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TJANSTEUTLATANDE
Exploateringsprojekt Trafallet, Vrd 1:3 m.fl. -
Exploateringsavtal

Férslag till beslut

1. Kommunstyrelsen ska inga exploateringsavtal enligt forslag daterat 2026-06-
29.

2. Kommunstyrelsen ska inga 6verlatelseavtal daterat 2026-06-25 avseende del
av Knivsta Vra 1:830 enligt exploateringsavtalets bilaga 6.1.

3. Kommunstyrelsen ska inga 6verlatelseavtal daterat 2026-06-25 avseende del
av Knivsta Vra 1:137 enligt exploateringsavtalets bilaga 6.2.

Sammanfattning av drendet

Forslaget till exploateringsavtal for exploateringsprojekt Trafallet reglerar samverkan
och skyldigheter for kommunen och exploatéren for att mojliggdra utbyggnad av ca
86 nya bostader i Alsike. Parter i avtalet ar kommunen och exploatéren, dar
exploatdren har ett samverkansavtal med den privata fastighetsagaren.
Exploateringsavtalet omfattar reglering av projektets genomférandeskede inklusive
finansiering av allmanna anlaggningar sdsom gator, dagvattenanlaggningar, lekplats
och ovrig allméan plats. Det omfattar ocksa medfinansieringsersattning samt medfor
ingaende av tva Overlatelseavtal med fastighetsagaren.

Exploatdren atar sig att bekosta allman plats i enlighet med detaljplanen. Nar
anlaggningarna ar klara kommer drift och underhall att 6vertas av kommunen.

Fastighetsagaren och kommunen tecknar tva dverlatelseavtal for mark. Ett dar
allman plats overlats till kommunen och ett dar kvartersmark regleras till den privata
fastighetsagaren.

Genomférandet av projektet bedéms bidra till positiv samhallsutveckling i och med
6kad bostadsforsorjning och 6kat skatteunderlag genom inflyttning och
befolkningstillvaxt.

Arendets uppkomst och historik

Positivt planbesked for fastigheten Vra 1:3 gavs 2014-01-18. Detaljplanearbetet
pabdrjades i januari 2019.
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| december 2020 togs beslut i samhallsutvecklingsnamnden (SUN-2020/520 §129) om
samrad, vilket holls i januari/februari 2021.

| januari 2022 togs beslut i samhallsutvecklingsndmnden (SUN-2021/503 § 17) om att
vilandeforklara detaljplanearbetet pa grund av kapacitetsbrist i det allmanna vatten-
och avloppsnatet.

| mars 2024 beslutade kommunstyrelsen (KS-2024/140 & 36) om prioritering av
exploateringsprojekt for ar 2024 och exploateringsprojekt Trafallet gavs tillsammans
med andra projekt hogsta prioritering.

| maj 2024 beslutade samhallsutvecklingsnamnden (KS-2024/145 § 34) att upphava
vilandeférklaringen och ateruppta arbetet. Trafallet drivs sedan detaljplanearbetet
aterupptogs enligt kommunens exploateringsprocess.

| januari 2025 tecknades plankostnadsavtal (SUN-2025/59) och finansieringsavtal.

| oktober 2025 beslutade kommunstyrelsen (KS-2025/506 8167) om projektuppdrag i
enlighet med exploateringsprocessen.

| januari 2026 godkande kommunstyrelsen (KS-2025/668 §821) granskningsforslaget
och under februari var detaljplanen ute pa granskning.

Kommunens avtalspart i detta exploateringsavtal ar Eksjohus AB. Denne har 2025-
10-16 i sin tur tecknat ett samarbetsavtal med dgarna till fastigheten Vra 1:3.
Fastigheten Vra 1:3 har genom lantmateriférrattning under mars 2026 styckats av
och den nya fastigheten Vra 1:830 har darigenom bildats.

Som en vasentlig del av den samlade regleringen och som en férutsattning for
detaljplanens och exploateringsavtalets genomférande, tecknas tva overlatelseavtal
med fastighetsagaren for Vra 1:830. Den ena avser Overlatelse av allméan plats och
det sker vederlagsfritt, enligt gallande praxis, till kommunen. Den andra Overlatelsen
avser kvartersmark som saljs till fastighetsagaren for Vra 1:830. Detta for att skapa
andamalsenliga tomter. Priset ar 1 200 000 baserat pa en framtagen vardering med
avdrag for exploateringskostnader och risk.

Rattslig utredning

Regleringen avseende genomférandet av detaljplaner aterfinns huvudsakligen i plan-
och bygglagen (PBL, 2010:900) 6 kap. Sarskilda bestammelser om exploateringsavtal
aterfinns i PBL 6 kap. 39-42 8§, dar det framgar vilka fragor som kan omfattas av
exploateringsavtal. Enligt PBL far exploateringsavtal reglera atagande for byggherre
att vidta eller finansiera atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna
platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgarder.
Atgéarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. Det
framgar ocksa att ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersattning.
Harutover ska byggherrens eller fastighetsdgarens dtagande sta i rimligt forhallande
till dennes nytta av planen.
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Vidare maste kommunens agerande folja bestammelserna i kommunallagen
(2017:725). Det innebar bland annat att kommunen inte far gynna enskilda
naringsidkare pa ett otillborligt satt (likstallighetsprincipen).

For de delar av exploateringsavtalet som kan innebdra upphandling av
byggentreprenader, tjanster eller varor galler lagen om offentlig upphandling
(2016:1145, LOU) och dessa atgarder ska, om sa kravs, konkurrensutsattas enligt
gallande upphandlingsregler.

Darutdver innebar EU:s statsstddsregler (artikel 107 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssatt) att exploateringsavtal inte far medféra otillatet statsstod.

Slutligen berérs aven évriga lagar inom rattsomradet, sasom miljobalken eller
fastighetsbildningslagen m.fl., da exploateringsavtalet beror fragor som omfattas av
dessa regelverk.

Lagstod
Plan- och bygglagen (2010:900), 6 kap. 39-42 88 - reglerar mojligheten for
kommunen att inga exploateringsavtal i samband med detaljplanelaggning.

Kommunallagen (2017:725), 2 kap. 1 8 och 2 kap. 8 8§ - reglerar bl.a. kommunens krav
pa likstallighet.

Lagen om offentlig upphandling (2016:1145, LOU) - tillampas vid upphandling om
exploateringsavtalet omfattar entreprenader, varor eller tjanster.

Fastighetsbildningslagen (1970:988) - reglerar forutsattningar for fastighetsreglering i
samband med genomférandet av detaljplan.

Fordraget om Europeiska unionens funktionssatt, artikel 107-109 - reglerar statligt
stod och forbud mot otillatet statsstod till enskild naringsidkare.

Interna styrdokument

| kommunens antagna riktlinjer fér markanvisningar och exploateringsavtal (KS-
2022/176) anges att exploateringsavtalet kan innehdlla bland annat foljande delar:

- avtalsomradets geografiska avgransning

- markdverlatelser och lantmateridtgarder

- finansiering av allmanna anlaggningar och évriga kostnadsataganden,
- sakerhet for exploatdrens ataganden,

- parternas ataganden, inklusive kostnads- och ansvarsfordelning,

- medfinansieringsersattning

| kommunens reglemente fér kommunstyrelsen och néamnderna 16 § framgar det att
kommunstyrelsen ar ansvarig for kommunens exploateringsverksamhet sdsom
genomforandeavtal, vilket exploateringsavtal ar en form av.
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Enligt kommunens reglemente fér kommunstyrelsen och namnderna 7§ 1 st4 p ar
kop, forsaljning, byte och avtal om fastighetsreglering upp till 20 miljoner kronor
delegerat till kommunstyrelsen. | vidare led ar forvarv eller dverlatelse av fastighet
eller fastighetsdel upp till 86 prisbasbelopp delegerat till kommunstyrelsens
arbetsutskott, enligt kommunstyrelsens delegationsordning B.4.1.1. Aven om
beslutspunkt 2 och 3 enligt delegationsordningen kan tas i kommunstyrelsens
arbetsutskott, beddms det sammantaget Iampligt att hela arendet med
exploateringsavtal och markoverlatelser beslutas av kommunstyrelsen som ett och
samma arende.

Konsekvensbeskrivningar

Ekonomiska konsekvenser

Kapital- och investeringsutgifter: Projektet innebar kommunal investering i allman
platsmark. Investeringen finansieras genom exploatéren genom dels faktisk kostnad
och genom dels fasta belopp for vissa i exploateringsavtalet namngivna atgarder.
Vardet av den allmanna platsmarken medfér en anlaggningstillgang hos kommunen
som paverkar exploateringsverksamhetens resultat positivt. Investeringarna och
vardet av den foradling av mark som tillskapats i projektet medfér vidare
kapitaltjdnstkostnader som redovisas som sarskild budgetpost i kommunens mal och
budget.

Kostnadsférdelning: Exploateringsavtalet reglerar hur kostnader fér anlaggande och
upprustning av allman plats (sasom gator, gronomraden, dagvattendammar,
lekplats, gc-vag m.m.) férdelas mellan exploatéren och kommunen. Exploatéren
finansierade fullt ut de allmanna anlaggningarna, med féljande begransningar:

- Atgarder for skog, park och natur: fast indexerad ersattning om 1,2 mnkr

- Lekpark inom parkomradet i detaljplanen: fast indexerad ersattning om 1,5
mnkr

- Gang- och cykelbana inklusive belysning mot Villebradsgatan inom
Myrbergets planomrade: 50 %

- Gemensam dagvattendamm: 29 %
- Dikningsforetag, dikesrensning och 6vriga kostnader: 50 %
- Atgéarder vid Brunnbyvagen: fast indexerad ersattning om 160 000 kr

Begransningen i exploatorens kostnadsatagande bedéms skalig och speglar
exploatorens nytta, dar kommunen och intilliggande fastighetsagare daven erhaller
nytta och av den anledningen bekostar del av totalinvesteringen.

Kommunens drift och underhall: Efter fardigstallande av de fardigstallda allmanna
anlaggningarna overgar kostnaden for drift och underhall av allman plats sasom
gator, lekplats, separat gang och cykelvag och ytor kring dagvattendammar till
kommunen, vilket pa sikt medfor en 6kad driftskostnad for kommunen.

Skatteintdkter och fyllnadsgrad i skolor och férskolor: Nya bostader ger 6kad
inflyttning vilket leder till 6kat skatteunderlag samt 6kad fyllnadsgrad i skolor och
férskolor.
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Markforsaljning: Forslag till dverlatelseavtal ar framtaget som bilaga till
exploateringsavtalet, del av Vra 1:137 overlats till fastighetsagaren av Vra 1:830 efter
lagakraftvunnen detaljplan. | projektuppdraget anges ett férsaljningsnetto om 1
mnkr vilket kommer att uppnas i forsaljningen.

Sakerhet: For att minimera kommunens risk i projektet har exploatéren, som
sakerhet for sina ekonomiska dtaganden, stallt ut moderbolagsborgen och
kommunen har utover det ratt att begara ytterligare sékerhet i form av pantratt i tva
tomter.

Barnkonsekvensanalys

Barnkonsekvensanalys ar gjord enligt checklista.

Ovriga konsekvenser

Ekologisk hallbarhet och miljé: Dagvattendammar bidrar till en hallbar
dagvattenhantering, minskar risken for dversvamningar och kan aven gynna
biologisk mangfald inom omradet.

Tillganglighet och social hallbarhet: Offentliga gronomraden, lekplats bidrar till
gemenskap, okad tillganglighet och attraktiva boendemiljoer for alla aldrar.

Stadsbyggnads- och planeringsaspekter: Projektet bidrar till 6kad bostadsforsérjning
och bedéms mojliggora inflyttning, men innebar ocksa underlag for offentlig och
kommersiell service.

Atgarder under byggskedet: Byggskedet medfér en tillfallig 6kning av byggtrafiken.
FOr att begransa paverkan langs Gransgatan ska byggtrafik i huvudsak ledas via
Brunnbyvagen och Myrberget. For hela omradet planeras trafiksakerhetshojande
atgarder, sasom skyltning och andra tillfalliga trafikatgarder. Dessa ska vidtas for att
sakerstalla en trygg trafikmiljo under byggtiden.

Folidbehov: Nya bostader fyller pa i skolor, férskolor, genererar underlag for
kollektivtrafik och annan samhallsservice.

Konsekvenser om beslutet inte tas

Om forslag till exploateringsavtal inte godkanns uteblir exploatérens ekonomiska
skyldigheter, vilket bland annat medfor att detaljplanen inte kan antas och
exploatérens medfinansieringsersattning uteblir. Antas inte detaljplanen kan inte de
planerade bostaderna byggas, samt tillhérande lekplats, dagvattendammar och
gator, inte genomfdras. Det innebar utebliven bostadsférsorjning, minskad
inflyttning och tillvaxt samt att viktiga allmanna funktioner och utemiljéer for barn
och boende inte férverkligas. Kommunen gar dven miste om okade skatteintakter
och minskat underlag for skolor.

Samlad beddémning

Forvaltningens beddmning ar att exploateringsavtalet ar nédvandigt for att reglera
ansvarsfordelning och finansiering mellan kommunen och exploatéren for
utbyggnad av allman platsmark och andra atgarder som ar nédvandiga for planens
genomférande, samt medfinansieringsersattning. Forvaltningen anser att avtalet
tydligt sakerstaller att allmanna intressen beaktas, att kostnadsansvaret for
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utbyggnad i huvudsak vilar pa exploatoren samt att nédvandiga sakerheter har
sakerstallts. De Overlatelseavtal som tecknas i samband med exploateringsavtalet
utgor en forutsattning for affarsuppgorelsens genomférande.

Forvaltningens samlade beddmning ar att forslag till exploateringsavtal ar i linje med
gallande ratt och kommunens riktlinjer, och dverlag ar positivt for kommunens
utveckling. Av den anledningen foreslas att forslag till exploateringsavtal for
exploateringsprojekt Myrberget godkanns.

Underlag for beslut och beslutsexpediering

Underlag fér beslut

1. Tjansteutlatande 2026-08-04

2. Forslag till exploateringsavtal 2026-06-29 inklusive bilaga 1-17.

3. Forslag till bverlatelseavtal avseende del av Knivsta Vra 1:830 (allman plats)
2026-06-25, bilaga 6.1 i forslag till exploateringsavtal daterat 2026-06-29.

4. Forslag till overlatelseavtal avseende del av Knivsta Vra 1:137 (kvartersmark)
2026-06-25, bilaga 6.2 i forslag till exploateringsavtal daterat 2026-06-29.

Beslutet skickas till

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

Alla under 18 ar ar att betrakta som barn.

PAverkar beslutet barn?

1al Nej []

Hur har barns bdsta beaktats?

Det aktuella omradet bestar av skogsomraden som bade anvands av barn idag
och ar vardefulla for barn. Exploateringsavtalet mojliggor barns tillgang till natur,
lekplats och trygga utemiljoer. Planerad lekplats och skogen i omradet liksom
angransade Myrbergets kommande pulkabacke innebar goda mojligheter till
fysisk aktivitet, lek och social samvaro vilket ar gynnsamt fér barns halsa och
utveckling.

Beskriv eventuella intressekonflikter.

Trafiksakerhet: Vid utformning och projektering av gator kravs att
barnperspektivet sarskilt beaktas gallande trafiksakerhet, gang- och cykelvagar
samt narhet till grénytor och lek.

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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