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Kommunstyrelsen
UTDRAG

2016-12-06

§ 181 Dnr 2016 KSM 1920.251

Exploateringsavtal fér Nasby 4:1106 med flera

Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmiktige
1. Exploateringsavtal mellan Tytesé kommun och Tyresd Bostider AB
godkinns.
2. Kommunstyrelsens ordférande och chefen for

stadsbyggnadsforvaltningen far i uppgift att underteckna avtalet och
eventuella erforderliga handlingar for avtalets genomférande.

Jav

Leif Kennerberg (KD) deltar inte i handliggningen av drendet pa grund av
jav.

Beskrivning av drendet

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett férslag till exploateringsavtal
rérande Nisby 4:1106 med flera fastigheter i Bollmora till kommunstyrelsen
for fo1slag till kommunfullmiktige. Syftet med avtalet 4r att reglera
markéverlitelser, ekonomiska fragor och ansvarsforhillanden i samband med
genomfSrandet av detaljplan for Nisby 4:1106 med flera. Enligt avtalet ska
Tyreso Bostider AB ersitta kommunen med totalt cirka 8,5 miljoner kronot
f6r markdverlitelser inom planomradet. Tyresd Bostider ska ocksa erlagga

ett exploateringsbidrag om totalt citka 3,7 miljoner kronor for att bekosta
kommunala investetingar.

Arendet har beretts i miljé- och samhillsbyggnadsutskottet som foreslar att
kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att avtalet kompletteras med
att Tyresd bostider ska erbjuda praktikplatser till Tyresé gymnasium, att
exploateringsavtal mellan Tyresé kommun och Tyreso Bostider AB
godkinns, samt att kommunstyrelsens ordférande och chefen for
stadsbyggnadsforvaltningen far i uppgift att underteckna avtalet och
eventuella erforderliga handlingar fér avtalets genomforande. Sedan miljo-
och samhillsbyggnadsutskottets behandling har exploateringsavtalet
kompletterats med att Tytes6 bostider ska erbjuda praktikplatser till Tyreso
gymnasium samt att datum fé+ handpenning har dndrats.
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tyresd kommun Ml ot

samhillsbyggnadsutskottet
2016-11-23

UTDRAG

§133 Dnr 2016 KSM 1920.251

Godkénnancde av exploateringsavtal géllande
Néasby 4:1106 m.fl.

Milj6- och samhéllsbyggnadsutskottets férslag till
kommunstyrelsen for forslag till kommunfullmiktige
1. Avtalet kompletteras med att Tyres6 bostider ska erbjuda
praktikplatser till Tyres6 gymnasium.
2. Exploateringsavtal mellan Tyresé kommun och Tyresé Bostider AB
godkinns med féreslagna férindringar.
3. Kommunstyrelsens ordférande och chefen fSr
stadsbyggnadsférvaltningen fir i uppgift att underteckna avtalet och

eventuella erforderliga handlingar f6r avtalets genomforande.

Beskrivning av drendet

Stadsbyggnadsfdrvaltningen har tagit fram ett forslag till exploateringsavtal
rdrande Nasby 4:1106 m.fl. fastigheter i Bollmora till kommunstyrelsen for
forslag till kommunfullmiktige. Syftet med avtalet ar att reglera
markéverldtelser, ekonomiska frigor och ansvarsforhillanden i samband med
genomfSrandet av detaljplan f6r Nisby 4:1106 m.fl. Enligt avtalet ska Tyreso
Bostider AB ersitta kommunen med totalt ca 8,5 miljoner kronor for
markévetlitelser inom planomradet. Tyresé Bostider ska ocksa etligga ett
exploateringsbidrag om totalt ca 3,7 miljoner kronor for att bekosta

kommunala investeringar.

Ordforandeforslag
Ordférande Fredrik Sawestahl (M) yrkar bifall till Anita Mattssons (S)

andringsyrkande.

Yrkande

Anita Mattsson (S) yrkar att avtalet kompletteras med att Tyresé bostider ska

erbjuda praktikplatser till Tyres6 gymnasium.

Ow\/\
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]<O U Miljé- och
samhillsbyggnadsutskottet
2016-11-23

Beslutsgang

Ordférande stiller proposition pi Anita Mattssons (S) Aindringsyrkande och
finner att miljé- och samhallsbyggnadsutskottet har valt att bifalla yrkandet.

Ordf6rande stiller proposition pi huvudférslaget i enlighet med bifallna
férindringar och finner att miljé- och samhillsbyggandsutskottet har valt att

bifalla arendet.

Bilagor

Tjansteskrivelse 161111.pdf
Exploateringsavtal Nisby 4_1106.pdf
Bilaga 1, karta.pdf

Bilaga 2.pdf

Bilaga 3 kvalitetsprogram.pdf

Bilaga 4 lokala riktlinjer.pdf
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tyres6 kommun i

samhillsbyggnadsutskottet
2016-11-23

Narvarolista

Beslutande

Fredrik Sawestahl (M)

Mats Lindblom (L)

Matie Akesdotter (MP)

Anki Svensson (M)

Ulrica Riis-Pedersen (C)

Anna Lund (KD) tjinstgorande ersittare f6r Leif Kennerberg (KD)
Anita Mattsson (S)

Kristjan Vaigur (S)

Lennart Jonsson (S)

Erséttare

Dick Bengtson (M)
Peter Odelvall (M)
Anna Steele (L)
Anders Linder (S)
Peter Bylund (MP)
Marcus Obligado (V)

Ovriga

Asa de Mander, politisk sckreterate, Folkpartiet

Marita Bettilsson, politisk sekreterare, Socialdemokraterna

Jenny Linné, avdelningschef f6r mark- och exploateringsavdelningen,
Stadsbyggnadsforvaltningen

Ida Olén, enhetschef f6r detaljplaneringsenheten, Stadsbyggnadsférvaltningen
Helena Swahn, Stadsbyggnadsforvaltningen

Ajda Asgari, politisk sekreterare, Miljpartiet

Pia Bj6rnhird, exploateringsingenjor, Stadsbyggnadsférvaltningen
Sara Kopparberg, Forvaltningschef, Stadsbyggnadsférvaltningen
Chuistina Bolinder, Planarkitekt, Stadsbyggnadsforvaltningen

Emelie Malaise, exploateringsingenjor, Stadsbyggnadsférvaltningen
Alexandra Dybeck, praktikant, Stadsbyggnadsférvaltningen

William Alken, koordinator, Stadsbyggnadsférvaltningen
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tyresO kormmun AN e
JO- och
samhillsbyggnadsutskottet
2016-11-23

Maria Bjérnsdotter, landskapsarkitekt, Stadsbyggnadsforvaltaingen
Franco Panfichi, byggprojektledare, Stadsbyggnadsférvaltningen

Heléne Hjerdin, avdelningschef f6r planavdelningen, Stadsbyggnads férvaltningen
Hanna Fiirstenberg Danielsson, planarkitekt, Stadsbyggnadsférvaltningen
Sofia Eneborg, trafikplanerare, Stadsbyggnadsférvaltningen

Maria Harvig, kommunikator, Stadsbyggnadsfésvaltningen

Linnea Stockel, praktikant, Stadsbyggnadsférvaltningen

Axel Lindqpvist, planarkitekt, Stadsbyggnadsférvaltningen

Anna Alfredsson, mitningsingenjér, Stadsbyggnadsférvaltningen

Amalia Tjirnstig, enhetschef f6r mark- och exploateringsenheten,
Stadsbyggnadsférvaltningen

Emma Shepherdson, projektledare, Stadsbyggnadsférvaliningen

Asa Strom, exploateringsingenjor, Stadsbyggnadsférvaltningen

Emilia Reiding, projektledare, Stadsbyggnadsférvaltningen

Franvarande

Helen Dwyer (C)

Leif Kennerberg (KD)
Karin Ljung (S)
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EXPLOATERINGSAVTAL
Giillande Nisby 4:1106 m.fl.

Foljande avtal om exploatering av Nésby 4:1106 m.fl. fastigheter i Tyrest kommun (Avtalet) har
triffats mellan Kommunen och Exploattren:

Kommunen

Tyresd kommun

135 81 Tyrest

Org. nr: 212000-0092

Exploatéren

Tyrest Bostidder AB
Box 235

135 27 Tyress
Org.nr: 556482-8787

Kommunen och Exploatdren benimns nedan gemensamt som Parterna.

BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR

§1

Bakgrund Till grund f&r Avtalet ligger forslag till ny detaljplan f&r Niisby
4:1106 m.1l. se bilaga 1. Forslaget 4r en antagandehandling och
bendmns fortsétiningsvis "Detaljplanen”. Ett planavtal har
ocksd tecknats mellan Kommunen och Exploatsren.

Exploatoren dger fastigheterna Veronikan 1 och Kamomillen 1
som ir bebyggda med flerbostadshus och har till kommunen
inkommit med en férfrigan om att utdka bebyggelsen inom
detaljplaneomradet med fyra yiterligare hus. Detaljplanen
mdjliggdr uppférandet av totalt ca 140 ligenheter som ska
upplatas som hyresritter,

Syftet med Avtalet dr att reglera forutsittningar och
ansvarsforhéllanden infor genomfBrandet av den nya
exploateringen inom detaljplancomridet.

§2

Forutséttningar Parterna forutsétter:

dels att Tyresd kommunfullmiktige godkinner Avtalet genom
beslut som vinner laga kraft,

dels att Tyresé kommunfullmiiktige antar en detaljplan som i

huvudsak Gverensstimmer med bifogat fdrslag, Detaljplanen,
genom beslut som vinner laga kraft.

e .,
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FASTIGHETSFRAGOR

Markéverlatelser

Ersiittning

2(11)

Om ndgon av dessa fSrutsittningar inte uppfylls dr Avtalet till
alla delar forfallet utan erséttningsskyldighet for nagondera
parten.

§3

Kommunen 6verlater hirmed till Exploatéren med full
Aganderditt de delar av fastigheten Nisby 4:1469 och Nisby
4:1106 som i Detaljplanen lagts ut som kvartersmark, se
omridena 2, 3 och 6 i bifogad karta, bilaga 2.

Exploatdren dverlater till Kommunen utan erséttning den del av
fastigheten Veronikan 1, som { Detaljplanen lagts ut som allmén
plats f6r gang och cykelviig samt park, se omrade 5 i bifogad
karta, bilaga 2.

Overforingen giller med de #ndringar av grinser for de
tverlatna omrddena som eventuellt vidtages i samband med
kommande fastighetsbildningsforritining.

§4
Exploatbren ska for markdverlatelserna i § 3 erldgga en
tverenskommen ersittning on:

Attamiljonerfemhundrafyrtioentusensjuhundrafyrtiotva
(8 541 742:-) kronor.

Ersdttningen dr beriiknad utifran en exploatering om 8 560 kvm
BTA ovan mark. Fér det fallet att antalet kvm BTA ovan mark
vid ansékan om bygglov &verstiger ovan angivna antal ska
ersittningen tkas med 1 000 kr per kvin BTA ovan mark
(baserat pa genomsnittsvérdesprincipen).

Exploatéren ska senast den 6 december 2016 erlégga en
handpenning om 10 % av erséttningen, (854 174 :-).
Inbetalning sker till kommunens bankgiro, 5674-3529, ange
referens “handpenning Neéisby 4:1106 m fl.”.

Resterande del av ersittningen, (7 687 568:-), ska erldggas
senast en ménad efter det att fastighetsbildning enligt § 10
vunnit laga kraft varvid beloppet ska uppriiknas med
konsumentprisindex (KP1 80) frin basmaénad okt 2014 (indextal
314,02) till senast kiinda manadstal. Erséttningen ska dock ldgst
uppgé till det belopp som anges ovan. Tilltréide sker da
ersittningen erlagts.

Har inte Exploatéren betalat ersittningen i rétt tid kan
Kommunen kriva att markdverlitelserna enligt § 3 ska atergd. |

/8
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Tilltréide

Atergingsklausul

Kostnader och intikter

Fastighetshildning,
servitut och ledningsriitter

3(11)

annat fall har Kommunen rétt att erhilla rinta enligt 6 §
rantelagen.

§5
Tilltrade till de Gverlatna omrddena sker d ersiittning erlagts i
enlighet med § 4.

Exploatren #iger, oavsett ovannidmnda tilltridestidpunkt, ratt att
enligt Kommuncns anvisningar, disponera de &verlatna
omradena for etablering, grundunderstkningar och Gvriga
produktionsforberedande atgiirder.

§6

Om villkoren for tilltriide inte uppfyllts och bygglov inte
erhillits inom 20 ménader frén dess att § 2 &r uppfylld och det
beror pd Exploatdren, ska om Kommunen s kriver,
markdverldtelserna i § 3 dtergd och Kommunen har ritt att
behélla erlagd ersittning som skadestind.

Om bygglov ¢j erhallits och tilltridde ej skett inom 20 méanader
enligt ovan och Kommunen ej kriivt att kpet ska terga senast
inom | méanad fran denna tidpunkt ska tilitride ske senast 30
ménader fran det att giltighetsvillkoren i § 2 #r uppfyllda, dock
tidigast vid den senare tidpunkt da fastighetsbildningen vunnit
laga kraft.

§7

Fran och med tilltradesdagen 8vertar respektive part
betalningsskyldigheten for skatter, riintor och andra kostnader
for de omraden som ska Sverlatas.

Motsvarande giller intékter fr de Sverlitna omridena.

§8

Kommunen anstker om erforderliga fastighetsbildningsétgirder
for genomfdrandet av Avtalet. En separat ansdkan kommer att
tas fram och undertecknas av Parterna.

ExploatSren bekostar samtliga fastighetsbildningsatgiirder som
crfordras for genomfsrandet av Avtalet.

Exploatéren garanterar att de markomraden som ska 6verlitas
till Kommunen vid tilltriidet inte belastas av inteckningar,
servitut eller andra riittigheter.

Exploattren medger Kommunen riitt att utan ersittning for all
framtid anldgga, nyttja, underhalla och ombygga allménna
ledningar med dértill hdrande anordningar inom det omrade som
angivits med u pd Dctaljplancn, bilaga 1.

Exploatdren medger att ovan angivna rittigheter f&r upplitas
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4(11)

med ledningsrétt.

BEBYGGELSE OCH ANLAGGNINGAR INOM KVARTERSMARK

Kvalitetsprogram

Pavkering

Lokaler/bostiider for
kommunal verksamhet

Tillgénglighet

Dagvatten

§9

Exploatdren ska uppfora ca 140 stycken hyresrittslégenheter i
flerbostadshus om totalt ca 8 560 kvm BTA ovan mark.
Bebyggelsen och utemiljderna ska uppforas i enlighet med
bifogat kvalitetsprogram, se bilaga 3.

Avvikelser {ran kvalitetsprogrammet miste skriftligen
godkinnas av ansvarig projektledare frdn
Stadsbyggnadsférvaltningen i Tyrest kommun. Ansvarig
projektledare fran StadsbyggnadsfSrvaltningen i Tyrest
kommun ska erbjudas tillfille att delta vid samtliga byggsamrid
giillande tillstindsfragor.

Handlingar som visar att Exploattren uppfyllt kvalitets-
programmet ska i god tid innan slutbesiktningen tillstallas
Kommunen. Detta ingér som en del av Exploatérens dtaganden
som ska godkénnas skriftligen av Kommunens projektledare
innan slutbevis utfirdas.

I hiindelse av att Exploatdren frangdr vad som ségs i denna
paragraf si ska Exploatdren, om Kommunen s& kréver, betala
1 000 000 kr i vite till Kommunen.

§10

Minst 49 stycken nya bilparkeringsplatser och 144 stycken
cykelparkeringar ska anliggas inom detaljplaneomradet, varav
60 stycken cykelplatser under tak. Utsver dessa platser ska ett
cykelbeslag monteras i varje ligenhet som mdjliggdr
cykelférvaring inomhus. Antalet parkeringar motsvarar ett
parkeringstal om 0,35 for bil och 2,0 for cykel.

§11

Exploatéren forbinder sig att 10 % av samtliga
bostadsligenheter ska upplétas till Kommunen, om Kommunen
inte skriftligt avstiger sig bostadsiigenhetemna.

§12

Exploatdren firbinder sig att skapa en tillginglig och anvéndbar
utemiljé inom omradet samt att f5lja de riktlinjer som finns i
Kommunens tillgingtlighetshandbok giillande utemiljon.
Eventuella avsteg fran tillgdnglighetshandboken nér det géller
utemiljon ska godkinnas skriftligt av Kommunens projektledare.

§13
Dagvattnet frin omradet ska omhindertas lokalt inom
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kvartersmark j enlighet med beskrivning i kvalitetsprogrammet
och framtagen dagvattenutredning. Ett férdrdjningsmagasin
som klarar minst 49 kubikmeter ska inrymmas inom
kvartersmarken.

] firsta hand ska dagvattnet infiltreras och i andra hand
fordrojas. Samtliga anldggningar f5r omhindertagande av
dagvatten inom kvartersmarken ska utfras och bekostas av
Exploatéren liksom skétsel av dessa.

Kommunen ska projektera och bygga en ging- och cykelvig
genom omrédet. Dagvattnet frin gdng- och cykelviigen kommer
pé den del av strickan som griinsar till Exploattrens infartsgata
att beh&va omhéndertas genom att vattnet leds till gatan,
Exploattren &r medveten om och godkinner denna hantering
utan krav pa kompensationsatgiirder eller ersittning frdn
Kommunen.

§14

Uppvirmning Bostiderna ska uppfylla kraven i Kommunens lokata riktlinjer
for byggnadens specifika energianvindning vid markanvisning
och exploateringsavtal, se bilaga 4.

Samtliga byggnader br anslutas till fjarrvirme eller annan
fossilfri uppvarmningskiilla.

§15

Brandftrsvar Det dligger Exploatéren att undersska och efterfslja Sédertsns
BrandfSrsvarsforbunds krav pd utformning av omridet.
Framkomligheten for riddningstjinstens fordon ska av
Exploatoren sikerstillas inom och till omrédet.

KOMMUNALA ANLAGGNINGAR, EXPLOATERINGSBIDRAG M,M.

§ 16
Ersiittning for kommunala Exploatérens planerade bebyggelse medfor behov av stgiirder pa
anliggningar allmin platsmark inom och i direkt anslutning till

detaljplaneomridet, bl.a. utbyggnad av gang- och cykelvig,
Atgiirder fir dagvattenhantering och iordningstillande av
parkmark.,

Kommunen planerar, projekterar och utfér samtliga
anliggningar inom allmén platsmark. Exploatéren ersétter
Kommunen for de plancrade atgédrderna med ett belopp om
totalt:

Treniiljonersjuhundratrettontusen (3 713 000:-) kronor.

Ersittningen erligges senast en manad efter att villkoren i § 2 &r

G o
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Gatukostnader

VA-anliggningsavgift

6(11)

uppfyllda genom inbetalning till Kommunens bankgiro, 5674-
3529, ange referens "exploateringsbidrag Ndshy 4:1106 m fl".

Har erséittningen inte betalats i riitt tid har Kommunen rétt att ta
ut rénta enligt réntelagen fran ovanstiende datum.

§17

Har Exploattren till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt
Avtalet, ska ExploatSren anses ha erlagt pd omradet beldpande
ersittning f6r gatukostnad. Detta géller inte kostnader for
framtida forbittringar av gator eller andra allm#nna platser med
dirtill hdrande anordningar.

§18

Exploatdren ska erldgga anldggningsavgift for vatten och avlopp
enligt vid varje tillfille géllande VA-taxa. Anslutning sker vid
av Kommunen anvisad forbindelsepunkt.

KRAV PA EXPLOATOREN FORE OCH UNDER BYGGTIDEN

Tidplan

Samordning

Uppfdljning
och samordning

§19
Arbetena ska bedrivas enligt detaljerade tidplaner som
upptittats av Exploatdren i samrdd med Kommunen.

§ 20

Kommunens och Exploatérens arbeten ska samordnas.
Exploatéren ska bilda en egen projektgrupp som ska presenteras
for Kommunens projektgrupp s att samordning kan ske.
Samordningen ska ske i tid s att entreprenadarbeten pé allimén
platsmark respektive kvartersmark inte krockar. En gemensam
tidplan for dessa arbeten ska tas fram senast nir Detaljptanen
vunnit laga kraft.

Samordning ska #ven ske vad géller projektering och
upphandlingsunderlag s att anliggningar p# kvartersmark och
allmiin platsmark &t synkroniserade vad avser lige och hojd.

§21

Kommunen, genotn sin ansvariga projektledare, och
Exploatéren ska regelbundet, minst 2 ggr/ar, anordna méten dir
fsljande behandlas:

- Uppf6ljning av tidplan

- Uppfdljning av utformning i férhallande till
kvalitetsprogram

- Uppfsljning av genomforandet samt Avtalet

- Ovrig samordning och avstémning

e
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Di Exploatéren har uppfyllt samiliga taganden i Avtalet med
tillhdrande bilagor samt Detaljplanen ska Exploatoren kalla
ansvarig projektledare frdn Kommunen till slutmdte dér
Exploatdren ska redovisa for Kammunens projektledare att
samtliga &taganden #r uppfyllda. Nir Exploatéren har upptylit
samtliga dtaganden ska detta skriftligt godkéinnas av
Kommunens ansvarige projektledare.

Mdtena och shutredovisningen ska dokumenteras skriftligen av
Exploat&ren.

§22

Flyttning av ledningar Det aligger Exploatdren att i samrdd med respektive
ledningshavare ordna och bekosta all ngdvindig flytt samt
nyanldggande av [edningar och andra tekniska anldggningar som
erfordras for Detaljplanens genomfsrande. Ledningshavarna ska
kontaktas i god tid innan ledningarna behéver flyttas.

§23

Vegetation Bevarande av vegetation
Allmén platsmark
Exploatoren ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrid
samt annan vegetation pd Kommunens mark inte skadas under
den tid exploateringen genomfdrs. Exploatsren ska uppfira
skyddsanordning i samrdd med kommunen och kommunen ska
ges tillfille till forbesiktning, Exploatéren ansvarar for aft
Exploatdren, eller nagot foretag som ExploatSren anlitar, inte pa
nigot s#tt utnyttjar denna mark utan skriftligt tillstnd fran
Kommunen,

Vid Svertridelse ska Exploatéren utge vite med 50 000 kronor
per skadat tréid, (géller nir stammens diameter > 10 cm miitt | m
ovan mark). Vid annan skada ansvarar Exploatdren for att
reparera skadan, eller for att bekosta Kommunens reparation av
skadan, Om Exploatéren nyttjar Kommunens mark utan tillstand
ska Exploatren utge vite till Kommunen med 1 000 kr per
pabdrjad vecka och kvadratmeter.

Kvartersmark

Exploatdren dtar sig att bevara den uppvuxna ek beliigen inom
fastigheten Veronikan 1, som angivits med n; i Detaljplanen,
bilaga 1. Exploatbren ska innan bypgnadsarbetena startar anlita
en arborist som beddmer vilka skyddsatgirder som behéver
vidtas med hénsyn till eken, t.ex. anpassning av
springningsmetod och hur beskéiming kan ske. Triidet ska
inhiignas och upplag inom inhéignaden far inte ske.

Om eken, pa grund av Exploatéren eller ndgot fretag som

Exploatoren anlitat, allvarligt skadas, avisigsnas eller dor inom
tvii ar efter slutbesiktningen ska vite utga med 100 000 krtill

U o
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Bygg- och informations-
skyltar

Tillfart/storning

Skyddsatgirder,
springning, schaktning

Kiillsortering mm

Buller

8(11)

Kommunen.

§24

Exploatdren férbinder sig att utan kostnad for Kommurnen
kontinuerligt informera allméinheten med skyltar pé plats om
pagdende projektering och byggnadsarbeten och dérvid ange
Kommunens medverkan i projektet.

§25

Innan byggarbetena startar krivs en godkind
trafikanordningsplan. Byggtrafik i/l omradet ska ske via
Njupkiirrsviigen. Byggtrafik fran omradet ska ske via
Bergfotensvingen. Som infart till omrddet kommer Exploatdren
att behtva nyttja delar av den planerade géng- och cykelvéigen
under byggtiden.

Exploat6ren ska ersétta Kommunen for eventuella skador pé det
kommunala végnitet orsakade av tunga transporter till omréidet.
Besiktning ska ske fore och efter byggnationen.

Exploatdren #r skyldig att bedriva byggverksamheten s att
nérboende stdrs s lite som mojligt. Byggnadsarbetena ska i
stérsta mdjliga utstrickning begriinsas (ill ordinarie arbetstid,

§ 26

Exploattren ska forvissa sig om att nirliggande byggnader och
andra konstruktioner besiktigas innan vibrationsalstrande arbete
och eventuell spriangning utftrs. Vibrationsmétning ska utforas
under pagaende vibrationsalstrande arbete.

Infor schaktning under byggskedet ska ett egenkontrollprogram
uppriittas med métning av grundvattennivaer inom och utanfsr
praktiskt influensomrade.

Griiv- och schaktarbeten pd Tyrest kommuns mark kréver
schakttillstind.

§27

Exploatdren {orbinder sig att utfora bebyggelsen sé att
kéllsortering av hushéllsavfall och matavfall blir mgjlig. Under
byggtiden ska separering av avfall ske.

§28

Enligt utférd bullerutredning beddms samtliga planerade
ligenheter klara riktviirdet 55 dBA ekvivalent ljudnivd vid
fasad.

Vid anliggande av uteplatser ska dessa placeras pé platser som
klarar giillande riktvirden alternativt utformas med
bullerddmpande atgérder.
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§29
Skydd Exploatdren forbinder sig att under byggtiden pa arbetsplatsen
ha skydd mot intring f5r obehdriga.

§ 30

Byggetablering/upplag Innan byggnadsarbeten pibérjas ska Exploatdren uppritta en
etableringsplan, som skriftligen ska godk#innas av Kommunen.
Denna ska bl.a. behandla eventuellt nyttjande av natur- eller
gatumark for uppstillning av arbetsbodar, upplag eller dylikt,
dterstillningsarbeten efter nyttjandet, skyddande av trdd och
natur (se dven § 23), stingsel runt byggarbetsplatsen (se dven §
29), in- och utfartslsningar for byggtrafik samt eventuella
provisoriska I8sningar fér ging- och cykeltrafik under
byggtiden. Uppstéllning av bodar, upplag och dylikt ska i forsta
hand ske pé kvartersmark.

Sker byggetablering pA Kommunens mark ska avtal om
upplételse av mark tecknas med Kommunen. Upplitelse av
offentlig plats for byggetablering krdver dven polistillstind och
debiteras enligt taxa.

Exploattren eller av Exploatdten anlitad entreprendr ska vid
vite halla sig inom av Kommunen anvisad byggetableringsyta.
Vitet ska utgd med 1 000 kronor per pab&rjad vecka och
kvadratmeter, som Exploatdren eller dess entreprendrer nyttjar
ytor utanfor anvisad byggetableringsyta.

§31

Skadestindsansvar Exploatdren dr gentemot Kommunen ansvarig {r atgirder som
med avseende pa Avtalet vidtages eller underlates av
Exploatdrens anstéllda samt av Exploatrens anlitade entre-
prendrer och leverantdrer.

§32

Stompunkter I de fall som stompunkter forstérs eller méste tas bort i samband
med genomférandet av Detaljplanen 4r Exploatdren skyldig att
omgdende informera Kommurnen. Kommunens samtliga
kostnader f5r nya punkter ska ersittas av Exploattren,

§33

Planavtal Exploattren betalar planavgift till Kommunen i enlighet med
tecknat planavtal. Planavgift ska dérmed inte tas ut i samband
med bygglovprévning,

§ 34
Vite Avtalet innehdller foreskrifier om viten i f8!jande paragrafer:

§ 9 Kvalitetsprogram
§ 23 Vegetation

i ol
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Praktikplatser

Overlitelse

Tvist

Avtalsexemplar

§ 30 Byggetablering/upplag

§35

10(11)

Tyreso Bostéder ska undersdka mdjligheterna och striva efter
att kunna erbjuda praktikplatser for Tyresé Gymnasiums elever.

§36

Avtalet far inte Gverldtas av Exploatdren till annan utan
Kommunens skriftliga godkénnande.

Vid dverlitelse av fastighet eller del déirav som omfattas av
Avtalet ska Exploatdren férbinda den nye dgaren att iakttaga
vad som avilar Exploatéren enligt Avtalet, sa att detta blir
gillande mot varje kommande &gare av omradet eller del dérav.,

§ 37

Tvist rorande tolkning eller tillimpning av Avtalet ska avgoras

av svensk allmiin domstol.

§ 38

Avtalet har upprittats i tvé likalydande exemplar varav Parterna

tagit var sitt,

Tyrest 2016-
For Tyresd kommun:

.......................................

.......................................

Fredrik Sawestihl

Tyresd 2016- |V - RO
For Tyresé Bostdder AB

leif Keuuerber J

Ovanstdende namnateckningar bevittnas:

.......................................
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Bilagor:

Bilaga 1:
Bilaga 2:
Bilaga 3:
Bilaga 4:

11(11)

Forslag till ny detaljplan f5r Nisby 4:1106
Overlatelseomraden

Kvalitetsprogram

Kommunens lokala riktlinjer for byggnadens specifika
encrgianvéindning vid markanvisning och
exploateringsavtal.

&
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1 Bakgrund

1 April 1999 antog Riksdagen 15 nationella miljémal samt tillkom ett
sextonde ar 2005. Pa regional och lokal niva skall miljéméalen brytas ned
till dtgérder som frimjar en hallbar utveckling.

Dessa skall ligga till grund f6r samhéllets miljdarbete och de dr dven
utgdngspunkt for Tyresé Kommuns energiplanering.

Tyrest Kommuns energiplan” ir av strategisk karaktir som frimst
inriktar sig pa att minska anvéndandet av fossila branslen och att hushalla
med energi.

Av den totala energianvindningen pa 677 GWh i Tyresdé kommun &r
2005, dominerar sektorerna hushéll och transporter med 308 GWh (45 %)
respektive 182 GWh (27 %).

Procentuellt ligger andelen for hushéllen i Tyresd hégre én for
genomsnittet i [dnet, jimfdrt med hela riket sa fir procentuella andelen
energianviindning for hushéllen mer &n dubbelt s stor.

Kommunens energiplanering innefattar en prioritetsordning for energi,
den s kallade energihierarkin som innebér att:

o [ forsta hand undvika eller minimera behovet av att anvinda
energi

* ] andra hand anviinda energin mer effektivt
» ]tredje hand anvinda férnyelsebar energi for energianviindning

Detta dokument beskriver Tyresé Kommuns krav vid markanvisningar
och exploateringsavtal,

* Se Tyrest Kommuns energiplan, Beslutsdel av den 2008-09-30

* Se Tyresd Kommuns energiplan, Informationsdel av den 2008-09-21
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2 Inledning

For att ett bra inomhusklimat med en god inomhusklimat skall erhéllas
maste viirme och ibland &ven kyla tillféras byggnaden. Dessa kriterier ska
uppnds pa ett sddant sétt att tillférd energiméngd minimeras.
Energihushéllning skall dock inte leda till simre inomhusklimat eller
inomhusmilj,

Tyrests krav géllande energihushéllning r i enlighet med Boverkets
Byggregler med undantag av byggnadens specifika érsenergianvindning,
dér Tyresd kommun har striingare krav dn Boverket

Kraven i detta dokument innefattar;

- Byggnadens specifika energianvéindning (kraven skiljer pa
bostider och lokaler).

- Berdkning av drlig energianviindning,

- Verifiering av energianviindning i byggnad.
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3 Termer och definitioner

Byggnadens specifika energianvandning
Denna anges som maximalt tillaten energimingd per golvarea och ar
(kWh/m? och ar).

Byggnadens energianvindning dr den till byggnaden levererade (normalt
kdpta) energi som vid normalt brukande arligen tillfsrs for:

- Uppvirmning

- Kyla

- Tappvarmvatten

- Drift av installationer (pumpar, fléktar etc)

- Ovrig fastighetsel (belysning etc)

Verksamhetsel inklusive hushallsel ingdr inte i byggnadens
energianvindning,

Byggnadens energianvindning
Atemp

= Byggnadens specifika energianvindning
kWh/m? - &r

Afemp

Ar golvarean i kylda utrymmen alternativt uppvérmda utrymmen
(avsedda att uppvéarmas till mer dn 10°C) begriinsad av klimatskdrmens
(byggnadens) invindiga area i m?. Garage inom byggnaden inrdknas ¢j in
i Atemp.

Klimatskdrmen

Byggnadskonstruktioner som avskirmar det inre av en byggnad fran
omvérlden med avseende pa bl. a temperatur, och fuktighet.

Klimatskdrmens lufttdthet

Tidigare var ¢j tithetskrav omnamnd i Boverkets energiregler.
Téthetskrav finns idag angivna i Boverkets byggregler avsnitt 9:21 1 9:31,
och kapitel 6 fukt.
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Verksamhetsel och hushéalisel

Ar den energi (inte bara el) som anvinds for verksamheter i lokaler
alternativt for hushallsindamal i bostider.

Ex: Belysning i kontor, datorer, kopiator, TV, spis, kyl och andra
hushéllsmaskiner. Verksamhetsel och hushéllsel riknas inte in i
byggnadens energianvindning.

Driftel/ fastighetsel

Ar den el (eller annan) energi som anvénds for att driva de centrala
systemen i byggnaden som krévs for att byggnaden ska kunna anvindas
pa avsett sitt. Exempel: Elanviindning for fliktar, pumpar, hissar,
belysning I gemensamma utrymmen och dylikt. Driftel riknas in i
byggnadens energianvindning.

Normalarskorrigering

Det finns tvd olika metoder som normalt anviinds for normalarskorrigering,
graddagsmetod eller energiindexmetod.

Graddagsmetod

Graddagsmetod innebiir att en korrektionsfaktor utférs som férhallandet
mellan antalet graddagar under aktuell ménad och antalet graddagar under
motsvarande ménad ett normaldr. Normalarskorrigeringen beriiknas genom att
energi for uppvirmning divideras med korrektionsfaktorn. Graddagar iir
differensen mellan byggnadens s.k. balanstemperatur (den innetemperatur dér
ingen virme behover tillforas byggnaden) och utetemperaturens
dygnsmedelvirde.

Energiindexmetod

Energiindexmetod innebir att ett energiindex beriiknas genom att aktuell
ménads ekvivalenta graddagar divideras med motsvarande manads
ekvivalenta graddagar under ett normalér. Normalérskorrigeringen utfors
genom att energi for uppvirmning divideras med energiindexet. Ekvivalenta
graddagar tar hinsyn till utetemperatur samt solstrilning och vind.
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Vérmeisolering

Boverkets krav pa viarmeisolering (U,,-virdeskrav) beskriver hur mycket
viirme som maximalt far passera ut genom klimatskidrmen.

Detta kan sedan dverséttas till hur mycket huset behdver virmeisoleras.
Det &r det genomsnittliga U-vérdet for tak, véggar, golv, fonster, dérrar
och kéldbryggor som viigs samman.

For fonster och dorrar dr vanligt att leverantér bestdmt U-véirde genom
provningar. For isolermaterial finns produktblad som redovisar
isolerférmagan.

Kéldbryggor

Koldbryggor édr en konstruktionsdel ddr ett material med dalig
virmeisolering genombryter ett material med bittre isolering.
Exempelvis balkonginfistningar, stilpelare i ytterviigg- och bérande
konstruktioner vid takkupor. En vanlig felkilla i energiberikningar ir att
varmeforiuster vid kéldbryggor e) berdiknats Virmeforluster for
kéldbryggor skall berdknas och redovisas. Gratisprogram finns pa
marknaden.
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4 Berdkning av arlig energianvandning

Energiberakningar skall utforas realistiskt, dvs. de skall efterlikna
verkligheten s& langt som m&jligt. Noggrannheten méste vara s god att
den verkliga energianviindningen som miits nir byggnaden senare ir i
drift, uppfyller kraven pé den specifika arsenergianviindning.

For att kunna erhélla ett resultat med liten avvikelse fran uppmitta viirden
skall féljande steg nedan féljas:

- Indela byggnaden i zoner som liknar installationernas
betjéiningsomréden, (Ex: Storksk med eget ventilationssystem).

- Vilj ut representativa rum med olika internlaster exempelvis mot
olika viderstreck och rumstyper. Zoner och rum far inte vara for
stora, s att samtidigt viirme- och kylbehov felaktigt utjimnas.

- Qor energiberiikningar f6r alla rum och zoner och summera dem.

- Glom inte att gbra péslag for driftenergi som inte beaktats tidigare
Exempelvis utvindig belysning, motorviirmare mm

Klimatdata (normalér) med timvirden for olika orter ingar oftast i

leveransen av energiberdkningsprogram. Som tillval finns olika

datorprogram for att skapa egna klimatfiler.

Klimatfilerna ska vara representativa fr viirme- och

kylbehovsberikningar for respektive ort. For att korrigera uppmiitta

virden for uppvarmning skall en sk normalarsfaktor anviindas baserad
pé SMHI:s graddagsmetod.

Exempel pa datorprogram som kan anviindas for
arsenergiberdkningar:

IDA ICE

VIP Energy

- BV2

BSim 2000
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Krav pé redovisning for beriikning:

- Vem som har gjort beriikningen

- Vilken version av Boverkets byggregler som fljts

- Namn och version pa de datorprogram som anvints for berskning.

- U-véirden {or klimatskdrmens byggnadsdelar och kéldbryggor.

- Tydlig sammanstilining och redovisning av indata och
berdkningsresultat.

- Tydlig redovisning att man uppfyller energikraven enligt detta
dokument.

- Vilken sikerhetsmarginal det finns i berikningen

- Alla indata beskrivs pa ett sédant siitt att andra kan upprepa samma
beriikning och verifiera resultaten.

En berdkning av byggnadens energianviindning syftar till att
forutbestimma den verkliga energianviindningen och teoretiskt
kontrollera att resultatet inte Sverskrider maximalt tillitet virde.

Sékerhetsmarginalen i berdkningen skall uppga till 10 % dvs. om kravet
pa drsenergianvindning dr 70 kWh/m? och &r, skall 63 kWh/m? uppnas i
berdkningen.

Krav pa utférande under byggtiden skall dven beaktas, ex: viirme,
isolering, lufttitning, injustering.

Stor noggrannhet pd kontrollprogram under byggtiden, i drifttagning och
ink&rning krivs,

Systemgrdns for byggnadens energianvindning

Vamedter-
vinning

Uppvamuningyla

energianvandning

Byggnaens
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5 Tyresd kommuns krav pa Byggnadens specifika

energianvandning

Boverkets kravnivé pd byggnadens specifika energianvindning varierar
reglerna beroende p& om det r bostad eller lokal, om elviirme anviinds
for uppviirmning, samt i vilken klimatzon byggnaden dr beligen. Det
finns tre klimatzoner (L, II och I11). Tyresd kommun tillhér klimatzon Tl

El &ér en hogvirdig energiform som inte skall anvindas for uppvirmning
av byggnader om det finns ett hillbart alternativ. Regeringen har under de
senaste decennierna dvervigt forbud mot dircktverkande el for
uppvérmning av nya byggnader.

From den 1 februari 2009 skirpte Boverket kraven for alla nya byggnader
som anvénder el f6r uppvarmning samt krav pa maximalt installerad
eleffekt (kW) for uppvirmning.

For nya byggnader som inte #r elviirmda, men har elektriska kylmaskiner
for komfortkyla stills ocksa stréngare krav pa energihushallning.

Bostiider med uppvirmningssiitt enligt nedan:

Egen pannanliiggning for biobriinsle
Exempelvis ved-, flis-, pelletspanna och dylikt.

Boverkets byggregler 90 kWh/m?® och &r
Tyrest Kommuns krav 70 kWh/m? och ar
Fjdarrviarme

Boverkets byggregler 90 kWh/m* och &r
Tyrest Kommuns krav 70 kWh/m?* och ar
Elvirme

Exempelvis berg-, jord-, sj6- eller luftvéirmepump, direktverkande
elviirme, elektrisk golvviirme, luftburen viirme och dylikt,

Boverkets byggregler 55 kWh/m?® och ar
Tyresd Kommuns krav 45 kWh/m?* och ar

Maximalt tillitna installerad eleffekt for uppvirmning (kW)
Exempelvis uppvirmning via bergvirmepump, elpanna.

Boverkets byggregler 4,5 kW
Tyrest Kommuns krav 4,5 kw
+tilliigg (0,025(A emp-130)) di Atemp & storre in 130 m>
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Lokaler med uppvirmningssitt enligt nedan:
Egen pannanliaggning for biobriinsle

Boverkets byggregler 80 kWh/m® och &r

Tyres Kommuns krav 65 kWh/m? och ar

+ tilldgg (70(qQmede-0,35)) dé uteluftsflddet av utdkade hygieniska skiil éir
storre &n 0,35 I/s per m? enligt Boverkets byggregler 9:3° Lokaler.

DAr qmeqe dr det genomsnittliga specifika utelufisflidet under uppvirmningssisongen
och far hogst tillgodoriknas upp till
1,00 [I/s per m?].

Fjirrvirme

Boverkets byggregler 80 kWi/m? och &r

Tyresé Kommuns krav 65 kWh/m” och &r

+ tilldigg (70(qmeqaer-0,35)) da uteluftsflodet av utdkade hygieniska skal #r
storre &n 0,35 I/s per m* enligt Boverkets byggregler 9:3° Lokaler.

Elvirme
Boverkets byggregler 55 kWh/m? och 4r tidigare
Tyrest Kommuns krav 36 kWh/m? och ar

+ tilldgg (45(Qmeder-0,35)) da uteluftsflodet av utdkade hygieniska skal 4r
stérre 4n 0,35 1/s per m? enligt Boverkets bygeregler 9:3° Lokaler.

Maximalt tillitna installerad eleffekt for uppviirmning (kW)
Exempelvis uppvirmning via bergvirmepump, elpanna.

Boverkets byggregler 4,5 kW

Tyresd Kommuns krav 4,5 kW

+ tilldgg (0,025(Aemp-130)) dd Atemp &r stdrre &n 130 m?.

+ tillagg (0,022(q-0,35)Acmp) dé uteluftsflsdet av utdkade hygieniska
skl ar storre &n 0,35 I/s per m? enligt Boverkets byggregler 9:3% Lokaler.

Dir q dr det maximala specifika uteluftsflédet vid dimensionerad vinterutetemperatur
- 18°C i Tyresd.
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6 Verifiering av energianvéandning

Det uppmiditta resultatet géller

Kunskap om byggnadens energianvindning ir en férutséttning for att
kunna driva och férvalta byggnaden p4 ett energieffektivt sitt,

Nya byggnader ska deklareras senast tva ar efter att byggnaden tagits i
bruk, dock inte senare #n tva ar efter att slutbevis utfirdats.

Kravet pd byggnadens specifika energianvéindning utgér frn den energi
som under ett normaldr behdver levereras till en byggnad fér

- Uppvirmning

- Komfortkyla (luftkonditionering)
- Tappvarmvatten

- Byggnadens fastighetsenergi

Samtliga av dessa mediafSrsérjningar ovan skall vara forsedda med
individuella mitare som redovisar energiférbrukningen per dag, manad,
r samt momentant (just nu).

For byggnader med elviirme utfrs individuell métning for verksamhets-/
hushéllsenergi och fastighetsenergi

Miatresultatet skall for rumsuppvarmning normalarskorrigeras,

I de fall byggnaden har annat uppvirmningssystem #n elvéirme och har
elektrisk kylmaskin behdvs fven en separat elméitare for kylmaskinen.
Anledningen #r att el till komfortkyla i sédana fall skall riknas upp med
faktor 3, da byggnadens specifika energianviindning bestims.
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7 Exempel pa atgarder for att kraven pa specifik

energianvandning skall uppnas

- Byggnaden utformas med ldga U-virden.

- Byggnadens utformning gérs sa att klimatsk#irmen minimeras.
Exempelvis genom att bygga kvadratiskt istéllet for laingsmalt.

- Fonsterytor minimeras i férsta hand mot norr.

- Léaga tryckfall i installationssystem samt hég verkningsgrad pé
motorer.

- Installation av solfdngare pé yttertak for beredningar/forvirmning
tappvarmvatten och virmevatten.

- Virmeatervinning pé spillvatten,

- Légenergibelysning.

- Behovsstyrning fSr belysning, virme och ventilation.
- Optimerande styr- och dvervakningsinstallationer.

- Hog viirmedtervinningsgrad for luftbehandlingsaggregatet.
- Individuell mitning for tappvatten, virme och el.

- Flodesbegriansande blandare.

- Effektiv isolering av VVS-system.

- Komfortkyla skall i m&jligaste man undvikas.

- Injustering av installationssystem.

- Minimera ofrivillig ventilation.

- Solavskirmning.

- Frikyla.
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8 Miljocertifierade byggnader

Ett led i arbetet med energihushéllning &r att miljéeertificera byggnader

En miljocertifiering majliggér en objektiv beddmning av hur miljémassigt
hallbar en byggnad #r. Ett certifieringssystem ger ett certifikat och en
prestanda for byggnader, vilket dr starkt efterfrigat pA marknaden.

Sweden Green Building Council #r en ideell férening som Hgs av
medlemmarna, Sppen for alla féretag och organisationer inom den svenska
bygg- och fastighetssektorn som vill utveckla och paverka miljs- och
héllbarhetsarbetet i branschen.

Ett flertal system, fyra utvalda

Det finns ett flertal certifieringssystem i véirlden. Sweden Green Building
Council har mélet att s& manga svenska byggnader som méjligt skall bli
miljécertifierade och pa s siitt bidra till ett hallbarare samhille. Darfsr har
fyra certifieringssystem valts ut som passar olika typer av byggnader och
fastighetsigare. De #r de mest anviindbara for byggnader i Sverige:

Miljobyggnad (tidigare Miljiklassad byggnad)

Systemet Miljobyggnad #r byggt for svenska forhallanden som ett enkelt och
kostnadseftektivt siitt att klassa byggnader utan att ge avkall pa kvalitén.
Systemet gar att anviinda for bade nya och befintliga byggnader oavsett
storlek.

EU GreenBuilding

GreenBuilding riktar sig till foretag och organisationer som vill effektivisera
energianviindningen i sina lokaler. Kravet 4r att byggnaden anvinder 25 %
mindre energi 4n tidigare eller jimfort med nybyggnadskraven i BBR.

BREEAM (hanteras ej av Sweden GBC idag)

BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) fran Storbritannien ér
det mest anvinda miljobeddmningssystemet i viirlden, utvecklat och
administrerat av BRE som tidigare var ett statligt institut men som nu #gs av
en sammanslutning av branschaktérer. Sweden GBC arbetar med
anpassningen av BREEAM till svenska fSrhallanden samt att ta &ver
hanteringen av certifieringssystemet 1 Sverige.

LEED (hanteras ej av Sweden GBC idag)

The LEED™ Green Building Rating System har utvecklats och administrerats

av U.S. Green Building Council och &r det mest kdnda beddmningssystemet.
Sweden GBC arbetar med anpassningen av LEED till svenska forhéllanden
samt att ta dver hanteringen av certifieringssystemet i Sverige.
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