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Foljande avtal om exploatering pa fastigheten Nésby 4: 1472 (Fastigheten) har triffats mellan
Tyresd kommun och JM AB:

Kommunen Exploatdren
Tyrest kommun JM AB

135 81 Tyresd 169 82 Solna
nr:212000-0092 Org nr: 556045-2103

Kontaktpersoner: Marcus Nordlund, Ake
Stenlund, Par Vennerstrom

§ 1 Bakgrund
Idag dgs Fastigheten av Exploatéren, da detaljplanen for "Bostdder och verksamheter langs

Njupkérrsvagen” (Detaljplanen) vinner laga kraft ska Exploatdren uppfora ny bebyggelse
inom Fastigheten i enlighet med Detaljplanen och vad som éverenskommits i defta avial.

§ 2 Forutsdttningar
Parterna forutsétter:

dels att Tyresd kommunfullmaktige godkanner detta avtal genom beslut som vinner laga kraft

dels att Tyresd kemmunfullmaktige antar en detaljplan som i huvudsak Sverensstdmmer med
bifogat férslag genom beslut som vinner laga kraft (bilaga 1),
dels att Exploatéren dverlamnar ett bevis som intygar att de som undertecknar detta avtal fér

Exploatérens rakning ar beréattigade att goéra det (se intyg i bilaga 2}.

Om nagon av dessa forutsattningar inte uppfylits dr detta avtal till alla delar férfallet utan
ersattningsskyldighet fér nagondera part.

§ 3 Exploateringsbidrag
Exploatéren ska till féljd av byggandet av ca 22 400 kvm ljus BTA, som erséttning fér

Kommunens investeringar i, for projektet nddvandiga, allmanna anldggningar som t ex gator,

cirkulationsplats och parkomraden erldgga ett exploateringsbidrag pa
trettonmiljonerfyrahundrafyrtiotusen kronor (13 440 000 kr). Exploateringsbidraget ska
erldggas inom 6 manader fran det att samtliga férutsattningar i § 2 &r uppfylida.

Kommunala investeringar {6r exploateringsbidraget: /(/\/L
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Anlaggande av cirkulationsplats langs Njupkarrsvagen samt inlésen av mark.
Kommunen atar sig att pabérja detta utan oskaligt drojsmal sa snart
exploateringsbidraget pa 13 440 000 kr kommit Kommunen till handa.
Cirkulationsplatsen ska vara fardigstélld inom 2 ar fran det att samtliga férutsattningar i §
2 &r uppfylida. Om Exploatéren sa énskar ska Kommunen, under byggtiden, informera
allmanheten om Exploatdrens medverkan i entreprenaden.

Anldggande av en ny infart frdn Njupkarrsvigen till Studiovagen. Denna infart ska
betjdna all byggtrafik till- och fran Fastigheten samt évrig tung trafik till det intilliggande
industriomradet. Denna infart planeras att anldggas utan oskaligt dréjsmal efter att
samtliga forutsattningar i § 2 &r uppfylida.

Anldggande av naturlek och réjning av skog inom parkmark samt i intilliggande
skogsomrade. Planeras att ske utan oskéligt drojsmal sa snart exploateringsbidraget

kommit Kommunen till handa.

Plantering av tradallé pa en ca 200 m lang stracka langs Njupkarrsvagen intill
planomradesgransen samt iordningstaliande av parkmark mellan Njupkarrsvdgen och de
planerade bostaderna. Traden som planteras &r i storleken 16-18 cm. Anldggandet ska
samordnas med Exploatérens produktion av de lamellhus som pfaneras ndrmast
Njupkarrsvagen sa att fardigstallandet av tradallé samt parkmark kan ske i samband
med inflyttningen av lamellhusen idag planerat till 2016. Bolaget ska senast 6 manader
fdre férsta inflyttning av lamellhusen 13mna Kemmunen besked om definitivt datum. Om
Exploatéren sé dnskar ska Kommunen, under byggtiden, informera allménheten om
Exploatérens medverkan i entreprenaden.

Anlaggande av 2 st bullervaliar mot industriomradet vaster om planomradet.
Anldggandet av bullervallarna planeras att ske utan oskaligt dréjsmal efter det att
exploateringsbidraget har erlagts. Den bullervall som planeras att anlaggas langst norr ut
kommer att anléggas tidigast da det berg som idag finns pa platsen sprangts bort.
Placering av bullervallar &r planerat inom omrade markerat med n1 i bilaga 3.

Trafiksdkerhetsatgarder ska anordnas ldngs Njupkarrsvéagen. Det som planeras &r en
mittremsa med nagon typ av utsmyckning, exempelvis trad, i vgen for att smalna av
kérbanan. Dessutom planeras att gang- och cykelvag samt trottoar langs
Njupkarrsvagen ska byggas om/byggas ut samt andra atgéarder i vdgens omgivning for
att styra flera gaende och cyklister att vélja den befintliga tunneln som gar under vagen
strax sdder om planomradet. Fardigstallandet av mittremsa planeras samordnat med
cirkulationsplatsen enligt punkt 1 ovan. Fardigstéllandet av trottoar samt gang- och
cykelvag planeras samordnat med plantering av tradallé enligt punkt 4 ovan. Om
Exploatéren sa énskar ska Kommunen, under byggtiden, informera allménheten om

Exploatorens medverkan i entreprenaden.

Tyresd centrum. Detaljplan for ny stadspark i Tyresé centrums sédra del har vunnit laga
kraft och genomféirandet av denna detaljplan planeras att pabérjas under 2012.

\/,‘

| de 6stra delarna av Tyreso centrum planeras en utveckling att ske vilken bland annat N
innehaller en omdaning av Bollmoravagen fran Njupkérrsvagen in mot Tyresd centrum é L
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for att hoja trafiksékerheten och férbattra framkomligheten for gaende och cyklister in
mot centrum. Om Exploatéren sa dnskar ska Kommunen, under byggtiden, informera
allmdnheten om Exploattrens medverkan i entreprenaden.

§ 4 Fullgérandegaranti
Innan Detaljplanen (bilaga 1) antas av kommunfullmaktige ska Kommunen erhalla pantbrev i

Fastigheten med bésta ratt samt ovillkorad bankgaranti utstalld av svensk bank enligt
féljande:

Pantbrev: Bankgaranti
Akt nr 9828783 5 600 000 kr 5 000 000 kr
Akt nr 9828784 800 000 kr

Akt nr 0435053 2 659 944 kr

Sa snart exploateringsbidraget enl § 3 kommit Kommunen till handa ska Kommunen
aterlamna samtliga pantbrev till Exploatéren. Bankgarantin pa 5 000 000 kr behalls av
Kommunen. Da 30 % av de planerade bostiaderna inom Fastigheten ar infiyttade ska
beloppet pa bankgarantin skrivas ned till 3 000 000 kr. Da 70 % av de planerade bostaderna
inom Fastigheten &r inflyttade ska beloppet pa bankgarantin skrivas ned till 1 000 000 kr.

N&r Kommunens ansvarige projektledare vid ett slutméte enligt § 25 skriftligen godkant att
Exploatéren uppfyllt samtliga ataganden i detta avtal inkiusive tillhdrande bilagor samt
Detaljplanen med tillhérande kvalitetsprogram ska samtliga Bankgarantier aterlamnas till

Exploatdren.

§ 5 Fastighetsbildning
Kommunen ansoker om och Exploatéren bekostar den fastighetsbildning som blir nédvéndig

for genomférandet av detta avtal, vilken &r:

- Fastighelsreglering. Den del av den kommunégda fastigheten Nasby 4:1469 som i
Detaljplanen &r planiagd fér bostadséndamal ska genom fastighetsreglering 6verféras
till Fastigheten (omradet ar markerat med rod kantfarg i bilaga 4).

Fastighetsregleringen sker utan erséttning.

- Fastighetsreglering. Den del av Fastigheten som i Detaljplanen ar planlagd som
allman plats, park, ska genom fastighetsreglering éverforas till den kommunagda
fastigheten Nasby 4:1469, se plankartan i bilaga 1. Fastighetsregleringen sker utan

ersattning.
- Fastighetsreglering. De delar av fastigheten som i Detaljplanen &r planlagd for

Tekniska anlaggningar (E-omrade) ska genom fastighetsreglering dverftras till
Kommunens fastighet Nasby 4:1469, se plankartan i bilaga 1. Fastighetsregleringen

sker utan ersattning.

Detta exploateringsavtal galler som ansokan och éverenskommelse om fastighetsbildning for
i denna paragraf ovan specificerade atgérder.

Exploatéren ska dven bekosta tvriga fastighetsbildningsatgérder som erfordras for
genomférandet av Detaljplanen, exempelvis bildande av gemensamhetsanlaggningar och
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ledningsratter inom u-omrade. Exploatéren forbinder sig dessutom att upplata mark inom u-
och g-omraden utan ersattning.

Exploattren och Kommunen &r éverens om att det idag géllande villaservitut pa fastigheten
Nésby 4:1472 ej langre fyller nagon funktion och ska déarfér upphévas. Sérskild ansdkan om
detta ska gemensamt upprattas och skickas till lantmaéteriet, kostnader fér detta tas av

Exploatéren.

§ 6 Markfororeningar
Exploatéren ansvarar for ev. arbeten och kostnader for att sanera marken inom Fastigheten i

den omfattning som kréavs for att marken ska kunna anvandas i enlighet med bestdgmmel-
serna i Detaljplanen. Detta ansvar omfattar ej markféroreningar som uppkommit pa grund av
upplaget enligt § 7 Aterstallande nedan.

§ 7 Aterstiillande
Kommunen ansvarar for att avroja, aterstalla och eventuellt sanera den del av Fastigheten

som Kommunen anvént som upplag, | bilaga 5 &r det aktuella omradet markerat.

§ 8 Bebyggelse och utemiljé
Exploatéren ska uppféra ca 190 bostadslagenheter i flerbostadshus och ca 20 rad/par eller

kedjehus pa totalt ca 22 400 kvm ljus BTA. Bebyggelsen ska uppféras i enlighet med bifogat
kvalitetsprogram (bilaga 6).

Exploatéren forbinder sig att iordningstalla samtliga végar och dvrig mark inom Fastigheten
som &r avsedda fér g-omrade, enligt anvisningarna i kvalitetsprogrammet {bilaga 6)

Avvikelser fran kvalitetsprogrammet (bilaga 8) maste skriftligen godkénnas av ansvarig
projektiedare fran samhallsbyggnadsférvaltningen i Tyresd kemmun.

§ 9 Projektering
Exploatdren svarar for projektering pa kvartersmark samt férprojekterar/hdjdsétter

anslutande allman platsmark i samrad med Kommunen. Kommunen svarar for projektering
av allman platsmark.

§ 10 Vite
| de fall Exploatéren inte uppfyller uppstallda krav i exploateringsavtalet inklusive alla dartill

hérande bilagor (bilaga 1-9) har Kommunen ratt att utkrdva ett vite. Storleken pa vitet ska
motsvara den skada som Kommunen lidit pa grund av att Exploatdren ej uppfyllt samtiiga

krav i detta avtal, dock maximalt 5 000 000 kr.

§ 11 Gatukostnader
Har Exploat&ren till afla delar fullgjort sina férpliktelser enligt detta avtal, ska denne anses ha

erlagt beldpande ersattning for gatukostnad for detta detaljplaneomrade. Detta géller inte f&r
framtida férbattringar av gator eller andra allménna platser med dartill hérande anordningar.

A
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§ 12 Flytt av ledningar och tekniska anliggningar

Det aligger Exploatéren att bekosta all nédvandig flytt av befintliga ledningar och andra
tekniska anldggningar som krévs fér genomférandet av detta avtal och Detaljplanen, detta
géller inte fr atgarder kopplade till punkterna 1 och 7 i § 3 ovan. Agaren till varje ledning
eller anldggning som berérs ska kontaktas i god tid innan fiytten ska utféras.

Nodvandig flytt som fortydligas i detta avtal ar den natstation som finns langs
Njupkérrsvdgen. | bilaga 5 &r det befintliga laget markerat med bla cirkel och det nya laget &r

markerat med grén cirkel.

§ 13 Dagvatten
Dagvattnet ska tas om hand lokalt inom Fastigheten, eventuella avsteg fran detta gors i

samrad med Kommunen. Exploatéren férbinder sig att anldgga vegetationstak pa samtliga
komplementbyggnader och i évrigt s8 mycket som mdjligt bevara eller anl3gga nya gréna
ytor inom Fastigheten f&r att ta upp och férdréja regnvatten.

Samtliga hus inom mark f8r radhus, parhus och kedjehus (V,) ska anldggas med antingen
vegetationstak eller solceller pa taket, enligt behovet fér det enskilda huset, enligt

kvalitetsprogrammet (hilaga 6).

Fér att minimera féroreningar i dagvatten ska byggnadsmaterial innehallande tungmetaller i
stdrsta méjliga man undvikas.

§ 14 Uppvarmning

Samtliga byggnader, avsedda for bostader som uppférs inom planomradet ska anslutas till
firrvarme. Energianvandningen far hégst uppga till 70 KWh/m? A-temp (golvarea i bostad)
och ar vid normal férbrukning. Efter éverenskommelse med ansvarig projektledare fran
samhallsbyggnadsférvaltningen kan annan typ av uppvarmning tillatas, under férutséttning
att Exploatdren kan redovisa skélen till detta och vilken miljémaéassig inverkan detta far. Om
uppvarmningsmetod dndras far det inte medftra en dkad energianvandning eller i &vrigt

tkad miljébelastning.

Exploatéren ska uppféra husen med separata matare fér el och tappvarmvatten till varje
ldgenhet.

§ 15 Bevarande av vegetation

Allmén platsmark
Exploatéren ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrad samt annan vegetation intill

planomradet inte skadas under den tid exploateringen genomférs. Exploatéren skall skydda
trad och vegetation pa ett betryggande satt genom att avgrédnsa dem med ett stabilt tva
meter hogt staket. Exploatoren ansvarar fér att Exploatdren sjalv, eller nagot foretag som
Exploatsren anlitar, inte pa nagot satt nyttjar kommunal mark utan skriftligt tillstand fran
Kommunen. Innan bygget pabérjas ska Exploatéren tillsammans med Kommunen ta fram en
gallringsplan fér att avgransa vad som ska bevaras och vad som kan tas ned.

2012-08-28

Sida: 8 (1)
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Vid dvertradelse fran gallringsplanen ska Exploatéren utge vite med 50 000 kronor per
skadat trdd. Vid annan skada ansvarar Exploatdren fér att reparera skadan, eller for att
bekosta Kommunens reparation av skadan.

§ 16 Bygg- och informationsskyltar

Fran det att Exploatéren inleder sina arbeten forbinder sig Exploatdren att, utan kostnad for
Kommunen kontinuerligt informera allmanheten med skyltar pa plats om pagéaende
projektering och byggnadsarbeten och dérvid ange Kommunens medverkan i projektet.

§ 17 Tillfart/stérning
| de fall Kommunens gator och andra allmanna anldggningar efter fardigstéllande skadas till

félid av byggtrafik fér bygget av bostaderna ska Exploatéren ersatta Kommunen denna
skada. Exploatdren ansvarar f&r att anlita en oberoende besiktningsman och kalla
Kommunen till en gemensam besiktning innan bygget inleds och efter avslutat bygge.
Exploatéren atar sig att bekosta reparation av samtliga skador som uppstar pa den
planerade cirkulationsplatsen, hanférliga till genomférandet av planerade byggen inom
Fastigheten, under tiden fran cirkulationsplatsens fardigstallande till dess att samtliga

planerade byggen inom Fastigheten ar slutforda.

In- och utfart for all byggtrafik tillhérande Exploatérens arbeten inom Fastigheten ska ske via
Njupkarrsvagen/Studiovagen, se bilaga 7.

Exploatdren ar skyldig att bedriva byggverksamheten sa att narboende, de befintliga
verksamheterna och allménheten stérs sa lite som majligt. Byggnadsarbetena ska i stérsta
mdjliga man begransas till ordinarie arbetstid.

§ 18 Parkering
Exploatdren férbinder sig att anldgga ett underjordiskt garage avsett for boendeparkering

innehallande ca 80 parkeringsplatser. Det totala antalet parkeringsplatser ska motsvara 0,9
parkeringsplatser/lagenhet och kraven i Tyresé kommuns tillgénglighetshandbok (bilaga 8)
ska uppfyilas vad géller boendeparkering. Utdver dessa platser ska ett antal gastparkeringar
anordnas som motsvarar ca 10 % av antalet boendeparkeringar. Enligt riktlinjerna i bilaga 8
ska maojlighet till angdring for fardtjanstfordon och dylikt anordnas inom 10 m fran respektive

entre

Inom Fastigheten ska dessutom minst 60 st cykelparkeringar under tak anordnas.

§ 19 Tillgdnglighet
Exploatéren ska skapa en tillganglig och anvandbar inne- och utemiljé som uppfyller kraven i
-géllande lagstiftning, dessutom ska de rekommendationer som finns i Tyres6 kommuns /
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tillganglighetshandbok (bilaga 8) uppfyllas, om inte annat éverenskommes med ansvarig
projektledare fran samhallsbyggnadsforvaltningen i Tyresé kommun.

§ 20 Killsortering
Exploatéren férbinder sig att utféra bebyggelsen s& att avfallshanteringen sker med

underjordiska behallare eller soprum far hushallsavfall (restavfall) och méjlighet att ta om
hand matavfall. Kommunen har uppsamling av FTI-fraktioner pa ett antal
atervinningsstationer; den narmaste fér Fastigheten ligger pa Njupkarrsvagen/-
Mellanbergsvagen ca 150-200 m fran Fastigheten. Under byggtiden ska separering av
byggavfall ske.

§ 21 Buller
Bulleratgarder for bostaderna ska utféras i enlighet med bifogad bullerutredning (bilaga 9).

§ 22 Skydd
Exploatdren férbinder sig att under byggtiden pa arbetsplatsen ha skydd mot intrang for

obehériga.

§ 23 Brandforsvar
Det aligger Exploatéren att underséka och efterfélja Sodertdrns brandférsvarsférbunds krav

pa utformningen av husen ach utemiljén inom kvartersmarken fér bostader, framkomligheten
for raddningstjanstens fordon ska av Exploatdren sékerstéllas inom och till bostdderna med

omgivande kvartersmark.

§ 24 Byggetablering/byggtransporter/upplag
Innan exploatering inom kvartersmark fér bostéder pabérjas tar Exploatéren kontakt med

ansvarig projektledare fran Kommunen fér att sakerstélla framkomlighet fér trafik och
tilganglighet till allménna anldggningar samt att tillse att trafiksdkerhet kan upprétthallas.

Innan byggnadsarbeten pabdrjas ska Exploatdren uppréatta en etableringsplan, som
skriftligen ska godkannas av Kommunen. Denna skall bl.a. behandla eventuellt nyttjande av
natur, park eller gatumark fér uppstalining av arbetsbodar, upplag eller dylikt,
aterstéilningsarbeten efter nyttjandet, skyddande av trad och natur (se &ven § 16), stéangsel
runt byggarbetsplatsen in- och utfartslésningar fér byggtrafik samt eventuella provisoriska
|8sningar for gang- och cykeltrafik under byggtiden. Uppstéllining av bodar, upplag och dylikt

ska i férsta hand ske pd kvartersmark.

Byggetablering pa Kommunens mark kréver att ett sérskilt avtal om detta tecknas med
Kommunen.

Upplatelse av offentlig plats fér byggetablering kraver polistillstand och debiteras enligt taxa.
Exploatéren eller av Exploatéren anlitad entreprendr ska halla sig inom av Kommunen
anvisad byggetableringsyta. Om inte utgar vite med 1 000 kronor per pabérjad vecka och
kvadratmeter, som Exploatéren eller dess entreprendrer nyttjar ytor utanfér anvisad / )
byggetableringsyta. (



Exploateringsavtal mellan Tyres& kommun och JM AB 2012-08-28

Nésby 4:1472 mfl Sida: 11 (11)

Arbeten pa Kommunens végar kraver en godkand trafikanordningsplan. Ansokan om detta
till Kommunen ska komma in senast 2 veckor innan arbetena planeras att pabérjas.

§ 25 Uppfdljning och samordning

Kommunen genom sin ansvarige projektledare och Exploatéren ska regefoundet, minst 4
ggr/ar, ha moten dar féljande behandlas:

- Uppféljning av tidplan

- Uppfbljning av utformning i férhallande till kvalitetsprogram (bilaga 6)

- Uppféljning av genomférandet samt detta avtal

- Ovrig samordning, avstdmning

Déa Exploatdren har uppfyllt samtliga dtaganden i detta avtal med tillhérande bilagor samt
Detaljplanen med tillhérande Kvalitetsprogram ska Exploatéren kalla ansvarig projektledare
fran Kommunen till ett slutmote dar Exploatéren ska redovisa fér Kommunens projektledare
att samtliga ataganden ar uppfyllda. Nar Exploatdren har uppfyllt samtliga taganden ska
detta skriftligen godk&nnas av Kommunens ansvarige projektledare.

Exploatdren kallar till dessa méten.

§ 26 Skadestandsansvar
Exploatéren &r gentemot Kommunen ansvarig for atgérder som med avseende pa detta avtal

vidtages eller underlates av Exploatérens anstéllda samt av Exploatdren anlitade
entreprendrer och leverantdrer.

§ 27 Overlatelse
Detta avtal far inte éverlatas av Exploatéren till annan utan Kommunens skriftliga

godkdnnande. For att Kommunen ska medge en dverlatelse krévs att den éverlatande parten
tydligt redovisar fér Kommunen att den som &verlateisen sker till bade har goda ekonomiska
mdjligheter och en dokumenterad erfarenhet av att genomféra projekt av denna omfattning.

Vid éveridtelse av fastighet eller del ddrav som omfattas av detta avtal ska éverlataren
férbinda den nya agaren att iakttaga vad som avilar Exploatéren enligt detta avtal, sa att
detta blir gallande mot varje kommande dgare av planomradet eller del darav. D&
Exploatéren medges en &verlatelse av egna kvarstdende ataganden enligt detta avtal ska
Exploatéren svara solidariskt med den évertagande parten som for egen skuld gentemot
Kommunen fér avtalets rétta fullgérande. Detta géller dven vid dverlatelse i flera led.

§ 28 Avtalsexemplar
Detta avtal har upprattats i tre exemplar varav parterna erhallit ett vardera och ett avtal till

Lantméteriet for ansékan om forrattningsatgéarder.
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