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TJANSTEUTLATANDE

Tilldggsavtal till ramavtal for exploateringsprojekt
Myrberget

Foérslag till beslut

1. Kommunstyrelsen godkanner ny part i ramavtalet och ingar avtal enligt
forslaget pa tillaggsavtal avseende partsbyte daterat 2026-01-15

2. Kommunstyrelsen ingar projekteringsavtal enligt forslaget daterat 2026-01-15

Sammanfattning av drendet

TB-Gruppen Bostad AB utvecklar omraden for bebyggelse och har for
detaljplaneomrddet Myrberget startat dotterbolaget Myrberget Markutveckling AB
som ager, forvaltar och saljer planlagd mark.

Ramavtal tecknades vid exploateringsprojektets start i bérjan av ar 2025 med TB-
Gruppen Bostad AB. Da dotterbolaget Myrberget Markutveckling AB agerar exploator
ar parterna 6verens om att Myrberget Markutveckling AB trader in som kommunens
avtalspart i befintligt ramavtal.

Detaljplanen ar planerad att stéllas ut for granskning i bérjan av detta ar och aven ett
antagande kan vara maijligt.

For att mojliggora for utbyggnad av allmanna anlaggningar och byggstart snart inpa
antagen detaljplan planeras det for att starta projektering och framtagande av
forfragningsunderlag.

Som ett led i bolagets utveckling och i att mer detaljerat reglera fragor avseende
allmanna anlaggningar, exploateringsbidrag och for att sakerstalla att kommunen
inte star risk, kompletteras ramavtalet med tva tillaggsavtal, ett for partsbyte och ett
for projektering.

Arendets uppkomst och historik

Kommunstyrelsen i Knivsta kommun beslutade i 21 oktober 2024 (kommunstyrelsen,
§ 145) om forslag till Ramavtal for Exploateringsprojekt Myrberget. Ramavtalet
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tecknades mellan Knivsta kommun (212000-3013) och TB-Gruppen Bostad AB,
(556657-1948) den 24 januari 2025 (KS-2025/152).

TB-Gruppen Bostad AB utvecklar omraden for bebyggelse och har for
detaljplaneomradet Myrberget startat dotterbolaget Myrberget Markutveckling AB
som ager, forvaltar och saljer planlagd mark.

Kommunen och TB-Gruppen Bostad AB tecknade ramavtal for
exploateringsprojektet Myrberget infor planlaggningen. Detaljplanen for Myrberget
Vra 3:1 med flera var ute pa samrad under ar 2025 och planeras for granskning i
borjan av 2026 med planerat antagande under samma ar.

Parterna ar 6verens om att, innan detaljplan vunnit laga kraft, starta framtagande av
forfragningsunderlag och projektering for utbyggnad av allméan plats och andra
atgarder som ar nédvandiga for detaljplanens genomforande. Parterna ar éverens
om att exploatoren star all risk i och med att projekteringen sker innan antagen
detaljplan.

Kommunen avser efter avtalstecknande planera for att starta arbetet som sker i
samverkan mellan kommunen och Roslagsvatten och bekostas av exploatéren.

Arbetet planeras fér i samband med granskningen och innan antagen detaljplan for
att ha mojlighet att starta utbyggnaden kort efter detaljplanen vunnit laga kraft.
Utbyggnaden av allman plats och kvartersmark kommer att ske etappvis.

Da befintligt ramavtal tecknades med TB-Gruppen Bostad AB och inte reglerade
fortida projektering har behov att justera befintligt ramavtal uppkommit. Detta
foreslas ske genom nedanstaende tva tillaggsavtal till befintligt ramavtal.

1. Tillaggsavtal till ramavtal avseende partsbyte
Andring av ramavtalets avtalspart frdn TB-Gruppen Bostad AB till Myrberget
Markutveckling AB

2. Projekteringsavtal, tillaggsavtal till ramavtal
Reglering av ansvar, risk, kostnader och sakerhet for framtagande av
forfragningsunderlag och tillhérande handlingar for utbyggnad av allméan
plats samt dtgarder som ar nédvandiga for detaljplanens genomférande.

Ursprungligt ramavtal galler pa oférandrade villkor med tillagg med vad som uttrycks
i tillaggsavtalen.

Rattslig utredning

Lagstod

| enlighet med 6 kap. 40 § Plan- och bygglagen (PBL, 2010:900) far kommunen inga
exploateringsavtal som reglerar ataganden som ar nodvandiga for genomforandet av
en detaljplan. Lagstiftningen reglerar exploateringsavtalens innehall, men staller inga
formkrav pa hur avtalen ska struktureras.

Mot bakgrund av den allmanna avtalsfriheten enligt avtalslagen (1915:218) kan
exploateringsavtal darfor foregas av ramavtal med kompletterande tillaggsavtal, dar
ataganden preciseras successivt i takt med planens genomférande.
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Tillaggsavtal som avser exempelvis partsbyte, projektering och framtagande av
forfragningsunderlag for allmanna anlaggningar har ett direkt samband med
detaljplanens genomfdrande och ryms darmed inom det lagstdd som féljer av plan-
och bygglagen.

Interna styrdokument

| kommunens antagna riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal (KS-
2022/176) anges att ramavtal ska sakra forutsattningarna for markexploatering och
lagga fast ramarna for bland annat:

- finansiering av allmanna anlaggningar och 6vriga exploatorsataganden
- sakerhet for exploatérens dtaganden

- parternas ataganden, inklusive kostnads- och ansvarsférdelning

Konsekvensbeskrivningar

Ekonomiska konsekvenser

Arbetet med framtagande av forfragningsunderlag innebar att kommunen pabérjar
investering av den blivande kommunala anlaggningen. Av den anledningen finns
separat drende avseende startbeslut for nyttjande av investeringsbudget i
samhallsutvecklingsnamnden. Kommunens arbete har genom projekteringsavtalet
full tackning for kostnad och risk via exploatéren. Kommunens ekonomiska
ataganden sasom kapitaltjanstkostnader aktualiseras forst i samband med
Overtagande av fardigstallda anlaggningar.

Okad foérutsebarhet i kommunens investeringsplan

Nar omfattning, teknisk standard och ungefarliga kostnader fér de allmanna
anlaggningarna klargors tidigt far kommunen battre planeringsforutsattningar for
framtida drift-, underhalls- och investeringsbehov.

Kortare genomforandetid efter antagen detaljplan

Genom att projektering och forfragningsunderlag tas fram parallellt med
planprocessen kan utbyggnaden av allmanna anlaggningar paborjas tidigare efter att
detaljplanen vunnit laga kraft. Detta bidrar till snabbare plangenomforande inklusive
tidigare fardigstallande av allman plats och kvartersmark

Battre kostnadskontroll infér évertagande

Tidigt framtagna handlingar ger kommunen mdjlighet att granska tekniska I6sningar,
sakerstalla att kommunens tekniska standard och langsiktiga driftkrav beaktas,
identifiera kostnadsdrivande I6sningar i ett tidigt skede. Detta minskar risken for
framtida merkostnader.

Forgaveskostnader
Om detaljplanen antas med andringar eller om genomférandet fordrojs eller inte blir
av kan framtagna handlingar behéva uppdateras eller géras om, vilket i slutandan
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kan leda till ekonomiska merkostnader for exploatdéren och administrativ belastning
fér kommunens interna resurser.

Barnkonsekvensanalys

Barnkonsekvensanalys ar gjord enligt checklista.

Konsekvenser om beslutet inte tas

Om beslut inte fattas kan projektering inte starta vilket senarelagger byggstart av
utbyggnad av allméanna anlaggningar och tidplanen forskjuts.

Samlad beddémning

Forvaltningens samlade beddémning ar, utifrdan kommunens kommande utveckling ar
det viktigt att avtalen godkanns for att méjliggora projektets framdrift och
kommunens framtida bostadsforsorjning.

Underlag for beslut och beslutsexpediering

Underlag fér beslut

Tjansteutldtande 2025-12-19
Tillaggsavtal till ramavtal avseende partsbyte 2026-01-15
Projekteringsavtal, tillaggsavtal till ramavtal 2026-01-15

Beslutet skickas till

Akten
Samhallsbyggnadschef
Mark- och exploateringschef
Handlaggare
Jenny Rydaker
Samhéllsbyggnadschef
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Barnchecklista infér beslut

Alla under 18 ar ar att betrakta som barn.

1. PdAverkar beslutet barn?
Ja[] Nej [X

Beslutet paverkar inte barn, utan beror endast finansiering for framtagande av
handlingar.

2. Hur har barns bdsta beaktats?

3. Beskriv eventuella intressekonflikter.

4. Barn tillfrdgas vid évergripande flerdriga planer/styrdokument. Har
s& skett?

Jal]

Nej [

Inte aktuellt. Beslutet ror inte en 6vergripande flerarig plan eller ett flerarigt
styrdokument. [_]
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