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Mellan Taby kommun (org nr 212000-0118), nedan kallad Kommunen, och Ikano
Vardboende Taby AB (org nr 559157-9775), nedan kallad Bolaget, i det féljande var for sig
Part och gemensamt Parterna, har traffats féljande

EXPLOATERINGSAVTAL

Infér genomférande av ny bebyggelse m.m. inom fastigheten Tornugglan 1 inom
kommundelen Nasbypark i Taby kommun

§1 Forutsattningar

1.1 Fastighetsagare

Bolaget ager fastigheten Tornugglan 1 i Taby kommun, nedan kallat Exploateringsomradet,
vilket har markerats pa bifogad detaljplanekarta, bilaga 1.

Kommunen ager fastigheten Nasbypark 73:64 som gransar till Bolagets fastighet och ingar i
Detaljplanen enligt 1.3 nedan, bilaga 1.

1.2 Tidigare beslut

Kommunfullmaktige godkande 2019-02-11 ett med Bolaget tecknat ramavtal for uppférande
av aldrecentrum pa fastigheten Tornugglan 1. Detta exploateringsavtal fullfoljer och ersatter
tidigare avtal.

1.3 Detaljplan

Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att en detaljplan for Exploateringsomradet
antas och far laga kraft i huvudsaklig 6verensstammelse med upprattat detaljplaneférslag,
nedan kallad Detaljplanen, bilaga 1. Detaljplanens syfte ar att mdjliggora ett nytt aldrecenter
inom Exploateringsomradet.

Inom Exploateringsomradet finns tva befintliga byggnader som anvands/har anvants som
vard- och omsorgsboende. Den aldre byggnaden kommer att rivas och ett nytt vard- och
omsorgsboende med lokaler for centrumandamal ska byggas. Den nyare byggnaden
inrymmer Allégardens vardboende och behalls. Tva nya hus med seniorbostader maojliggors
samt ett parkeringsgarage.

§2 Markoverlatelse och fastighetsbildning m m

2.1 Fastighetsbildning
Bolaget ska ans6ka om och bekostar de fastighetsbildningsatgarder som erfordras inom
kvartersmark.

Parterna ar éverens om att de delar av Exploateringsomradet, som enligt Detaljplaneni § 1.3
ska bli allman plats (gata, park), genom fastighetsbildning ska tillféras Kommunens fastighet
Nasbypark 73:64 utan ersattning. Kommunen ansdker om och Bolaget bekostar
fastighetsbildningen av allman plats. Kommunen tilltrader marken nar fastighetsbildningen
vunnit laga kraft.

Bolaget har undertecknat en dverenskommelse éverensstdmmande med upprattat forslag
mellan Parterna enligt bilaga 2. Overenskommelsen bildggs Kommunens ansékan om
fastighetsbildningsatgarder.
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Detaljplanen mojliggdr tredimensionell fastighetsbildning och att fastigheten styckas av i flera
fastigheter. Parkeringsgaraget kan komma att utgéra en enskild fastighet. Parkering ska
samnyttjas av boende och personal i planerade verksamheter varfor det med stdéd av
Detaljplanen ar mgjligt att anséka om att inratta en gemensamhetsanlaggning for parkering.

2.2 Servitut och ledningsratt

Ledningar

Bolaget medger Kommunen ratt att inom Exploateringsomradet, utan ersattning, for all
framtid anlagga, nyttja, underhalla och ombygga allménna ledningar med dartill hérande
anordningar inom det omrade, som angivits med u i Detaljplanen, bilaga 1.

Bolaget medger att ovan angivna rattigheter far inskrivas som servitut med basta ratt i
fastighet belagen inom Exploateringsomradet eller upplatas med ledningsratt eller inrattas
som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

Parterna ar éverens om att Kommunens ratt att forlagga av Kommunen agda vatten- och
avloppsledningarna sakerstélls med avtalsservitut, bilaga 3. Kommunen ansdker om
inskrivning av servitutsratten hos lantmaterimyndigheten. Bolaget ersatter Kommunen for
faktisk kostnad vid inskrivning av servitutsratten hos lantmaterimyndigheten efter fakturering
fran Kommunen.

2.3 Gatukostnader och anlaggningsavgifter

Efter genomforandet av detta avtal anses Bolaget sasom agare av fastigheten Tornugglan 1
ha erlagt gatukostnadsersattning enligt Detaljplanen. Det galler dock inte fér framtida
forbattringsarbeten som kan komma att utféras pa gator eller annan allman plats. Bolaget
erlagger exploateringsersattning i enlighet med § 3.2.

For anslutning till det kommunala VA-natet erlagger Bolaget anlaggningsavgift enligt vid var
tid gallande VA-taxa. Bolaget ansdker om och star aven fér kostnaderna fér anslutning till
ovriga tekniska anlaggningar (el, fiber, fjarrvarme mm).

2.4 Medfinansieringsersattning

| enlighet med Kommunens beslutade "Riktlinjer for exploateringsavtal” ska Bolaget erlagga
medfinansieringsersattning till Kommunens medfinansiering av forlangning av Roslagsbanan
till centrala Stockholm.

Ersattningens storlek baseras pa 600 kronor per kvadratmeter ljus BTA for bostadsratt, 300
kronor for hyresratt och 300 kronor per kvadratmeter ljus BTA for lokaler, baserat pa maximal
byggratt enligt Detaljplanen. Ingen medfinansieringsersattning erlaggs for sarskilt boende for
aldre och vardplatser. Enligt redovisad fordelning av byggratter och upplatelseform i enlighet
med § 3.3 ska Bolaget preliminart erlagga 1 467 000, (enmiljonfyrahundrasextiosjutusen),
kronor i medfinansieringsersatting, se bilaga 1 dar ersattningsskyldiga byggratter ar
markerade.

Slutlig ersattning beraknas utifran maximal byggratt nar Detaljplanen fatt laga kraft.
Ersattningen ska erlaggas inom 30 dagar efter att Detaljplanen fatt laga kraft och
indexregleras i enlighet med KPI fran 2018-11-01 fram till Detaljplanen far laga kraft.
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Medfinansieringsersattningen som Bolaget erlagger baseras pa att bostaderna upplats med
hyresratt. Bolaget forbinder sig att inom Exploateringsomradet upplata alla lagenheter i hus 2
och 3 enligt § 3.3 med hyresratt som upplatelseform i minst 15 ar.

En skriftlig garanti om medfinansieringsersattning baserat pa uppférande av hyresratter har
ldmnats av Bolaget, bilaga 4. | det fall Bolaget 6verlater hela eller delar av bostadsbestandet
ska Bolaget 6verféra garantin till ny agare. Garantin innefattar aven godkannande av en
tillaggsersattning i det fall Bolaget inte efterlever garantin. Det aligger Bolaget att skriftligen
informera Kommunen omgaende i det fall garantin inte efterlevs. Tillaggsersattningen ska
utgdra 300 kronor per kvadratmeter ljus BTA fér lagenheter som inte upplats med hyresratt.
Beloppet forfaller till betalning en manad efter Kommunens anfordran.

2.5 Markféroreningar

Bolaget ansvarar for och bekostar undersékningar och provtagning inom Exploaterings-
omradet samt for eventuella efterbehandlingsatgarder sa att marken kan anvandas i enlighet
med Detaljplanens bestdmmelser.

§3 Genomfdrande av exploateringen

3.1 Samordning och tidplan
Bolaget forbinder sig att genomféra exploatering inom Exploateringsomradet och
intilliggande allman plats i enlighet med Detaljplanen och detta exploateringsavtal.

Bolaget har, tillsammans med Kommunen, tagit fram en gemensam tidplan for
genomforandet av Detaljplanen, bilaga 5. Bolagets arbeten inom Exploateringsomradet
forutsatter att Kommunens arbeten med att omférldgga ledningar inom Detaljplanen enligt
3.2 nedan ar slutfort.

Bolaget och Kommunen ska émsesidigt verka for att samordna sina entreprenader inom
Detaljplanen. Parterna ska verka for att underlatta fér varandras arbeten. Bolaget ar skyldig
att samordna sina arbeten med de ledningsdragande bolagen.

3.2 Alimanna anlaggningar

Kommunen ansvarar fér projektering och byggande av allmanna anlaggningar (gator, park,
VA-anlaggningar) enligt Detaljplanen och tillhérande forprojekering. Preliminar omfattning av
Kommunens arbeten framgar av bilaga 6. Bolaget erlagger exploateringsersattning till
Kommunen och ersatter Kommunen for faktiskt nedlagda kostnader fér arbetet.

Exploateringsersattningen omfattar aven Kommunens interna kostnader hanforliga till detta
exploateringsavtal avseende personal som arbetar med projektet.

Exploateringsersattning for de arbeten som féljer Kommunens utbyggnad av allménna
anlaggningar ska betalas I6pande kvartalsvis efter fakturering fran Kommunen. Foérsta
faktureringstillfallet sker i samband med byggstart av Kommunens entreprenad.
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De allménna anlaggningar som ska byggas av Kommunen men bekostas av Bolaget listas
nedan tillsammans med uppskattad kostnad for respektive anlaggning. Totalt uppskattad
kostnad fér dessa anlaggningar ar 3 600 000, tremiljonersexhundratusen, kronor.

- Gangbana, med tillhérande belysning, langs med Bolagets bebyggelse vid
Herkulesvagen ska breddas till befintlig anlaggning vid Centralvagen. Uppskattad
kostnad ar 2 700 000, tvamiljonersjuhundratusen, kronor.

- Omforlaggning av befintliga kommunala vattenledningar kravs for Detaljplanens
genomfdrande. Ledningarna ska férlaggas inom allman plats langs med
Herkulesvagen och inom markreservat for underjordiska ledningar inom
kvartersmark. Uppskattad kostnad ar 900 000, niohundratusen, kronor.

Bolaget ansvarar for och bekostar aven aterstallande- och anslutningsarbeten pa allman
plats, i direkt anslutning till Exploateringsomradet, som maste goras till foljd av Bolagets
arbeten inom Exploateringsomradet.

3.3 Bebyggelse och anlaggningar inom kvartersmark

Bolaget ansvarar for och bekostar omhandertagande av befintlig vattenledning vid
grundlaggning av planerad bebyggelse efter att Kommunen slutfért arbete som avser
omforlaggning av ledningen enligt 3.2 ovan.

Bolaget forbinder sig att uppféra cirka 12 290 kvadratmeter ljus BTA varav cirka 12 000
kvadratmeter ljus BTA avser bostader motsvarande cirka 176 lagenheter i flerbostadshus,
varav 6 lagenheter ar avsedda for LSS. 350 kvadratmeter ljus BTA avser verksamhetsyta for
lokaler i bottenplan enligt Detaljplanen. Nedan ar en preliminar férdelning av byggratter och
upplatelseform per huskropp:

- Hus 1 omfattar cirka 1 950 kvadratmeter ljus BTA bostad och beddms innehalla cirka
32 lagenheter varav 6 lagenheter ar avsedda for LSS gruppboende motsvarande
cirka 455 kvadratmeter ljus BTA. 26 lagenheter ar avsedda for
trygghetsboende/seniorboende motsvarande 1495 kvadratmeter ljus BTA. Alla
lagenheter planeras upplatas som hyresratter.

- Hus 2 omfattar cirka 1 760 kvadratneter ljus BTA bostad och bedéms innehalla cirka
27 lagenheter avsedda for trygghetsboende/seniorboende. Lagenheterna planeras
upplatas som hyresratter.

- Hus 3 omfattar cirka 2 780 kvadratmeter ljus BTA bostad och bedéms innehalla cirka
37 lagenheter avsedda for trygghetsboende/seniorboende. Lagenheterna planeras
upplatas som hyresratter.

- Hus 5 omfattar cirka 5 500 kvadratmeter ljus BTA bostad och bedéms innehalla upp
mot 80 mindre lagenheter avsedda for sarskilt boende for aldre vard- och
omsorgsboende. 350 kvadratmeter ljus BTA avser verksamhetsyta. Ldgenheterna
planeras upplatas som hyresratter.

Bolaget ska vid inflyttningen ha fardigstallt den yttre miljon, sa att de boende far en
acceptabel kontakt med gator och parker.

Inom Exploateringsomradet finns ett befintligt konstverk av Clarence Blum "Cymbalen
klingar” som idag star pa Allégardens innergard. Bolaget atar sig att fortsatt bevara
konstverket inom Exploateringsomradet da det tillfor ett rekreativt varde for boende och
allmanhet som passerar eller besdker planerad verksamhet inom Exploateringsomradet.
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3.4 LSS gruppboende

Bolaget eller den privata utféraren anstker om nédvandiga tillstand for att bedriva avsedd
verksamhet. Om Bolaget eller den privata utféraren inte far nédvandiga tillstand godkanda
ska Bolaget erbjuda 6 lagenheter avsedda for LSS gruppbostad med tillhérande utrymmen
till Kommunen. Lagenheter ska anvandas foér andrahandsuthyrning fér Social omsorgs
behov. Kommunen ska ha fyra veckors beslutstid fran det att Bolaget har Iamnat information
till Kommunen om gruppbostadens utformning inklusive ekonomiska villkor. Kommunen ager
ratt att neka lagenheterna och tillhérande utrymmen.

3.5 Gestaltningsprogram

Kommunens Rutin fér hallbarhetsmal i stadsbyggnadsprocessen innehaller de
hallbarhetsmal som ska vara vagledande for alla verksamheter och aktiviteter som bedrivs i
Kommunen. Det galler bland annat hallbara transporter, energisystem, avfallshantering och
klimatanpassad utemiljo.

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och samordna
utformningen av bebyggelsen med utformningen av allman plats, har ett gestaltningsprogram
tagits fram till Detaljplanen, bilaga 7. Detta program ska utgora ett for Bolaget och
Kommunen gemensamt underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och
forvaltning av bebyggelse och allmanna anlaggningar inom Detaljplanen. Bolaget ska, vid
projektering, upphandling och uppférande av bebyggelse och anlaggningar, verka for att
detta program foljs och ha kostnadsansvaret for dess genomférande.

3.6 Gron resplan

Taby kommuns parkeringsstrategi ger mojlighet till sdnkning av parkeringsnormen genom
anvandande av sa kallad "Gron resplan”. Bolaget har upprattat en Gron resplan, bilaga 8.
Denna innehaller bland annat ett dtagande fran Bolaget att tillse att det, under minst 5 ar fran
forsta inflyttning, finns en bilpool som alla boende automatiskt ansluts till. | enlighet med
upprattad Gron resplan beslutad av styrgrupp 2020-11-24, att godk&nna en sankning av
parkeringsnormen for bil fran 77 till 70 platser.

3.7 Befintlig vegetation

Allmén platsmark

Bolaget ansvarar for att gatu-, park- och naturmarkstrad samt annan vegetation intill
Exploateringsomradet inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Bolaget ska
skydda trad och vegetation pa ett betryggande satt genom att avgransa dem med ett stabilt
tva meter hogt staket. Bolaget ansvarar for att Bolaget, eller féretag som Bolaget anlitar, inte
pa nagot satt nyttjar denna mark utan skriftligt tillstand fran Kommunen.

Vid skada pa trad markerade som skyddsvarda eller sarskilt skyddsvarda inom Kommunens
mark enligt bilaga 9 ska Bolaget utge vite enligt vid tidpunkten for skadan gallande
vitesbelopp i enlighet med Kommunens vid var tid gallande tekniska handbok.
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Kvartersmark

Bolaget atar sig att bevara de vid tilltradet befintliga trad inom Exploateringsomradet, som
angivits med n i Detaljplanen, bilaga 1. Om nagot eller nagra av dessa trad, pa grund av
Bolaget, eller féretag som Bolaget anlitar, allvarligt skadas, avlagsnas eller dor fore 2 ar efter
slutbesiktning av byggnaderna utan att godkant marklov finns ska Bolaget utge vite enligt vid
tidpunkten for skadan gallande vitesbelopp i enlighet med Kommunens vid var tid gallande
tekniska handbok.

| det fall Kommunens tekniska handbok saknar beslutade vitesbelopp inom kvartersmark ska
vitesbelopp bedémas med beslutade vitesbelopp inom allman plats enligt foljande:

- Vite for sarskilt skyddsvarda trad som olovligen falls eller pa nagot satt skadas ska
likstallas med trad inom parkmark.

- Vite for skyddsvarda trad som olovligen falls eller pa nagot satt skadas ska likstallas
med trad inom naturmark.

Vidare atar sig Bolaget att kompensera for forlorade naturvarden inom Exploateringsomradet
enligt bilaga 10. Kompensationsatgarderna omfattar bland annat etablering av angsmark,
flytt och nyskapande av déd ved samt uppsattande av fagelholkar for att gynna den
biologiska mangfalden inom Exploateringsomradet.

3.8 Flyttning av ledningar

Kommunen och berérda ledningsbolag ansvarar for och Bolaget bekostar omférlaggning av
allmanna ledningar inom Exploateringsomradet som ar en foljd av exploateringen. For
omfdrldggning av Kommunens ledningar se dven 3.2 ovan.

3.9 Dagvatten inom kvartersmark

Dagvatten ska omhandertas lokalt i stérsta méjliga man. Ar det inte méjligt eller Iampligt att
omhanderta dagvattnet inom kvartersmark genom t.ex. infiltration, far detta efter férdréjning
avledas fran Exploateringsomradet till Kommunens dagvattenledningar. Dagvatten
omhandertas i enlighet med féreslagna l6sningar i upprattad dagvattenutredning tillhérande
Detaljplanen och Taby kommuns dagvattenstrategi.

3.10 Bygg- och etableringsytor

Byggetablering ska i férsta hand ske inom Exploateringsomradet. Skulle Kommunen och
Bolaget bedéma att allman plats trots detta behdver tas i ansprak for byggetablering, ska
Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprenér, i god tid fére byggstart
samrader med samhallsutvecklingskontoret om vilka ytor som behdévs fér byggetablering.

Upplatelse av allman plats for byggetablering kraver tillstand for upplatelse av offentlig plats
enligt Ordningslagen och debiteras enligt taxa faststalld av kommunfullmaktige. Bolaget ska
ansoka om polistillstand fér de ytor som ska anvandas for byggetablering.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprenér, haller sig inom
Exploateringsomradet och godkand byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Bolaget ar inforstatt med att Kommunen kan komma att krava skadestand for
olovlig markanvandning om Bolaget eller dess entreprenér nyttjar mark utanfor
Exploateringsomradet och den godkanda byggetableringsytan. Om detta inte efterfdljs ska
Bolaget utge ett I6pande vite till Kommunen om 150 kr/m2 ianspraktagen mark for varje
paborjad kalendervecka om Kommunen sa begar till dess detta upphor.
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Exploateringsomradet och den godkanda etableringsytan ska avgransas med ett stabilt minst
tva meter hogt stangsel.

Bolaget ska folja Taby kommuns klotterpolicy. Enligt denna ska alla byggbodar mm vara
sanerade innan de stalls upp pa arbetsplatsomradet och sanering av nytt klotter ska ske
inom 48 timmar.

3.11 Bygg- och informationsskyltar

Bolaget forbinder sig att, utan kostnad for Kommunen, med skyltar pa plats kontinuerligt
informera allmanheten om projektet och byggnadsarbetena och darvid ange Kommunens
medverkan i projektet. Text pa byggskylten angdende Kommunens medverkan i projektet
ska utformas efter anvisningar fran Kommunen.

§4 Ovriga villkor

4.1 Sakerhet

Till skerhet for Bolagets ataganden enligt detta avtal ska Bolaget hos Kommunen stalla
sakerhet som kan godtas av Kommunen for ett belopp av 5 067 000,
(femiljonersextiosjutusen), kronor. Bolaget stéller sakerhet genom borgensatagande.

4.2 Overlatelse av exploateringsavtalet
Overlatelse av detta avtal ska godkannas av Kommunen.

Om Bolaget avser att sélja hela eller del av Exploateringsomradet ska detta avtal bilaggas
képehandlingarna och képaren dvertar samtliga forpliktelser enligt detta avtal genom att
underteckna detta avtal.

Om Exploateringsomradet delas i flera fastigheter som overlats till olika képare ska
vidimerade kopior av detta avtal skrivas pa av kdparna. Eventuella ataganden foérdelas i
proportion till den totala byggratten inom Exploateringsomradet.

Vid varje efterfljande 6verlatelse ska varje ny képare underteckna detta avtal och darmed
Overta samtliga forpliktelser enligt detta avtal.

Bolaget kan dock utan Kommunens godkannande 6verlata hela eller del av
Exploateringsomradet eller bolag, till bolag ingaende i samma koncern som Bolaget. Dock
ska Bolaget, efter en saddan Overlatelse, ha fortsatt fullt ansvar for samtliga forpliktelser och
ataganden enligt detta avtal.

Bolaget ska i god tid innan en Overlatelse sker, skriftligen underratta Kommunens
samhallsutvecklingskontor, mark- och exploateringsenheten.
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4.3 Giltighet

Detta exploateringsavtal ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nadgondera parten
om inte

dels
- Kommunfullmaktige godkanner exploateringsavtalet senast den 2021-10-31 genom
beslut som senare vinner laga kraft
dels
- Kommunfullmaktige antar ny Detaljplan i huvudsaklig 6verensstammelse med Bilaga
1 senast den 2021-10-31 genom beslut som senare far laga kraft.
4.4 Tvist

Tvist angaende tolkning eller tilldmpning av detta avtal ska avgéras av allman svensk
domstol med sate i Stockholms lan enligt svensk ratt.

Detta avtal har upprattats i tva exemplar, varav Parterna tagit var sitt.

Taby den ort/datum

Foér Taby kommun For lkano Vardboende Taby AB

( ) ( )
( ) ( )
Bilagor

1. Detaljplanekarta med Exploateringsomradet markerat

2. Ansokan och 6verenskommelse om fastighetsreglering

3. Servitutsavtal

4. Garanti om medfinansieringsersattning baserat pa uppférande av hyresratter
5. Tidplan

6. Preliminar omfattning utbyggnad allmanna anlaggningar

7. Gestaltningsprogram

8. Gron resplan

9. Skyddsvarda och sarskilt skyddsvarda trad

10. Kompensationsatgarder for forlorade naturvarden



