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DETTA EXPLOATERINGSAVTAL ("Avtalet”) ar traffat dag som nedan
("Avtalsdagen”) mellan:

(1)

)

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

Osterdkers Kommun, organisationsnummer 212000-2890 ("Kommunen”);
och

Nasangen Utveckling AB, organisationshnummer 559117-7844
("Exploatdren”),

i det féljande gemensamt bendmnda "Parterna” och envar "Part”.

BAKGRUND

Kommunen har tillsammans med Exploatéren uppréttat ett forslag till ny
detaljplan fér Naséngen (”Detaljplanen”), bilaga 1, med dartill hérande plan-
och genomfdrandebeskrivning, bilaga 2. Avtalets syfte ar att klargora hur
detaljplanen inom exploateringsomradet, se p 1.2 nedan, ska genomforas.

("Exploateringsomradet”) ar belaget ca 2 km sydvéast om centrala Akersberga
och ansluter till detaljplaneomradet for Taljoviken. Exploateringsomradet
omfattar hela forslaget till detaljplanen, bilaga 1. Inom Exploateringsomradet
ligger fastigheterna Nas 7:1, 7:3 och 7:5, vilka alla &gs eller foretrads av
Exploattren.

Exploateringsomradet bestaende av i p 1.2 angivna fastigheter och
fastighetsdelar, kallas nedan Exploateringsfastigheten.

EXPLOATORENS ATAGANDEN
Overlatelse av mark

Exploatéren ska genom fastighetsbildning vederlagsfritt till Kommunen overlata
(i) mark som enligt Detaljplanen &ar utlagd som allman platsmark under
kommunalt huvudmannaskap och (i) det vattenomrade som finns inom
Exploateringsfastigheten.  Exploatéren ska ocksa svara for de
forrattningskostnader som uppstar i samband med detta. Kommunen ska
tiltrada den allmadnna platsmarken och vattenomradet tidigast da
lantméaterimyndighetens fastighetsbildningsbeslut vunnit laga kraft. Fram till
dess Kommunen, enligt p 5.12 - 5.14, overtagit drift av allmén platsmark och
anlaggningar pa sadan mark, ager dock Exploatdren vederlagsfritt disponera
marken. Kommunen ansvarar for att ansokan om lantmateriférrattning skickas
in till Lantmateriet senast tre manader efter att Detaljplanen vunnit laga kraft.

Kommunens tilltrade till mark och vattenomraden enligt punkt 2.1 ska i allt
vasentligt félja den etappindelning som redovisas i G6verenskommen
huvudtidplan, bilaga 3 ("Huvudtidplanen”).

Exploatéren ska tillse att de mark- och vattenomraden som ska overlatas till
Kommunen enligt punkt 2.1 inte besvaras av inteckningar, servitut eller andra
rattigheter som utan inskrivning i fastighetsregistret kan goéras gallande
gentemot fastighetsadgaren. Vidare forbinder sig Parterna att acceptera de
mindre avvikelser avseende mark- och vattenomradenas omfattning som
lantméaterimyndigheten kan komma att krava for genomférandet av de
fastighetsbildningsatgarder som avses i punkt 2.1.

Exploatoren ansvarar for att genomfora de fastighetsbildningsatgarder inom
kvartersmark som kravs for Detaljplanens genomfdrande.
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Upplatelse av rattigheter avseende VA och belysning

Exploatoren forbinder sig att utan ersattning, upplata ratt att for all framtid
bibehalla ledningar och tillhérande anordningar for vatten, spillvatten och
dagvatten samt pumpstationer beldgna inom Exploateringsfastigheten.
Exploatdéren bekostar eventuella ledningsrattsforrattningar som kravs for
Detaljplanens genomférande.

Exploatoren forbinder sig att utan ersattning, upplata ratt att bibehalla,
underhalla och férnya gatubelysning och dess ledningar utanpa och innanfor
fasad i huvudsaklig 6verenstammelse med forprojekteringarna, se bilaga 4

El- och varmeforsorjning

Vid Exploateringsfastighetens anslutning till  eldistributionsnéatet skall
Exploatdren félja den lokala natagarens anvisningar.

Maste, inom Exploateringsfastigheten befintliga, elledningar eller andra
ledningar flyttas pa grund av detaljplanens genomférande, ankommer det pa
Exploatéren att tillsammans med natdgaren kommer 6verens om erforderliga
arbeten och villkoren fér dessa.

Inom Exploateringsfastigheten kan det finnas mdjlighet att ansluta bebyggelse
till fjarrvArmenatet. Detta forutsatter ett samarbete mellan Exploatéren och
flarrvarmedistributoren. Eventuellt kravs en provisorisk panncentral innan
flarrvarmenatet ar utbyggt i Kanalstaden. Exploatdren ansvarar for att arbetet
sker i samarbete med fjarrvarmedistributéren och star for de kostnader som kan
uppkomma i samband med utbyggnad och anslutning till nat, om inte annat
avtalas. Detsamma galler 6vriga anslutningar, exempelvis for data, som kan bli
aktuella inom Exploateringsfastigheten.

Etableringsplan och miljoprogram

Exploatéren ansvarar for att en etableringsplan samt ett miljoprogram upprattas
och foljs infor varje fas i exploateringen. Miljoprogrammet ska reglera hur
vardefull mark, vegetation och vatten ska skyddas fran skador samt hur lackage
av miljofarliga d&mnen ska undvikas. Miljoprogrammen ska godk&nnas av
kommunen.

Byggtrafik

Exploatéren ansvarar for att ingen byggtrafik avseende utbyggnaden av
kvartersmark i Nasangen sker genom Taljoviken eller nas gards allé utan
godkannande av kommunen.

Ersattning till kommunen
Exploattren ska till Kommunen betala ersattning for

Kommunens anstélldas och externt anlitade personers skéliga tid for projektets
genomférande efter att Detaljplanen vunnit laga kraft. For kommunens
anstéllda utgar ersattning enligt vid tidpunkten géallande Osterdkers Kommuns
plan- och bygglovstaxa.

Kommunen har rétt att anlita extern personal/ konsulter for exempelvis kontroll/
byggledning och upphandling, detta ersatts enligt Kommunens avtal med extern
personal/konsulten. Omfattning av konsult informeras och beslutas i
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styrgruppen (styrgruppen definieras [ 5.6).

All ersattning for kommunens detaljplanearbete ar slutligt reglerad mellan
parterna.

Exploateringsbidrag

Parterna ar Overens om att Exploatéren til Kommunen ska utge ett
exploateringsbidrag (”Exploateringsbidraget”) motsvarande kostnaden for
den eller de entreprendrer som kommunen upphandlat enligt punkt 5.5.

Exploatdren ska till kommunen lamna ett ytterligare bidrag om 5 750 000 kronor
for delfinansiering av anlaggningar for vattenférsérjning och avlopp. Bidraget
ska delfinansiera 6verforingsledningen via Svinningevagen samt pumpstation
vid Taljéviken. Anldaggningarna ar nédvandiga for detaljplanens genomfdérande.

Exploat6ren svarar for kostnaden i det fall mervardesskatt uppstar.

Exploateringsbidraget enligt punkt 2.14 och 2.15 ska betalas till Kommunen i
takt med att bygglov for nybyggnation av bostader meddelas inom
Exploateringsfastigheten, innebarande att en del av Exploateringsbidraget
forfaller till betalning en manad efter att Kommunen lamnat bygglov for
uppférande av bostadsbebyggelse inom Exploateringsfastigheten och
bygglovsbeslutet vunnit laga kraft. Den del av Exploateringsbidraget som
forfaller till betalning i samband med ett lagakraftvunnet bygglovsbeslut ska
beraknas med utgdngspunkt i den enligt bygglovsbeslutet medgivna
bebyggelsen omfattning, d.v.s. antal kvm ljus BTA bostader, i relation till den
totala omfattningen av den tilldtna bostadsbebyggelsen enligt Detaljplanen,
d.v.s. antal kvm ljus BTA bostader som Detaljplanen ger utrymme for.

En oOverlatelse av Exploateringsfastigheten eller del darav paverkar néar
Exploateringsbidraget ska betalas, om den nya &garen inte erhallit
lagakraftvunnet bygglovsbeslut for bostadsbebyggelse inom fem ar efter
Overlatelsen. Styrgruppen (styrgruppen definieras i p 5.6) kan besluta om
langre  betalningstid om  marknadslaget kraver detta. Del av
Exploateringsbidraget forfaller da till betalning fem ar efter 6verlatelsen. Den del
av Exploateringsbidraget som forfaller till betalning ska berdknas med
utgdngspunkt av den totalt tillatna bostadsbebyggelsen for den overlatna
marken, d.v.s. antal kvm ljus BTA bostader enligt Detaljplanen, i relation till den
totala tillatna bostadsbebyggelsen for Exploateringsfastigheten, d.v.s. antal kvm
ljus BTA bostader som Detaljplanen ger utrymme for. Overlatelsen paverkar
inte vem som ska betala Exploateringsbidraget. Exploateringsbidraget ska alltid
betalas av Exploatdren i den takt som anges i punkt 2.17 eller i punkt 2.18,
oberoende av vem som &ger Exploateringsfastigheten eller berord del darav.

For det fall Exploateringsbidraget inte till fullo betalats da Detaljplanens
genomforandetid l6per ut, forfaller den da icke betalade delen till omedelbar
betalning.

Arligen sker avstamning av beddmd slutkostnad. Styrgruppen (styrgruppen
definieras i p 5.6) beslutar om utdebiteringens niva for att efterstrava den
slutliga kostnaden.
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Exploatoren ska stalla sakerhet for sin skyldighet att fullgéra ataganden enligt
Avtalet.

Savitt avser erlaggande av exploateringsbidrag till Kommunen ska sakerhet
stéllas om som mest 150 000 000 kr. Sékerheten ska stallas senast i samband
med att Kommunen &drar sig kostnader for, eller ingar avtal varigenom
Kommunen atar sig ett kostnadsansvar for, fullgérande av sitt atagande enligt
detta exploateringsavtal. Parterna ar ense om att den stallda sakerheten aldrig
behdver vara storre &n det belopp som Kommunen vid varje tidpunkt kan krava
av Exploatdren. Parterna ar darfor ense om att sékerheten kan variera 6ver tid
och dartill ska skrivas ned procentuellt i den takt Exploatéren betalar
ersattningar till Kommunen.

For Kommunens kostnader som Exploatéren @&nnu ej erlagt exploateringsbidrag
motsvarande, utgar ranta med STIBOR 3M + 2,5 %.

Godtagbar sakerhet &ar alltid pantbrev i fast egendom, bankgaranti,
kreditférsékring eller annan sakerhet som kan godtas av kommunen
exempelvis fullgod moderbolagsborgen. Sékerheten kan utgbras av en
kombination av olika sakerheter.

KOMMUNENS ATAGANDEN

Utéver vad Kommunen atagit sig enligt p 5 ska Kommunen jamval ansvara for
all den VA-utbyggnad inom allman platsmark som kravs for detaljplanens
genomférande. Exploatéren bekostar VA-utbyggnaden genom
exploateringsbidrag angivet i p 2.

EXPLOATORENS BYGGNATION

Tidplan och samordning

Exploatdren ska stréva efter att Exploateringsfastigheten exploateras i enlighet
med Detaljplanen och villkoren i detta Avtal. Parterna ska ocksa verka for att
genomforandet av Detaljplanen sker i enlighet med Huvudtidplanen och den
etappindelning som dar redovisas.

Exploatéren kommer att, i huvudsaklig dverensstammelse med Detaljplanens

genomférandebeskrivning, inom Exploateringsfastigheten genomféra
Detaljplanen genom att (i) samordna utférandet av allmén platsmark enligt
villkoren i detta Avtal och (i) overldta de kvartersomraden pa

Exploateringsfastigheten som enligt Detaljplanen far bebyggas med bostader,
kommersiella lokaler och annan offentlig service.

Gestaltningsanvisningar och hallbarhetsprogram

Exploattren ska stréva efter att Exploateringsfastigheten bebyggs i huvudsaklig
overensstdmmelse med den till Detaljplanen tillhérande planbeskrivningen samt
gestaltningsprogram och hallbarhetsprogram. Detta innebar ocksa, betraffande
den bostadsbebyggelse som ska uppféras inom Planomradet, att Exploatéren
ska tillse att den eller de aktérer som forvarvar kvartersomraden inom
Exploateringsfastigheten gér motsvarande atagande.

Kommunen medger dock att avsteg gors fran de i gestaltningsprogramet
upptagna gestaltningsanvisningarna och hallbarhetsprogrammet i den
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utstrackning som kravs for att Exploatoren, pa marknadsmassigt godtagbara
villkor, ska kunna overlata kvartersomrdden med byggratter inom
Exploateringsomradet. De avsteg som gors bor uppvisa samma grad av
hallbarhet och attraktivitet som de som beskrivs i hallbarhetsprogrammet och
gestaltningsprogramet. Exploatdren ar inforstadd med
gestaltningsanvisningarnas och  hallbarhetsprogrammets betydelse for
Kommunens utveckling av Exploateringsomradet och forbinder sig att
marknadsféra byggratterna i syfte att hitta aktérer som ar villiga att utveckla
Exploateringsomradet i huvudsaklig Overensstammelse med
gestaltningsanvisningarna och hallbarhetsprogrammet. Exploatérens mojlighet
att gora avsteg fran gestaltningsanvisningarna och hallbarhetsprogrammet
enligt denna punkt far alltsd enbart tillampas om Exploatéren, trots rimliga
marknadsféringsinsatser, inte lyckats hitta aktérer som ar villiga att utveckla
kvartersmarken i huvudsaklig ©Overensstammelse med Kommunens
gestaltningsanvisningar och hallbarhetsprogram.

lordningstéllande av kvartersmark

Exploatéren ska ensam svara for kostnader hanférliga till utbyggnad av
kvartersmark inom Exploateringsfastigheten, inneb&rande bl.a. att Exploatéren
bekostar de fastighetsbildningsatgarder (inklusive servitut och
gemensamhetsanlaggningar) som maste tillskapas som ett led i genomférandet
av Detaljplanen.

| syfte att sdnka kostnader och effektivisera utférandet av entreprenadarbeten
inom kvartersmarken kan Exploatdrens projektering och upphandling av
sadana arbeten komma att samordnas med den upphandling som ska ske
enligt p 5.5.

GENOMFORANDE
Upphandling och utférande

Exploatoren ska i samrdd med Kommunen, pa egen bekostnad genomféra
projektering avseende de anlaggningar och den byggnation som ska ske pa
allméan platsmark inom Exploateringsomradet. Projekteringen ska i huvudsak
ske i enlighet med de av Kommunen framtagna forprojekteringarna, bilaga 4,
samt de engangsatgarder som beskrivs i skotselplanen, bilaga 6, och
hallbarhetsprogrammet, bilaga 7 for allman platsmark. | projekteringen ska
aven ingd sadana atgarder som kravs for att offentlig konst ska kunna
anlaggas, sasom framdragning och inkoppling av el/vatten, anlaggningsarbeten
for vatten/pumpsystem, grundlaggning, fundament (under mark) och del i
arbetet vid montage. FOor de omraden som inte behandlas i forprojekteringarna
inom allman platsmark géaller standard efter vid varje tidpunkt gallande
Osterdkers Kommuns tekniska handbok och Osterdkers Vatten AB:s VA-
standard.

Exploatoren ska ocksa i samrdd med Kommunen, pa egen bekostnad,
genomféra projektering avseende den vagforbindelse som utmarkerats pa
fastighetskarta enligt bilaga 4. Projekteringen ska syfta till att vagen
byggs/rustas upp i en sadan omfattning som kravs for att hela
Exploateringsomradet ska tillférsakras en godtagbar vagforbindelse fran och till
allman vag. Vagen ska projekteras i huvudsaklig enlighet med bilaga 4.
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Exploatoren ska ocksad i samrdd med Kommunen, pa egen bekostnad,
genomféra projektering avseende den brygga med kallbadhus inom
exploateringsomradet som ska bli en malpunkt for Exploateringsomradet.
Utformning av anlaggningen beslutas i den styrgrupp som beskrivs i p 5.6.

Exploatéren ska tillsammans med Kommunen bilda en arbetsgrupp som har
uppdraget att ta fram offentlig konst inom Exploateringsomradet. Kommunens
vid tidpunkten gallande konstpolicy ska vara vagledande i arbetet. For
konstinkop till allman platsmark har exploatdren pa egen bekostnad avsatt en
budget om 5 miljoner kronor. | det fall arbetsgruppen inte kan komma 6verrens
fungerar styrgruppen som beskrivs i p 5.5 som beslutsfattande. Kommunen
ager ratt att adjungera forvaltningschef for Kommunens kultur och
fritidsforvaltning att delta i diskussionen avseende fragor rorande offentlig
konst.

Kommunen ska i samrad med Exploatéren genomfdra upphandling, ombesoérja
erforderliga myndighetstillstdnd samt dels anldagga allman platsmark inom
Exploateringsomradet, huvudsakligen i enlighet med de enligt p 5.1 framtagna
projekteringshandlingarna, dels bygga/utféra vagforbindelse i enlighet med de
enligt p 5.2 framtagna projekteringshandlingarna, dels bygga/utféra bryggan
med kallbadhus i enlighet med de enligt p 5.3 framtagna
projekteringshandlingarna och dels bygga/utféra all den VA-utbyggnad inom
allman platsmark som kravs for Detaljplanens genomforande. Upphandlingarna
ska ske sa snart som mojligt efter Detaljplanens lagakraftvinnande och
projekteringens fardigstallande enligt p 5.1, 5.2 och 5.3. Upphandlingarna ska
ske i enlighet med lag (2016:1145) om offentlig upphandling. Exploatéren har
inte ratt till ndgon ersattning for sitt bitrade.

Med samrad enligt ovan avses att Exploatoren har ratt att pa egen bekostnad
delta i den styrgrupp som Kommunen och Exploatéren kommer att bilda.

Parterna ar ense om att styrgruppens arbete ska styra mot de kvalitéer och
ambitioner for allmén platsmark som forprojekteringarna, bilaga 4, Detaljplanen
och oOvriga planhandlingar redovisar. Styrgruppen ska fatta beslut om
utformning, tider, upphandlingar etc. samt om eventuella avvikelser fran
framtagna projekteringshandlingar och eventuell mdjliga justeringar i
forhallande till Detaljplanen och planhandlingar. Parterna &r vidare ense om att
atagandena angivna i p 5.1, 5.2, 5.3, 5.4 och 5.5 ska fullgéras i huvudsaklig
Overensstdmmelse med huvudtidplanen, bilaga 3 och den etappindelning som
dar redovisas. FoOr det fall projekteringen, upphandlingen, Detaljplanen,
kommande bygglov etc. inte fullgors/antas/fattas/vinner lagakraft pa satt
parterna utgatt fran, ska huvudtidplanen och etappindelningarna, om parterna
inte 6verenskommer om annat, forskjutas i den utstrackning som darvid
uppkommande tidsutdrakter nédvandiggor.

Parterna ar ocksa ense om att styrgruppens arbete ska styra mot de kvalitéer
och ambitioner for vagforbindelsen som redovisas i p 5.2. Styrgruppen ska fatta
beslut om utformning, tider, upphandlingar etc. samt om eventuella avvikelser
fran framtagna projekteringshandlingar och eventuell mojliga justeringar.
Parterna ar vidare ense om att atagandena angivna i p 5.2 och 5.5 ska fullgéras
i huvudsaklig 6verensstammelse med huvudtidplanen, bilaga 3 och den
etappindelning som dér redovisas. For det fall projekteringen, upphandlingen,
Detaljplanen, kommande bygglov etc. inte fullgbrs/antas/fattas/vinner lagakraft
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pa satt parterna utgatt fran, ska huvudtidplanen och etappindelningarna, om
parterna inte dverenskommer om annat, forskjutas i den utstrackning som
darvid uppkommande tidsutdréakter nédvandiggor.

Styrgruppen ska besta av tre representanter fran vardera parten. For beslut i
styrgruppen kravs enhallighet.

Tilldelningsbeslut i av Kommunen genomférda upphandlingar ska alltid fattas
av Kommunen.

Det antecknas sarskilt att Kommunen inte genom bestdmmelserna i denna
punkt har nagot inflytande over den projektering och upphandling som
Exploatoren kommer att genomfora for fullgérande av sina ataganden enligt
punkt 4.

Skotsel av allmanna anlaggningar

Kommunen svarar sdsom huvudman for allman platsmark inom Detaljplanen,
for alla drift- och underhallsatgarder hanforliga till allméanna anlaggningar inom
Exploateringsomradet. Kommunens drift- och underhallsansvar ska utdvas i
enlighet med en av Parterna upprattad skotselplan, bilaga 6.

Kommunen ska dverta ansvaret for drift och underhall enligt punkt 5.12 da
respektive anlaggning ar besiktad och godkand.

For huvudgatan ska Kommunen Overta ansvaret for drift den dag da allman
trafik nyttjar huvudgatan, d.v.s. nar forsta personen ar inflyttad i
Exploateringsomradet eller da busstrafik borjar ga genom omradet, se bilaga 5.
For stracka A ska Kommunen Overta ansvaret for drift efter delbesiktning AG,
se bilaga 5. Kommunen Overtar ansvaret for underhdll av huvudgatan da
anlaggningen vid besiktning godkants.

Ersattning for k- och g-bestammelser

Exploatoren avstar fran ersattning for k- och g-bestammelser som uppkommer
med Detaljplanens lagakraftvinnande.

OVRIGA VILLKOR
Gatukostnader och anlaggningsavgifter

Genom fullgérandet av sina ataganden enligt detta Avtal ar Exploatoren (liksom
de framtida fastighetsagare som forvarvat kvartersmark med byggratter inom
Exploateringsomradet) inte skyldig att enligt 6 kap 24-25 8§ plan- och
bygglagen (2010:900) svara for ytterligare kostnader hanférliga till utférandet
och iordningstallandet av allman platsmark inom Planomradet.

Exploatéren liksom de framtida fastighetsagare som forvarvat kvartersmark
med byggratter inom  Exploateringsomradet) ska svara for de
anlaggningsavgifter och liknande kostnader som uppkommer i samband med
utbyggnaden av eldistribution och fjarrvarmenéat inom Planomradet.

Efter att VA inom Exploateringsomradet ar utbyggt, godkand vid slutbesiktning
och bekostad enligt punkt 3.1 aterstar for varje fastighetsagare att erlagga
huvudanlaggningsavgift enligt § 5.8 i Osterakers kommuns vid varje tidpunkt
gallande VA-taxa, se rakneexempel med inraknad reduktion, bilaga 8.
Huvudanlaggningsavgiften ska erlaggas da Exploatéren eller den till vilken
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Exploatoren Overlatit Exploateringsfastigheten eller del darav, erhallit godkant
bygglov. Anlaggningsavgift ska alltid erlaggas inklusive moms.

Overlételse av exploateringsavtalet

Part ager inte ratt att 6verlata sina rattigheter eller skyldigheter enligt detta Avtal
med mindre an att den andra Parten lamnat sitt skriftliga medgivande till detta.

Overlételse av Exploateringsfastigheten eller del darav

Vid Overlatelse av fastighet inom Exploateringsomradet ska Exploatéren i
overlatelsehandling forbehalla sig ratten att for kdparens rakning kunna skicka
in ansbkan om fdrrattning enligt punkt 2.4. Har anstkan redan skett, men
rattigheter ej annu skrivits in, ska Exploatoren forbehalla sig ratten att fullgora
forrattningen. Alternativt ska Exploatdren tillse att kdparen oOvertar samtliga
forpliktelser avseende dessa upplatelser.

Avtalets giltighet

Detta avtal trader i kraft under forutsattning
dels att kommunfullméktige, genom beslut som vinner laga kraft, godkanner
Avtalet

dels att kommunfullméktige, genom beslut som vinner laga kraft, antar
Detaljplanen for Exploateringsomradet i huvudsaklig dverensstammelse med
forslaget.

Tvist

Tvist som uppkommer med anledning av detta avtal ska, om den inte kan ldsas
mellan parterna, avgoras av svensk allman domstol med tillampning av svensk
ratt.

Andringar och tillagg

Eventuella andringar eller tillagg till detta avtal skall ske skriftligen och
godkannas av bagge Parterna.

Detta Avtal har upprattats i tva (2) likalydande exemplar av vilka Parterna tagit varsitt.

Osteraker den [datum]

Osterdkers Kommun Néasangen Utveckling AB

Michaela Fletcher [namn]
Kommunstyrelsens ordférande

Fredrik Nestor [namn]
Exploateringschef
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