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Bilaga 2 till tjänsteskrivelse


EXPLOATERINGSAVTAL 

FÖR SKOGSÖ 12:1 m.fl. (SUNE CARLSSON BÅTVARV)
§ 1 PARTER

Mellan Nacka kommun genom dess kommunstyrelse, nedan kallad kommunen, och Fastighetsaktiebolaget 22:an i Saltsjöbaden, adress: Skogsövägen 22,133 33 Saltsjöbaden, org.nr 556513-6396, nedan kallad exploatören, träffas följande exploateringsavtal avseende fastigheten Skogsö 12:1 m.fl. (Sune Carlsson Båtvarv) i Saltsjöbaden, Nacka kommun.

§ 2 DETALJPLAN OCH ÖVRIGA HANDLINGAR

Exploateringen avser utbyggnad av befintlig verksamhet genom uppförandet av en ny båthall för båtförvaring och utbyggnad av bryggor. Vidare möjliggörs ett väderskydd för båtar, en mindre servicebyggnad samt nya sjöbodar. Som grund för exploateringen ligger förslag till detaljplan för Skogsö 12:1 m.fl. (Sune Carlsson Båtvarv), Saltsjöbaden, Nacka kommun, upprättad i oktober 2007, justerad i april 2008. 

Till avtalet hör följande handlingar:

	Bilaga 1


	Förslag till detaljplan med bestämmelser och beskrivningar (beskrivningarna bilägges ej avtalet). Exploateringsområdet är markerat med röd begränsningslinje på kartan. 

	
	

	Bilaga 2
	Marköverlåtelser 

	
	

	Bilaga 3A
	Omfattningsbeskrivning för allmänna anläggningar. 

	
	

	Bilaga 3B
	Kartbilaga till omfattningsbeskrivning för allmänna anläggningar. 

	
	

	Bilaga 4
	Anvisningar för relationshandlingar 

	
	

	Bilaga 5
	Exempel på överenskommelse avseende skydd av vegetation. 

	
	

	
	

	
	

	
	


§ 3 ALLMÄNNA FÖRUTSÄTTNINGAR

Parterna förutsätter

	Att
	Nacka kommunfullmäktige beslutar ingå detta avtal genom beslut som vinner laga kraft

	Att
	Nacka kommunfullmäktige antar förslaget till detaljplan genom beslut som vinner laga kraft


Om någon av dessa förutsättningar inte uppfylls är avtalet förfallet.
§ 4 MARKÖVERLÅTELSER
Kommunen överlåter till exploatören de delar av fastigheten Skogsö 2:24 som enligt detaljplaneförslaget skall utgöra kvartersmark. Området är markerat med röd färg på kartan, bilaga 2. Som ersättning för det överlåtna markområdet erlägger exploatören TVÅ MILJONER FEMHUNDRATUSEN KRONOR (2 500 000:-) till kommunen. Ersättningen skall erläggas senast två veckor efter det att båda villkoren i § 3 är uppfyllda. Kommunen kommer att översända faktura på hela beloppet till exploatören.

Överlåtelserna gäller med de ändringar av gränserna för de överlåtna områdena som eventuellt vidtages i samband med erforderlig fastighetsbildning.

§ 5 TILLTRÄDE

Exploatören tillträder sina respektive, enligt § 4, förvärvade områden då båda villkoren enligt 

§ 3 är uppfyllda.
§ 6 FASTIGHETSBILDNING

Kommunen ansöker om den fastighetsbildning som erfordras för marköverlåtelsen enligt 
§ 4. Exploatören svarar för samtliga med avtalets genomförande förenade förrättningskostnader. 
§ 7 ARRENDEAVTAL

Kommunen upplåter till exploatören de delar av fastigheterna Skogsö 2:24 och Baggensudden 2:1 som enligt detaljplaneavtalet skall utgöra vattenområde inom kvartersmark. Områdena är markerade med gul färg på bifogad karta, bilaga 2.
Upplåtelse av vattenområde regleras mellan exploatören och kommunen i Avtal om anläggningsarrende för Fastighetsaktiebolaget 22:an i Saltsjöbaden. Se separat avtal.
§ 8 ALLMÄNNA ANLÄGGNINGAR
Allmänt

Exploatören ska projektera, utföra och bekosta de anläggningar och åtgärder som beskrivs i denna paragraf samt i tillhörande omfattningsbeskrivning.

De anläggningar som skall utföras är:

· Strandpromenad

· Borttagande av infartsväg och återplantering (vegetationsskydd)

Dessa finns beskrivna i omfattningsbeskrivningen, bilaga 3A, med kartbilaga, bilaga 3B.

För projektering och utförande av samtliga i avtalets ingående delar skall gälla anläggnings AMA-98, VAV P90, ATB-väg, Vägverkets publikation VGU och övriga branschspecifika föreskrifter samt den standard som tillämpas inom kommunen.

Anläggningar som omfattas av exploatörens åtagande skall ansluta till befintliga anläggningar i gränsen på exploateringsområdet. Krävs ändringar utanför exploateringsområdet ingår det i exploatörens åtagande.
Om det krävs strandskyddsdispens, bygglov, marklov eller rivningslov ansöker exploatören om detta. 
I den mån inte annat framgår av detta avtal gäller för denna paragraf ABT 06__ i tillämpliga delar.
Granskning och leverans av handlingar
Exploatören ansvarar för att ta fram bygghandlingar och trafikanordningsplaner som är i överensstämmelse med exploateringsavtalet, avtalets bilagor samt detaljplanen med tillhörande beskrivningar. Syftet med kommunens granskning är att precisera och förklara sina krav. Kommunens granskning av handlingarna fritar inte exploatören från funktionsansvar, konstruktionsansvar eller att avtalet följs.

Exploatören beställer i god tid nybyggnadskarta och eventuell projekteringskarta som underlag för projektering. Exploatören är medveten om och accepterar att kommunen har begränsningar i vilka filformat, versioner och ritmanér som kan erbjudas vid levereras av digitalt kartmaterial.
Exploatören tar i god tid initiativ till de underhandskontakter som krävs med kommunen före leveranser av handlingar. Parterna är överens om att tidigt samarbete ska eftersträvas så att slutlig granskning kan ske så effektivt som möjligt.

Granskningsprocessen sker enligt tidplan som upprättas gemensamt. Innan projektering påbörjas skall kontaktlista med rollfördelning läggas fast.

Granskningshandlingar ska vara kompletta och redovisa samtliga allmänna anläggningar som ska byggas ut. Planritningar skall upprättas i skala 1:400, profilritningar i skala 1:100, 1:400 och sektioner i skala 1:100. Samtliga handlingar märks granskningshandling. Kvartersgränser och övriga bestämmelsegränser skall redovisas på ritningarna. Samtliga befintliga ledningar ska redovisas.
Vid granskningsmöten skall exploatören redovisa hur handlingarna säkrar att anläggningarna följer exploateringsavtalet och detaljplanen. Kommunen ska vid mötena ge de förtydliganden som krävs för att anläggningarna ska erhålla en för kommunen godtagbar standard. Om kommunen anser att exploatörens redovisning inte är fullständig eller om handlingarna i alltför hög grad avviker från vad som kan godtas skall nytt granskningsmöte bokas och handlingar levereras enligt ny överenskommen tid.

När granskningshandling levereras skall till denna bifogas en redovisning av hur synpunkter vid granskningsmötet och underhandskontakter beaktats.

All dokumentation ska vara väl sammanhållen och får inte innehålla information som inte är relevant för kommunen.

Inför produktionsstart
Exploatören skall efter erforderlig underhandskontakt med kommunen senast två veckor före produktionsstart presentera detaljerad produktionsplan som kan godkännas av kommunen. 
Av planen skall framgå kontaktuppgifter, tidplan, omfattning och tider för provisorier.

Särskilt skall redovisas trafikavstängningar och andra åtgärder som påverkar enskilda, grannar och allmänhetens nyttjande av allmän plats. Särskilt viktigt är att det är planerat för säkra och funktionella allmänna gångstråk mm under byggtiden. Konsekvenserna av avstängningar med hänsyn till trafiksäkerhet och framkomlighet för oskyddade trafikanter ska belysas. 

Senast två dagar före byggstart skall kommunen erhålla fem omgångar bygghandlingar.
Innan arbetsområde på kommunens mark övertas av exploatören skall syn hållas.
Produktion

Produktionsplanen ska hållas aktuell och förändringar ska ske i samråd med kommunen.

Exploatören skall bedriva arbetena så att trafikförsörjningen i området inte onödigtvis försvåras och så att befintlig va-försörjning fungerar kontinuerligt. Brister i säkerhet för allmänheten som kommunen påtalar skall åtgärdas omedelbart. Trafikanordningsplaner kan alltid omprövas om kommunen anser det vara lämpligt, oavsett datering av planen.
Om exploatören eller av denne anlitad entreprenör orsakar skador på allmänna anläggningar skall exploatören återställa anläggningarna till så ursprungligt skick som är möjligt.

Eventuella erforderliga omläggningar av VA, fjärvärme, el-, tele- eller andra ledningar ombesörjes och bekostas av exploatören.

Exploatören är byggherre- och driftansvarig för de allmänna anläggningarna fram till dess respektive anläggningar godkänts vid slutbesiktning. Därefter övergår anläggningarna till kommunen utan ersättning till exploatören. 
Exploatören är arbetsmiljöansvarig för de arbeten som exploatören utför med anledning av detta avtal.

Exploatören ansvarar mot tredje man för skada förorsakad av egna eller beställda arbeten inom exploateringsområdet.

Samordning

Exploatören skall svara för samordningen med Nacka Energi, Telia m.fl. ledningshavare så att erforderliga ledningsarbeten jämte markarbeten kan bedrivas utan inbördes hinder.
Kontroll, besiktning och garanti

Kommunen har rätt att utöva den tekniska kontroll av de allmänna anläggningarna som denna finner erforderlig.
Sedan de allmänna anläggningarna färdigställts och relationshandlingar enligt bilaga 4 överlämnats till kommunen skall anmälan om slutbesiktning göras av exploatören. Besiktningsman utses av kommunen efter samråd med exploatören.

Slutbesiktning skall inte utföras under tiden november - april i den mån väderleken är otjänlig.

Garantitiden skall vara två år från tidpunkten för godkänd slutbesiktning. Före garantitidens utgång skall hållas garantibesiktning. Kommunen kallar till garantibesiktningen.

Ersättning
Exploatören ersätter kommunen för kommunens kostnader som orsakas av de arbeten som exploatören projekterar, utför och bekostar enligt denna paragraf.

Kommunen debiterar exploatören enligt löpande räkning mot redovisade timlistor och enligt vid varje tidpunkt gällande PBL-taxa. Timpriserna är exklusive moms. Ingen moms utgår på kommunens administrativa arbete. Dessutom tillkommer kommunens verifierade utlägg. Ersättningen betalas efter fakturering från kommunen.

§ 9
ANLÄGGNINGAR OCH BEBYGGELSE PÅ KVARTERSMARK
Exploatören skall utföra anläggningar och byggnader på kvartersmark i enlighet med den till detaljplanen hörande miljöredovisningen.
Dagvattnet i området skall så långt som möjligt omhändertas lokalt. 

Dagvattnet från väster om Skogsövägen leds i nuläget från Skogsövägen genom ett dike, ungefär där den nya båthallen skall placeras, och övergår därefter i en privat dagvattenledning under befintlig båthall och sedan vidare ut i Moranviken. Ledningen under den befintliga båthallen kommer att kvarstå i sitt ursprungliga läge, däremot skall en ny ledning från vägen förläggas vid sidan om den nya båthallen och ersätta det befintliga diket. Exploatören ansvarar för att dagvattenledningen utförs, dimensioneras och underhålls på sådant vis att den behärskar avleda de flöden som kan uppstå.

En ny oljeavskiljare behövs vid den nya båthallen och parkeringen.

§ 10
KLOTTER

Exploateringsområdet ska hållas fritt från klotter under byggtiden. Exploatören skall i möjligaste mån ta bort klotter på fasader som vetter mot allmän platsmark inom 24 timmar från rapportering. Sker inte detta tar kommunen bort klottret på exploatörens bekostnad.
§ 11
UPPLAGSPLATS OCH VEGETATION

Exploatören äger inte rätt att utan tillstånd nyttja kommunens mark utanför exploateringsområdet för upplag eller annat ändamål som står i samband med områdets bebyggande. Sådan mark får inte heller utan tillstånd nyttjas som parkeringsplats av anställd hos exploatören eller av denne anlitad entreprenör.

Särskild överenskommelse avseende skydd av vegetation träffas enligt bilaga 5.
Om exploatören skadar träd eller vegetation inom exploateringsområdet innan den för vegetationsavtalet nödvändiga ritningen har undertecknats har kommunen rätt att av exploatören utkräva vite på SEXTIOTUSEN KRONOR per träd (60 000 kronor per träd) och SEXTUSEN KRONOR per kvadratmeter (6000 kr/m²) skadad vegetationsyta.

§ 12
ADMINISTRATIONSERSÄTTNING 

Parterna har träffat särskilt avtal om ersättning för kostnaden för detaljplanens framtagande.

I samband med debitering enligt bygglovstaxan skall särskild planavgift ej utgå.
§ 13
VA-ANLÄGGNINGSAVGIFT

Exploatören skall till kommunen erlägga va-anläggningsavgift enligt vid varje tidpunkt gällande va-taxa.

§ 14
GATUKOSTNADER

Har exploatören till alla delar fullgjort sina förpliktelser enligt detta avtal, skall ägare till fastighet inom exploateringsområdet anses ha erlagt på fastigheten belöpande ersättning för gatukostnad. Vad sålunda angivits gäller dock inte ersättning för förbättring och nyanläggning av gata och/eller annan allmän plats med därtill hörande anordningar, som framdeles kan komma att utföras.

Betalning

Kommunen ersätter exploatören för mervärdesskatten (momsen) beträffande utförandet av de allmänna anläggningarna (parkanläggningar). 

Principen för betalning är följande:

Exploatören översänder, efter godkänd slutbesiktning, faktura på kostnaden för utförandet av parkanläggningarna inklusive moms. Exploatören ersätter kommunen för kostnaden exklusive moms för anläggningarna. Ersättningarna enligt detta stycke kvittas i samma faktura. 
§ 15
DRÖJSMÅLSRÄNTA

Erlägger inte exploatören ersättningar och viten enligt detta och tillhörande avtal i rätt tid utgår dröjsmålsränta motsvarande en räntesats som med åtta (8) procentenheter överstiger Sveriges Riksbanks vid varje tidpunkt gällande referensränta.

§ 16
SÄKERHET

För fullgörandet av exploatörens skyldigheter enligt detta avtal skall exploatören ställa säker-het i form som kommunen godkänner. Säkerheten skall uppgå till NIOHUNDRATUSEN KRONOR (900 000:-). Säkerheten får nedskrivas i förhållande till erlagda ersättningar och utfört arbete, tio procent av säkerheten skall dock vara kvar till godkänd slutbesiktning av allmänna anläggningar enligt § 8. Fem procent skall vara kvar till godkänt garantibesiktning. Säkerheten skall överlämnas till kommunen i samband med exploatörens undertecknande av detta avtal.

§ 17
KARTUNDERLAG ENSKILDA ANLÄGGNINGAR OCH BYGGNADER
Exploatören förbinder sig att senast två månader efter färdigställande av enskilda anläggningar och byggnader inom kvartersmark skicka in detaljmätning, relationshandlingar och lägeskontroller omfattande samtliga förekommande detaljer, bl.a. byggnader (utvändigt) , gång- och cykelbanor, trappor, vägkanter, parkeringsplatser, vägräcken, markhöjder, väghöjder, lekplatser, planteringar, träd, parkbänkar, slänter, staket, murar, lyktstolpar, va, el- eller andra kabelledningar m.m. 

Mätningar skall göras geodetiskt/GPS och levereras digitalt på CD-skiva i Nacka kommuns koordinatsystem: ST74 -100 000 i y-led (Öst-Västlig riktning). Formatet ska vara dxf, dwg eller shape.

I det fall detta ej sker har kommunen rätt att utföra inmätningen på exploatörens bekostnad.

§ 18 STOMPUNKTER
I de fall som stompunkter förstörs eller måste tas bort i samband med exploateringen är exploatören skyldig att omgående informera kommunen. Raserade punkter skall markeras på en papperskarta där nummer och placering av raserad punkt framgår. Kommunens samtliga kostnader för nya punkter skall ersättas av exploatören. 

 
§ 19
TVIST

Tvist angående tolkning och tillämpning av detta avtal skall avgöras av allmän domstol enligt svensk rätt och på kommunens hemort.

§ 20
KONTAKTORGAN

Exploatören skall kontinuerligt samråda med kommunen under tiden från lagakraftvunnen detaljplan fram till färdigställt exploateringsområde.

Kommunens kontaktorgan vad gäller detta avtal är Miljö och Stadsbyggnad, Exploateringsenheten.
För myndighetsfrågor hänvisas till respektive myndighet.

§ 21
FÖRVÄRVSPRÖVNING

Kommunen avstår i och med undertecknandet av detta avtal från sin förköpsrätt enligt förköpslagen då exploatören överlåter fastighet eller del av fastighet inom planområdet till ny ägare.
§ 22
ÖVERLÅTELSE AV FASTIGHET

För fastighet eller del av fastighet som överlåts är exploatören och framtida nya ägare fortfarande bundna av åtagandena i detta avtal. Vid överlåtelse av avtalet skall exploatören upplysa varje ny ägare om exploatörens åtaganden enligt detta avtal. Upplysningen fullgörs genom att en bestyrkt kopia av avtalet överlämnas till ny ägare.
§ 23
ÖVERLÅTELSE AV AVTALET

Detta avtal får inte utan kommunens skriftliga medgivande överlåtas på annan.

Detta avtal är upprättat i tre (3) likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt och ett har översänts till fastighetsbildningsmyndigheten.

	Nacka den …………
	
	………… den …………

	För Nacka kommun
	
	För Fastighetsaktiebolaget 22:an i Saltsjöbaden

	
	
	

	
	
	

	………………………………………
	
	………………………………………

	Erik Langby
	
	

	Kommunstyrelsens ordförande


	
	

	………………………………………
	
	………………………………………

	Pia Ström Sjöberg
	

	Exploateringschef
	

	Bevittnas:


	Bevittnas:

	………………………………………
	………………………………………

	
	

	
	

	………………………………………
	………………………………………
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