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Ramavtal

For utvecklingen av fastigheten Knivsta Vra 3:1 m.fl. i Knivsta kommun.

Parter

Detta avtal (”Avtalet”) traffas mellan (”Parterna”):
- Knivsta kommun, organisationsnummer 212000-3013 (”Kommunen”) och
- TB-Gruppen Bostad AB, organisationsnummer 556657-1948 (”Bolaget™)

1 Bakgrund

1.1 Exploateringsprojektets uppkomst

| juni 2015 gav kommunstyrelsen positivt planbesked for Vra 3:1 (§ 124) och gav darmed i
uppdrag at samhallsutvecklingsnamnden att utarbeta ett forslag till detaljplaneprogram for
omradet Myrberget, omfattande fastigheterna Knivsta Vra 3:1, Knivsta Vra 1:137 och Knivsta
Gredelby 3:1.

Ett detaljplaneprogram togs fram och samrad genomfordes mellan maj och juni 2021.
Parallellt med programmet genomférdes en utékad medborgardialog, dokumenterad i
”Utokad medborgardialog for Myrberget” daterad 1 mars 2021.

I mars 2022 togs beslut i samhéllsutvecklingsndmnden (§ 40) om att vilandeférklara
detaljplanearbetet pa grund av kapacitetsbrist i det allmanna vatten- och avloppsnétet.

| slutet av ar 2023 presenterade Bolaget en projektidé for Kommunen med dels bostader i
form av smahus, och dels verksamhetsmark i delen narmast befintligt verksamhetsomrade i
Ar.

Den 25 mars 2024 beslutade kommunstyrelsen (8 36) om prioritering av exploateringsprojekt
for ar 2024 och exploateringsprojekt Myrberget gavs tillsammans med flera andra projekt
hogsta prioritering (KS-2024/140).

Finansieringsavtal (KS-2024/292) tecknades Parterna emellan i maj 2024 dar Parterna enades
om finansiering av exploateringsprojektets initieringsskede. Detta ramavtal ersétter till fullo
finansieringsavtalet.
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1.2 Avtalets syfte

Avtalet utgor ett foravtal till Parternas planerade exploateringsavtal inom ramen for
exploateringsprojektet Myrberget i Kommunen.

Syftet med detta avtal &r att reglera forutsattningarna for exploateringsprojektet som helhet,
inklusive framtagandet av en ny detaljplan (’Detaljplanen”), samt reglera de dvergripande
forutsdttningarna for genomférandet av Detaljplanen. Avtalet ger riktlinjer for kommande
detaljplanelaggning, reglerar évergripande ansvars- och kostnadsférdelning samt ligger till
grund for Parternas kommande exploateringsavtal.

1.3 Geografisk avgrdnsning

De markomraden som nu ar foremal for utveckling ("Exploateringsomradet”) markeras med
vitstreckad linje bilaga 1.

2 Forutsattningar

2.1 Fastighetsrdttsliga forutsattningar

Fastigheten Knivsta VVra 3:1 dgs av Bolaget genom dotterbolaget Myrberget Markutveckling
AB (org. nr. 556755-4224), Myrberget Tomter AB (559472-4352), samt Ostra Landmarket
[nr 28-33] ekonomisk forening. Myrberget Markutveckling AB dr lagfaren dgare av Knivsta
Vra 3:1, medan resterande ar civilrattsliga dgare av delar av Knivsta Vra 3:1, med anledning
av att fastigheten Knivsta Vra 3:1 planeras att klyvas. Fastigheterna Knivsta Vra 1:137 och
Knivsta Gredelby 1:3 4gs av Kommunen.

Avrinningen fran Exploateringsomradet kommer bland annat na det befintliga
markavvattningsforetaget Sattra — Brannkarr — Trafallets dikningsféretag. Det behéver inom
ramen for exploateringsprojektet utféras kompletterande utredning kring
markavvattningsforetagets funktion med héansyn till den juridiskt gallande
forrattningshandlingen for markavvattningsforetaget och utvecklingen inom
Exploateringsomradet.

2.2 Overgripande kommunala mdl och strategier

Bolaget ansvarar for att bebyggelsen, inom den mark som Bolaget &ger inom
Exploateringsomradet, utfors och haller hog samhéllsbyggnadskvalité i form av trygga,
trivsamma och grona boendemiljoer. 1 det fall mark inom Exploateringsomradet som ags av
Bolaget idag fortsatter dgas av Bolaget eller Bolagets koncern ansvarar Bolaget for att
bebyggelsen 6ver tid bibehaller hog samhallsbyggnadskvalité i form av trygga, trivsamma och
grona boendemiljoer.
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Kommunens riktlinjer for exploaterings- och markanvisningsavtal samt dvriga tillampliga
kommunala riktlinjer och strategier, exempelvis stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy
kommer tillampas i exploateringsprojektet, i den man det inte strider mot géllande lagar och
detaljplan.

2.3 Markféroreningar

En miljoteknisk utredning har bestallts av Bolaget for en del av Exploateringsomradets vastra
del dar det tidigare varit ett omrade for deponi av berg- och jordmassor med skrot pa. Detta
for att konstatera om omradet innehaller féroreningar som kan innebéra en risk vid en
eventuell framtida exploatering. Utredningen konstaterar att enstaka forhéjd fororeningshalt i
den stora mangden tippmassor forekommer.

Atgérder for hantering av skrotet p& deponin har redan gjorts av Bolaget i enlighet med beslut
i bygg- och miljonamnden (Dnr 2015-000413-Ml). Beroende pa markanvandning i
Detaljplanen och om nya krav tillkommer kan ytterligare saneringsatgarder komma att bli
aktuella inom Exploateringsomradet.

3 Avsiktsférklaring

Parterna ar éverens om foljande évergripande inriktning for utvecklingen av
Exploateringsomradet. Denna inriktning kommer att preciseras i projektets mal som beslutas i
projektuppdraget.

Inriktningen &r att Exploateringsomradet utvecklas for ny bebyggelse som mojliggor
uppforande av smaskaliga bostader samt verksamhetsmark. Aven bostader enligt LSS ska
utredas och kan bli aktuella inom exploateringsomradet, i forsta hand inom kommunens mark.
Parterna ar Gverens om att préva ny detaljplan, men &r samtidigt medvetna om att nagra nya
byggrétter inte kan garanteras. Bolaget &r medvetet om att mojlig byggratt och slutlig
exploateringsgrad prévas i detaljplaneprocessen.

Parterna ar inforstadda med att det sedan tidigare finns forslag pa utveckling av
Exploateringsomradet fran arbetet med planprogrammet samt Bolagets egna forslag fran
slutet av ar 2023.

Parterna ar vidare Overens om att tryggt, trivsamt och gront ar ledord for
exploateringsprojektet. Parterna ska verka for att Exploateringsomradet i sin helhet, saval
kvartersmark som allmén plats, upplevs som en tradgardsstad, vilket kommer att preciseras
vid Kommunens 6versyn av Kommunens styrdokument stadsbyggnadsprinciper med
arkitekturpolicy.

Bolaget &r medvetet om att Exploateringsprojektet kan komma att omfatta byggratt for
speciallagenheter och lokaler. Parterna ska vid behov fora en diskussion om formerna for
uppfoérande av speciallagenheter samt lokaler for forskola, social omsorg och service m.m.
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4 Detaljplan

Parterna ska tillsammans verka for att ny detaljplan som omfattar Exploateringsomradet
utarbetas, antas och vinner laga kraft med i huvudsak det innehall som framgar av § 3 i
Avtalet. Detaljplanearbetet kan behdva samordnas med andra detaljplaner som avser omraden
i Exploateringsomradets omgivning. En del utredningar kan komma att ske gemensamt for
flera detaljplaner. Parterna ar éverens om att eventuella sadana samordningsarbeten eller
gemensamma utredningar ska utféras i samband med arbetet med Detaljplanen. Bolaget ska
inom ramen for detaljplanearbetet medverka i eventuella medborgardialoger som initieras av
Kommunen.

5 Exploateringsavtal

Innan Detaljplanen antas ska Parterna traffa exploateringsavtal. Exploateringsavtalet ska med
utgangspunkt i Avtalet i detalj reglera bland annat Parternas ataganden samt finansiering av
exploateringsprojektet. | exploateringsavtalet regleras Exploateringsomradets slutliga
avgransning och de nérmare villkor som galler for Detaljplanens genomforande.

6 Genomforande

6.1 Fastighetsrattsliga dtgarder

6.1.1 Lantmd&teriférrattning

For fastighetsrattsligt genomférande av Detaljplanens allménna plats ansvarar Kommunen for
att ansoka om lantmateriforrattning innefattande forrattningsatgarder sdsom avstyckning,
fastighetsreglering, ledningsréattsforrattning, anlaggningsforrattning etc. Bolaget ska bitrada
Kommunens ansokan.

6.1.2 Servitut

Eventuella servitut mellan Parternas fastigheter inom Exploateringsomradet kommer
dverenskommas om inom ramen for kommande exploateringsavtal. Parternas utgangspunkt &r
att enskilda behov ska I8sas inom kvartersmark och ej inom allman plats.

6.1.3 Ledningsratt

Kommunens behov av eventuella ledningsratter inom Exploateringsomradet kommer att
overenskommas om inom ramen for kommande exploateringsavtal.
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6.2 Allman plats

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling, projekt-/byggledning, anldggande samt
anpassning, av allmén plats med kommunalt huvudmannaskap, inklusive anslutning och
aterstallning av allman plats invid Exploateringsomradet.

Déar Kommunen finner det mojligt och det &r gynnsamt for samordning med Bolagets arbeten
pa kvartersmark kan Kommunen komma att 6verlata praktiskt genomfaérande av vissa delar av
allman plats till Bolaget. Om sa sker ska detta framga av exploateringsavtalet eller eventuellt i
ett senare separat avtal.

6.3 Kvartersmark

Bolaget ansvarar for samtliga atgarder inom Bolagets kvartersmark i Exploateringsomradet,
samt kvartersmarkens anpassning till omgivande mark och anldggningar.

6.4 VA

Knivstavatten AB &r, genom Roslagsvatten AB, Knivsta kommuns huvudman for den
allmanna VVA-anldggningen och ansvarar for att den allménna VVA-anlaggningen byggs ut till
Exploateringsomradet. Utbyggnad av kommunala VA-anlaggningar regleras i sin helhet i ett
separat avtal mellan Bolaget och Knivstavatten AB.

Huvudprincip for dagvattenhantering inom det som utgor kvartersmark i Detaljplanen ar att
Kommun eller VA-huvudman inte ska losa enskilda behov av dagvattenhantering. Dagvatten
ska darfor hanteras inom det som utgor kvartersmark i Detaljplanen inom respektive fastighet,
genom gemensamhetsanlaggningar eller motsvarande.

7 Samverkan

For att sakerstélla efterlevnad av villkoren Avtalet och foljande avtal forutsatts engagemang
och ansvarstagande hos Parterna samt l6pande kommunikation med Kommunens
huvudprojektledare for exploateringsprojektet bl.a. infor ingaende av exploateringsavtal,
bygglovsansokan, projekteringssamordning och byggstart. Bolaget ska sékerstélla att resurser
finns tillgangliga for att uppratthalla I6pande kommunikation med Kommunen.

Bolaget ar medvetet om att ett antal stérre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att
genomforas i exploateringsprojektets omgivning for de kommande aren och att utbyggnad av
tekniska forsorjningssystem och forhallanden i 6vrigt kan paverka tidplan for genomférandet
av exploateringsprojektet. Bolaget ar inforstatt med att en samordning med andra projekt kan
behova ske och att utbyggnaden inom exploateringsprojektet kan behdva ske etappvis eller i
ett senare skede.
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8 Ekonomi

8.1 Detaljplanefasen

Bolaget ansvarar for faktiska och verifierade kostnader som uppstar for Kommunen till foljd
av exploateringsprojektet enligt vid varje tidpunkt géllande plantimtaxa. Dessa kostnader
regleras i ett separat tecknat plankostnadsavtal med Kommunens planmyndighet.

Under exploateringsprojektets detaljplanefas bestar kostnaderna av men begransas inte till
arbetet med Detaljplanen samt Kommunens dvriga arbete med exploateringsprojektet som
t.ex. traffa exploateringsavtal, projektledning, samordning, utrednings- och
projekteringsarbetet samt 6vrig administration. FOr arbetet som inte regleras i
plankostnadsavtalet tillkommer moms (det som inte & myndighetsutévning).

Bolaget ska ocksa bekosta sin andel av Kommunens arbete med samordning mellan
Detaljplanen och andra detaljplaner i Exploateringsomradets omgivning.

Bolaget ska utge ersattning for Kommunens faktiska och verifierade kostnader I6pande, efter
fakturering fran Kommunen. Kommunen ska fora dagbok over sin arbetstid, dagbok ska
skickas till Bolaget pa Bolagets begéran. | plankostnadsavtalet regleras hantering av
fakturering och dagbdcker ytterligare.

8.2 Genomforandefasen

Kostnadsfordelning for exploateringsprojektets genomforandefas regleras i detalj i kommande
exploateringsavtal. Parterna ar 6verens om foljande principer for genomforandefasen:

- Bolaget ansvarar for faktiska och verifierade kostnader som uppstéar for Kommunen
till foljd av exploateringsprojektet enligt varje tidpunkt gallande plantimtaxa.

- Bolaget ska till Kommunen erlagga exploateringsbidrag for allménna platser med
kommunalt huvudmannaskap. Detta innefattar Kommunens faktiska och verifierade
kostnader, som hanfor sig till utbyggnaden av dessa (sasom projektering, upphandling,
projekt-/byggledning samt 6vriga byggherrekostnader, entreprenadkostnad,
anlaggande samt anpassning av allman plats, anslutning och aterstallning av
omkringliggande mark, samordning, uppfoljning av avtalsvillkor etc.). Bolaget ska
utge erséttning for Kommunens faktiska och verifierade kostnader I6pande, efter
fakturering fran Kommunen. Ersattningen kan komma att forskottsfaktureras.
Exploateringsbidraget &r inte momspliktigt.

- I det fall allman plats inom Detaljplanen angransar till andra projekt som
detaljplanelaggs for allman plats ar Parternas utgangspunkt att Bolaget ska ansvara for
faktiska och verifierade kostnader for sin nytta av den allménna platsen. Ett exempel
pa ett projekt i exploateringsprojektets omgivning ar detaljplanen for Trafallet.
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- Mark som utgor allméan plats i Detaljplanen ska utan ersattning éverlatas till
Kommunen forutsatt att den allménna platsen ar féremal for kommunalt
huvudmannaskap.

- Bolaget bekostar lantméteriforrattning samt bekostar samtliga fullfoljdsatgarder som
lantméteriforrattning kréver avseende det som utgor Bolagets kvartersmark samt
allman plats inom Exploateringsomradet.

- Bolaget ansvarar till fullo for alla forekomster av markféroreningar inom samt bar det
fulla kostnadsansvaret for eventuell sanering av mark som krévs enligt Detaljplanens
angivna markanvandning inom Bolagets markinnehav.

- Bolaget bekostar i sin helhet samtliga atgarder inom Bolagets kvartersmark samt
kvartersmarkens anpassning till omgivande mark och anlaggningar.

- Bolaget bekostar i sin helhet avgifter till myndigheter, t.ex. bygglovavgifter,
lagfartskostnader och forrattningskostnader, som kravs for att bebygga Bolagets
kvartersmark inom Exploateringsomradet.

- Bolaget bekostar i sin helhet avgifter till leverantorer av teknisk infrastruktur, t.ex.
anslutningsavgifter for vatten och avlopp, anslutning till fjarrvarme samt kostnader for
elanslutning, som kravs for att bebygga Bolagets kvartersmark inom
Exploateringsomradet.

- Kommunen ska fora dagbok éver sin arbetstid, dagbok ska skickas till Bolagets pa
Bolagets begéaran.

8.3 Medfinansiering av infrastruktur

Parterna &r medvetna om att framtida utbyggnad av statlig och regional infrastruktur kan
medftra nytta for Exploateringsomradet. Bolaget kan darfor till Kommunen komma behéva
erlagga medfinansieringsersattning enligt de Riktlinjer for medfinansieringsersattning som
galler vid tidpunkten for ingaende av exploateringsavtal och utgar fran PBL.
Medfinansieringsersattningens storlek och formerna for dess erlaggande ska slutligen
6verenskommas i kommande exploateringsavtal. Medfinansieringsersattning &r inte
momspliktig.

8.4 Samordning med andra projekt

Bolaget &r medvetet om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att
genomforas i Exploateringsomradets omgivning de kommande aren och att utbyggnad av
tekniska forsorjningssystem och forhallanden i dvrigt kan paverka tidplan for genomforande
av utvecklingen inom exploateringsprojektet Myrberget. Bolaget ar inforstatt med att en
samordning med andra projekt kan behdva ske och att utbyggnaden inom
exploateringsprojektet Myrberget kan behdva ske etappvis eller i ett senare skede.
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8.5 Fakturering

Ersattningar enligt Avtalet ska faktureras med en manads forfallotid pa nedanstaende
faktureringsadress. Fakturorna ska markas med referens.

Faktureringsinfo:

TB-Gruppen Bostad AB
Box 439
441 29 Alingsas

faktura skickas i forsta hand som PDF-fil till e-post:
faktura@tb.se

Faktura mérks med “’Detaljplan Myrberget / Projektnr 105390

8.6 Sdkerhet och viten

Bolaget ska lamna godtagbar sékerhet, exempelvis genom borgen, bankgaranti eller
fastighetspantséattning, for fullgérande av samtliga exploatorsataganden, inklusive eventuella
viten. Formerna for lamnandet av sakerhet ska slutligt slas fast i kommande
exploateringsavtal. Kommunen &ger ratt att avgéra vad som dr godtagbar sékerhet.

| kommande exploateringsavtal kan ataganden och forpliktelser komma att vitesbeldggas for
att sékerstalla exploateringsprojektets genomforande. Exempel pa vite ar skydd av
Kommunens mark och vite for att sakerstalla Parternas gemensamma intentioner.

9 Avtalets giltighet

Detta Avtals giltighet &r villkorat av att kommunstyrelsens beslut att godkanna Avtalet vunnit
laga kraft.

Avtalet ar till alla delar forfallet utan ersattningsratt fran nagondera parten om
exploateringsavtal mellan Kommunen och Bolaget inte traffats senast 2027-12-31. Avtalet
forlangs med 1 ar i taget om inte endera parten skriftligen sager upp avtalet minst sex
manader innan avtalstidens utgang.

Kommunen har, utan ersattningsréatt for Bolaget, rétt att avbryta arbetet med
exploateringsprojektet t.ex. om forutsattningarna for att fatta beslut om Detaljplanens
antagande inte foreligger.

Om Avtalet upphort att gélla enligt denna paragraf medger Bolaget Kommunen rétt att
anvanda utredningar, bebyggelseidéer, projektering och évrigt annat framtaget material pa satt
som Kommunen finner lampligt, utan ersattning till Bolaget eller av Bolaget anlitade
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konsulter och entreprendrer i enlighet med ABK09. Kommunens nyttjanderétt till framtaget
material inskranker inte den upphovsrétt som Bolaget eller annan part kan ha.

Bolaget &r medvetet om att beslut om att anta Detaljplanen meddelas av kommunfullméktige.
Sadant beslut har foregatts av olika beredningsatgérder, bl.a. samrad med dem som berors av
detaljplanen. Sakagare och lansstyrelsen har mojlighet att anféra besvar mot beslut att anta
Detaljplanen varvid beslutet kan komma att prévas av hogre instans. Bolaget ar medvetet om
att dessa och andra forutsattningar paverkar huruvida Avtalet och kommande
exploateringsavtal kan ingas och fullfoljas.

Bolaget &r medveten om att Avtalet inte &r bindande for Kommunens myndigheter vid
provning av Detaljplanen.

9.1 Andring och tilldgg

Andringar och tillagg till detta Avtal far endast géras genom en skriftlig handling
undertecknad av behdrig foretradare for Kommunen respektive Bolaget.

9.2 Overldtelse av Avtal

Bolaget &ger inte ratt att, direkt eller indirekt, helt eller delvis 6verlata Avtalet till annan part
utan Kommunens godkannande. Bolaget dger dock réatt att utan Kommunens godkénnande
helt eller delvis dverlata Avtalet till helagt dotterbolag inom koncern vari Bolaget ingar.
Bolaget ska skriftligen underratta Kommunen om sadan 6verlatelse.

Sker Gverlatelse av Avtalet vid en tidpunkt da skyldigheter enligt Avtalet kvarstar svarar
Bolaget, i forhallande till Kommunen, sasom for egen skuld for samtliga skyldigheter enligt
Avtalet. Bolaget ska tillse att 6vertagande part dvertar samtliga forpliktelser enligt Avtalet.
Vid sadan 6verlatelse ska saledes Bolaget i forhallande till Kommunen alltid kvarsta som fullt
ansvarig for fullgérande av eventuella aterstdende skyldigheter enligt detta Avtal.

10 Tvist

Tvist angaende tolkning och tillampning av Avtalet ska avgoras av allman domstol enligt
svensk rétt.

11 Bilagor

Bilaga 1 Exploateringsomrade
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Avtalet har upprattats i ett exemplar som Parterna signerat digitalt.

For Knivsta kommun For TB GRUPPEN BOSTAD AB
Ort Ort

Datum Datum

Namnunderskrift Namnunderskrift
Namnfortydligande Namnfortydligande

Titel Titel
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