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Sammanfattning av drendet

Samhilisbyggnadskontoret och Paradoumo Fastighets AB har i samréd tréffat ett forslag
till avtal om exploatering av del av fastigheten Ekgarden 1:1 Intentionsavtal angéende
exploatering av omradet har tidigare tecknats med Paradoumo Fastighets AB.

Detaljplan for Ekgarden Norra har varit utstélld under hosten 2014 och planen kommer att
tas upp for antagande i SBN, KS och KF samtidigt som detta exploateringsavtal. Tomten
ska upplétas till exploatéren med tomtritt baserat pa en avgéldsrédnta om 4 % av
marknadsvirdet. Tomtrittsavgilden under forsta tioarsperioden kan som légst séttas till
108 000 kronor/ar.

Det aktuella omradet foreslas bebyggas med 24 lagenheter om 2 vaningar i flerbostadshus
och i huvudsaklig 6verensstimmelse med illustration enligt bilaga 3.

Kommunforvaltningen foreslér att tekniska ndmnden och kommunstyrelsen tillstyrker
forslaget och att kommunfullmiktige godkénner exploateringsavtalet och uppdrar till
samhélisbyggnadsdirektéren att underteckna avtalet.
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Besluisunderlag
Samhillsbyggnadskontorets tjansteskrivelse 2014-10-06

Oversiktskarta (bilaga 1)
Forslag till exploateringsavtal med bilagor (bilaga 2)
Skiss bostéder (bilaga 3)

Arendet

Samhillsbyggnadskontoret och Paradoumo Fastighets AB har i samrad tréffat ett forslag
till avtal om exploatering av del av fastigheten Ekgérden 1:1 Intentionsavtal angdende
exploatering av omradet har tidigare tecknats med Paradoumo Fastighets AB.

Detaljplan f5r Ekgarden Norra har varit utstilld under hosten 2014 och planen kommer att
tas upp for antagande i SBN, KS och KF samtidigt som detta exploateringsavtal.

Omradet, som ir ca 3500 kvadratmeter, 24 l4genheter om 2 vaningar i flerbostadshus och i
huvudsaklig 6verensstimmelse med illustration enligt bilaga 3. De nyproducerade
bostdderna ska upplatas med hyresrétt.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Tomten ska upplatas till exploatéren med tomtritt baserat pa en avgéldsrénta om 4 % av

marknadsvirdet. Marknadsvirdet dr 1700 kr/kvm ljus BTA enligt beviljat bygglov.
Tomtrittsavgilden under forsta tio&rsperioden kan som lagst séttas till 108 000 kronor/ar. I
priset ingér gatukostnad for de nya kommunala végarna.

En administrationskostnad om 100 000 kronor kommer att tas ut fran
exploatoren for kommunens kostnader for administration av genomfdrandeavtal
och kontroll mm.

Kommunen svarar for samtliga kostnader for sanering upp till maximalt 500 000 kronor for
hantering av fororenade massor. Exploatdren svarar for alla kostnader som 6verstiger

500 000 kronor. Projektet belastar kommunens exploateringsbudget och har full
kostnadsteckning.
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Utbyggnaden ska pabdrjas av exploat6ren senast 12 ménader efter att
projekteringshandlingarna for gator och ledningar ar fiirdigstéllda och att utbyggnaden &r
slutford senast 18 méanader efter exploat6rens byggstart.

Barnchecklistan
Intentionsavtalet kommer inte att pdverka barnens villkor negativt.

Kommunforvaltningens forslag till tekniska néamnden och
kommunstyrelsen:
Kommunf6rvaltningens forslag till kommunfullméktige tillstyrks

Kommunforvaltningens forslag till Kommunfullmédktige:

1. Forslag till exploateringsavtal med Paradoumo Fastighets AB (556907-8743) avseende
genomforande av bostadsbebyggelse for del av fastigheten Ekgarden 1:1 i Sodertilje
godkanns.

2. Det uppdras till samhillsbyggnadsdirektren att underteckna erforderliga
handlingar.
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Stadsbygghadsdirektsr Samhaéllsbyggnadsdirektor

Beslutet expedieras till:
Akten, SBK/PEX, Forvaltningsrdtten
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GENOMFORANDEAVTAL

Mellan Sédertiilje kommun (212000-0159), nedan kallad kommunen, och Paradoumo
Fastighets AB (556907-8743), nedan kallad exploattren, har foljande avtal triffats om
exploatering av omridet som utmérkts med r8d markering pa bilagd karta - bilaga 1 - inom
detaljplan for Ekgérden norra del av Ekgérden 1:1 m fl

FORUTSATTNINGAR

§ 1. Giltighet

Parterna fOrutsitter

- dels att Sodertilje kommun genom beslut som vinner laga kraft godkénner detta avtal senast
2015-03-01

- dels att detaljplanen for Ekgarden norra antas senast 2015-03-01 och dérefter vinner laga
kraft.

- dels att beslut om avstyckning i enlighet med detta avtal sker och att beslutet vinner laga
kraft.

Om néagon av dessa forutséttningar inte uppfylls ir detta avtal till alla delar forfallet och ska
dtergd utan ritt till erséttning for ndgondera parten. Ar avtalet pa detta sitt forfallet ska
vardera parten svara for sina kostnader.

§ 2. Tidplan

Exploatéren ska fore pdbrjande av markarbetena tillhandahélla kommunens
sambhillsbyggnadskontor en tidplan for hela utbyggnadstiden.

Kommunen planerar att paborja projektering n#ir detaljplanen har vunnit laga kraft.
Utbyggnad av gatan och ledningar kommer att pibdrjas senast 6 manader efter det att
projekteringshandlingarna &r godkénda.

Kommunen avser ha firdigstillt kommunala anliggningar inom exploateringsomradet
Ekgérden norra och genomfort godkiind slutbesiktning senast ett ar efter byggstart. Under
utbyggnaden av lokalgatan och ledningar #r dtkomsten till exploateringsomrédet begriinsad.
Kommunen kommer verka for att forsoka hitta en 16sning sé att exploatéren kan genomfora
sina arbeten inom exploateringsomrédet &ven under utbyggnaden av kommunala
anldggningar. I det fall godké#nd slutbesiktning av kommunala anldggningar forsenas eller om
exploatdren inte har dtkomst till exploateringsomrédet pa grund av utbyggnaden av
kommunala anlédggningar ska exploatren erhalla motsvarande tidsforskjutning for sina
ataganden enligt detta avtal.
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Parallellt med exploatdrens arbeten kan andra tomter inom Ekgérden norra komma att byggas
ut av andra exploatorer. Exploatoren ansvarar tillsammans med eventuellt andra exploatérer
for att samordning sker mellan dem.

Exploattren svarar for att de arbeten, som enligt detta avtal ska ombesérjas av exploatdren,
pabdrjas (byggstart) senast 12 manader efter att projekteringshandlingarna for gator och
ledningar &r firdigstillda och &r slutforda senast 18 ménader efter exploatorens byggstart.

FASTIGHETSRATTSLIGA BESTAMMELSER

§ 3. Mark

Kommunen uppléter till exploatdren med tomtritt den kvartersmark inom
exploateringsomradet som markerats med rod markering p4 bilaga 1.

Tomtrittsavgilden regleras enligt § 18.

Marken 6verléts i befintligt skick. Exploatdren avstar med bindande verkan frén alla ansprak mot
kommunen pé grund av fel eller brist i det Sverlitna omradet. Kommunen garanterar att det
dverlétna omradet &r fri frin penninginteckningar.

Parterna &r beredda att tila de mindre jimkningar av areal och omradets utbredning som
eventuellt kan bli aktuell vid genomfSrandet av fastighetsbildningsforrittningen.

Kommunen garanterar att det 6verlatna omrédet inte besviras av nyttjanderitter eller andra
belastningar utSver vad som foljer av detta avtal.

§ 4. Tilltrdde

Omrédet enligt § 3 tilltrids av exploatdren vid byggstart. Senaste tidpunkt for byggstart
regleras i § 2. Tilltrade till det dverlatna omradet kan tidigast ske nir
fastighetsbildningsforrittningen har vunnit laga kraft.

Tilltrdde far inte ske forrén ett tomtréttskontrakt har upprittats mellan parterna.

Exploattren #dger ritt dd bada parter undertecknat detta avtal att disponera omrédet for att
utfora undersdkningar av mark etcetera.

§ 5. Fastighetsbildning

Kommunen har ansokt om avstyckning av omrédet som ska upplétas med tomtritt.
Kommunen betalar samtliga forrittningskostnader for avstyckningen. Inom
exploateringsomradet finns ett omrade som &r utlagt som u-omride i detaljplanen. Telge Nt
dger ritt att utan ersittning ansdka om ledningsritt f5r underjordiska ledningar inom detta
omréde.

- jl’ - ){" of
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ANLAGGNINGAR MM
§ 6. Bostdder

Exploatdren ska bebygga exploateringsomrédet med ca 24 ldgenheter om 2 vaningar i
flerbostadshus och i huvudsaklig §verensstimmelse med den illustration som framgér av
bilaga 2 Bostfiderna ska uppiétas med hyresriitt.

Exploatdren &r medveten om de bestimmelser for utformningen av omradet, som finns i
detaljplanen.

§ 7. Parkering

Exploatoren ska anldgga tillrdckligt antal parkeringar inom kvartersmarken. Detta giller 4ven
erforderliga géstparkeringar. Exploattren forbinder sig att bygga 1,0 parkeringar per ldgenhet
samt mojliggdra for framtida utbyggnad av ytterligare 0,2 parkeringar per ligenhet.
Parkeringsplatsernas utformning ska i 6vrigt folja de bestdmmelser som finns i plankartan.

§ 8. Dagvatten

Dagvatten fran omradet ska i mdjligaste man omhéndertas inom omradet genom olika lokala
fordrojningsldsningar. For det dagvatten som eventuellt avleds fran omradet ska detta aviedas
i samrad med Telge Nt AB vad avser méngd / flode. Inget dag-, dréin- eller grundvatten far
avledas till spillvattennétet.

Yt- och markvatten till kvarteret frin intilliggande park-/naturmark ska omhiindertas av
exploat6ren och pé exploatérens bekostnad.

Exploatdren har tagit del av och forbinder sig att i tillimpliga delar folja S6dertilje kommuns
dagvattenpolicy. Det &r inte tillatet att uppfora mur eller kant i fastighetsgréins for att uppnd en
tillfredsstédllande dagvattenhantering.

Exploatoren har tagit del av och forbinder sig att i tillimpliga delar f6lja den dagvatten-
utredning som gjorts for omradet. Detta medfor att anldggande av hardgjord yta kréver
fordréjande atgérder. Som hardgjord yta avses till exempel hustak och vigytor.

Dagyvattenldsningar ska redovisas i samband med anstkan om bygglov och godkénnas av
Telge Nét AB.

§ 9. Kvartersanldggningar

Exploatoren forbinder sig att utfora kvartersanléiggningar i takt med inflytining si att antalet
parkeringsplatser &r tillrdckliga pé kvartersmark och att grénytor och entrévégar i mojligaste
mén dr férdigstéllda vid inflyttning, varvid hdnsyn dock ska tas till arstid.

Exploattren utfor erforderliga anslutande arbeten i exploateringsomréadets ytterkanter till for
kommunen normal nybyggnadsstandard. Detta géller till exempel utfarter frin omradet till

s %f.z ¢4
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lokalgatan. Det aligger exploatéren att anpassa projekteringen av omréadet till kommunens
projektering av den nya lokalgatan. Exploatren dr ocksd medveten om att d& omradet &r
firdigbyggt kommer kommunen att utfora toppbeldggning av asfalt p& gatorna. Detta inneb#r
att gatorna kommer att hojas cirka 5 centimeter vilket bor beaktas vid planeringen av
infarterna till tomterna.

§ 10. Virme

Uppvéarmning far inte ske med olja eller direktverkande el. ExploatSrens intention &r att
uppvirmning ska ske med bergvirme.

§ 11. El, tele och fiber

Exploattren tréffar sdrskild dverenskommelse med Telge Nit AB angiende omradets
forsorjning av elkraft och belysning avseende byggstrdm och strdm for permanent bruk och
ska dérvid erldgga anslutningsavgifter. Exploatdren ska st for alla kostnader for byggstrom
Exploatdren &ger fritt upphandla elleverantér.

Om inom exploateringsfastigheterna eller i anslutning till dessa ledningar for el, tele eller
fiber behdver dndras eller flyttas pa férbinder sig exploatdren att bekosta detta till den del
exploateringen fororsakar flyttningen och med hinsyn tagen till det mervirde flyttning och
fomyelse kan tillfora ledningshavaren. Detsamma giller allmén belysning.

§ 12. Etablering

Innan markarbeten paborjas ska exploatdren uppritta etableringsplan och firdigstéllandeplan,
som ska godk#nnas av kommunens samhillsbyggnadskontor.

Innan bygglov beviljas ska kvalitetsansvarig redovisa plats for bodar och upplagsplats under
byggtiden. Kommunal mark far ej till ndgon del tas i ansprék for etablering utan att sirskilt
skriftligt avtal om detta nyttjande forst tecknats med kommunen. Vid eventuellt nyttjande ska
ersittning erléiggas enligt sérskild dverenskommelse.

§ 13. Befintliga forhallanden, geoteknik mm

Erforderliga geotekniska undersokningar, radonundersskningar, eventuell underskning av
fororenad mark och ledningsunderskningar utfores och bekostas av exploatéren. Exploatéren
r medveten om omradets exploateringsforutsittningar, geotekniska och miljomissiga
beskaffenhet och avstir med bindande verkan fran alla ansprdk mot kommunen for eventuellt
oftrutsedda kostnader hinforliga till dessa forhallanden. Exploatéren 6vertar allt ansvar for
fSrutsittningsmaterial (eventuell grundkarta, grundundersékningar mm), som &verldmnats av
kommunen, med innebdrden att eventuella fel och brister i detta jaimfort med verkliga
forhallanden inte ska medfSra ritt till erséttning for exploatdren frin kommunen.

Infor byggnation ska en markmiljGunders6kning utforas av exploatéren. I det fall
exploateringsomradet innehéller féroreningar / férorenade massor ska dessa hanteras av

(Signatur/datum
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exploatdren i samband med bostadsexploateringen i den omfattning som krivs for att marken
ska kunna anvindes enligt vad detaljplanen medger. Exploattren ir skyldig att f5lja de krav
och anvisningar som kan komma att stillas av myndigheter avseende saneringsarbetenas
utfSrande. Kommunen svarar for samtliga kostnader for sanering upp till maximalt 500 000 kr
for hantering av fororenade massor. Exploatoren svarar for alla kostnader for sanering som
dverstiger 500 000 kr. Om exploatdren fore tilltriidet beddmer att saneringskostnaderna
kommer att verstiga det av kommunen garanterade beloppet om 500 000 kr har exploatéren
ritt att frintréida detta avtal. Atergingen ska inte medfSra ndgon annan ersattning mellan
parterna.

§ 14. Samordning

ExploatSren &r ansvarig f6r samordning av projektering, upphandling och utbyggnad av hus
och markanléggningar, jimte Gvriga arbeten, som regleras i detta avtal eller blir en foljd av
exploateringens genomforande.

Exploatoren kallar berSrda parter till startméte for genomgéng av exploaterings-
forutsittningarna i god tid, minst en ménad, innan exploateringen paborjas.

§ 15. TillstAnd

Exploattren ska inhdmta samtliga for byggproduktionen erforderliga tillstdnd och svarar fr
samtliga kostnader hirfor.

§ 16. Skydd

Exploattren &r ansvarig for alla dtaganden i enlighet med lagstifining, ska bland annat halla
ansvarig arbetsledare och svarar for samordning av arbetarskydd for arbeten med anledning
av exploateringen. Exploatren ska stéingsla in arbetsomrédet for att forhindra olycksfall.
Exploattren ska svara for erforderlig syn av grannfastigheter vid grivning, springning,
palning mm.

§ 17. Avfallshantering

Avfallshanteringen ska i samréd med Telge Atervinning anpassas till de forhillanden som
giller for omradet.

ERSATTNINGAR
§ 18. Tomtrdttsavgald

Omradet, enligt § 3, skall upplatas till Exploatoren med tomtrétt med 10 &rig avgildsperiod
baserat pd en avgéldsriinta om 4% av marknadsvirdet. Ett separat tomtrittskontrakt ska
uppriittas mellan parterna innan tilltriidet.

(Signatur/datum) 58 !!/,f Lok
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Marknadsvirdet for marken &r 1700 kr/m? ljus BTA enligt beviljat bygglov. I priset ingér en
gatukostnad for de nya kommunala vigarna och naturmarken i omradet. Ytan sitts till den
bruttoarea som framgéar av bygglovshandlingarna. Marknadsvirdet kan dock aldrig séttas
lagre &n 2 700 000 kronor.

Har upplételse ej skett till omradet i enlighet med §§ 2 och 4 i detta avtal, och denna férsening
beror pé exploatdren, ska markvérdets storlek direfter hdjas med fordndringen av
konsumentprisindex fr o m senaste datum for tilltrade till senast kiinda index vid
forfallodagen. Markerséttningens storlek ska aldrig séinkas pa grund av indexforéndringen.

I det fall exploattren dnskar disponera det verlétna markomrédet till annat &n
forunderstkningar innan upplatelsen startar ska sirskild Sverenskommelse om detta tréiffas
mellan kommunens samhéllsbyggnadskontor och exploatéren.

§ 19. VA, el, virme, teie och data

Fastighetséigaren ansvarar for utbyggnad av dagvattenanliggningar inom kvartersmark.

Anslutningsavgifter for va, el och eventuell fjarrvirme samt tele och data erliggs av
exploatéren enligt vid varje tidpunkt géllande taxa eller enligt sérskild &verenskommelse.

Allménna VA, el samt tele och dataledningar har byggts ut. Forbindelsepunkter for
anslutning till VA, el samt tele och dataledningar kommer att upprittas i lokalgatan alternativt
inom u-omrédet i anslutning till exploateringsomradet.

§ 20. Sdkerhet

For ratta fullgbrandet av exploatdrens dtagande i §§ 7 och 8 och 9, avseende arbeten i en
randzon pa 5 meter inne pé tomtmark samt aterstillande av kommunal mark efter
exploatbrens arbeten, ska exploatdren Gverlimna en moderbolagsborgen som ska godkiinnas
av kommunen uppgéende till 300 000 kr. Overlimnandet ska ske i samband med
tilltriddet/upplatelsen som regleras i § 4. Nér arbetet dr utfort gér kommunen och exploatéren
gemensamt en besiktning av omradet. Kommunen aterlimnar hela sikerheten si snart
samtliga anmérkningar som uppkommit vid besiktningen 4r atgirdade.

Nir husen dr fiardigbyggda och slutbevis getts ska tomten stidas frén byggmaterial omgaende.

I det fall kommunal mark tas i ansprak utan kommunens godkinnande och/eller tomten inte
stidas frin byggmaterial efter det att huset 4r férdigbyggt och slutbevis givits ska tomtkdparen
erligga ett vite till kommunen om hundratusen (100 000 kr) kronor samt stéida tomten och
aterstilla de allménna platserna omgéende.

§ 21. Administrationskostnad mm

I erséttning f6r kommunens kostnader for administration av genomftrandeavtal och kontroll
mm debiterar samhillsbyggnadskontoret exploatéren 100 000 kr. Beloppet debiteras en
manad efter tilltréidet/upplételsen.

(Signatur/datum)
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§ 22. Faktura, dréjsmalsrédnta

Har inte fakturerat belopp erlagts pa forfallodag utgér dérefter drojsmalsrinta uppgaende till
gillande referensréinta + 8 procentenheter.

Forfallotid ska séttas till minst 30 dagar

§ 23. Framtida avgifter

Har exploat6ren till alla delar fullgjort sina forpliktelser enligt detta avtal, ska
tomtrittshavaren till fastigheten inom exploateringsomrédet anses ha erlagt pa fastigheten
bel6pande ersittning for gatukostnad och annan allmén plats med dértill hrande
anldggningar.

Vad sdlunda foreskrivits géller dock ej ersittning for forbéttringsarbeten pa gata och annan

allmén plats med dértill horande anordningar, som kan komma att utforas i framtiden.

OVRIGA BESTAMMELSER

§ 24. Overldtelse av avtal

Detta avtal fér inte 6verlétas till annan &n av Exploatdren bildat dotterbolag for genomforande
av exploateringen, utan medgivande av kommunen. Vid vidareforsiljning forbinder sig
exploatéren att fora vidare de punkter som tas upp i detta avtal till de nya koparna.

Vid 6verlatelse av avtalet eller Fastigheten kvarstar exploatéren med solidariskt ansvar
tillsammans med Svertagande part gentemot kommunen for rétta fullfsljandet av detta avtal.
Detta ska dven gilla vid 6verlatelse i flera led.

§ 25. Rangordning

Vid eventuella avvikelser mellan handlingar géller detta exploateringsavtal i forsta hand
sévida det inte av omsténdigheterna framgér att parternas avsikt uppenbart varit en annan.
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§ 26. Tvist

Tvist mellan kommunen och exploatSren i anledning av detta avtal avgdrs av allmén domstol
med Sddertélje tingsrétt som forsta instans.

Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar varav parterna och
lantméterimyndigheten har tagit var sitt.

Sodertilje den

Paradoumo fastighets AB
(556907-8743)

o D |
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Bevittnas:
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Sodertilje den

For Sodertilje kommun
(org nr 212000-0159)

(—

Kenneth Hagstr6m
Samhéllsbyggnadsdirektor

Bevittnas:
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