Exploateringsavtal

FOR DETALJPLAN OPTIMUS I UPPLANDS VASBY KOMMUN



Mellan nedanstdende parter traffas foljande

Exploateringsavtal
for detaljplan Optimus, Vilunda 6:42 m.fl. i Upplands Vasby kommun

PARTER

Upplands Visby kommun (org. nr 212000-0019), 194 80 Upplands Vésby, nedan
kallad ”’Kommunen”.

Vilunda 6:42 AB (org.nr. 559015-8068), 114 34 Stockholm, som &gare av fastigheten
Vilunda 6:42, nedan kallat "Bolaget”.

Gemensamt kallade ”Parterna” och var for sig ”Part”.

BAKGRUND

Omrédet Optimus ligger i centrala Visby och utgor en del av Upplands Viésbys
industrihistoria. Idag dr omradet praglat av verksamheter och parkeringsytor.

Ar 2017 tecknade Kommunen och Bolaget ett avtal som utgjorde en initiering gillande
utvecklingen av omradet. Avtalet har kompletterats med samarbetsavtal och ett
ramavtal nér detaljplanearbetet padbdrjades. Under dr 2023 och 2024 har Bolaget och
Visbyhem med Kommunens kinnedom tecknat ett avtal om Overlatelse av tre
fastigheter inom planomréadet.

Parterna har ett gemensamt intresse att utveckla kvarteren kring stationsomradet och
omradet Optimus, vilket r en strategiskt viktig och kollektivtrafiknira del av
Upplands Visby i direkt anslutning till Vasby stationsomrade.

Detaljplanen syftar till att skapa en ny stadsdel med bostdder, kontor samt lokaler f6r
forskola, samhallsservice, kultur och andra verksamheter. Omradet foreslas dven
innehalla ytor for nya motesplatser 1 form av torg och parker. Lings med Visbyan
kommer befintligt rekreationsstrék att finnas kvar. Genom att blanda bostéder och
verksamheter skapas mdjlighet till levande stadskvarter som ska erbjuda trygghet
under dygnets alla timmar.



§ 1 DETALJPLAN OCH TIDIGARE AVTAL

§ 1.1 Syftet med exploateringsavtalet

Syftet med detta exploateringsavtal &r ett effektivt och dndamalsenligt genomfoérande
av detaljplanen for ”Optimus, Vilunda 6:42 m f1” 1 Upplands Véasby kommun. Det
slutliga och lagakraftvunna forslaget till detaljplan bendmns Detaljplanen, se
Bilaga 1. Det omrade som Detaljplanen omfattar kallas Planomradet.

For fullféljandet av dtaganden for genomforande inom Detaljplanen har Parterna
triaffat detta avtal, nedan kallat Exploateringsavtalet.

Inom Detaljplanen dger Bolaget fastigheten Vilunda 6:42 nedan kallat Fastigheten.
Visbyhem AB ér dgare av fastigheterna Vilunda 6:80, 6:81 och 6:82. En mindre del av
Kommunens fastighet Vilunda 1:548 utgdr enligt Detaljplanen kvartersmark och
allmén platsmark.

Exploateringsomradet dr markerat med blé heldragen begrinsningslinje pa
kartbilagan, Bilaga 2. Pa kvartersmark inom Exploateringsomradet avser Bolaget och
eventuellt kommande aktorer att uppfora bostider, kontor samt lokaler med mdjlighet
till forskola, samhallsservice, kultur och andra verksamheter.

§ 1.2 Tidigare avtal

Ar 2017 tecknade Parterna ett intentionsavtal gillande utveckling av fastigheten
Vilunda 6:42 med bostider och lokaler. Parterna tecknade ocksa ett samarbetsavtal
géllande utveckling av kvarteren runt stationsomradet i Upplands Visby och
fastigheten Vilunda 6:42. Samarbetsavtalet reviderades 2018. Ar 2019 upprittade
Parterna ett ramavtal gillande detaljplanldggning av fastigheten Vilunda 6:42 samt del
av fastigheten Vilunda 1:548. Ramavtalet ersatte samarbetsavtalet. Ramavtalet
upphorde formellt att gdlla 2021.12.31.

I borjan av 2020 avstyckades fastigheterna Vilunda 6:80, 6:81 och 6:82 fran Vilunda
6:42. Avstyckningarna gjordes runt befintliga byggnader med pdgdende planarbete
som grund.

Exploateringsavtalet ersitter till fullo tidigare traffade intentionsavtal, samarbetsavtal
och ramavtal.

Plankostnadsavtal har tecknats mellan Kommunen och Bolaget, 2019-03-06 respektive
2019-02-07, vars giltighet inte paverkas av Exploateringsavtalet.

§ 1.3 Program och riktlinjer

Bolaget svarar for att genomfora utbyggnaden pa kvartersmark inom
Exploateringsomradet i dverensstimmelse med Detaljplanen. Bebyggelsen och andra
anldggningar pa kvartersmark ska i allt vasentligt uppfylla de foreskrifter som anges 1
bestimmelser, illustrationer och beskrivningar till Detaljplanen.



§ 2 MARKOVERLATELSER OCH LANTMATERIFORRATTNINGAR

§ 2.1 Markdverldtelser mellan Kommunen och Bolaget

Genomfdrandet inom Planomradet fordrar fastighetsbildning. Overforingar ska ske
genom en eller flera fastighetsregleringar.

Parterna dr 6verens om att de delar inom Fastigheten som i1 Detaljplanen utgér allmén
plats med kommunalt huvudmannaskap dverlats till Kommunen utan erséttning.

Del av fastigheten Vilunda 1:548, markerad med lila i Bilaga 3, ska genom
fastighetsreglering overforas frin Kommunen till Bolagets fastighet Vilunda 6:42 for
att mojliggdra bostadsdndamal mot ett vederlag om 12 000 000 kronor (tolv miljoner
kronor).

De ytor som enligt Exploateringsavtalet ska dverlétas till annan part ska vara fria fran
belastningar.

g§ 2.2 Ovriga markdverlatelser

Del av fastigheten Vilunda 20:31, markerad med gront i Bilaga 3, ska genom
expropriering 6verforas frén en privatperson till Kommunens fastighet Vilunda 1:548.
Alla kostnader som hérror till exproprieringen bekostas av Kommunen.

§ 2.3 Fastighetsbildning

Kommunen ansoker om erforderlig fastighetsbildning for allmén plats pd Bolagets
bekostnad. Bolaget ans6ker om och bekostar erforderlig fastighetsbildning for
kvartersmark. Parterna ska samrdda kring ansdkningarna innan de skickas in. Genom
undertecknandet av Exploateringsavtalet bitrdder Parterna respektive ansdkan om
fastighetsbildning.

§ 2.4 Tilltrade

Tilltrade enligt § 2.1 sker nér fastighetsbildningsbeslutet fétt laga kraft och registrerats i
fastighetsregistret, sdvida inte Parterna tréffar sirskild 6verenskommelse om annat.

§ 2.5 Tillfallig nyttjanderatt

Nyttjanderittsavtal ska uppréttas mellan Parterna om nigon Part vill utfora
markundersokningar inom det markomréde som ska dverlatas till denne och marken
inte har tilltrétts enligt § 2.4. Marken upplats utan erséttning.

§ 2.6 Forutsattningar for byggnation i fastighetsgrans

Efter Kommunens skriftliga godkdnnande far Bolaget placera delar av byggnadens
grundkonstruktioner samt dréneringsledningar och draneringsbrunnar pd allmén
platsmark som dr nddvindiga for att kunna uppfora byggnation i fastighetsgréns.
Bolaget ansvarar for att inforskaffa nddvindiga tillstdnd, samordna och genomfora



sina arbeten. Bolaget ansvarar for att réittigheter for dessa anldggningar sikerstélls med
servitut.

Om Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, placerar privata anldggningar pa
allmén platsmark sé att dessa fordyrar eller forhindrar Kommunens iordningsstéllande
av allmén platsmark aligger det Bolaget att std for Kommunens merkostnader eller
vidta atgérder for avhjilpande.

Om Kommunen, eller av Kommunen anlitad entreprendr, placerat allmidnna
anldggningar pa kvartersmark, eller pa annat sitt fordyrar eller forhindrar Bolagets
iordningsstéllande av kvartersmark aligger det Kommunen att st for Bolagets
merkostnader eller vidta atgérder for avhjilpande.

§ 2.7 Gemensamhetsanlaggningar

Bolaget ska ansdka om och bekosta sin andel av bildande av erforderliga nya
gemensamhetsanldggningar, dir sé erfordras for anldggningar pd kvartersmark.

§ 2.8 Ledningsratt
Omprovning av ledningsratt - flytt av befintlig ledning

Moment A

Inom fastigheten Vilunda 6:42 finns en befintlig ledningsratt (akt 0114-90/13.1) {for
dndamaélet vatten. Del av befintlig ledning méste flyttas. Bolaget bekostar flytt av
ledningen och tillbehor som omfattas av ledningsrétten. Bolaget bestéller och bekostar
flytt av ledningen. Bolaget ska inte bekosta kapacitetshdjning eller standardhdjning av
ledningen.

Ledningsratten maste till viss del omprovas. Kommunen upprittar tillsammans med
ledningshavaren ans6kan om omprovning av ledningsritten. Bolaget ansvarar for
forrattningskostnaderna och bitrader genom undertecknande av Exploateringsavtal.

Moment B

Inom fastigheterna Vilunda 6:42, 6:80 och 6:81 finns befintlig ledningsrétt (akt 0114—
85/11.1) for &ndamélet starkstrom. Del av befintlig ledning maste flyttas. Bolaget
bekostar flytt av ledningen och tillbehor som omfattas av ledningsrétten. Kommunen
bestiller flytt av ledningen och fakturerar Bolaget den faktiska kostnaden.

Ledningsritten maste till viss del omprévas. Kommunen upprittar tillsammans med
ledningshavaren ans6kan om omprovning av ledningsritten. Bolaget ansvarar for
forrattningskostnaderna och bitrdder genom undertecknande av Exploateringsavtalet.

Moment C

Inom fastigheten Vilunda 6:42 finns en befintlig tryckspillvattenledning (akt 0114—
91/14.2). Del av befintlig ledning maste flyttas. Bolaget bekostar flytt av ledningen
och tillbehdr som omfattas av ledningsritten. Kommunen bestéller och genomfor flytt



av ledningen och fakturerar Bolaget den faktiska kostnaden. Bolaget ska inte bekosta
kapacitetshojning eller standardhdjning av ledningen.

Ledningsritten maste till viss del omprévas. Kommunen upprittar tillsammans med
ledningshavaren ans6kan om omprovning av ledningsritten. Bolaget ansvarar for
forrattningskostnaderna och bitrdder genom undertecknande av Exploateringsavtalet.

Moment D

Inom fastigheten Vilunda 6:42 finns en befintlig ledningsritt for &ndamalet tele (akt
0114-95/10.1). Ledningen é&r flyttad och dirmed kan ledningsrétten upphévas.
Kommunen ansdker om och bekostar upphdvande av ledningsritten.

§3 UTF('_j_RANDE OCH BEKOSTANDE AV ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

§ 3.1 Allman platsmark

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och utbyggnad av allmén
platsmark och nodvindiga provisorier som krévs for genomforandet av allméin
platsmark inom Planomradet och Bolaget bekostar utbyggnad av allminna
anldggningar, enligt nedan. Utgdngspunkten for utformningen av allmén platsmark &r
framtagen systemhandling (Systemhandling f6r Optimus, daterad 2024.06.28). Utifrdn
systemhandlingen har en budget tagits fram av Arctan daterad 2022.05.10, se

Bilaga 4.

Bolaget ska till Kommunen betala 14 445 000 kronor (fjorton miljoner fyrahundra
fyrtiofemtusen kronor) som motsvarar 25% av budgeterad kostnad for anldggandet av
allménna anldggningar 1 Tabell 1 nedan. I det fall slutlig kostnad for anldggande av
allmén platsmark, enligt Tabell 1 nedan, dverstiger budget stir Kommunen f6r den
kostnaden.

Tabell 1
Anliggning allmén Budget Bolagets Bolagets
platsmark uppriknad med | kostnadsandel kostnadsansvar
8%
motsvarande
2025 érs budget
Optimusvigen 25704 000 25% 6 426 000
Flytt av fjarrvirme 10 044 000 25% 2133 000
Optimusvigen
Anton Tamms vag 8 532 000 25% 2511000
Anslutning Mélarvdgen 13 500 000 25% 3375000
Total 14 445 000




Bolaget skall ocksa till Kommunen betala upp till det som motsvarar Bolagets
maximala kostnadsansvar, definierat som Bolagets takpris enligt Tabell 2 nedan.
Takpriset motsvarar 100% av Budget uppridknad med 8% enligt Tabell 2 nedan samt
hilften av eventuell vidare fordyring upp till 30% GSver budgeterad kostnad. I det fall
slutlig kostnad for anliggandet av allmén platsmark Gverstiger Bolagets takpris,
ansvarar Kommunen for hela den dverskjutande kostnaden.

Tabell 2

Anliaggning allméan Budget Bolagets andel av | Bolagets
platsmark uppriaknad eventuell takpris

med 8% fordyring upp till

motsvarande 30% over budget

2025 &rs budget
Lokalgata 1 9 288 000 1393 200 10 681 200
Lokalgata 2 6912 000 1 036 800 7 948 800
Lokalgata 3 4752 000 712 800 5464 800
Lokalgata 4 6 588 000 988 200 7576200
Lokalgata 5 7 236 000 1 085 400 8321 400
Lokalgata 6 7 020 000 1 053 000 8 073 000
Torg Optimushuset 11 772 000 1 765 800 13 537 800
Anslutning ATV-husen 1 944 000 291 600 2235600
Total 46 548 000 63 838 800

Se placering av anlaggningar 1 Tabell 1-2 1 bifogad karta 1 Bilaga 5. Kommunen har
ratt att fakturera kostnaderna enligt Tabell 1-2 ovan I6pande till Bolaget var tredje
ménad. Bolagets kostnadsandel ska arligen omriknas till aktuellt penningvérde genom
anvindning av konsumentprisindex. Bolagets kostnadsandel ska indexregleras arsvis
med konsumentprisindex (KPI) for mars 2026 som bas. Eventuella kostnader for
ombyggnation av allmén platsmark som uppkommer pd grund av éndringar fran
Bolagets sida bekostas av Bolaget. Nar kommunens handlingar stimplats till
forfragningsunderlag aligger det Bolaget att anpassa utformningen av kvartersmark till
allmén platsmark. Kommunen ska delge Bolaget fardigt forfragningsunderlag. Om
Bolaget gor fordndringar pd kvartersmark som innebér att allmén platsmark maste
projekteras om alternativt byggas om ska Bolaget informera Kommunen omgéende.
Kommunen avgoér om fordndringar i utformning av allmén platsmark kan godkénnas
och Bolaget ska i sa fall std for Kommunens merkostnader. Efter genomforande av
Exploateringsavtalet dr Bolaget befriad frén gatukostnadsersittning kopplad till

Detaljplanen.




Ovriga kostnadsitaganden i Exploateringsavtalet regleras inte enligt
kostnadsfordelningsprinciperna i § 3.1.

§ 3.2 Allmanna anlaggningar utanfér Detaljplanen

§ 3.2.1 Exploateringsersattning
Upplands Visbys kommunfullméktige har 2021.04.19 antagit Riktlinjer for

exploateringsersdittning. Enligt dessa riktlinjer avser Kommunen fakturera 500 kr /m?
BTA bostadsbyggritt och 250 kr /m?> BTA 6vrig byggritt i Detaljplanen. Fakturering
av exploateringsersattning delas upp for varje kvarter och ska ske niar Bolaget erhallit
startbesked fran bygg- och miljondmnden for respektive kvarter pa kvartersmark. For
det fall Kommunen inte har paborjat utbyggnaden av primaranldggningar vid
tidpunkten for respektive startbesked forfaller kravet pa exploateringsersattning for
kvarteret som startbeskedet géller. Nér startbesked for samtliga kvarter erhallits och
utbyggnaden av primiranliaggningar inte pabdrjats kommer kravet pa
exploateringsersittning forfalla i sin helhet.

§ 3.2.2 Atergarder for skyfall

Bolaget ska bidra till anldggandet av en skyfallsyta och dagvattenanldggning i
anslutning till Planomradet som tar hand om fléden fran Optimusvigen och Anton
Tamms vig. Ersdttningen uppgér till 2 000 000 kronor (tvd miljoner kronor).

och utgor en exploateringskostnad. Fakturering ska ske nér Detaljplanen vunnit laga
kraft och Kommunen har projekterat och pabdrjat utbyggnaden av anldggningen.
Kommunen ansvarar for alla dverstigande kostnader for anlaggningen.

§ 3.3 Allmanna, kommunala vatten- och avloppsanlaggningar

Kommunen, i egenskap av huvudman f6r det kommunala vatten- och avloppsnitet,
ansvarar for att ledningar byggs fram till respektive anslutningspunkt vid
kvartersmark. Bolaget utfor och bekostar anldggandet av ledningar inom kvartersmark.

Bolaget ska erldgga anslutningsavgifter for vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt
gillande VA-taxa. Om provisorier behovs for att tillse VA-forsérjningen till befintliga
fastigheter skall Bolaget ansvara for samtliga kostnader for dessa provisorier.

Samrad om ldgen for forbindelsepunkter for vatten- och avlopp ska ske mellan
Kommunen, 1 egenskap av huvudman for det kommunala vatten- och avloppsnitet,
och Bolaget under detaljprojekteringen och bygglovsprojektering av allméin platsmark.
Kommunen beslutar om ldgen for forbindelsepunkterna. VA-serviser anlédggs forst
efter det att respektive fastighet fitt bygglov.

En fastighet kan ansluta till vatten och/eller avlopp nar huvudledningsnitet dr utbyggt,
driftsatt och overtaget av VA-huvudmannen och efter det att fastighetens serviser har
uppréttats och forbindelsepunkt meddelats samt anldggningsavgiften ar betalad.

Fordndring av 6verenskommen forbindelsepunkts lage ska ske 1 samrdd mellan
Bolaget och Kommunens VA-huvudman. Bolaget stir {for alla faktiska kostnader som



uppkommer med anledning av forbindelsepunktens édndrade l4dge och/eller
dimensionsfordndring. Borttagande av befintliga serviser bekostas av Bolaget.

§ 3.4 Kommunens intrang pa kvartersmark

Diér hojdskillnaden mellan fastigheters schaktbotten och anslutande allmén platsmark
ar sa stor att gatans uppbyggnad paverkas vid schakt inom fastigheten géller foljande:

- Om Bolaget onskar att forstarkningsarbeten, till exempel L-stdd, utfors vid
anldggandet av gator pa allméin platsmark sa bekostas dessa av Bolaget.

- Om inga forstiarkningsarbeten dnskas maste Bolaget acceptera att Kommunen
anlidgger sldnter pa kvartersmark.

- Atgirderna ska samordnas mellan Parterna enligt § 5.3 nedan.

§ 3.5 Intrang pa allman platsmark

Om Bolaget vill ta allmin platsmark i ansprak for schakt- och/eller spontarbeten ska
Bolaget presentera en av Kommunen godkénd arbetsbeskrivning for arbetena
inklusive terstdllning av allmén platsmark till Kommunen. Kommunen utfor
aterstéllandet pa Bolagets bekostnad, om Kommunen inte beslutar om annat.
Aterstillning ska utforas enligt Kommunens handlingar och Kommunen ska beredas
mdjlighet att nirvara for inspektion av aterstdllandet av allmén platsmark.

§ 3.6 Gemensam syn innan byggstart och efter avslutad byggnation

En gemensam syn av allmén platsmark ska ske innan och efter det att Bolaget paborjar
byggnation och tar allmén platsmark i ansprék. Bolaget ansvarar for att kalla
Kommunens projektledare till genomforandet av den gemensamma tillsynen.

Part ska omedelbart informera den andra Parten om arbeten orsakar skador pd den
andres egendom. | det fall Bolaget eller av Bolaget anlitad entreprendr fororsakat
skada pd allmén platsmark, har Kommunen ritt att aterstélla allmén platsmark pa
bekostnad av Bolaget.

§4 UTFQRANDE OCH BEKOSTANDE AV OVRIGA
ANLAGGNINGAR

§ 4.1 Allmant om byggnation pa kvartersmark

Bolaget ansvarar for att projektera och uppfora byggnader och andra anldggningar
inom Exploateringsomradets kvartersmark. Bolaget ans6ker om serviser for
forsorjning av byggnader inom Exploateringsomrédet. Bolaget ansvarar dven for att
soka lov, tillstdnd och dispenser som kravs inom Exploateringsomradets kvartersmark.
Bolaget ansvarar for att utfora projektering och utbyggnad av alla erforderliga
anpassningar av grins mellan Exploateringsomrddets kvartersmark for funktionell
anslutning till allmén platsmark.



Bolaget ska fordroja och rena dagvatten péd kvartersmark i enlighet med vad som anges
i Detaljplanen och dér till hérande handlingar. Bolaget ar skyldig att f6lja den
gronytefaktor som anges i Detaljplanen och tillhdrande handlingar.

Bolaget ansvarar for att utbyggnaden pé kvartersmark under pagaende arbete utformas
sa att de boende som flyttar in i omrédet kan na allmén platsmark.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering och genomforande av anslutnings- och
aterstéllandearbeten som behdver goras pa kvartersmark inom intilliggande fastigheter
som en foljd av Bolagets bygg- och anldggningsarbeten. For atgarder utanfor
Exploateringsomradet ska projektering och aterstéllande utforas i samrad med berord
fastighetségare.

Bolaget ansvarar {Or att anldgga och bekosta en gangpassage pa kvartersmark mellan
en av lokalgatorna och Mélarvégen, se illustration i planbeskrivningen Bilaga 6. Det
ar Parternas gemensamma Onskemal om att gangpassagen ska vara 6ppen for
allménheten.

§ 4.2 Dagvatten

Kommunen ingér i Oxunda vattensamverkan och har anslutit sig till den
dagvattenpolicy som dr framtagen for avrinningsomradet. Dagvattenldsningar beddms
utifrdn miljokvalitetsnormerna for vatten vilka inte far 6verskridas. Bolaget ska folja
de utredningar och riktlinjer som dr géllande vid tidpunkten for bygglovsansdkan.
Innan byggstart av dagvattenanldggningar ska samrad med Kommunens miljékontor
ske. Dagvatten inom kvartersmark ska ledas till fordrojningsyta inom den egna tomten
fore avledning till dagvattenservisen.

Den dagvattenutredning som ligger till grund {6r Detaljplanen ska f6ljas till fullo, se
Bilaga 7.

§ 4.3 Avfallshantering

Kommunen utformar allméin platsmark utifran de ldgen pa miljorum som Bolaget har
redovisat enligt PM Avfallshantering (2023.05.12), se Bilaga 8. Eventuella kostnader
for ombyggnation av allmén platsmark som uppkommer pa grund av éndrade lagen
bekostas av Bolaget.

Bolaget har tagit del av Kommunens avfallshandbok. Bolaget ska hantera avfall i
enlighet med Kommunens avfallsplan. Handboken och avfallsplanen finns att himta
hem via Kommunens hemsida.

§ 4.4 Parkering

Antalet parkeringsplatser ska dimensioneras med utgangspunkt fran den
parkeringsutredning som ligger till grund for Detaljplanen, se Bilaga 9.

10



Parkeringsplatser behover sdkras under genomforandet av Detaljplanen. Om inte
tillrackligt med p-platser kan anordnas ansvarar Bolaget for att tillfélliga
parkeringsplatser anordnas inom kvarter som dnnu inte dr utbyggda.

§ 4.5 Ledningar fér el, telekommunikationer, fjarrvarme

Bolaget ska i samrdd med ledningssédgare och berdrda kommunala forvaltningar svara
for samordning av ledningsdragning och de eventuella ledningsflyttar som krivs for
exploateringens genomforande. Bolaget bekostar sddan ledningsomldggning inom
kvartersmark som &r ndodvéndig till foljd av exploateringen.

Befintliga anldggningar ska hallas tillgdngliga f6r berérda ledningségare under
byggtiden.

Bolaget ska infor varje etapputbyggnad ha bestéllt anslutning av el,
telekommunikation och fjarrvirme.

§ 4.6 Bullerskydd

Utformning och gestaltning av bullerskydd ska ske i samradd mellan Kommunen och
Bolaget samt i enlighet med framtagen bullerutredning, se Bilaga 10.

Bullerskydd pa allmén platsmark, kommunalt huvudmannaskap
Kommunen ansvarar for att bygga ut de bullerskydd som krivs for att mojliggora
exploateringen av omradet. Bolaget bekostar.

Bullerskydd pa kvartersmark
Bolaget ansvarar for att bygga ut och bekosta de bullerskydd som krévs {or att
mojliggora exploateringen av kvartersmark i omradet.

§ 4.7 Kvalitetsprogram

For att samordna och skapa gemensamma gestaltningskvaliteter for nybebyggelsen
inom Planomradet har ett kvalitetsprogram, se Bilaga 11, uppréttats. Detta program
ska utgora ett for Parterna gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering,
byggande och forvaltning av bebyggelse inom Planomréadet.

§ 5 VILLKOR UNDER BYGGTIDEN/GENOMFORANDE

§ 5.1 Tidplan

Parterna ska efter antagandet av Detaljplanen skyndsamt gemensamt upprétta en
huvudtidplan for hela exploateringen. Om négon Part ser att en avvikelse sker eller
riskerar att ske mot huvudtidplanen ska dvriga berorda aktorer informeras om detta
utan fordrojning.
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§ 5.2 Utbyggnadsordning/etappindelning

Genomforandet av Detaljplanen kommer att ske etappvis. Det dr Parternas
gemensamma ambition att omradet byggs ut enligt utbyggnadsordningen i Bilaga 12.

GenomfGrandet av allmén platsmark sker i tvd skeden. Kommunen bygger det forsta
skedet av allmén platsmark (grovplanering) innan Bolaget borjar uppfora byggnation
inom kvartersmark som ansluter till allmén platsmark.

Kommunen bygger det andra skedet av allmén platsmark (finplanering) efter att
byggnation inom kvartersmark ar uppforda. Om Bolaget skjuter pa sina tidplaner for
fardigstéllandet av kvartersmark i forhallande till de tidplaner som dverenskommits
med Kommunen kan Kommunen behdva finplanera allmén platsmark innan
byggnation pa kvartersmark ar uppfort. Kostnader for att dterstélla allmén platsmark
efter byggnation pa kvartersmark ska dé bekostas av Bolaget. Arbetet utfors av
Kommunen.

Tidpunkt for finplanering av allmén platsmark ska samordnas mellan Kommunen och
Bolaget. Provisorier for att sékerstélla tillgédngligheten till inflyttade kvarter kan bli
aktuellt, Bolaget stir for merkostnader som det medfor.

Bolaget ansvarar for att informera kommande boende och verksamhetsutdvare 1 sina
kvarter om att arbeten kommer att ske pd allméin platsmark efter det att inflyttning 1
kvarteren har skett.

§ 5.3 Samordning

Parterna ska skyndsamt efter det att Detaljplanen antagits gemensamt bilda en
projektgrupp for kommande samordning och planering av utbyggnad av Planomrédet.
Samordningen ska ske 1 tid s att entreprenadarbeten pd allmén platsmark respektive
kvartersmark inte krockar och sa att det genomfors pé bésta och mest
kostnadseffektiva sitt.

Resultatet av samordningen ska dokumenteras och finnas tillgénglig for Parterna under
projektering och genomforande. Bolaget forbinder sig att pa egen bekostnad delta pa
samordningsmoten med andra exploatorer, ledningségare, entreprenorer och andra
parter som Kommunen kallar till.

Parterna ska kontinuerligt samrdda med varandra fram till fardigstélld exploatering.
Bolaget skall ges mojlighet att granska Kommunens forfrdgningsunderlag innan de
stamplas och skickas ut. Nar Kommunens handlingar stdmplats till
forfragningsunderlag aligger det Bolaget att anpassa utformningen av kvartersmark till
allmén platsmark.

Kommunens projektgrupp ska delges bygglovshandlingar for byggnation pa
kvartersmark for att kunna kontrollera att de dverensstimmer med utformningen av
allmén platsmark.
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Kommunen ska ha full tillgang till den mark som utgor allmén platsmark for sin
entreprendrs arbetsomrade. Kommunens entreprendr dr ensam BAS-U for arbetena
inom arbetsomradet under byggtiden av skede 1 respektive skede 2.

§ 5.4 Samverkan under genomférandet

Samverkan behover ske under genomforandet. Kommunen tar emot idéer och forslag
som bidrar till att forbéttra eller underlitta projektets genomforande. Bolaget
uppmanas att ta del av och granska projekterat forfragningsunderlag samt lamna
onskemal pa utvirderingskriterierna infér upphandling av entreprendr.

Allmén platsmark byggs ut enligt kommunal standard med Kommunens tekniska
handbok som utgdngspunkt. Kommunen ska bygga allmén platsmark som héller
kommunal standard pa ett kostnadseffektivt sétt.

Béda Parter ansvarar for samverkan med trafikverket infor arbete med atgérder som
respektive Part genomfor inom ramen for detta Exploateringsavtal och som kan
komma att paverka trafikverkets anlédggningar.

§ 5.5 Markféroreningar

Bolaget ska ha en plan for hantering av fororenade massor innan byggstart. Parterna
ska informera varandra och samverka kring hanteringen av fororeningar.

Om fororeningar i mark eller byggnader pétraffas i samband med utbyggnad av det
som utgor kvartersmark inom Fastigheten ansvarar Bolaget for anmalan till berérd
tillsynsmyndighet, eventuella kompletterande markmiljéutredningar, sanering av de
markfororeningar som erfordras for genomforande av kvartersmarken inom
Fastigheten, dokumentering av fynd och atgarder enligt miljobalken och kommunens
riktlinjer samt de kostnader som detta medfor.

Om fGroreningar pétraffas i mark eller byggnader i samband med utbyggnad av allméin
platsmark inom Fastigheten ansvarar Kommunen f6r rapportering om detta till Bolaget
och anmdlan till berdrd tillsynsmyndighet. Efter samrddan med Bolaget ska eventuella
kompletterande markmiljoutredningar, sanering av de markféroreningar som erfordras
for genomforande av allmin platsmark inom Fastigheten samt dokumentering av fynd
och atgérder enligt miljobalken och kommunens riktlinjer goras. De kostnader som
hanteringen av eventuella fororeningar inom Fastigheten medfor ska belasta Bolaget.

Masshanteringsplan ska uppréttas av Parterna innan byggstart for att sikerstilla
miljomassigt och kostnadseffektivt genomforande i linje med lagstiftning och
kommunens riktlinjer.

§ 5.6 Fornlamningar

Om fornldmningar pétraffas i samband med utbyggnad av Exploateringsomradet
ansvarar Bolaget for anmélan till lansstyrelsen och bekostar de dtgirder som de kan
krdva.
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Om fornldmning pétraffas i samband med utbyggnad av allmén platsmark ansvarar
Kommunen for anmélan till ldnsstyrelsen. De merkostnader som hanteringen av dessa
kan medfora belastar Bolaget.

§ 5.7 Befintliga byggnader och anlaggningar

Bolaget ansvarar for rivning av anldggningar och byggnader, se vilka anldggningar
och byggnader i Bilaga 12, och att allmén platsmark avldmnas i det skick som
overenskommits med Kommunen, for att undvika eventuella merkostnader for
Kommunens iordningstillande av allmén platsmark.

Byggnader och andra konstruktioner inom blivande allmén platsmark ska rivas pa ett
satt som ldmnar plats for grundlédggning, ledningar och annan planerad nyproduktion.
Eventuell dterfyllnad efter rivning ska ske enligt kommunens handlingar, efter samrad
med Kommunen.

§ 5.8 Bygg- och etableringsytor

Om nagon Part behover ta mark utanfor den egna fastigheten i1 ansprak for
byggetablering eller upplag, ska Parten, eller av Parten anlitad entreprendr, i god tid
fore byggstart samrdda med den andra Parten om vilka ytor som behovs for
byggetablering. Den samordnade utbyggnadsordningen ska vid fortsatta revideringar
ocksé redovisa ytor for etableringar. Etablering pAa Kommunens mark som &r tagen i
drift kraver Kommunens godkidnnande samt polistillstdnd.

Om Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haft arbetsomrade pa allman
platsmark ansvarar Kommunen for aterstillande pa Bolagets bekostnad, om
Kommunen inte beslutar om annat. Aterstéllning ska utforas enligt Kommunens
handlingar och Kommunen ska beredas mojlighet att ndrvara for inspektion av
aterstéllandet av allmén platsmark.

§ 5.9 Byggtrafik och stérningar

Byggtrafik till och fran kvartersmark ska ske sé att storningarna begransas i mdjligaste
man. Bolaget ska sirskilt redovisa trafikavstingningar och andra atgarder som
paverkar nyttjandet av allmén platsmark. Hansyn ska tas till sdkra och funktionella
allminna gang- och cykelstrdk, busshallplatser med mera under byggtiden. Bolaget
ska ansoka om och bekosta TA-plan och/eller schakttillstind frin Kommunen och fa
dessa godkidnda innan arbetena pabdrjas.

Parterna ska forhélla sig till de trafiklaster som géller pA Kommunens gator. Parterna
ansvarar for renhéllning och dammbindning for egen byggtrafik. Parterna ska
samordna sina entreprenadarbeten med hénsyn till byggtrafik och stérningar.
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§ 5.10 Skador under byggtiden och skydd av befintliga varden

Parterna ansvarar for aterstéllande av skador pa den andra Partens egendom. Innan
skada atgdrdas ska godkédnnande inhdmtas fran drabbad Part. Drabbad Part har ritt att
pa bekostnad av den som orsakat skada sjélv reparera skadan.

Innan byggstart ska Parterna gemensamt inspektera markanldggningar, trdd och annan
vegetation inom och invid etableringsomrddena. Bolaget kallar till inspektionen. Vid
denna inspektion ska status och eventuella skyddsatgérder sékerstillas.

Kravs sprangarbeten ska dessa sirskilt riskbedomas, planeras och utforas sé att skador
pa grund av springning forebyggs. Springning ska utforas i enlighet med de tillstdnd
och besiktningar som dr nodvindiga sa att skadlig paverkan forhindras pa byggnader
eller andra anlédggningar.

Bolaget svarar for att trid samt annan vegetation péd allmén platsmark inom
Detaljplanen inte skadas under tiden for bebyggelse pa kvartersmark. Bolaget ska i
samrad med Kommunen skydda trdd och vegetation pa ett betryggande sitt i enlighet
med Kommunens trddhandbok som utgor del 1 den tekniska handboken.

Bolaget far avverka de trdd pé kvartersmark som omfattas av erhallen dispens fran
biotopskydd enligt lansstyrelsens beslut, se Bilaga 13. De kompensationsatgérder som
beskrivs 1 bilagan ska foljas.

§ 5.11 Relationshandlingar

Bolaget svarar for att relationshandlingar uppréttas inom Bolagets kvartersmark.
Relationshandlingar ska omfatta samtliga forekommande detaljer till Kommunens
Kart- och GIS-avdelning och ska utforas av sakkunnig. Exempel péd vad som ska
redovisas dr byggnader (utvindigt), gdng- och cykelbanor, trappor, vigkanter,
parkeringsplatser, vdgracken, markhojder, viaghojder, lekplatser, planteringar, trid,
parkbénkar, slinter, staket, murar, lyktstolpar, VA, el- eller andra kabelledningar.

Relationshandlingarna ska dverldmnas senast vid slutbesiktning av omradets deletapp
till Kommunen utan erséttning. Handlingen ska f6lja Kommunens koordinatsystem
och vara 1 ett format sé att de létt kan inordnas i1 den digitala primérdatabasen. Syftet
med att leverera dessa relationshandlingar dr att Kommunens primérkarta ska kunna
uppdateras. I det fall detta inte sker har Kommunen rétt att upprétta
relationshandlingar pd Bolagets bekostnad.
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§ 6 ADMINISTRATIVA KOSTNADER, SAKERHET

§ 6.1 Mervardesskatt

De ersittningar som debiteras av Kommunen enligt Exploateringsavtal tas ut med stod
av plan- och bygglagen (2010:900) som ett led i genomforandet av Detaljplanen.
Kommunen ska inte debitera mervardesskatt pad de angivna ersittningarna och Bolaget
ar pa motsvarande sitt inte heller skyldigt att utge betalning for mervardeskatt till
Kommunen.

§ 6.2 Administrativa kostnader

Kommunen kommer att fakturera Bolaget for Kommunens arbete med projektstyrning,
administration och uppf6ljning av fragor kopplade till genomforandet av Detaljplanen
och Exploateringsavtalet. Verifierade sjdlvkostnader faktureras 16pande och uppskattas
till 300 000 kronor (trehundratusen kronor). Detta ar ett prelimindrt belopp som kan
komma att dndras. Bolaget betalar den totala slutgiltiga kostnaden.

§ 6.3 Sdkerhet

Bolaget har ekonomiska ataganden gentemot Kommunen enligt Exploateringsavtalet.
Bolaget ska for dessa dtaganden stilla sdkerheter i form av moderbolagsborgen
(proprieborgen) av ett belopp om 79 000 000 kronor (sjuttionio miljoner kronor)
fordelat pa tva etapper. Det innebér att borgen motsvarande 54 000 000 kronor
(femtiofyra miljoner kronor) for norra etappen, se Bilaga 12, ska 6verldmnas till
Kommunen senast tre veckor efter att Detaljplanen vunnit laga kraft. Borgen
motsvarande resterande belopp 25 000 000 kronor (tjugofem miljoner kronor) for
sOdra etappen 1 Bilaga 12, ska 6verldmnas till Kommunen infor att arbetet med sddra
etappen ska paborjas. Bolaget dger ritt att aterfa eller vixla stilld sédkerhet mot ny,
uppgéende till ett belopp motsvarande aterstaende skyldigheter, i takt med betalning
av Kommunens fakturerade belopp for utforda arbeten.

§ 7 OVRIGT

§ 7.1 Tillstand, lov, godkdnnanden

Bolaget ansvarar for att erforderliga tillstdnd, lov och godkénnanden soks och f6ljs.

§ 7.2 Information, marknadsféring

Bolaget forbinder sig att utan kostnad for Kommunen kontinuerligt informera
allmédnheten med skyltar om pagéende byggnadsarbeten och andra arbeten som har
samband med genomforandet av Detaljplanen. Texten pa skylten angdende
Kommunens medverkan i projektet ska utformas efter anvisningar frin Kommunen.
Skylten ska finnas pa plats senast i samband med byggetablering. Med byggetablering
avses 1 detta avtal inhdgnad av arbetsomradet. Bolaget ansvarar for de lov, tillstdnd
eller godkdnnanden som krévs for att sitta upp skyltning.
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§7.3 Overldtelse av detta avtal

Bolaget ska 1 samband med 6verlatelse av fastighet eller del av fastighet inom
Exploateringsomréadet till annan part, tillse att tillrdcklig sdkerhet utstills. Bolaget far
efter Kommunens skriftliga medgivande frantrada hela eller delar
Exploateringsomradet genom att overlata sina rittigheter och skyldigheter enligt
Exploateringsavtalet till den nya dgaren. Bolaget ska pavisa for Kommunen att
tilltradande part uppfyller ataganden som foljer av Exploateringsavtalet. Sddant
skriftligt medgivande fér inte forvigras med mindre dn att Kommunen kan verifiera att
tilltrddande part inte kan anses kunna uppfylla de dtaganden som foljer av
Exploateringsavtalet.

§ 7.4 Tvist

Tvist mellan Kommunen och Bolaget som géller tolkningen eller tillimpningen av
Exploateringsavtalet ska avgoras av svensk allmédn domstol pa Kommunens hemort.

§ 7.5 Slutlig uppgoérelse

Nér samtliga punkter i detta Exploateringsavtal dr uppfyllda ska Bolaget anmila detta
till Kommunen. Nir Kommunen har gett sitt medgivande att alla punkter ar uppfyllda
ska Parterna skriftligen avskriva detta Exploateringsavtal.

§ 7.6 Giltighet

Detta Exploateringsavtal dr till alla delar forfallet utan ersittningsratt for ndgondera
Parten om inte

dels Kommunfullméktige senast 2026-12-31 antar Detaljplanen genom beslut som
senare vinner laga kraft,

dels Kommunfullmiktige senast 2026-12-31 godkinner Exploateringsavtalet genom
beslut som senare vinner laga kraft.
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Signaturer

Detta avtal har uppréttats i1 tva likalydande exemplar av vilka Parterna tagit var sitt.

Ort och datum

For Upplands Visby kommun

Mathias Bohman

Kommunstyrelsen ordférande

Derk de Beer

Kommundirektor

Bevittnas:

For Vilunda 6:42 AB

Bevittnas:
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Bilagor

Bilaga 1 Detaljplan

Bilaga 2 Exploateringsomrade
Bilaga 3 Fastighetsreglering
Bilaga 4 Kostnadskalkyl

Bilaga 5 Karta anldggningar allmén platsmark
Bilaga 6 Passage till Mélarviagen
Bilaga 7 Dagvattenutredning
Bilaga 8 PM Avfallshantering
Bilaga 9 Parkeringsutredning
Bilaga 10 Bullerutredning
Bilaga 11 Kvalitetsprogram
Bilaga 12 Etappindelning

Bilaga 13 Biotopskydd dispens
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