INTENTIONSAVTAL MM AVSEENDE TAPPSUND 1:71 M FL

Mellan:

Ekerd kommun, org.nr 212000-0050, ("Kommunen™);

ExNord Tappsund AB, org.nr 556993-3442, ("ExNord™); och
Nordium Products Sweden AB, org.nr 556541-8075, ("Nordium”).

Kommunen, ExNord och Nordium bendmns “Part” och gemensamt "Parterna”.

BAKGRUND

Kommunen driver en planprocess avseende ny detaljplan for Ekers Strand, Tappsund 1:60
m.fl. (dnr. 2009.20.214), nedan “Detaljplanen”. Planfrslaget innebir att ett tidigare
industriomrade omvandlas till ett bostadsomrade med drygt 460 ligenheter i flerfamiljshus
samt med forskola och dvriga verksamhetslokaler. Nista steg i planprocessen ir ett
antagande av detaljplanen.

Fastigheten Ekerd Tappsund 1:71, nedan “Fastigheten”, ligger inom en mindre del av
omradet for Detaljplanen. Omradet som berdr Fastigheten ska enligt planforslaget utgira
bostéder, allmén platsmark och férskola. [dag bedrivs tillstindsgiven
tillverkningsverksamhet pa Fastigheten. Planforslaget innebir att markigoférhéallandena
ska regleras pa sitt som dr laimpligt f5r genomférandet av Detaljplanen.

ExNord dger Fastigheten. Kommunen och ExNord 6nskar verka for en dndamalsenlig
reglering av markégoforhallandena. Vidare 6nskar Kommunen och ExNord omvandla
Fastigheten fran industriomrade till bostadsomrade med flerfamiljshus.

Nordium tillverkar hygieniska och kosmetiska produkter i forhyrda lokaler pa Fastigheten.
Nordiums verksamhet bedrivs enligt ett miljétillstand dér produktionen pa grund av bl a
luktspridning och transporter innebér begrédnsning for genomftrandet av Detaljplanen.
Parterna har mot denna bakgrund ingatt detta intentionsavtal ("Intentionsavtalet”).

MALSATTNING OCH PARTSVILJA

Parterna ska gemensamt verka for att

(a) ta fram en forstudie avseende ny detaljplan for Fastigheten och for markomradet
mellan Bryggavigen och Fastigheten (del av Ekerd Tappsund 1:1) enligt punkt
5.1.1 nedan.

(b) ExNord 6verlater till Kommunen del av Fastigheten i syfte att uppna

dndamalsenliga markigoforhallanden for genomforandet av Detaljplanen.
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2.1

2.2

(c) Kommunen Sverlater till ExNord del av fastigheten Ekers Tappsund 1:1 samt del
av Tappsund 1:37, vilken tillsammans med del av Fastigheten enligt Detaljplanen
medger byggritter for bostider om totalt 8.200 kvm BTA;

(d) Nordiums tillstand enligt miljobalken ska forst reduceras for att sedan aterkallas
eller upphivas pa sikt s att det inte medfor att omradet for Detaljplanen pa grund
av luktspridning m.m. blir olimpligt for bostider och forskola med hinsyn till de
boendes och 6vrigas hiilsa och sikerhet samt att den lastbilstrafik som rader till och
fran Nordiums verksamhet inte blir olampligt for bostidder och forskola med
hénsyn till de boendes och Ovrigas hilsa och sikerhet;

(e) Fastigheten utreds och planarbete pabdrjas avseende omvandling av Fastigheten
fran industriomréde till bostadsomrade med flerfamiljshus i stadskvarter och
ovriga funktioner som kan utgéra ett tillskott f5r omradets dndamalsenliga
anvindning, t ex forskola, dldreboende och inslag av lokaler. Detta utreds
gemensamt av parterna i kommande forstudie.

(H) ExNord anvisas del markomradet mellan Bryggaviigen och Fastigheten (del av
Ekerd Tappsund 1:1), dels markomradet alldeles norr om Fastigheten vilken inte 4r
del av Detaljplanen (del av Ekers Tappsund 1:37) for exploatering enligt en ny
detaljplan enligt punkt (e) ovan. Parterna iir ense om att denna markanvisning
géller fram till tidpunkten enligt punkt ().

(8) Nordium avflyttar fran Fastigheten senast den 22 april 2025.

(h) Vidare dr parterna ense om att ett exploateringsavtal skall triffas i samband med
antagande av detaljplanen for fastigheten Tappsund 1:71 m fl.

Avsikten med detta Intentionsavtal ir att ange ramen for Parternas fortsatta samarbete for
att uppna ovan namnda mal. Malen preciseras nedan i detta Intentionsavtal. Det klargérs att
detta Intentionsavtal endast uttrycker Parternas avsikter och &r inte i ndgon del bindande
for nagon Part.

TIDPLAN

Kommunen och ExNord ska omgaende paborja en forstudie avseende ny detaljplan for
Fastigheten och f6r markomradena i punkt 1.1(f) ovan.

Kommunen och ExNord ér ense om att inga 6verenskommelse om fastighetsreglering
respektive markanvisning enligt avsnitt 3 nedan, vilka 6verenskommelser ska vara
villkorade av att Detaljplanen antas.

Nordium och Kommunen ska, samtidigt som verenskommelser om fastighetsreglering
ingas i punkt 2.2 ovan samt efter att detta avtal godkiénts av kommunfullmiktige, inga
civilrittsligt avtal dir Nordium atar sig att (i) omedelbart inte utnyttja mer 4n 2/3-delar av
sitt miljétillstand samt (ii) tillse att Nordiums miljotillstand &r upphavt eller aterkallat i sin
helhet senast 22 april 2025.
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4.1

4.2

5.1
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Malsittningen &r att en ny detaljplan avseende Fastigheten och markomradet mellan
Bryggavigen och Fastigheten (del av Ekerd Tappsund 1:1) ska kunna antas senast 3 1
december 2019. GenomfSrandetid ska vara upp till 10 ar.

MARKBYTEN M.M.

Kommunen och ExNord har triiffat bifogade avtal om fasti ghetsreglering och markbyten,
bilaga I.

De markomraden som ska bytas eller anvisas enligt detta avsnitt 3 kan vara férorenade.
Markomréadena 6verfors i befintligt skick och det aligger Overtagande Part att svara for
eventuellt erforderlig sanering.

MILJOTILLSTAND OCH RESTPRODUKTHANTERING M.M.

Nordiums tillstind enligt miljbalken medger en produktion om 30 000 ton hygien- och
kroppsvardsprodukter per ar. Tillstandet 15per utan tidsbegransning. Nordium ska planera
for avveckling av sin verksamhet och tillse att detta aterkallas, Jfr 24 kap. 3 § forsta stycket
3 MB, eller anstka om dess upphévande i enlighet med vad som anges i punkt 2.3.

Nordium &r under tillstand skyldigt att vidta erforderliga atgérder med avseende pa
luktspridning och restprodukthantering for att sikerstilla att omradet for Detaljplanen inte
ar eller blir oldmpligt for bostider och férskola med hénsyn till de boendes och 6vrigas
hilsa och sikerhet.

NY DETALJPLAN AVSEENDE FASTIGHETEN OCH DEL AV EKERO
TAPPSUND 1:1

Omfattning

Fastigheten och markomradena i punkt 1.1(f) ovan utreds och planarbete péaborjas
avseende omvandling av Fastigheten och nimnda del av Ekerd Tappsund 1:1 respektive
1:37 fran nuvarande anvdndningsomrade till bostadsomrade med flerfamiljshus i
stadskvarter och 6vriga funktioner som kan utgéra ett tillskott for omradets dndamalsenliga
anvéndning, t ex forskola, dldreboende och inslag av lokaler. Detta utreds gemensamt av
parterna i kommande forstudie.

Kommunen och ExNord dr §verens om att bilda en organisation for projektet med
styrgrupp och projektgrupp. Vid arbetet med forstudien ska styrgruppen vid arbetet
dverenskomma om de nérmare riktlinjerna avseende styrgruppens arbete och styrning.
Kostnaden for att ta fram en forstudie ska bekostas med % av ExNord och % av
Kommunen. Parterna star sjilva for sina interna kostnader.

Om forstudien visar att det finns forutséttningar att genomfora projektet ska Kommunen
och ExNord omedelbart pabérja arbetet med att ta fram en ny detaljplan avseende
Fastigheten och pa markomréadet mellan Bryggaviigen och Fastigheten (del av Ekerd
Tappsund 1:1).
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5.3

5.4

5.4.1
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6.1

7.1

Huvudmannaskap for allmén plats

Kommunen ska enligt en eventuellt ny detaljplan for Fastigheten enligt ovan vara
huvudman for allmén plats.

P-norm

ExNord och Kommunen ska utreda vilken parkeringsnorm som &r lamplig vid en eventuell
exploatering av Fastigheten enligt ovan, med beaktande av lampliga parkeringsreducerande
atgérder.

Kostnadsfordelning m.m.

Plankostnadsavtal

IFérdelningen av arbetsuppgifter och kostnader planarbete regleras i ett separat
plankostnadsavtal mellan Kommunen och ExNord.

Exploateringsavtal

(a) [ samband med att Kommunen och ExNord antar Detaljplanen ska Kommunen och
ExNord inga ett exploateringsavtal som reglerar fordelning av kostnader och
arbetsuppgifter m.m. mellan parterna avseende den mark som ingér i Detaljplanen
for Tappsund 1:71 m fl.

(b) I samband med att Kommunen antar ny detaljplan for Fastigheten enligt ovan ska
Kommunen och ExNord inga ett exploateringsavtal som reglerar fordelning av
kostnader och arbetsuppgifter m.m. mellan parterna avseende ndmnda nya
detaljplan.

OMLOKALISERING AV FABRIKEN

Kommunen ska medverka till att férsoka finna en omlokalisering av fabriken pa
Fastigheten inom Ekerdé Kommun.

AVTALETS GILTIGHET

Detta avtal forutsétter for sin giltighet att Kommunfullmiktige i Ekero godkénner
detsamma senast 2016-12-31.
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Detta Intentionsavtal har upprittats i tre likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Ekerd den (undertecknas efter beslut i kommunfullmiktige)
EKERO KOMMUN
Namn: Namn:

Ekerd den 13 maj 2016

EXNORD TAPPSUND AB
% 7 —
Tajlou Lagerkwvist \

/éﬂ

Joaklm Einarson

Ekerd den 13 maj 2016

NORDIUM PRODUCTS SWEDEN AB

e, o /

Namn—/ \ Namn: /

BILAGOR:

Ls Avtal om fastighetsreglering, markbyten



e KOMMUN

Parter:

AVTAL OM FASTIGHETSREGLERING M.M.

Ekeré kommun (org. nr 212000-0050), Box 205, 178 23 Ekers.
dgare av fastigheterna Ekerd Tappsund 1:1 och Ekerd Tappsund
1:37, nedan kallad Kommunen.

ExNord Tappsund AB (org. nr 556993-3442), c/o Exerton AB,
dgare av fastigheten Ekerd Tappsund 1:71. nedan kallad Bolaget.

Verksamhets-
Overlatelse mm §1 Information om verksamhetsoverldtelse

Nordium Products Sweden AB (tidigare Oriflame Products
Sweden AB) (nedan kallad Nordium) 4r ett kosmetikforetag som
erbjuder skénhetsprodukter inom hudvérd, makeup, doft &
parfym, kroppsvird, hirvard, accessoarer mm. Nordium har
bedrivit verksamhet under en lingre tid inom fastigheten Tappsund
1:71. Verksamheten har nu Overtagits av den lokala
foretagsledningen. Samtidigt har Exerton och Nordiums
moderbolag Nordium Holding AB genom Bolaget gemensamt
forvérvat fastigheten Tappsund 1:71 som Nordium forhyr. Till
Bolaget 4r Exerton AB majoritetsidgare.

Detaljplan $2 Detaljplan Tappstrim

Denna 6verenskommelse omfattar forslag till detaljplan for del av
Tappsund 1:60 m f1, dnr 2009.20.214 (Ekers Strand) med
tillhdrande handlingar. Planfsrslaget medger att bostider uppfors
vid Belagets verksamhet. Planomradet omfattar dven delvis
Bolagets fastighet. Planforslaget bildggs inte detta avtal medan
Plankartan framgér av bilaga 1. Uppforande av bostider kommer
att ske dver en lingre tidsperiod.
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Anpassnings-
Atgirder mm:

Overlatelse/mark-
overforing

$3 Varuangoring

Parterna har gemensamt genomfGrt en utredning avseende
Bolagets varuangoring fran Tegelbruksvigen och
anpassningsatgirder i syfte att kunna genomftra planforslaget

enligt §2.

Parterna 4r dérvidlag ense om, att for att kunna genomfora
bostadsprojektet Ekerd strand bor anpassningsatgérder i form av bl
a en omldggning av varuangdringen ske, s att lastbilstrafiken gar
soder om detaljplanen for Ekerd Strand och ddrmed i huvudsak
undviker bostadsomradet. Parterna &r ense om att Bolaget svarar
for niar omldggning av varuangoring ska ske, dock skall det ske
senast tvd (2) ar efter att detaljplan for Ekerd Strand enligt § 2
ovan har vunnit laga kraft.

Parterna ir ddrvidlag ense om att Bolaget svarar och bekostar de
anpassningsatgérder som Bolaget anser nodvindiga for att
Bolagets hyresgiist Nordium Products Sweden AB ska kunna
bedriva sin verksambhet jimte bostadsprojektet Ekerd Strand.

Overenskommelse om fastighetsreglering

85 Overforing av mark:

Parterna dr dirvidlag ense om for att genomfora bostadsprojektet
(§2) och anpassningsatgirder (§3) genomfors ett markbyte i syfte
att reglera kvarstaende fragor. Overforing av mark genomf6rs
hidrmed som en fastighetsreglering mellan Parterna i enlighet med
bifogade markregleringskarta, bilaga 2 och vad som anges nedan i
denna §35.

Till fastigheten Ekerd Tappsund 1:1 &verfors den del av Ekerd
Tappsund 1:71 som &r framtida lokalgata utmed Tegelbruksviigen
samt den del av Ekerd Tappsund 1:71 som &r framtida allmén
platsmark (inkl forskoletomt), markerade med "K” och
snedstreckade blaa linjer pa bifogad karta bilaga 2.

Till fastigheten Ekerd Tappsund 1:37 dverfors den del av Ekerd
Tappsund 1:71 som idag &r parkeringsyta och som &r markerad
med K" och bléa cirklar pa bifogad karta bilaga 2.

Till fastigheten Tappsund 1:71 6verfors den del av Ekerd
Tappsund 1:37 och Tappsund 1:1 som &r framtida bostadskvarter
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Ersittning/mellanavgift

Tilitrddesdag

(totalt 8200 kvm bostéder inklusive den bostadsdel som redan idag
dr del av Eker6 Tappsund 1:71) markerad med “E” och blatt
rutmonster pa bifogad karta bilaga 2.

Fastighetsbildningen skall genomfbras som fastighetsreglering.

Parterna &r ense om att svara fr fastighetsbildningskostnaderna
med hélften vardera. Kommunen ansoker om
fastighetsbildningen.

Parterna ir ense om att tala de skiliga jamkningar av
fastighetsgrinserna som lantméterimyndigheten finner nddvéndiga
i samband med fastighetsbildningsforrittningen utan att
ersittningen fér markdverforingen jamkas.

Genom undertecknande av detta avtal bitrider Bolaget ansékan om
fastighetsbildning for atgérderna enligt ovan.

$6

Som ersittning for markbytena enligt detta avtal skall Bolaget utge
23 000 000 kronor till Kommunen, forutsatt att en
lagakraftvunnen detaljplan for Ekerd strand enligt § 2 ovan innebir
en byggrétt pa fastigheten Ekerd Tappsund 1:71 (inklusive
markomraden som ska Sverforas till Ekerd Tappsund 1:71 enligt
detta avtal) som uppgér till minst 8 200 m? BTA bostéder ovan

mark.

Erséttningen skall utbetalas p4 tilltrddesdagen enligt § 7 forsta
stycket nedan. Kommunen fakturerar ersittningen.

Nér Bolaget har erlagt ersittningen for markbytet enligt detta avtal
skall Bolaget, liksom annan dgare av fastigheten Ekerd Tappsund
1:71, anses fullgjort sin skyldighet att betala ersittning for
anldggande av gator och andra allminna platser och anordningar
(gatukostnadsersdttning) enligt plan- och bygglagen som foranleds
av genomfrandet av detaljplanen for Ekeré Strand. Bolaget ska
betala bygglovsavgift och anslutningsavgifter men inte belastas
med ndgon annan exploateringskostnad gentemot Kommunen for
genomforandet av detaljplanen for Ekers Strand.

§7 Tilltride

Kommunen resp. Bolaget skall tilltrida de 6verférda
markomrddena 1 méanad efter att sivil (i) 2 ar 16pt fran dagen da
detaljplanen for Ekerd Strand vann laga kraft och (ii)
fastighetsbildningsforrittningen har vunnit laga kraft.
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Fastighetens skick

Nyttjanderritter/
Inteckning mm

Utgifter, inkomster

Ovrigt:

For utbyggnad av Tegelbruksviigen (Omradet i véster mot
Tegelbruksvigen, markerat med snedstreckade bla linjer), dger
Kommunen ritt att fsrhandstilltrida omradet ett ar efter det att
detaljplan for Ekerd Strand vunnit laga kraft.

$§8 Fastighetens skick
Kommunen ir informerad om de 6verforda omradenas tidigare

anvindning och forklarar sig godta dess skick.

89 Nyttjanderdtter mm
Bolaget och Kommunen garanterar att de 6verforda markomradena

pa tilltriidesdagen ér fria fran inteckningar.

Bolaget har genom #gandet av fastigheten Ekerd Tappsund 1:71
servitut for p-platser inom fastigheten Tappsund 1:37. Parterna
Parterna ir ense om att nyttjanderitt och servitutsavtal for p-platser
inom fastigheten Tappsund 1:37 upphér vid tilltradestidpunkten.
Bolaget iiger direfter ritt, att vid behov, forhyra p-platser till pa
marknadsméssiga villkor i avvaktan pa rivning och foréndrad
anvindning av aktuell fastighet.

$10 Utgifter/inkomster

Skatter och 6vriga avgifter som belastar respektive markomrade
skall betalas av dverlatande part i den man de avser och beldper pa
tiden intill tilltriidesdagen, och av forvirvande part i vad de
belsper pa tiden fran och med némnda dag. Motsvarande skall
gilla betrdffande markomradenas avkastning.

§11. 1. Parkering - personbilsparkering

Bolaget har parkering och nyttjanderétt delvis inom Kommunens
fastighet. Bolaget #ger ritt att utan kostnad nyttja dagens bef. p-
platser pa Ekerd Tappsund 1:71 och 1:37 till tilltradestidpunkten.
Direfter diger Bolaget ritt att, vid behov, forhyra bef. p-platser, pa
marknadsmissiga villkor.

$11. 2. Giltighet
Detta avtals giltighet forutsitter att detaljplanen for Ekerd Strand

vinner laga kraft.
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Detta avtal har upprittats i tva exemplar varav parterna erhallit var
sitt och ett exemplar inlimnats till lantméteriet.

Ekerd den (undertecknas efter beslut i kommunfullméktige)

EKERO KOMMUN

Namn: Namn:

Bevittning Ovanstaende namnteckning bevittnas

Ekerd den 13 maj 2016

EXNO TAPPSUND/AB
7 el Ny g
A 4 ; ]
Mounif Tajiou & rkvist
Joakim Einarson
Bevittning Ovanstiaende namnteckningar bevittnas
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