Knivstag

kommun

Diarienummer: KS-2026/274

Exploateringsavtal avseende
exploateringsprojekt Myrberget

Detta exploateringsavtal jdmte bilagor reglerar genomforandet av detaljplan
Myrberget Vrd 3:1 med flera (Dnr SBK-2024-000003) och ér ingénget mellan
parterna nedan.

Parter

Knivsta kommun, nedan kallad Kommunen
Org.nr. 212000-3013

Centralvdagen 18

741 75 Knivsta

Myrberget Markutveckling AB, nedan kallad Exploatoren
Org.nr. 556755-4224

Box 439

441 30 Alingsés

Kommunen och Exploatoren bendmns nedan var for sig som Part och
gemensamt som Parterna.

1 Bakgrund, syfte och definitioner

1.1 Bakgrund

Myrberget Markutveckling AB foretrider, i egenskap av Exploatéren, de privata
fastighetsdgande bolagen inom koncernen i deras roll som markégare gentemot
Kommunen. Exploatoren och Kommunen dger mark intill varandra i mellersta och
ostra delen av Alsike. Marken ligger utpekad i 6versiktsplanen som prioriterade
utvecklingsomréaden. Tillsammans har Kommunen och Exploatoren arbetat for ny
detaljplan ddr syftet med Detaljplanen ér att mojliggora for bostider och
verksamheter. Vidare dr syftet med Detaljplanen att skapa en attraktiv
boendemiljé och bevara naturomraden och mojliggora for rekreationsomraden,
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samt sikerstilla fortsatta spridningsmdjligheter for djur och vaxter genom
omrédet.

Kommunen har arbetat med planen som exploateringsprojekt dar ett
projektuppdrag for Myrberget tagits fram enligt exploateringsprocessen.
projektuppdraget sétts projektets ramar i form av tid, ekonomi och mal. Projektet
syftar till att mojliggdra for trivsamma och trygga boendemiljoer med nérheten till
naturen. Projektet syftar dven till att mojliggora for verksamheter att etablera sig i
Kommunen. Detta for att sikerstilla Kommunfullméktiges inriktningsmal
avseende ”En sund stadsbyggnad for ett trivsamt, tryggt och gront Knivsta med ett
vilmaende nédringsliv”.

I juni 2015 gav kommunstyrelsen positivt planbesked for Vrd 3:1 (KS-2015/190
§124) och gav dirmed i uppdrag &t samhallsutvecklingsndmnden att utarbeta ett
forslag till detaljplaneprogram for omrédet Myrberget.

Ett detaljplaneprogram togs fram och beslut om samrad (KS-2021/359) togs och
genomfordes mellan maj och juni 2021. Parallellt med planprogrammet
genomfordes en utokad medborgardialog, dokumenterad i ”Utokad
medborgardialog for Myrberget” daterad 1 mars 2021.

[ mars 2022 togs beslut (SUN-2022/46 §35) i samhillsutvecklingsnimnden om att
vilandeforklara detaljplanearbetet pa grund av kapacitetsbrist 1 det allménna
vatten- och avloppsnitet.

I slutet av 2023 presenterade Exploatéren en projektidé for Kommunen med dels
bostider i form av smahus, dels verksamhetsmark i delen narmast befintligt
verksamhetsomréade 1 Ar.

Den 25 mars 2024 beslutade kommunstyrelsen (KS-2024/140 §36) om
prioritering av exploateringsprojekt for ar 2024 och exploateringsprojekt
Myrberget gavs tillsammans med andra projekt hogsta prioritering
Finansieringsavtal (KS-2024/292) tecknades parterna emellan i maj 2024 dar
parterna enades om finansiering av exploateringsprojektets initieringsskede.

Ramavtal (KS-2024/152) tecknades i januari 2025 dér parterna enades om
genomforandefragor som ror framtagande av Detaljplanen.

I april 2025 godkinde kommunstyrelsen (KS-2025/146 §78) samrddsforslaget och
under maj till juni 2025 var Detaljplanen ute pd samrad.

[ januari 2026 godkénde kommunstyrelsen (KS-2025/668 §22)
granskningsforslaget och under februari var Detaljplanen ute pd granskning.
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[ februari 2026 godkénde kommunstyrelsen (KS-2026/23 §37) tva tillaggsavtal till
Ramavtalet géllande partsbyte till Myrberget Markutveckling AB och
Projekteringsavtal dér parterna enades om ansvar, kostnader och genomforande av
projektering innan Detaljplanen vunnit laga kraft. Dessa avtal tecknades 1 mars
2026.

1.2 Syfte

Det overgripande syftet med detta genomforandeavtal 1 form av
exploateringsavtal, nedan kallat Avtalet, ar att sdkerstélla ett &andamalsenligt
genomforande av exploateringsprojektet. Detta gors genom att 1 Avtalet klargora
forutséttningarna for markexploatering genom att bland annat reglera réttigheter
och skyldigheter samt risk-, kostnads- och ansvarsfordelning mellan Parterna for
genomforandet av Detaljplanen.

1.3 Definitioner

Allmin plats avser sddan yta som i Detaljplanen ar utlagd som Allmén plats,
exempelvis gata, vig, park, torg eller annan Allmén plats.

Avtalet avser detta "Exploateringsavtal avseende exploateringsprojekt
Myrberget”.

Detaljplanen avser detaljplan Myrberget Vra 3:1 med flera

( SBK-2024-000003) for exploateringsprojekt Myrberget for vilken plankarta
bifogas som bilaga 1.

Exploateringsomradet avser i huvudsak den del av Detaljplanen som utgor
Kvartersmark och som dgs av Exploatdren, eller bolag inom Exploatorens koncern
och Kommunen. I bilaga 2, preciseras Exploateringsomradet i detalj.

Foravtal avser de avtal (Finansieringsavtal, Ramavtal, Projekteringsavtal -
tillaggsavtal till ramavtal, Partsbyte - tillaggsavtal till ramavtal) som Parterna
tecknat 1 syfte att klargora forutséttningarna for projektet och finansiering av
nedlagd arbetstid.

Kvartersmark avser sadan yta som 1 Detaljplanen ar utlagd som Kvartersmark.

Projektomradet avser 1 huvudsak Detaljplancomradet samt omraden for
eventuella atgarder som behdver vidtas utanfor Detaljplancomradet. 1 bilaga 3,

preciseras Projektomradet i detalj. ;
AL
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2 Avtalets forutsattningar

2.1 Detaljplan

Parterna forbinder sig att verka for att Detaljplanen antas och vinner laga
kraft i huvudsaklig 6verensstimmelse med detaljplaneforslag for Myrberget
Vré 3:1 med flera (SBK-2024-000003), se bilaga 1.

Féljande planhandlingar finns framtagna:

o Plankarta
o Planbeskrivning
o Gestaltningsprogram

Samt till Detaljplanen tillhérande underlag och utredningar:

Arkeologisk utredning
Bullerutredning
Dagvattenutredning
PM reningsanlaggning
Ekosystemanalys
Inventering av groddjur
Miljoteknisk utredning
Naturvdrdesutredning
Risk-PM

Riskutredning
Trafikutredning
Undersokning av betydande miljopaverkan

O 0O 0O 0O O 0o o0 O o0 O o o0 o

Oversiktlig utredning markavvattningsforetag Sittra-Trifallet-
Brinnkarret

Geoteknik

Markteknisk undersokningsrapport

Hydrogeologisk markrapport

2.2 Markéagande

Detaljplanen omfattar hela av Exploatoren dgda fastigheten Vréd 3:1 och Vrd 3:2,
samt av del av kommunégda fastigheterna Vra 1:137, Gredelby 1:3, Gredelby
1:157 och Gredelby 1:158, se¢ bilaga 4 Fastighcter inom detaljplaneomrddet och

W
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Exploatoren foretrader, enligt fullmakt se bilaga 5, samtliga berorda icke
kommunala markégare i Avtalet och intrader ddrmed 1 rollen som Exploator
gentemot Kommunen. Samtliga fastigheter ligger 1 Knivsta Alsike.

Avtalspart tillika Fastighet Fastighetsagare
foretradare
Exploatoren Myrberget | Vra 3:1 Myrberget Markutveckling AB (556755-4224)

Markutveckling AB
(556755-4224)

Knivsta kommun Vra 1:137 Knivsta kommun (212000-3013)
(212000-3013) Gredelby 13

Gredelby 1:157

Vra 3:2 Myrberget Markutveckling 2 AB (559473-4930)

Gredelby 1:158

2.3 Tidigare tecknade avtal

2.31 Finansieringsavtal

Finansieringsavtal (KS-2024/292) tecknades i maj 2024 for planerad exploatering
inom omradet. Finansieringsavtalet syftar till att skapa ekonomiska forutséttningar
for framdrift och utveckling av exploateringsprojektet Myrberget med avsikt att
traffa ramavtal och exploateringsavtal.

2.3.2 Ramavtal

Ramavtal (KS-2024/374) tecknades 1 januari 2025 dar parterna enades om
overgripande forutsittningar och utgangspunkter for projektet som helhet och
framtagande av detaljplan. Ramavtalet utgor ett Foravtal till Parternas planerade
exploateringsavtal inom ramen for exploateringsprojektet Myrberget. Syftet med
ramavtalet dr att reglera forutsittningarna for exploateringsprojektet som helhet,
inklusive framtagandet av en ny detaljplan reglera de dvergripande
forutsittningarna for genomforandet av Detaljplanen, reglera 6vergripande
ansvars- och kostnadsfordelning samt ligga till grund for Parternas kommande
exploateringsavtal. Ramavtalet anger principer for overforing av mark och
anldaggningar mellan Parterna samt principer for ataganden framst vad giller
kostnader for framtagande av handlingar samt att Kvartersmark ska anpassas till
omgivande mark och anldggningar.

[ enlighet med ramavtalet har detaljplan for Myrberget Vra 3:1 med flera tagits
fram.
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2321 Tillaggsavtal till ramavtal avseende partsbyte

I februari 2026 tecknades avtal om partsbyte (KS 2026/23) dér parterna enades
om att byta part i ramavtalet fran TB Gruppen Bostad AB till Myrberget
Markutveckling AB.

2322  Projekteringsavtal tilldggsavtal till ramavtal

[ februari 2026 tecknades avtal om projektering (KS 2026/23). Syftet med
projekteringsavtalet ér att reglera ansvar, risk, kostnader och siakerhet for
framtagande av handlingar innan Detaljplanen vunnit laga kraft. Handlingar avser
bland annat forfragningsunderlag for utbyggnad av Allméan plats samt atgérder
som &r nodvindiga for Detaljplanens genomforande.

Foljande arbete pagar enligt projekteringsavtalet:

Projektering och framtagande av handlingar tillhorande
forfragningsunderlag for utbyggnad av allménna anldggningar.

Projekteringsavtalet gdller till dess att pagaende arbete som initierats inom ramen
for projekteringsavtalet dr fullfoljt, samtliga kostnader reglerade och fakturerade
och parterna enats om att projekteringsavtalet har upphort att gélla.

2.3.3 Plankostnadsavtal

Kommunen och Exploatdren tecknade 2025-01-27 plankostnadsavtal (SUN-
2025/60) som reglerar betalningsvillkor och Parternas ataganden i ovrigt gillande
upprittande av Detaljplanen. Plankostnadsavtalet giller till dess att pagaende
arbete som initierats inom ramen for detaljplanearbetet ar fullfoljt, samtliga
kostnader reglerade och fakturerade och parterna enats om att Avtalet har upphort
att gélla.

2.3.4 Kommunens avtal med staten och regionen om fyra spdr

Kommunen har med staten och region Uppsala tecknat ”Avtal avseende
bostadsbyggande 1 Alsike, Nydal och "Nysala” i Knivsta kommun.” Avtalet ér ett
sitt for staten att medverka till ett patagligt 6kat bostadsbyggande och medfor ett
atagande av staten att bygga tva nya jarnvagsspar mellan Uppsala och lidnsgransen
Uppsala/Stockholm. I utbyte mot att staten bygger ut jarnvigen har Kommunen
ctt atagande att bygga 15 000 bostéder.

Kommunen planerar att medfinansicra utbyggnad av jarnvagen och tillhorande
anlaggningar som staten och regionen atagit sig att bygga. Exploatoren bedéms
gynnas ekonomiskt i form av en viardedkning av Kvartersmarken i1 Detaljplanen pa
grund av denna utbyggnad av infrastruktur som staten, regionen och Kommunen
bekostar. I syfte att aterfora en del av denna virdedkning till Kommunen ska
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Exploatoren erlagga medfinansieringsersattning till Kommunen i enlighet med
avsnitt 4.6 1 Avtalet.

2.4 Riktlinjer och program

Exploatoren ér inforstadd med och ar skyldig att folja samtliga 6vergripande
riktlinjer och program som Kommunen beslutat om, sa linge som dessa inte star i
strid med tillimpning av svensk lag, laga kraftvunnen detaljplan for Myrberget
eller utgdr siarkrav med nivaer som gar utover lag, tillhorande forordning eller
foreskrift i enlighet med 8 kap 4 a § PBL.

Dessa inbegriper men &r inte begrinsat av:

Riktlinjer for markanvisningar och exploateringsavtal (2022)
Samhillsbyggnadsprinciper for tradgardsstad (2026)

Kommunala foreskrifter om anvandandet av den allménna VA-
anldggningen (2025)

VA-policy (2025)

Avfallsplan 2023-2030 for Habo, Knivsta, Sigtuna och Upplands-Bro
kommuner (2023)

Lokalt atgardsprogram for Lovstaan och Valloxen (2025)
Skyfallskartering och risk- och konsekvensanalys for Knivsta kommun
(2024)

Knivstas hallbarhetsloften (sker [opande uppdateringar)
Gronstrukturplan (2016)

Kulturmiljéprogram for Knivsta tétort (2013)

Naringslivsstrategi (2021)

Trafikstrategi (2014-2025)

Parkeringsnorm (2013)

Ny parkeringsnorm planeras att beslutas under ar 2026.
Avfallsforeskrifter (2024)

2.5 Avtalet ersatter

Avtalet fullfoljer och ersitter till fullo Parternas foljande tidigare avtal:

Finansieringsavtal tecknat 2024-05-06

Ramavtal tecknat 2025-01-24 inklusive Tilldggsavtal till ramavtal

avseende partsbyte tecknat 2026-03-02 o
W

Rev: 2026-04-23 version 1.4 7(30)



Knivstag

kommun

Diarienummer: KS-2026/274

3 Genomfdrande

3.1 Fastighetsrdttsliga atgdrder

311  Markoéverldtelser mellan Kommunen och Exploatéren

3111 Exploatéren dverldmnar mark for allmdn plats till Kommunen

Parterna dr 6verens om att de delar av Projektomradet, som enligt Detaljplanen édr
Allmaén plats, genom fastighetsbildning ska tillféras Kommunens fastighet Vra
1:137 utan ersittning. Godtas inte denna skrivning som dverenskommelse om
ersittning vid lantmaéteriets forrattning utgér Kommunens kostnad for
markinldsen grund for berdkningen av exploateringsbidraget.

Vid lagakraftvunnen detaljplan &r Kommunen fri att nyttja marken som i
Detaljplanen utgér Allmén plats och ges ritt att ta den 1 Detaljplanen avsedda
allmdnna platsmarken 1 ansprak for de andamal som anges 1 Detaljplanen.

Exploatoren garanterar att den mark som ska overforas till Kommunen pé
tilltradesdagen inte besviras av inteckningar, servitut, inskrivningar eller andra
rittigheter som utan inskrivning kan goras géllande.

Skulle vid blivande fastighetsbildningsforréttning granserna for de markomréden
som ska dverforas till Kommunen dndras 1 mindre utstrackning ska
overenskommelse om fastighetsreglering enligt denna punkt avse de vid
forriattningen bestdmda omradena.

3112 Kvartersmark utvecklat for verksamheter

Kommunen och Exploatdren dger ca 50% vardera 1 ett omrdde om totalt ca
26 160 kvm 1 ett kvarter utvecklat for verksamheter med direkt angrénsning till
Ar, se bilaga 6.

Under tiden for planarbetet har niringslivsenheten pa Kommunen varit delaktig i
arbetet. Dels for att tillsammans med parterna utveckla omradet flexibelt,
mojliggdra for sd ménga arbetstillfillen som mdjligt och for att ge forutséttningar
till ett vdlmaende niringsliv.

Parterna dr 6verens om att omradesindelningen ska goras pd ett dandamadlsenligt

sitt sd att respektive part behéller motsvarande andel av omradet.
Fastighetsindelningen ska goras i huvudsak 1 enlighet med bilaga 6, men den

slutliga indelningen ska anpassas for att aterspegla nuvarande fastighetsinnehav

och virdeforhallanden. Parterna tilltrdder Kvartersmarken nér fastighetsbildningen
vunnit laga kraft. e
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