras i § 4.1.3.
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4.1.3 Option avseende markbyte fér mark inom etapp 1 och 2

Bolaget ska till Kommunen 6verlata tva omraden med kvartersmark for bostader inom
etapp 1, del av Hushy 2:21, som har markerats med bla kantfarg pa bilagd karta,

Bilaga 3.

Kommunen ska till Bolaget éverlata de delar av Kommunens fastigheter Husby 3:3
och 3:33, som ligger inom etapp 2's del av Omradet. Dessa markomraden har
markerats med rod kantfarg pa bilagd karta, Bilaga 3.

Overlatelser enligt stycke 1 och 2 ska ske genom markbyte och regleras narmare i
kommande exploateringsavtal for etapp 2. Ersattning ska beraknas pa nettot av
Bolagets respektive Kommunens beddmda byggratter enligt detaljplanerna. For
markomrade inom etapp 2 ska kommunens fastigheters andel av byggratten beréknas
enligt genomsnittsvardemetoden utifran markarealen for kommunens fastigheter i
forhallande till den totala markarealen for hela etapp 2. Byggratten for Kommunens
tva omraden bedoms preliminart till 13,3% av totala planerade byggratten enligt
kommande detaljplan for etapp 2.

Ersattningen ska berdknas efter ett byggrattsvarde om 4 500 kr/kvm ljus BTA exkKl
byggratternas andel av kostnader for allmanna anlaggningar inom etapp 1 respektive
etapp 2. Ersattningen ska justeras fran vardetidpunkten augusti 2020 till
tilltradesdagen enligt nedanstaende formel. Priset ska dock inte understiga det
kvadratmeterpris som anges ovan.

A =B +30% * (C— D)

A = pris pa tilltradesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid vérdetidpunkten (augusti 2020), kr/m? ljus BTA

C = méanatliga genomsnittspris p& bostadsratter uttryckt i kr/m? boarea inom
Stockholms lan enligt senast offentliggjord Méklarstatistik pa tilltradesdagen
D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter inom Stockholms lan enligt
Maklarstatistik uttryckt i kr/m? boarea vid vardetidpunkten.

Om ovanstaende formel enligt Kommunens uppfattning inte &r anvandbar pa grund av
forandrade statistikmetoder eller kallor, ska ersattningen raknas upp manadsvis med
det index som kan komma att ersatta detta. Kopeskillingen ska dock justeras med stéd
av ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken férandras/upphor.

Bolaget forbinder sig att inte, utan Kommunens skriftliga godkénnande, traffa avtal
om overlatelse av markomrade enligt forsta stycket eller genomféra utbyggnad inom
markomradet innan markbyte enligt denna paragraf har genomforts.

Overlatelserna ska vara villkorade av att ny detaljplan for etapp 2 antas och vinner
laga kraft.
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4.2 Fastighetsbildning

Kommunen ska inge ansdkan om fastighetsbildning till lantmaterimyndigheten i
samrad med Bolaget. Ansokan ska innehalla markoverlatelserna enligt § 4.1 och inges
till lantmaterimyndigheten snarast efter det att respektive detaljplanen har vunnit laga
kraft. Parterna kan senare 6verenskomma om annat. Bolaget erlagger kostnader
avseende fastighetsbildningen.

Ovriga for Omradet nodvandiga lantmateriforrattningar, bestélls och bekostas av
Bolaget.

4.3 Ledningsratt och servitut

Inom Omradet finns rattigheter som bade ska besta, omprévas och upphora i och med
utbyggnaden av omradet.

Ledningsrétt for huvudvattenledning; 0187-82/48.1 kommer att vara kvar och behdver
tas hansyn till vid utformningen av omradet.

Servitut/ledningsratter som upphor eller andras: 0117- 93/9 Ledningsratt. Rattigheten
upphévs, 0117- 93/9 Ledningsratt. Rattigheten upphévs. Ledningsratt for starkstrom
omproévas och far nytt lage 0117-04/98.

Officialserviturt 0117-04/98.1 och 0117-08/55.1 for vatten och avlopp ska upphora att
galla.

Rattigheter beskrivs ndrmare i planhandlingarna. Foréandringar av réttigheter och
eventuella ersattningar och kostnader ska regleras nédrmare i exploateringsavtal.

§5 UTFQRANDE OCH BEKOSTANDE AV ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

5.1 Allméanna anlaggningar inom Etapp 1

Bolaget ska medverka till finansiering av allménna anldggningar, vilket omfattar gator,
park, gangbryggor och broar mm, inom detaljplan for Hagby &ng och kulle, etapp 1,
utifrn gatukostnadsutredning. For byggratter inom etapp 1 ska andelen beréknas
utifrdn Bolagets andel av byggratter for bostader inom denna detaljplan. Ersattningen
for dessa anlaggningar ska berdknas utifran en preliminart bedomd andel om 2,1 % av
faktiska kostnader for anldggningarna.

Parterna ar dverens om att utbyggnad inom etapp 2 delvis kommer att nyttja
anlaggningar inom detaljplan for etapp 1. For etapp 2°s andel av kostnader for
anlaggningar inom etapp 1 ska Bolaget preliminért betala 23,8 % av faktisk kostnad
for dessa anlédggningar. Ersattningen avser ombyggnad av Svinningevagen med
infarter till Hagby &ng och kulle, lokalgator i anslutning till etapp 2 samt parker mm
for hela Hagby ang och kulle.



[Skriv hér]

Dessa ersattningar ska regleras narmare i kommande exploateringsavtal utifran slutlig
faststélld gatukostnadsutredning.

5.2 Allmanna anlaggningar inom Etapp 2

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och anldggande av allménna
anlaggningar inom allmén plats, for vilken Kommunen &r huvudman. Parterna kan
senare Overenskomma om annat.

Kommunen fakturerar Bolaget de faktiska kostnaderna for anlaggande av de allménna
platserna inom den blivande detaljplanen I6pande.

Bolaget ansvarar for och bekostar aven atgarder pa allman plats, i direkt anslutning till
blivande kvartersmark, som maste goras till foljd av utbyggnad inom kvartersmark.

5.3 Erlaggande av ersattningar fér allmanna anlaggningar

Ersattningar for markéverlatelser enligt § 4.1.2 och 4.1.3 har faststallts exklusive
kostnader for allmanna anldggningar. Det innebdr att kopare av mark enligt dessa
paragrafer kommer att ansvara for dessa ersattningar och ersattningarna ska saledes
erlaggas forst nar markoverlatelser ar genomforda.

5.4 Konstnarlig utsmyckning

Ett gemensamt konstprogram ska tas fram for Hagby &ng och kulle, etapp 1 och 2.
Exploatoren ska for konst inom allmén plats erlagga 15 kr/kvm BTA byggrétt inom
respektive detaljplan.

5.5 Allmanna kommunala vatten- och avloppsanlaggningar (VA)

OSVAB ar huvudman fér den kommunala allmanna VA-anlaggningen i kommunen
och ar ansvarig for utbyggnad av dricks-, spill- och dagvattenanldggningen inom
respektive detaljplaneomrade. For de kommunala VA-anlaggningarna ska Bolaget
erlagga ersattning till VA-huvudmannen, Osterdker vatten AB, i form av
anlaggningsavgifter enligt gallande VA-taxa § 5.8:

Anlaggningsavgift utgors av dels den faktiska kostnaden for utbyggnad av de
allmanna VA-anlaggningarna inom respektive detaljplaneomrade, inklusive OSVABs
administrativa kostnader och dels anldggningsavgift for nyttan att vara del i
huvudanlaggningen for detaljplaneomradena.

Ersattningarna ska narmare regleras i kommande exploateringsavtal.

Utover ovanstaende ska Bolaget erlagga sarskild ersattning for bade etapp 1 och 2
enligt § 8.2.

Bolaget bekostar sadana omlaggningar av VA-ledningar som &ar noédvandiga for
genomforande av detaljplanen och exploateringen.
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§6 UTFQRANDE OCH BEKOSTANDE AV OVRIGA
ANLAGGNINGAR

6.1 Allmént om byggnation pa kvartersmark

Bolaget ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anlaggningsatgarder inom
kvartersmark samt atgarder pa allman plats, i direkt anslutning till Bolagets fastighet,
som maste goras till foljd av Bolagets arbeten pa kvartersmark.

6.2 Dagvatten

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

6.3 Avfallshantering

Under detaljplanearbetet skall principer for avfallshantering inom Omradet utredas
utifran gallande avfallsplan.

6.4 Parkering

Hallbara mobilitetslésningar kommer att foreslas inom Omradet med utgangspunkt
fran Akers Runds planprogram och Bolaget forvéntas delta i bade planering och
genomfdrande.

6.5 Ledningar for el, telekommunikationer, fjarrvarme

Bolaget ska i samrad med ledningségare och berérda kommunala férvaltningar svara
for samordning av ledningsdragning och de eventuella ledningsflyttar som kréavs for
exploateringens genomférande. Bolaget bekostar sadan ledningsomlaggning som &r
nodvéandig till foljd av exploateringen.

§ 7 UTGANGSPUNKTER FOR GENOMFORANDE

7.1 Offentlig service

Parterna & medvetna om att Omradet bor inrymma en férskola med plats for ca 150
barn inom etapp 2. Parterna &r 6verens om att exakt behov, tid for fardigstallande och
placering ska utredas narmare under framtagandet av detaljplanen. Forskola kan vara i
kommunal eller privat regi.

Inom etapp 1 ska Bolaget 6verlata mark for forskola enligt § 4.1.2.
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Utover forskola/forskolor &r Bolaget medvetet om att Kommunen under tiden for
detaljplaneprocessen kan komma att stalla krav pa offentliga funktioner. Sadana krav
ska i mojligaste man framforas fore granskning for att slutgiltigt regleras i
exploateringsavtalet.

7.2 Miljo och hdllbarhet

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 gallande strategiska dokument.

7.3 Tidplan

Parterna ska gemensamt upprétta en huvudtidplan for hela exploateringsprojektet. Om
nagon part ser att en avvikelse sker eller riskerar att ske mot huvudtidplanen ska den
andra parten informeras om detta utan fordréjning. Parternas gemensamma ambition &r
att kommande detaljplan for etapp 2 ska antas i Kommunfullmaktige senast under
andra halvaret 2023.

7.4 Samordning

Under framtagandet av detaljplanen for etapp 2 ska projektet samordna arbetet med
det parallellt pagéende arbetet med planprogram for Akers Runo samt detaljplan for
Hagby &ng och kulle, etapp 1. Det innebér framfor allt en kontinuerlig avstdmning av
pagaende eller fardigstallda utredningar och riktlinjer i planprogramsarbetet och en
vidareutveckling av dessa i detaljplanearbetet i den man de har betydelse for den har
detaljplanen. Samordning ska aven ske med forutsattningar for och genomférande av
detaljplan for etapp 1

Tidplan for Parternas respektive entreprenader under genomférandet av kommande
detaljplan for etapp 2 ska stammas av. Om skeden intraffar da Parterna har pagaende
entreprenader, och dessa angréansar, ska samordningsmote ske.

7.5 Markfoéroreningar

Bolaget ansvarar for och bekostar undersokningar och provtagningar samt de
efterbehandlingsatgarder som erfordras for genomforande av detaljplanerna i blivande
kvartersmark och i den mark som éverlats fran Bolaget till Kommunen.

Om markfororening patraffas i samband med utbyggnad av allman plats pa mark som
idag dgs av Bolaget ansvarar Kommunen for anmélan till berdrd tillsynsmyndighet. De
merkostnader som hanteringen av dessa kan medfora Iaggs till kostnaden for allmén
plats enligt § 5.1.
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7.6 Fornlamningar
Inom Omradet finns kanda fornlamningar, vilka redovisas pa kartbilaga, bilaga 4.

Om fornlamningar patraffas i samband med utbyggnad av kvartersmark ansvarar
Bolaget for anmalan till lansstyrelsen och bekostar de atgarder som det kan kréva.

Om fornlamning patraffas i samband med utbyggnad av allmén plats ansvarar
Kommunen for anmalan till lansstyrelsen. De merkostnader som hanteringen av dessa
kan medfdra laggs till kostnaden for allmén plats enligt 8 5.1.

7.7 Kulturmiljé
En kulturmiljéanalys ar under framtagande inom Akers Runé planprogram.

7.8 Information och marknadsféring

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Kommunen kontinuerligt informera
allmanheten med skyltar om pagéaende byggnadsarbeten och andra arbeten som har
samband med exploateringen inom Omradet.

§ 8 ERSATTNINGAR

8.1 Administrativa kostnader

Kommunen kommer att fakturera Bolaget verifierade kostnader for Kommunens
arbete med projektstyrning och uppféljning av fragor, som ar kopplade till
plangenomfdrande och detta avtal. Budget for kommunens nedlagda tid ska upprattas
gemensamt och utvarderas pa arsbasis. Beloppet faktureras I6pande.

8.2 Exploateringsbidrag for VA

Exploatoren ska, utdver anldggningsavgift enligt 8 5.5, erldgga avgift for omledning
av spillvatten fran pumpstation 12 vid Sagvagen till Margretelunds reningsverk.
Denna atgard kravs for att méjliggora exploatering i Akersbergas véstra delar i vilket
Omradet ingar. Avgiften &r 4 500 kr per bostadsenhet. Avgiften ska raknas upp med
konsumentprisindex (KPI) fran januari 2022 till tidpunkten for betalning. Avgiften
erlaggs samtidigt med anléaggningsavgift enligt § 5.5.

§9 OVRIGT

9.1 Avtalets upphdérande

Detta avtal ska erséttas med exploateringsavtal i samband med att respektive detaljplan
fors upp for antagande. Detta avtal upphor i berérda delar da exploateringsavtal
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tecknas for etapp 1 och upphor i sin helhet da exploateringsavtal har tecknats for etapp
2.

Om detaljplan for respektive etapp inte antas eller beslut om antagande inte vinner
laga kraft upphor detta ramavtal avseende berdrd detaljplan utan erséttningsréatt for
nagondera Parten. Detta galler med undantag for vad som galler enligt
plankostnadsavtal.

9.2 Andring av avtalet

Om Parterna s& dverenskommer kan innehéall i detta avtal andras. | sddant fall ska ett
tillaggsavtal tecknas.

9.3 Overlatelse av detta avtal
Detta avtal far inte av Bolaget 6verlatas utan kommunens skriftliga medgivande. Detta
galler aven Overlatelse av aktier i Bolaget.

Om fastighet eller del av fastighet inom Omradet Gverlats ska Bolaget gora forbehall
for tillampliga delar i avtalet.

9.4 Tvist

Tvist mellan Kommunen och Bolaget, géllande tolkning och/eller tillampning av detta
avtal ska avgoras i svensk allmén domstol.

(Signatursida foljer)

10



[Skriv hér]

Signaturer

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Osterdkerden..................... i den................
For, For,
Osterékers kommun Micke & Myran AB
Bilagor
1. Omradet
2. Markomraden som ska overlatas till kommunen inom etapp 1
3. Markomraden som ska Overlatas mellan parterna
4. Fornlamningar
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