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1 Inledning

Detta dokument dr exploateringsprojektets hogsta styrande dokument dér
exploateringsprojektets ramar i form av tid, ekonomi och maél r faststdllda av
kommunstyrelsen. Andring av projektuppdrag kriver nytt beslut av
kommunstyrelsen.

1.1 Bakgrund

Projektet omfattar ett markomrdde om ca 6000 kvm belédget i Ostra Sérsta i
Knivsta titort. Det aktuella exploateringsomrédet har en area pa ca 3000 kvm och
utgjordes av en forskola fram t.o.m. 2019. Omréadet kan idag beskrivas som en
oanvind, inhdgnad och mestadels hardgjord yta. Den andra halvan som bestér av
en park med tillhorande lekplats kommer att bevaras.

1.2 Tidigare beslut och avtal m.m.

Sommaren 2022 genomfordes en markanvisningstivling dér intressenter
uppmanades att komma in med anbud och forslag pa bebyggelse. Inkomna forslag
granskades och utifran ett antal bedomningskriterier som exempelvis
genomforbarbarhet, samhillsbyggnadskvalitéer och pris per BTA utségs Strand
fastigheter AB till vinnare av tdvlingen. Det vinnande forslaget innehdll 18
stycken radhus 1 varierande storlek.

P& grund av det fordndrade konjunkturldget blev projektet vilande en tid och
under hosten 2023 inkluderades projektet 1 projektportfoljen (BP2) och arbetet
med att sékerstélla finansiering av initieringsskedet (BP3) inleddes. I samband
med detta uppdaterades projektets inriktning till att rikta in sig mot en mer
klassisk gestaltning och att minska exploateringen till ca 12 stycken radhus.

Tidigare beslutspunkter:

e BPI — Beslut om genomforande av idéberedning: 2022-07-12

e BP2 — Beslut att inkludera idén i projektportfoljen: 2023-10-04

e BP3 — Beslut att inleda arbetet med att sékerstélla finansiering av
initieringsskede: 2023-10-04

e BP4 — Beslut/inga avtal om finansiering av initieringsskede samt projektstart:
2024-04-23
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Figur 1. Projektomrddets ungefdrliga geografiska avgrdnsning, markerat med vit
linje. Den grona delen av projektomrddet definierar exploateringsomrddets
ungefdrliga geografiska avgrdnsning.

1.4

Relevanta styrdokument

Nedan listas relevanta styrdokument som beror projektet:

Mal och budget 2025

Oversiktsplan 2017

Stadsplan for Sjohagen fran ar 1976
Stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy
Gronstrukturplan 2016

Kulturmiljoprogram 2013

Parkeringsnorm 2013
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2 Syfte och mal

2.1 Syfte

Projektet syftar till att komplettera det befintliga villaomridet med fler bostédder i
form av en klassiskt gestaltad sméskalig tridgdrdsstadsbebyggelse som vérnar om
den befintliga boendemiljon med nérhet till park och lekplats. Den tillkommande
bebyggelsen syftar till att forstérka upplevelsen om ett trivsamt, tryggt och gront
bostadsomrade och samtidigt skapa mervérden for omradet genom att finansiera
vissa mindre forbéttringsatgéirder i den befintliga parken eller lekplatsen.

2.2 Mal

Malen avser vilka permanenta effekter som exploateringsprojektet har, d.v.s. vad
blir de bestdende konsekvenserna om projektet fullfoljs.

For exploateringsprojektet Tarnan géller f6ljande mal:

e 12 stycken fardigstillda- och minst 10 stycken inflyttade radhus i tva
vaningsplan i exploateringsomradet senast ar 2027.

e Projektet har genererat ett positivt exploateringsnetto om 8 mnkr senast ar
2026.

e Att det inom exploateringsomradet senast ar 2027 finns en klassiskt gestaltad
smaskalig tradgardsstadsbebyggelse som skapar merviarden for omgivningen
och att projektomradet upplevs som trivsamt, tryggt och gront.

e Befintlig parks storlek ska bibehéllas.

2.3 Malprioritering

Projekttriangeln nedan visar den prioritering som ska goras mellan tid, kostnad
och kvalité i projektet. I projektet prioriteras tid framfor kostnad och kvalitet med
hansyn till att projektet har som malséttning att mdjliggora ett antagande av
detaljplanen 1 juni 2026.

Tid

Kostnad Evalitet

Figur 2. Projekttriangel.
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3 Tid
Styrande beslutspunkter:

e BPS5 — Beslut om planuppdrag, projektuppdrag och markanvisningsavtal:
december 2024

e BP6 — Antagande av detaljplan samt godkénnande av markdverlatelse- och
genomforandeavtal: maj 2026

e BP7 - Firdigstilld utbyggnad av allmén plats och kvartersmark: 2027 T3

e BP8 — Projektavslut: 2028 T1

4 Ekonomi

4.1 Projektnetto

Projektnettot bestar av exploateringsprojektets sammanréknade nettonuvérde
genom att summera beddmda framtida kostnader och intdkter for
exploateringsprojektet som helhet under projekttiden, inklusive debitering av
exploatoren for kommunens arbete. Detta innefattar séledes en ekonomisk
beddmning av initierings-, detaljplane-, genomférande- och utvérderingsskede,
inklusive kostnader och intékter for kop och forséljning av marken.

Det bedomda projektnettot inkl. risk uppgar till 9 mnkr i 2024 ars penningvirde.

4.2 Exploateringsnetto

Kommunen dger marken i exploateringsomradet. Exploateringsnetto bestar av
kommunens intékt for markforsidljning minus de omkostnader — exempelvis
anskaffningskostnader, forddlingskostnader etc. — som kommunen haft f6r
marken.

Det bedomda exploateringsnettot inkl. risk uppgar till 8 mnkr 1 2024 ars
penningvirde.

4.3 Driftsekonomiska konsekvenser efter projektslut

Om allmin plats byggs ut eller rustas upp bedéms det bli i mycket begransad
omfattning och kommer darfor att medfora en marginellt hogre driftkostnad for
kommunen.

Projektet bedoms initialt medfora ett 6kat behov av skol- och forskoleplatser. De
befintliga skol- och forskoleplatserna i centrala Knivsta bedoms ha tillrdckligt
med kapacitet for att kunna ticka det 6kade behovet av platser som projektet
medfor och en utokning av antalet platser dr inte nddvéandig.

Skatteunderlaget bedoms 6ka med motsvarande 12 bostider.
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4.4 Koncernekonomiska konsekvenser

De bostidder som byggs kommer att anslutas till den allménna VA-anldggningen
vilket medfor en marginellt 6kad belastning pa reningsverket som 1 sin tur bidrar
till en nagot hogre driftskostnad. Denna marginellt hogre driftskostnad bedoms
inte paverka kommunens VA-taxa.

5 Projektomfattning

I projektets omfattning ingér:

- Ta fram en ny detaljplan och utreda lampligheten att fortidta omradet
med radhusbebyggelse.

- Sikerstilla att befintlig markanvéndning av gata och park utgors av
allmén plats 1 ny detaljplan.

- Se Over forutséttningarna att 6ka nuvarande upplevelsevérde 1 befintlig
park t.ex. okat aktivitetsutbud, prydnadsvirde och upplevd trygghet.

- Att genomfora en medborgardialog med nidrboende i syfte att ta del av
synpunkter samt kommunicera projektets process och resultat.

- Forhandla fram markoverlételse- och genomforandeavtal.

- Sikra exploateringsprojektets genomforbarhet

- Folja upp och sikerstilla att projektet genomfors i enlighet med
markoverlatelse- och genomforandeavtal.

- Utvirdera projektet och dra lirdomar av bra och mindre bra
erfarenheter.

5.1 Avgransningar
I projektet ingar inte:

- Att planldgga skola, verksamhet och centrum.

- Att utoka exploateringsomradet och inkludera befintliga
bostadsfastigheter.

- Ombyggnad av befintlig gata utdver anpassningsatgérder till
exploateringsomradet.

- Befintliga parkeringar 6ster om lekparken Térnan.

6 Risk

Sannolikheten att ndgon av riskerna nedan faller ut bedoms som lag under
forutsittning att projektet aktivt foljer upp och beaktar dessa risker under
detaljplane- och genomforandeskedet.
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Risk for...

Riskbeskrivning

Dagvatten
Tids- och kostnadsrisk

Delar av exploateringsomradet ligger i en svacka jamfort
med stora delar av den intilliggande marken.

Faktisk VA-kostnad

Oséakerheter i tillampningen av gallande VA-taxa kan

Kostnadsrisk medfora stora merkostnader beroende pa dess tillampning.
Ekonomi Okade finansierings- och byggkostnader kan var for sig
Kostnadsrisk paverka projektets ekonomi och genomférbarhet.

Foéroreningar
Kostnadsrisk

Risken beddoms som lag men inga markundersoékningar har
utforts.

Sattningar/skador pa
Kélangsvagen
Tids- och kostnadsrisk

Véagen ligger 3 m hégre an marken som ska exploateras
och det finns darmed risk for att vadgen skadas om inte
erforderliga atgarder vidtas inom exploateringsomradet.

Lagre exploateringsgrad
Minskade intékter eller
utebliven exploatering

Om antalet byggratter blir farre an vad som antas vara
mojligt kommer projektet att generera lagre intakter eller
inte kunna genomféras.

Resurssattning
Tidsrisk

Projektets resursbehov behoéver tillgodoses for att projektet
ska kunna na faststallda mal.

7 Kommunikation

Nedan anges overgripande syfte, utgangspunkter och ansvar for intern och extern
kommunikation hdnforlig till projektet. Detta dr obligatorisk del av
projektuppdraget for att sdkerstdlla kommunstyrelsens mal avseende ”...0kad

trygghet, delaktighet och tillit hos kommunens invanare.”

71 Syfte och utgangspunkter

Kommunikation intern och externt i projektet syftar till att mojliggora
maluppfyllelse av kommunstyrelsens mal avseende 6kad trygghet, delaktighet och
tillit hos kommunens invéanare. All projektkommunikation ska ske med
utgangspunkt 1 maluppfyllelse av nimnda kommunstyrelsemal, projektets behov

samt uppstéllda mal.

Savil extern som intern kommunikation ska goras med utgédngspunkt i det mest
kostnadseffektiva sittet for respektive kommunikationsinsats. Kommunikation ska
ske framst digitalt via digitala kanaler men vid behov tryckt material.

7.2 Ansvar for intern och extern kommunikation

Overgripande ansvaret for projektets interna och externa kommunikation aligger

huvudprojektledare. Det innebir att all projektkommunikation kanaliseras genom
huvudprojektledare eller for kdnnedom till denne.
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Inom ramen for exploateringsprojektet ansvarar respektive delprojektledare for
den interna och externa kommunikationen hirrérande till respektive delprojekt
(detaljplan och utbyggnad av allmén plats).
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