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TJANSTEUTLATANDE
Exploateringsprojekt, Varsdngen Sdrsta 3:398 -
Ramavtal

Férslag till beslut

Kommunstyrelsen ska inga ramavtal enligt forslag daterat 2026-06-30.

Sammanfattning av drendet

Arendet behandlar ramavtal for planerad bebyggelse pa fastigheten Sarsta 3:398 i
Knivsta, dar kommunen och en privat aktor tillsammans avser utveckla omradet med
bebyggelse med utpraglad tradgardsstadskaraktar. Platsen har historiskt anvants for
vard och skola, men anvands nu i mindre omfattning och ar i behov av utveckling.

Syftet med ramavtalet ar att ha en gemensam utgangpunkt och spelplan fér en
effektiv och tydlig exploateringsprocess. For att klargéra kommunens och
fastighetsagarens 6vergripande intentioner, ansvar och kostnader under
detaljplaneskedet foreslas att kommunstyrelsen ingar ramavtal med
fastighetsagaren, vilket mojliggor ett kommande detaljplanearbete. Exploattren atar
sig att finansiera kommunens arbete inom ramen for exploateringsprojektet.

Arendets uppkomst och historik

Knivsta kommun, med sitt strategiska lage mitt emellan Stockholm och Uppsala, har
som utgangspunkt att samhéllsbyggande inom kommunen, saval gaturum som
bebyggelse, ska genomsyras av tradgardsstadens principer. Bolaget a sin sida har
genomfort flera byggnationer inom kommunen och har i andra genomférda projekt
anammat tradgardsstadskonceptet, och har i dagslaget en tydlig sddan inriktning vid
utveckling av mark och bebyggelse.

Fastigheten Sarsta 3:398 ar beldgen i sodra utkanten av Knivsta tatort, strax 6ster om
stambanan pa gransen till jordbruksmark i soder. Laget ar centralt med under en
kilometer till Knivsta station och an mindre till CIK (Centrum for Idrott och Kultur).

Fastigheten ar idag bebyggd med dels aldre kulturbyggnad (Epidemisjukstugan) fran
1920-talet, samt tidigare enplans vardbyggnad (Knivstahemmet) fran 60-talet, vilket
pa 2000-talet omvandlades till skola (Segerstaskolan). Skolan ar idag nedlagd och
bebyggelsen anvands idag i begransad omfattning som hyresbostader och HVB-hem.
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Fastigheten forvarvades ar 2020 av privat bolag tillika kommunens avtalspart i
ramavtalet.

Kommunen och fastighetsagaren har gemensamt identifierat och initierat
framtagandet av en projektidé for exploateringsprojekt Varsangen. Projektidén syftar
till att mojliggodra bostadsbebyggelse med utpraglad tradgardsstadskaraktar utifran
kommunens styrdokument fér samhallsbyggande.

Projektidén har beretts och konkretiserats i exploateringsprojektets initieringsskede
genom parallellt framtagande av ramavtal och planuppdrag. | enlighet med
kommunens exploateringsprocess ska aven ett projektdirektiv (tidigare
projektuppdrag) tas fram, vilket planeras att beslutas under hésten 2026. |
projektdirektivet kommer bland annat exploateringsprojektets mal ytterligare att
specificeras.

Finansieringsavtal (KS-2026/363) tecknades av parterna i maj 2026 dar parterna
enades om finansiering av exploateringsprojektets initieringsskede. Ramavtalet
ersatter till fullo finansieringsavtalet.

Ett planuppdrag har tagits fram for att starta ett detaljplanearbete som ar planerat
att starta under hosten 2026. | samband med beslut om planuppdrag ska ett
ramavtal tecknas. Ramavtalet finansierar arbetet med exploateringsprojektet fram
till att ett exploateringsavtal tar vid.

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 stéller 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 detaljplanearbetet och genomforandet av
detaljplanen.

Interna styrdokument

| kommunens antagna riktlinjer fér 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 6évriga exploatorsataganden
- sakerhet for exploatérens ataganden

- parternas ataganden, inklusive kostnads- och ansvarsférdelning
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Konsekvensbeskrivningar

Ekonomiska konsekvenser

Kommunens kostnader och ansvar
Ramavtalet innebéar inga ekonomiska dtaganden fér kommunen i detta skede.
Kommunens kostnader ska enligt ramavtalet finansieras av exploatéren.

Exploatérens kostnadsansvar

Exploatoren bekostar erforderliga underlag, varderingar och 6vriga kostnader
kopplade till detaljplanens framtagande inom ramen for exploateringsprojektet.
Detta skapar en tydlig kostnadsférdelning mellan parterna och minimerar
kommunens ekonomiska risk i planprocessen.

Effektivitet och resursanvéndning

Ramavtalet bedéms bidra till effektivare planprocess genom tidig samordning av
utredningsbehov och genomforandefragor, vilket kan minska risken for fordyringar
och omtag i senare skeden.

Barnkonsekvensanalys
Barnkonsekvensanalys ar gjord enligt checklista.

Konsekvenser om beslutet inte tas

Fordrojd eller oséker planprocess

Om ramavtalet inte ingas saknas en tydlig reglering av ansvar och
kostnadsfordelning mellan kommunen och exploatéren i detaljplaneplanskedet.
Detta kan leda till 6kad osdkerhet i planprocessen och risk for fordrojningar.

Utebliven kostnadstéickning fér kommunen

Om ramavtalet inte ingas uteblir finansiering av kommunens (dock ej
planmyndighetens) nedlagda arbetstid i projektet, vilket medfor att skattemedel
behdver tillféras for att bedriva utveckling av den privata marken.

Ekonomisk och administrativ osékerhet

Utan avtal kan det uppsta oklarheter kring finansiering av utredningar och
planunderlag, vilket kan innebdara att kommunen i hégre grad behdver hantera
fragor om kostnadsansvar l6pande under processen.

Férsamrad samordning och effektivitet

Avsaknad av ramavtal kan forsvara tidig samordning av tekniska och
genomférandemassiga fragor, vilket kan 6ka risken for omtag i planarbetet och en
mindre effektiv planprocess.

Sida 3 (5)



Knivsta@

ominurn

Tjainsteutldtande Sida 4 (5)

Samlad beddmning

Ramavtalet utgor en viktig grund for samhallsbyggande genom exploatering och
detaljplaneldggning inom Knivsta kommun. Férvaltningens bedémning ar att
ramavtalet tydliggdr och sakerstaller effektivitet i detaljplaneprocessen och
sakerstaller finansiering av kommunens kommande tid och resurser i projektet.

Den samlade bedémningen ar att forslag till ramavtal ska godkannas for att
mojliggdra exploateringsprojektets framdrift och fortsatt utveckling av ett tryggt,
trivsamt och grént Knivsta som tradgardsstad.

Underlag for beslut och beslutsexpediering

Underlag fér beslut

Tjansteutlatande 2026-08-04
Ramavtal 2026-06-30 inklusive bilaga 1-3

Beslutet skickas till

Akten
Samhallsbyggnadschef
Mark- och exploateringschef
Handlaggare
Jenny Rydaker
Samhadllsbyggnadschef
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Barnchecklista infor beslut

Alla under 18 ar ar att betrakta som barn.

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

Paverkan pa barn

Ramavtalet i sig medfor inga direkta konsekvenser for barn och unga, da det endast
reglerar ansvar och kostnadsfoérdelning i ett tidigt planskede. Eventuella
konsekvenser for barn prévas inom ramen fér den kommande detaljplanen.

2. Hur har barns bdsta beaktats?

3. Beskriv eventuella intressekonflikter.

4. Barn tillfrégas vid évergripande flerdriga planer/styrdokument. Har
sd skett?

Jal]

Nej []

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