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Samhallsbyggnadskontoret

Exploateringsavtal gallande

Diarienummer: KS 18/112

Sammanfattning av arendet

Kallfors hojder r ett omrade av flera som utvecklas i norr om Jérna tétort. Syftet med exploat-
eringsavtalet &r att kunna genomfora detaljplanen och didrmed mojliggdra byggnation av flerbo-
stadshus pa del av fastigheten Kallfors 1:4 (kallat Kallfors h6jder). Eftersom fastighetsigaren
Lars Flyning exploaterar och bekostar omréadet sjilv (inkl byggnation av vig) s& har kommunen
inga kostnader i nuldget. Eftersom fastighetsidgaren/exploatoren star for kostnaden av viggbygg-
nation etc enligt detta avtal bedéms det som att kommunen i detta fall inte kommer att ha nigra
kostnader. Fastighetsigaren/exploattren har sjilv kommit 6verens med de kommunala bolagen
gillande el, VA och avfall.

Eftersom detaljplan och exploateringsavtal ér beroende av varandra i detta 4drende bor dessa tva
vara beroende av varandras laga kraftvinnande.

Beslutsunderlag
Sambhéllsbyggnadskontorets tjinsteskrivelse daterat (2018-03-19).

Exploateringsavtal, Bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Forslaget anses inte medfora nagra ekonomiska konsekvenser for kommunen. Fastighetsigar-
en/exploatdren ska sta for alla kostnader for utbyggnad och genomfdrande av detaljplanen.
Vidare ska exploatoren std for skétsel och underhdll av allménna platser samt anliggningar

inom kvartersmark. Kommunen ska dverta véigen utan ersittning efter den 4r byggd och
godkénd.

Kontorets/Forvaltningens forslag till Kommunstyrelsen
Samhillsbyggnadskontoret foreslér att

1. Godkénner exploateringsavtalet mellan Lars Flyning (19481020-1055)
2. Sambhaillsbyggnadsdirektoren far i uppdrag underteckna erfoderliga handlingar.
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Stadsdirektér Samhaéllsbyggnadsdirektor
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Tjansteskrivelse | Sédertélje kommun | Samhallsbyggnadskontoret 2 (2)

Diarienummer

TN-2014-00506

Handlaggare:

Carin Wesslau
Exploateringsingenjor

Telefon (direkt): 08-523 067 59
E-post: carin.wesslau@sodertalje.se

Beslutet ska skickas till
Akten

Samhillsbyggnadskontoret (Pex, Plan)
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EXPLOATERINGSAVTAL KALLFORS HOJDER

Mellan Sodertélje kommun (212000-0159), nedan kallad Kommunen, och fastighetségaren
Lars Flyning (pers.nr. 481020-1055) nedan kallad Exploatéren, tréiffas f6ljande avtal om
exploatering av det omrade som omfattas av detaljplan (SBN-2016-00291), nedan kallat
Omrédet, som utmérkts med r6d begransningslinje pa bilagd karta — bilaga 1 inom detalj-
plan for Kallfors héjder. Végytan som planeras hamna under kommunalt huvudmannaskap
kallas for Vagomradet.

FORUTSATTNINGAR
§ 1 Giltighet

Detta avtal &r for sin giltighet beroende av

att Sodertélje kommun genom beslut i Kommunfullméktige, som vinner laga kraft, senast
den 2018-07-01 godkénner detta avtal

att Detaljplanen for Kallfors hojder antas av Kommunfullméktige senast 2018-07-01 och
dérefter vinner laga kraft.

Om négon av dessa forutsittningar inte uppfylls #r detta avtal till alla delar forfallet utan
ersédttningsskyldighet for ndgondera parten.

§ 2 Detaljplan och 6vriga handlingar

Exploateringen avser ca 170 nya bostdder med tillhérande gemensamma ytor s& som gator,
naturmark och parkering. Som grund for exploateringen ligger forslag till detaljplan for
Kallfors hojder, SBN-2016-00291, nedan kallad Detaljplanen. Detta avtal har upprittats i
anslutning till planforslaget.

Till avtalet hor f6ljande handlingar:

Bilaga 1. Detaljplan for Kallfors hojder (plankarta, utstéllningshandlingar, plan-
beskrivning) som antas samtidigt som detta avtal.

Bilaga 2. Exploateringsomradet, markerat med rott pa plankartan, utstéllnings-
handlingar.

Bilaga 3. Oversiktlig dagvattenutredning omrade A, Kallfors hojder, Geosigma,
2016-10-31
Detaljerad dagvattenutredning omrade A, Kallfors hojder, Geosigma,
2017-07-03
Oversiktlig markundersokning, AC-konsult, 2017-02-27
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Oversiktlig markundersokning, AC-konsult, komplettering borrhél 21-
23 vag, 2017-10-05

Trafikbullerutlatande till detaljplan for Kallfors hojder, Norconsult,
2018-01-26

Bergtekniskt PM, Geosigma, 2017-10-09

Resultaten av arkeologisk forundersékning inf6r detaljplaner pa delar
av fastigheten Kallfors 1:4, S6dertilje, beteckning 43112-25815-2016,
Stockholms lans museum, 2016-12-10

Behovsbeddmning (Vistra Kallfors) — underlag fér bedomning av
betydande miljopaverkan samt behov av balansering, Sodertélje
kommun, Dnr SBN-2016-00291, 2016-06-29

§ 3 Paborjan av markarbeten

Exploatoren ska fére pdbdrjande av markarbetena tillhandahalla Kommunens sambhélls-
byggnadskontor detaljerad tidplan, som Kommunen ska godkénna, for hela utbyggnads-
tiden.

FASTIGHETSRATTSLIGA BESTAMMELSER

§ 4 Markoverlatelse m.m.

For genomférandet av detaljplanen ska markreglering ske mellan parterna avseende mark
utlagd som allmén platsmark i detaljplanen, nedan kallat vigomrédet. Vagomradet ska av-
styckas fran fastigheten Kallfors 1:4 och bli en egen fastighet. Den avstyckade fastigheten
skall dverlatas utan erséttning till Kommunen efter godkénd slutbesiktning. Vagomradet
dgs idag av exploatdren och en gemensamhetsanldggning som forvaltas av en samfillig-
hetsforening #r inrdttad. En omprovning av gemensamhetsanlédggning Kallfors ga:3 och
végservitut ska goras for att frigéra vigomradet frén dessa. Efter det ska vigomradet ver-
foras till Kommunen enligt tréffad 6verenskommelse om fastighetsbildning, se bilaga 4.

Skatter

Skatter och andra avgifter som utgér for det 6verlatna omradet fore tilltrddesdagen betalas
av respektive fastighetségare. Skatter och andra avgifter som utgér for det 6verlatna om-
radet fran och med tilltrddesdagen betalas av tilltrddande part.

§ 5 Tilltrade

Kommunen far tilltrdde till marken efter att ovan ndmnda forrattning vunnit laga kraft och
vigen #r fardig och godkénd slutbesiktigad av Kommunen enligt Kommunen godkénda
bygghandlingar.

Exploatéren och Kommunen ska verka for att fortida tilltrdde till vigmarken ska ges.

ANLAGGNINGAR M.M.

§ 6 Geoteknisk utredning och stabilitetberékning

For att sikerstilla markens stabilitetet for védg och bostadsomrad ska de utredningar som
framtagits f6ljas (bilaga 3). (Stabilitetsberdkning for planerad vég, Gren Consulting, 2018-
02-09 och Bergtekniskt PM, Geosigma, 2017-10-09). En kompletterande kartering ska
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utforas efter avtéckning av bergyta i omréden for grundléggning av byggnader. Bergstekn-
iskt PM belyser bland annat att skonsam sprangning vid utférande av schaktarbeten ska
ske. Losa ytblock bor avldgsnas fran omradet for grundléggning i samband med avtick-
ning. Ytblock intill byggnader men utanfér omradet fér grundliggning ska kontrolleras av-
seense langsiktig stabilitet. Beslut om &tgérd kan besté i att skrota blocken eller férankra
dessa med bergbult.

En kompletterande kartering utfors efter avtickning av bergyta i omraden for grundlégg-
ning av byggnader. Efter bergschakt och bergrensning ska schaktsbottenbesiktning ske
innan grundléggning. Infor start av bergschaktningsarbeten ska en riskanalys upprittas om
som reglerar gransvérdena, for exempelvis vibrationer och ljudnivaer, och beaktar riskerna
vid spréngningsarbeten, t.ex skut och sten som kastas ivég.

Gillande stabilitetsberdkning for planerad vig, ska den utredning som tagits fram foljas.

§ 7 Bostader

Exploatdren ska bebygga Omradet med ca 170 l4genhetsbostéder. Det star Exploatéren fritt
att vélja upplatelseform. Exploatoren &r medveten om de bestimmelser som finns i detalj-
planen for utformning av Omréadet.

§ 8 Parkering

Exploatdren ska anlégga tillrackligt antal parkeringar inom kvartersmarken. Detta giller
dven erforderliga géstparkeringar. Parkeringsnorm for Omrédet &r minst 1,5 parkerings-
platser per lagenhet. Parkeringsplatsernas utformning ska i 6vrigt f6lja de bestimmelser
som finns i plankartan och illustrationen.

§ 9 Dagvatten

Exploat6ren har tagit del av och forbinder sig att i tillimpliga delar folja den dagvattenutred-
ning som dr gjord for omrédet. Detta medfor att dagvatten inom exploateringsomréadet skall
omhiéndertas och renas inom Omradet. Féroreningar i dagvattnet skall omhéndertas vid
kéllan.

Exploatéren ansvarar fo6r och bekostar dagvattenanldggningar inom kvartersmark. Projekt-
ering av dagvattenhantering ska ske i samrdd med Kommunen innan exploateringsarbetena
paborjas.

Dagvattenlosningar ska folja dagvattenutredningen och redovisas i samband med ansékan
om bygglov och godkénnas av Telge Nat AB enligt avtal L-2018-001 mellan Exploatdren
och Telge Nat AB.

§ 10 Vatten och aviopp

VA-nitet inom omrédet ska byggas enligt Telge Nat ABs standard (L-2018-001) och Telge
Nit AB ska ges mojligheter att granska arbetshandlingar i god tid innan byggstart. Telge
Nit AB kan stélla krav pd ev utjamning/fordrojning av spillvattenflode fran omradet.

Det skall mojliggoras for ett eventuell framtida dvertagande av VA-huvudmannaskap av
Telge Nét AB, skulle behovet enligt Kommunen uppsté i framtiden.

§ 11 Allméanna anldaggningar

All allmén platsmark inom planomradet ska utformas med kommunalt huvudmannaskap.
Samtliga dtgérder inom allmén platsmark utférs pé exploatdrens bekostnad.
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Atgdrder som utfors av exploatoren

Exploatoren ska pa egen bekostnad projektera och bygga ut anldggningar inom allmén
platsmark. Projektering och utbyggnad ska ske i samrdd med Kommunen.

De arbeten som avses dr upprustning av gatan fran Tvetavdagen/vdg 515 som ligger inom
allmén platsmark. Det aligger ocksa exploatoren att bekosta atgéarder som krévs for anslut-
ning av gatan till Tvetavigen/Vag 515.

Exploatoren utfor entreprenaden i egen regi och Kommunen ska godkénna uppréttade pro-
jekterings- och bygghandlingar innan utbyggnad av gatan sker. Kommunens godkénnande
frantar inte exploatdren ansvaret for utforda anléggningar. Kommunen 6vertar drift och
dgandet av vigen efter laga kraftvunnen forréttning samt efter Kommunen godkénd slut-
besiktning.

Exploatoren ska utan erséttning §verldmna allménna anléggningar till Kommunen efter det
att de godkénts genom slutbesiktning.

§ 12 Kvartersanlaggningar

Exploatoren forbinder sig att utfora kvartersanléggningar i takt med inflyttning sé att antal-
et parkeringsplatser ar tillrdckliga pé kvartersmark och att gronytor och entrévigar 1 mojlig-
aste méan &r fardigstéllda vid inflyttning, varvid hdnsyn dock ska tas till arstid.

Dessa kvartersanldggningar skall sedan foérvaltas som gemensamhetsanlédggningar

Exploatéren skall, i samrad med Kommunen, projektera och utféra f6ljande anldggningar
inom Omradets kvartersmark.

o Vigar och parkering inom Omradet
° Gang- och cykelanléggningar
o Pumpstation, VA- och spillvattensledningar

Exploatoren skall, i samrad med Kommunen, tillse att foljande anlédggningar finns inom
planomradet. Dessa kommer att vara gemensamhetsanldggningar égda, férvaltade och
driftade av medlemmarna i gemensamhetsanléggningen.

o Gemensambhetslokal
o Gemensamhetsanldggning for nérnatur, utevistelse och lek
° Gemensamhetsanldggning lekplats

Exploat6ren &r driftansvarig for kvartersanldggningarna fram till dess respektive anlédgg-
ning godkants vid slutbesiktning. Driftansvar for kvartersanldggningarna dvergér till ge-
mensamhetsanldggningarna. Efter anldggningarnas férdigstéllande och fullf6ljda anldgg-
ningsforrattningar till for &ndamaélet bildade gemensamhetsanlédggningar.

§ 13 Gemensamhetsanldggningar

Exploatdren ansdker om och bekostar bildande av eventuella gemensamhetsanlédggningar
inom Omréadet, till exempel f6r kvartersanldggningarna, dagvattenldsning, naturomraden
m.m. Samtliga kostnader i samband med forrattningskostnader betalas av exploatdren.

Det aligger Exploatoren att i samrad med lantméterimyndigheten 6verenskomma om inrétt-
ande av gemensamhetsanlédggningar
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§ 14 Teknisk forsoérjning

Viirme
Uppvéarmning far inte ske med olja eller direktverkande el.

El tele och datakommunikation

Exploatdren svarar gemensamt med respektive leverantorer for samordning av planering
och framdragande av el-, tele-, TV- och datakommunikation f6r Omréadets forsérjning in-
klusive omléggning av befintliga anlédggningar.

Exploatoren traffar sérskild verenskommelse med Telge Nét AB angdende Omradets for-
sorjning av elkraft och belysning avseende byggstrom och strém for permanent bruk, trans-
formatorstation och ska dérvid erldgga vid tiden gillande anslutningsavgifter.

Det éligger exploatoren att tréffa separata avtal med berdrda ledningsédgare inom Omradet.

§ 15 Etablering

Innan markarbeten péborjas ska exploatéren upprétta etableringsplan och firdigstéllande-
plan, som kan godkénnas av Kommunens samhéllsbyggnadskontor. Plats fér bodar och
upplagsplats under byggtiden ska redovisas.

Kommunal mark far ej till ndgon del tas i ansprak for etablering utan sarskilt skriftligt avtal
om detta. Vid eventuellt nyttjande ska avtal forst tecknas med Kommunen och erséttning
erldggas enligt sérskild 6verenskommelse eller taxa.

Om Kommunen eller annan intilliggande fastighetségare s& begér ska Exploatdren pa egen
bekostnad inhégna hela eller delar av Omradet som skydd mot intilliggande mark och
byggnader samt for undvikande av framforallt barnolycksfall.

§ 16 Omgivande anlaggningar

Om befintliga anlédggningar tillhérande Kommunen skadas inom eller i omedelbar anslut-
ning till Exploateringsomradet, p.g.a. Exploatorens dtaganden enligt detta avtal, skall detta
atgdrdas pa Exploat6rens bekostnad.

Exploatoren skall bedriva arbetena s att trafikféringen i anslutning till Exploateringsom-
radet inte i onddan forsvaras

§ 17 Samordning

Exploatoren &r ansvarig for samordning av projektering, upphandling och utbyggnad av
byggnader och byggnad av markanldggningar, jimte 6vriga arbeten, som regleras i detta
avtal eller blir en foljd av exploateringens genomforande. Exploatérens ansvar omfattar
dven samordning med &gare till alla tekniska anldggningar inom och i direkt anslutning till
exploateringsomradet, sdsom ledningar for vatten och avlopp, tele, bredband m.m.

Exploatoren kallar berdrda parter till startméte for genomgéng av exploateringsforutsétt-
ningarna i god tid, minst en méanad, innan exploateringen paborjas.
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§ 18 Tillstand

Exploatoren ska inhdmta samtliga for byggproduktionen erforderliga tillstdnd och svarar
gentemot Kommunen for samtliga kostnader harfor.

§ 19 Renhallning

Exploatéren ska under utbyggnaden kontinuerligt halla Omradet i ett rent och stiddat skick.
Kéllsortering av byggavfall ska ske.

Brister exploatoren i vad som avtalats enligt forsta stycket ska Kommunen 6verldmna en
skriftlig varning varpéa Exploatéren omgéende ska atgarda bristerna. Om Exploat6ren inte
atgdrdar bristerna omgéende ska Exploatoren erlédgga ett vite till Kommunen om tvéhund-
rafemtiotusen (250 000) kronor.

I det fall kommunal mark tas i ansprék eller om trdd och 6vrig vegetation inom Kommun-
ens mark skadas ska Exploatoren erldgga ett vite till Kommunen om tvahundrafemtiotusen
(250 000) kronor och éterstilla/stida den kommunala marken omgéende.

§ 20 Avfallshantering

Exploatoren ska samrada med Telge Atervinning angéende avfallshanteringen och anpassa
denna till férhallandena som giller fér omradet. Detta géller &ven dagvatten och dagsvat-
tenmagasin.

§ 21 Fornlamningar

Exploatéren forbinder sig att bevara och inte skada fornldamningar inom omradet och ska
forhalla sig till de skyddsregler som anges i utredningen om fornldmningar.

ERSATTNINGAR/KOSTNADER
§ 22 Markersattning

For markoverlatelse enligt § 4 ska ingen ersédttning utga.

§ 23 Bygglovavgift

Exploatéren erldgger bygglovavgift till Kommunen enligt vid varje tidpunkt géllande taxa.

§ 24 Planavgift

Plankostnadsavtal tecknas separat mellan Exploatéren och Planenheten.

§ 25 Lantmaterikostnader

Exploatoren ansvarar for samt bekostar samtliga lantméterikostnader som erfordras for
genomforande av detaljplanen och de kostnader som uppkommer av dessa forréttningar.
Exploattren bekostar ocksa avstyckningen av fastigheten ddr Kommunen ska overta végen.

§ 26 Kostnhadsansvar

Exploatéren svarar, om ej annat framgar av detta avtal, f6r samtliga kostnader for atgérder
inom blivande kvartersmark och allmén platsmark enligt §§ 10-11 ovan samt 6vriga kost-
nader som foranleds av detta.
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§ 27 VA, el, vdrme, tele och data

Exploatdren ansvarar f6r utbyggnad av dagvattenanldggningar inom kvartersmark.

Anslutningsavgifter for VA, el, viarme, tele och dataledningar erlédggs av exploatoren enligt
vid varje tidpunkt géllande taxa eller enligt sérskild 6verenskommelse med berdrd ledning-
sédgare.

Forbindelsepunkter f6r anslutning till VA Perlberget, enligt verenskommelse med Telge
Nét AB. Detta géller dven dagvattenledning och dagvattenmagasin.

Omrédet ingér inte kommunens verksamhetsomréade for vatten och avlopp. Ett avtal upp-
rdttas mellan exploatéren och ledningsédgaren f6r kommunalt VA for anslutning till den
befintliga anslutningspunkten.

For anslutning av el, tele och dataledningar uppréttats separata avtal mellan ledningsédgarna
och exploatoren. Lagen for ledningarna ska folja detaljplanen i form av utpekat u-omrade.

OVRIGA BESTAMMELSER

§ 28 Overlatelse av avtal

Detta avtal far inte dverlatas till annan &n av Exploattren bildad bostadsréttsférening, eller
for genomforande av exploateringen sérskilt bildat dotterbolag, utan skriftligt medgivande
av Kommunen. Kommunen skall dock meddelas om &verlételse av avtalet till sérskilt bild-
at dotterbolag. Vid vidareforsdljning forbinder sig exploatdren att fora vidare de punkter
som tas upp i detta avtal till de nya koparna.

Vid dverlatelse av avtalet eller Omradet kvarstar exploatéren med solidariskt ansvar till-
sammans med dvertagande part gentemot Kommunen for rétta fullfoljandet av detta avtal.
Det ska dven gélla vid dverlatelse i flera led.

§ 29 Tvist

Tvist mellan Kommunen och exploatéren i anledning av detta avtal avgors av allmédn dom-
stol med Sodertélje tingsrdtt som forsta instans.

Detta avtal &r uppréttat i tvé likalydande exemplar varav Kommunen och Exploatéren tagit
var sitt.

Sodertélje den .........
For Sodertédlje kommun

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

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

Namnfértydligande:
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