Dnr: KSM 2021-526

EXPLOATERINGSAVTAL

Bostiader inom Bévern 4 och 5, Biverbicken

Foljande avtal om exploatering av Béverbdcken etapp 2 1 Tyresé kommun (Avtalet) har
triffats mellan Kommunen, Fastighetsigarna och Exploatoren (Parterna):

Kommunen

Tyres6 kommun
135 81 Tyrest

Org nr 212000-0092

Fastighetsiigare till Biivern 4:

Béavern 4 1 Tyres6 AB
c/o Fritjof Holmgren
Stadsparken 2

135 58 Tyreso
Org.nr: 559054-3467

Fastighetsiigare till Biivern 5:

Béavern 51 Tyresé AB
c/o Kent Bjorkander
Larsbodavédgen 70, 8 tr.
123 41 Farsta

Org.nr: 559054-3491

Exploatoren:

Magnolia Produktion AB
Box 5853

102 40 Stockholm
Org.nr: 556866-9666

1(12)

Agarna till Bavern 4 och 5 bendmns gemensamt som Fastighetsdgarna. Exploatéren har for

avsikt att, nér detaljplanen vunnit laga kraft, forvérva fastigheterna Bévern 4 och 5,
sammanldgga dem och bilda en ny fastighet som bebyggs med flerbostadshus.
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BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR

§1

Bakgrund Till grund for Avtalet ligger forslag till ny detaljplan for
Baverbdcken etapp 2, véstra (Bilaga 1), nedan kallad
Detaljplanen.
§2

Forutsiittningar Parterna forutsitter

dels att Tyresdé kommunfullméktige (senast 2022-12-31)
godkénner detta avtal genom beslut som vinner laga kraft,

dels att Tyreso6 kommunfullmaktige (senast 2022-12-31) antar
en detaljplan som i huvudsak 6verensstimmer med bifogat
forslag, Detaljplanen, genom beslut som vinner laga kraft,

Om nagon av dessa forutséttningar inte uppfylls 4r detta avtal
till alla delar forfallet utan erséttningsskyldighet for nagondera

parten.
FASTIGHETSFRAGOR

§3
Fastighetsbildning Fastighetsreglering

Kommunen anséker om och bekostar féljande
fastighetsbildningsatgérd:

- De delar av fastigheterna Bavern 4 och Biavern 5 som i
Detaljplanen ir planlagd som allmén plats, cirka 27 m?, ska
genom fastighetsreglering dverforas till den kommunégda
fastigheten Gimmersta 1:1.

Kommunen ansoker om och Fastighetsdgarna och Exploattren
bekostar foljande fastighetsbildningsatgérder:

- Den del av den kommunégda fastigheten Gimmersta 1:1,
som i Detaljplanen dr planlagd som kvartersmark,
bostadsdndamal, cirka 3 m?, ska genom fastighetsreglering
overforas till fastigheten Bivern 5.

For de ovan beskrivna atgiarderna tecknar Kommunen,
Fastighetsigarna och Exploatdren en separat ”Ansdkan och
Overenskommelse om fastighetsreglering” vilken bildggs detta
avtal, se bilaga 2.

Exploatoren och Fastighetsdgarna ska ocksa bekosta 6vriga
fastighetsbildningsatgéirder, samt upplata de eventuella
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rittigheter utan ersittning, som erfordras for genomforandet av
Detaljplanen pa fastigheterna Bédvern 4 och 5.

BEBYGGELSE OCH ANLAGGNINGAR INOM KVARTERSMARK

§4

Bebyggelse och

kvalitetsprogram Exploatoren ska uppfora cirka 140 bostadsrittsldgenheter i
flerbostadshus pa totalt cirka 8 015 kvm ljus BTA. Bebyggelsen
och utemiljon ska uppforas i enlighet med bifogat
kvalitetsprogram, se bilaga 3.
Parterna dr 6verens om att [jus BTA definieras enligt bilaga 6.

Avvikelser fran kvalitetsprogrammet maste skriftligen
godkédnnas av Kommunen. For uppfoljning och godkédnnande av
kvalitetsprogrammet géller den process som beskrivs i
kvalitetsprogrammet.

I hiandelse av att Exploatoren frangér detta sa ska Exploatoren
om kommunen sé kriver betala 1 282 400 kr till kommunen i
vite.

§5

Parkering Samtliga parkeringar f6r de boende ska ligga inom
kvartersmark. Antalet parkeringsplatser f6r bostdderna ska f6lja
parkeringsstrategin framtagen for Norra Tyreso centrum. Det
innebér foljande:

- 7 bilplatser per 1000 kvm BTA
- 40 cykelplatser per 1000 kvm BTA

Antal parkeringsplatser redovisas i kvalitetsprogrammet.

§6

Exploatoren ska uttéra och bekosta bulleratgédrder enligt de
rekommendationer som framgar i bifogad bullerutredning
utford av ACAD, se bilaga 4. Bulleratgérder ska utforas pa sa
sdtt att géllande riktvdrden inte 6verskrids. Bulleratgédrderna ska
vara helt klara innan inflyttning i nya byggnader sker. Det
aligger Exploatoren att ordna och bekosta uppforande, drift och
underhall av eventuella bulleratgérder.

Buller

§7
Tillgiinglighet Exploatoren ska folja gillande lagar och regler avseende
tillgdnglighet.
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Killsortering mm

Dagvattenhantering

Brandforsvar
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§8

Exploatoren forbinder sig att utfora bebyggelsen sé att
kéllsortering av avfall blir mojlig. Separat insamling av
matavfall ska finnas, samt utrymme som mojliggor separat
insamling av forpackningar och tidningar och att kéllsorteringen
ingar i forvaltningen av omrédet.

§9

Dagvattenatgirder ska utféras och bekostas av Exploatoren sa
att dagvatten kan omhéndertas i enlighet med bifogad
dagvattenutredning, se bilaga 5.

Dagvattnet fran omradet skall 1 forsta hand omhéndertas lokalt
inom kvartersmark. Finns inte tillrdckliga
infiltrationsmajligheter ska dagvattnet fordrdjas inom
kvartersmark. Samtliga anldggningar f6r omhéndertagande av
dagvatten pa kvartersmark skall utféras och bekostas av
Exploatoren liksom skotsel av dessa anldggningar.

§ 10

Det aligger Exploattren att undersdka och efterfolja Sodertdrns
brandforsvarsforbunds krav pa utformning av omradet.
Framkomligheten for rdddningstjdnstens fordon ska av
Exploatoren sikerstédllas inom och till omradet.

KOMMUNALA ANLAGGNINGAR, EXPLOATERINGSERSATTNINGAR M.M

Kommunala anliggningar §11

och exploateringsbidrag

Kommunen projekterar och anldgger ny lokalgata och gang-
och cykelvdg inom allmén plats (Baverbédcksvéigen) inom och i
anslutning till detaljplaneomradet, enligt kommunal standard.
For finansiering av ovanstaende atgérder ska Exploatéren
erligga exploateringsbidrag till kommunen. Kommunens
detaljprojektering och groventreprenad beréiknas starta
preliminért kvartal 4 2021. Finentreprenad avser Kommunen att
genomfora i ett senare skede. Efter slutbesiktning av allmén
plats ansvarar Exploatoren for eventuella skador pé
Kommunens anldaggningar till foljd av tunga transporter och
anldggningsarbeten. Kommunen och Exploatéren ska samordna
utbyggnationen till f6ljd av detaljplanens genomtorande. Se
vidare i §15.

Exploatorens tillskott av bostéder i enlighet med Detaljplanen
kommer att medf6ra dkat antal passager éver Tyresovégen,
utanfor detaljplaneomradet. En planpassage av Tyresovigen ska
anldggas 1 korsningen Tyresovigen, Bollmoravigen och
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Gatukostnader

V A-anliggningsavgift
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Biverbdcksvigen. Exploateringsbidraget ska inrymma del av
denna kostnad. Vidare ska projektet bidra till del av den gang-
och cykeltunnel som ska byggas for passage under Tyresdvigen
i planomradets Ostra del.

Exploatoren ska erldgga ett exploateringsbidrag pa
sjumiljonertvahundratrettontusenfemhundra kronor

(7 213 500 :-) for finansiering av ovanstaende allménna
anldggningar. Summan av exploateringsbidragen fran ingédende
exploatorer ska ticka kostnaden for projektering och utbyggnad
av Biverbacksvégen.

e 80 procent av exploateringsbidraget ska erldggas senast
10 dagar efter att Detaljplanen vunnit laga kraft.

e De sista 20 procenten av exploateringsbidraget ska
erliggas vid den tidpunkt som intréffar forst av foljande
tva alternativ; niar Exploatoren erhéllit bygglov
alternativt ndr finentreprenad for de allménna
anldggningarna har erhallit godkénd slutbesiktning.

Sékerhet for exploateringsbidraget tas ut enligt §31.

[ det fall antalet kvm ljus BTA 6kat, i forhdllande till angiven
BTA i § 4 (8015), ndr bygglov erhallits ska exploatoren erldgga
tilldaggsbetalning om 900 kr/kvm ljus BTA for tillkommande
yta. Tillkommande exploateringsbidrag skall erldggas senast 1
manad efter lagakraftvunnet bygglov.

Exploateringsbidraget ska vid betalningstillfdllena justeras
enligt konsumentprisindex med oktober 2020 (336,97) som bas.
Exploateringsbidraget ska dock aldrig séttas ldgre dn 900
kr/kvm ljus BTA.

Parterna ér 6verens om att ljus BTA definieras enligt bilaga 6.

§12

Har Exploatéren till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt
detta avtal, ska Exploatoren anses ha erlagt pa omradet
belpande erséttning for gatukostnad. Detta géller inte
kostnader for framtida forbéttringar av gator eller andra
allménna platser med dértill horande anordningar.

§13

Exploat6ren ska erldgga anldggningsavgift for vatten och
avlopp enligt Kommunens géillande VA-taxa vid
inkopplingstillfillet. Anslutning sker vid av kommunen anvisad
forbindelsepunkt.
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Planavgift § 14
For framtagande av Detaljplanen har ett planavtal tecknats
mellan Kommunen och Exploattren. Planavtalet reglerar
kostnaderna for detaljplanens framtagande.

KRAV PA EXPLOATOREN FORE OCH UNDER BYGGTIDEN

§ 15

Tidplan & samordning Kommunen och Exploat6ren forbinder sig 6msesidigt att
genomfora sina respektive exploateringsatgérder pa
kvartersmarken respektive pa allmén plats, inom och i
anslutning till Detaljplaneomradet, i enlighet med detaljplanen
och detta avtal, och att kontinuerligt samordna sina
exploateringsatgarder savél i tid som i utformning och kvalitet.

Exploatoren skall vid inflyttningen fardigstéllt den yttre miljon,
sa att de boende far en acceptabel kontakt med gator och park.

Exploatoren dr skyldig att samordna sina entreprenader med
Kommunens olika entreprentrer och med
berdrda ledningségare.

Samordning ska dven ske vad géller projektering och
upphandlingsunderlag sa att anldggningar pa kvartersmark och
allmén platsmark &r synkroniserade vad avser ldge och hojd.

Kommunen och Exploatéren skall gemensamt uppritta en
huvudtidplan for exploateringen. Exploatoren &r medveten om
att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer
att genomf6ras i och omkring Tyreso de kommande dren, vilket
kan paverka framkomligheten pa Kommunens gatuniit.
Exploatoren dr inforstadd med att en samordning med andra
projekt kan behdva ske och att detta kan paverka Exploattrens
tidplan och genomférandeplanering.

Forbesiktning/syn § 16
Innan byggstart av bostdderna ska Exploatéren kalla
Kommunen till forbesiktning/syn av omradet. Exploatéren ér
ansvarig att forbesiktning/syn dokumenteras skriftligt.

817

Uppfoljning Kommunen (genom sin projektledare) och Exploatéren ska
regelbundet, minst 2 ggr/ar, anordna moten dér foljande
behandlas:
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Bygg- och informations-
skyltar

Flyttning av ledningar

Vegetation

Tillfart/storning och till-
ginglighet
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- Uppf6ljning av tidplan.

- Uppfoljning av utformning i férhallande till
kvalitetsprogram.

- Uppfdljning av genomforandet samt detta avtal.

- Ovrig samordning och avstimning.

Da Exploat6ren har uppfyllt samtliga ataganden i detta Avtal
med tillhorande bilagor samt Detaljplanen med tillhtrande
Kvalitetsprogram ska Exploatéren kalla ansvarig projektledare
fran Kommunen till slutméte dér Exploatdren ska redovisa for
Kommunens projektledare att samtliga ataganden dr uppfyllda.
Nir Exploat6ren har uppfyllt samtliga ataganden ska detta
skriftligt godkédnnas av Kommunen.

Motena och slutredovisningen ska dokumenteras skriftligt av
Exploatoren.

§18

Exploatoren forbinder sig att utan kostnad for Kommunen
kontinuerligt informera allménheten med skyltar pa plats om
pégédende projektering och byggnadsarbeten och dérvid ange
kommunens medverkan i projektet.

§19

Det aligger Exploatoren att i samrad med respektive
ledningshavare ordna och bekosta nodvindiga flyttningar av
befintliga ledningar och anldggningar (for t ex el, fiber,
fjarrviarme, VA-ledningar) inom kvartersmark.
Ledningshavaren ska kontaktas i god tid innan ledningarna
behover flyttas.

§20
Ny vegetation utfors i enlighet med kvalitetsprogram, se §4.
§21

Exploatoren ska ersidtta Kommunen for eventuella skador pa det
kommunala vignitet orsakade av tunga transporter till omradet.
Besiktning skall ske fore och efter byggnationen, se §16.

Exploatoren dr skyldig att bedriva byggverksamheten s att
nirboende stors sa lite som mojligt. Byggnadsarbetena ska i
storsta mojliga utstrickning begrinsas till ordinarie arbetstid.
Naturvardsverkets allménna rad om buller vid byggarbetsplatser
ska foljas.

§ 22
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Killsortering, kretslopp

Skydd

Byggetablering/upplag

Skadestandsansvar

OVRIGT

Inrapportering av geotek-
niska utredningar

Kartunderlag enskilda an-
liggningar och byggnader
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Under byggtiden ska separering av avfall ske.

§23
Exploatoren forbinder sig att under byggtiden pa arbetsplatsen
ha skydd mot intrang for obehoriga.

§ 24

Innan exploatering pabdrjas tar Exploatéren kontakt med
kommunens trafikingenjorer for att sikerstilla framkomlighet
for trafik och tillgdnglighet till allmédnna anldggningar samt att
tillse att trafiksékerhet kan upprétthallas. Se dven §16.

Innan byggnadsarbeten paborjas skall Exploatéren upprétta en
etableringsplan, som skriftligen ska godkénnas av kommunen
(exploateringsenheten och enheten for trafik och milj6). Denna
skall bl.a. behandla eventuellt nyttjande av natur- eller gatumark
for uppstéllning av arbetsbodar, upplag eller dylikt,
aterstéllningsarbeten efter nyttjandet, skyddande av trdd och
natur, stingsel runt byggarbetsplatsen, in- och utfartslosningar
for byggtrafik samt eventuella provisoriska 16sningar for gang-
och cykeltrafik under byggtiden. Uppstéllning av bodar, upplag
och dylikt ska i forsta hand ske pa kvartersmark.

Sker byggetablering pd kommunens mark ska Exploatoren
kontakta Kommunen om upplatelse av mark. Upplételse av
offentlig plats for byggetablering kraver polistillstand och
debiteras enligt taxa. Exploat6ren ansvarar for att soka sadant
tillstand. Om Exploatoren nyttjar kommunal mark utan tillstdnd
skall Exploatéren utge vite till kommunen med 1 000 kronor per
paborjad vecka och kvadratmeter.

8 25

Exploatdren dr gentemot kommunen ansvarig for atgédrder som
med avseende pa detta avtal vidtages eller underlétes av
Exploatorens anstéllda samt av Exploattrens anlitade entre-
prenérer och leverantorer.

§26

Exploatoren skall sénda in resultatet av alla geotekniska
undersdkningar som genomfors inom detaljplaneomradet till
Kommunen.

§27

Exploatoren forbinder sig att senast tva manader efter
fardigstillande av enskilda anldggningar och byggnader inom

J OO
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Stompunkter

Ersiittningar pa grund av

detaljplaneliiggningen.

Viten

Séikerhet
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kvartersmark skicka in detaljmétning och ldgeskontroller
omfattande samtliga forekommande detaljer. Exempel pa vad
som ska redovisas dr byggnader (utvindigt), gdng- och
cykelbanor, trappor, vagkanter, parkeringsplatser, vagriacken,
markhojder, vaghdjder, lekplatser, planteringar, tréd,
parkbénkar, slénter, staket, murar, lyktstolpar, VA, el- eller
andra kabelledningar.

Syftet med att leverera dessa inmétningar &dr att Kommunens
primérkarta ska kunna uppdateras.

Anvisningar for hur inmétningarna ska redovisas framgér av
bilaga 7.

I det fall detta inte sker har Kommunen ritt att utfora
inmétningen pa Exploatorens bekostnad.

§28

I de fall som stompunkter forstors eller maste tas bort i samband
med exploateringen dr Exploat6ren skyldig att omgéende
informera Kommunen. Kommunens samtliga kostnader fo6r nya
punkter ska erséttas av Exploatoren.

§29

Exploat6ren och Fastighetségarna avstar med bindande verkan
fran att begéra erséttning fran Kommunen for den skada som
antagandet av Detaljplanen kan medfora for Exploatdren eller
Fastighetsédgarna.

§ 30
Detta Avtal innehaller foreskrifter om viten i féljande
paragrafer:

§4 Bebyggelse och anldggningar
§24 Byggetablering/upplag

§ 31

Senast 7 dagar fore kommunfullméktiges antagande av
Detaljplanen ska Exploatéren (genom moderbolaget Magnolia
Bostad AB) till Kommunen, som sékerhet for rétta fullféljandet
av Avtalet, 6verlamna en ovillkorlig, icke tidsbegrénsad
bankgaranti utstélld av svensk systemviktig bank om 1 282 400
kronor alternativt deponera motsvarande belopp pa av
Kommunen anvisat konto.

Garantin eller det deponerade beloppet aterlamnas nér
Kommunen skriftligen godként att Exploatérens samtliga
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Overlitelse

Tvist

Andringar och tilligg
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ataganden enligt avtalet dr uppfyllda.

Moderbolagsborgen ska stéllas av Magnolia Bostad AB enligt
separat skrivning i detta avtal.

§32

Exploatoren har for avsikt att forvérva fastigheterna Biavern 4
och 5 och ta 6ver atagandena enligt detta avtal i sin helhet nér
detaljplanen vunnit laga kraft. Kommunen medger att
Fastighetsigarna far 6verlata sina ataganden enligt detta avtal
till Exploatoren. Fastighetsdgarna ska skriftligen informera
Kommunen nér sa sker.

Detta avtal far inte 6verlatas av Exploatoren eller
Fastighetségarna till annan &n ovan utan Kommunens skriftliga
godkdnnande.

Vid overlatelse av Fastigheterna, eller del ddrav som omfattas
av detta avtal, ska Fastighetsdgarna och Exploatéren forbinda
den nye dgaren att iakttaga vad som avilar Exploatoren enligt
detta avtal, s att detta blir gillande mot varje kommande dgare
av omradet eller del dérav.

Vid 6verlatelse av Fastigheten och/eller Avtalet till annan dn
Parterna i detta avtal kvarstar Fastighetsdgarna och/eller
Exploatdren som solidariskt ansvarig med dvertagande part
gentemot Kommunen for Avtalets rétta fullgérande. Detta géller
dven vid overlatelser i flera led.

§33
Tvist rérande tolkning eller tillimpning av detta avtal ska
avgoras av svensk allmédn domstol.

§ 34
Andringar och tilldgg till detta avtal ska uppréttas skriftligen
och undertecknas av bada parter.

Detta avtal har uppriittats i fem likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Ort och datum:
For Tyreso kommun:
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Namnfortydligande Namnfortydligande

Ovanstdende namnteckningar bevittnas:

Namnfortydligande Namnfortydligande

Ort och datum: F}/Q -2 Ort och datum: H/FZ gy |
SPUCHOWNN, STV CEHCAN

For Magnolia For Magnolia Bostad AB:

Produktion AB:

Namnfortydligande

amnfortydligande Namnfortydligande
Ort och datum: Ort och datum:
For Bivern 4 i Tyreso AB: For Bivern 5 i Tyreso AB:

) //%m/ '

Namn#ortydligande
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Ovan namnteckningar bevittnas:

Namnfortydligande amnfortydligande

Borgensforbindelse: For fastighetséigarnas och exploatorens rétta fullgérande av detta
avtal gar undertecknat moderbolag, Magnolia Bostad AB, org.nr:
556797-7078, i borgen sasom for egen skuld och med solidariskt
ansvar med fastighetsdgarna och exploatdren gentemot Tyreso
kommun.

Ort/datum m(,( P vim ‘?'/ ‘L -0\
For Magnolia Bostad AB

i TRELESE (ANA

BILAGOR

Bilaga 1 Forslag till detaljplan

Bilaga 2 Ansokan och 6verenskommelse om
fastighetsreglering

Bilaga 3 Kvalitetsprogram

Bilaga 4 Bullerutredning

Bilaga 5 Dagvattenutredning

Bilaga 6 Definition av ljus BTA

Bilaga 7 Inmétningshénvisning



