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Jonas Orring

Teknik & Exploateringschef
Tel. 08-560 39 363
Jonas.Orring@ekero.se

Kommunstyrelsen

Intentionsavtal mm avseende fastigheten Tappsund 1:71 m

fl (Parfymfabriken)
Dnr KS16/114

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullméktige godkanna foreliggande
Intentionsavtal mm, (inkl fastighetsregleringsavtal) med ExNord Tappsund AB och
Nordium Products Sweden AB.

Sammanfattning av arendet

Detta drende redovisar forslag till paborjande av forstudie och planlaggning av
fastigheten Tappsund 1:71. Nordium tillverkar parfymer och tensider idag. Bolaget
atar sig att reducera sitt miljotillstand sa att detaljplanen for Eker6 Strand kan
komma att antas. Som en del av uppgorelsen traffas dven ett markbytesavtal for att
uppna dandamalsenliga markagoforhéallanden. I mellanskillnad erlagger bolaget

23 Mkr.

Beslutsunderlag

Tjansteutldtande 2016-05-13

Forslag till Intentionsavtal mellan kommunen och ExNord Tappsund AB respektive
Nordium Products Sweden AB.

Arendet

I samband med upprattande av detaljplaneforslaget for Ekero Strand har
diskussioner forts under en langre tid med agarna till fastigheten Tappsund 1:71 dar
verksamheten tillverkning av tensider och parfymer sker. Syftet med
overlaggningarna har varit att dels genomfora ett markbyte med fastighetsigaren och
dels begransa den miljopaverkan i form av lukt och buller som verksamheten
genererat och darmed f3 till stdnd en godtagbar bostadsmiljo for Ekero
Strandprojektet. Under den processen har ett flertal Agarbyten skett av fastigheten
frdn Oriflame, lokala foretagsledning/Nordium AB och nu senast med ExNord
Tappsund AB med Exerton AB som majoritetsdgare. Agarna har haft delvis olika
inriktning for samtal med en 6verenskommelse med kommunen.
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Verksamheten i fastigheten bedrivs idag av Nordium Products Sweden AB som forhyr
fastigheten av ExNord Tappsund AB. ExNord Tappsund AB ar ett gemensamt agt
bolag av Exerton AB(51% agarandel) och Nordium Products AB (49 % agarandel).
Exerton AB ar ett fastighetsutvecklingsbolag som driver olika projekt i foretradesvis
Stockholmsregionen.

Under varen har intensiva overlaggningar forts med inblandade parter i syfte att néa
en uppgorelse som tillgodoser de olika intressena. Fran ExNord Tappsund sida har i
forsta hand intresset varit att kommunen skulle paborja planlaggning av fastigheten
Tappsund 1:71 i syfte att omvandla markanvandningen till bostadsomrade med
flerfamiljshus. Syftet var bland annat att fa en snabb planldggning av omradet, en
markanvisning av omradet mellan fabriken och Bryggaviagen samt att ha en
inriktning om att parfymfabriken flyttar fran fastigheten senast 2025. Fran
kommunens sida har det framst varit intressant att reglera miljofragorna och fa till
stand ett markbytesavtal

Overliggningar har resulterat i foreliggande forslag till intentionsavtal med ett
fastighetsregleringsavtal som bilaga. Forslaget innebar i huvudsak foljande:

e Parterna tar gemensamt fram en forstudie avseende ny detaljplan for
Tappsund 1:71. Planarbete paborjas for omvandling av fastigheten till
bostadsomrade for flerfamiljshus. Parterna ar 6verens om att bilda en
projektorganisation for projektet.

e ExNord Tappsund AB anvisas marken mellan fabriken och Bryggavagen for
projektet.

e Nordiums milj6tillstdnd reduceras och upphor pa sikt, i syfte att detaljplanen
for Ekero Strand kan genomforas.

e Kommunen skall medverka till att forsoka finna en omlokalisering av
parfymfabriken.

e I syfte att &stadkomma andamalsenliga markagoforhéallanden traffar parterna
ett fastighetsregleringsavtal for att genomfora detaljplanen Ekero Strand. Ett
led i detta ar da att aven ExNord Tappsund AB forvarvar resterande mark i ett
bostadskvarter for genomforande av drygt 8o bostiader. Darutover forvarvar
kommunen aterstdende mark for forskola ingdende i detaljplanen for Ekero
Strand. I mellanskillnad skall bolaget betala 23 Mkr.

For kommunen har en viktig parameter i 6verlaggningarna varit de negativa
synpunkter som framforts fran Lansstyrelsens sida avseende den miljopaverkan som
parfymfabriken har pa angransande bostadsprojekt, t ex Fredriksstrandsvagen, Ekero
Strand och aven centrumprojektet.

Nar det giller fastighetsregleringsavtalet har parterna varit ense om en
marknadsvardesniva for bostader (byggklara bostadsbyggnadsritter) pa ca 7000
kr/m2BTA, vilket ar ndgot over den niva som senast traffades for kommunen i
Tappstrom. ExNord Tappsund AB dger omkring 30 % av marken for bostadskvarter.
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For forskolan dger bolaget ca 40 % av marken ingéende i forskoltetomten och
kommunen resterande delar. Utover detta avstar bolaget fran gatumark/ parkmark
samt servitut for parkeringsplatser. Bolaget har dven vissa omstallningskostnader
som foranletts av avtalet.

I forhandlingarna har bolaget 4ven kravt kompensation for sina miljoatagande fram
till 2025. Ett visst avdrag har medgetts vilket totalt resulterat i att parterna har enats
om en mellanskillnad pa 23 Mkr som ska betalas till kommunen vid tilltradet.

Med hanvisning till de olika omstandigheterna bedoms avtalet i sin helhet vara
godtagbart for kommunen.

Forslaget innebar nu dven att kontoren kan ga vidare med Ekero Strand-projektet
och fora den detaljplanen till ett antagande inom kort.

Beslutet expedieras till
Teknik& Exploateringskontoret
Stadsarkitektkontoret

ExNord Tappsund AB

Jonas Orring Johan Hagland
Teknik- och exploateringschef Miljo- och stadsbyggnadschef
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