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Knivsta — dar framtiden bor

Knivsta ar en av Sveriges snabbast vdxande kommuner i landets mest expansiva
region. Har finns stora mojligheter till fortsatt utveckling.

Knivsta kommun har ett attraktivt 1dge mellan Uppsala och Stockholm med god
infrastruktur. Detta gor att manga manniskor vill flytta till Knivsta som ocksa
erbjuder boendemiljoer med nara tillgang till natur och grénska.

I kommunens oversiktsplan tar kommunen riktning mot en 6kad tillvaxt dar
framst Knivsta tatort och Alsike ska vaxa. Kommunen tecknade 2017 ett s k
Fyrsparsavtal med staten och Region Uppsala om att bygga 15 000 bostader till ar
2057 i utbyte mot fyra spar mellan Uppsala och lansgransen Uppsala/Stockholm
samt en ny station i Alsike.

Kommunen stravar efter att en mangfald av aktorer far mojlighet att bygga i
Knivsta kommun och att tillsammans med marknadens aktorer utveckla den goda
staden betraffande samhallsbyggnadskvalitéer, hallbarhetsambitioner, varierade
upplatelseformer och innehall.

Inledning

Riktlinjerna ska i forsta hand fungera som ett vagledande underlag for exploat6rer
och andra berdrda.

Dokumentet ar uppréttat i enlighet med géllande lagstiftning. Dessa riktlinjer ska
tydliggora kommunens utgangspunkter, mal och villkor for prioritering av
exploateringsprojekt, handlaggningsrutiner samt principer for prissattningen av
mark vid markanvisning.

Med riktlinjerna vill kommunen sékerstélla att exploateringsprojekt hanteras
enligt kanda kriterier.

Utgangspunkter for Knivsta kommuns riktlinjer

- Knivsta kommun vill utvecklas i enlighet med kommunfullméktiges
overgripande mal att véxa pa ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt
hallbart sétt.

- Det &r prioriterat att tatorterna Knivsta och Alsike, fram till 2035, ska véaxa
och inrymma majoriteten av de nya invanarna som flyttar till kommunen.
Ju ndrmare centrum och jarnvagsstationen, desto hogre tathet efterstravas.

- Knivsta kommun har en uttalad ambition att uppna béttre balans mellan
antalet invanare och antalet arbetsplatser i kommunen.

- Kommunen stravar efter att en mangfald av aktorer far mojlighet att bygga
I kommunen.
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- Knivsta kommun och marknadens aktorer utvecklar tillsammans den goda
staden betraffande hallbart byggande, service, arbetsmarknad,
samhallbyggnadskvalitéer, boendemiljoer och upplatelseformer.

- Kommunen inbjuder till och bejakar marknadsaktorers kreativitet som i
samverkan med kommunen, naringslivet, civilsamhallet och invanarna har
goda forutsattningar att utveckla en, for sa manga som mojligt, attraktiv
stad.

Fyrsparsavtalet

Avtalet avser bostadsbyggande i Alsike, Nydal (Véastra Knivsta) och ”Nysala” i
Knivsta kommun. Syftet &r att genom samordning av bostadsbyggande och
infrastruktur fa till stand genomténkta och langsiktigt hallbara stadsdelar och
stader ur ett socialt, ekologiskt och ekonomiskt perspektiv, som patagligt bidrar
till ett 6kat bostadsbyggande.

Knivsta kommun har genom avtalet férbundit sig att bidra till:

- Minskad klimatpaverkan

- God kollektivtrafikforsorjning inom Alsike och Knivsta, genom att bl a
sakra mobilitetshubbar och gang- och cykeltrafik

- Variation av upplatelseformer

- Fossilfria transporter pa omradesniva

- Sékerstallande av funktionsblandning och tillgang till kommersiell och
offentlig service

- Klimatneutral energianvandning

- Att undvika exploatering pa vardefull jordbruksmark

- Anpassning till ett férandrat klimat

- Bevarande av grona kilar och spridningskorridorer

- Sékerstallande av kommunal marktillgang

Relaterade dokument

Kommunfullméktige har antagit ett antal viktiga dokument som har direkt
inverkan pa samhallsbyggande och utnyttjande av fysiska resurser, exempelvis:

- Oversiktsplan

- Dagvattenstrategi

- Bostadsforsorjningsprogram

- Trafikstrategi

- Gronstrukturplan

- Stadsbyggnadsprinciper med arkitekturpolicy

- Stadsutvecklingsstrategi 2035 for véstra Knivsta och Alsike (berdknas
antas 2022)

- Riktlinjer for medfinansieringsersattning for statlig infrastruktur (under
framtagande)
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Exploateringsprocessen

Strategier | Strategiska styrdokument

Projektidé Forstudie och analys Projektstart Detaljplanering Genomfdrande
(rattsligt, tekniskt och ekonomiskt)

Projekt- Ev. avsikts- Foravtal Genomforandeavtal Uppfdljning avtalsatagande
initiativ férklaring

Kommundgd mark: Kommundgd mark:

Markanvisningsavtal Markoverlatelse- och
genomfdrandeavtal

Annan markdgare: Annan markdgare:

Ramavtal Exploateringsavtal

Ett exploateringsprojekt omfattar alla aktiviteter och atgarder som behovs for att
forverkliga projektet, fran projektidé till fardigstallande och slutbesiktning. For att
fa genomgaende kvalitet, med resultatfokus i varje skede saval som i
genomforandet, leds ett exploateringsprojekt som en sammanhallen process.

Vad innebéar en markanvisning?

Kommunen ansvarar for den fysiska planeringen och har ett markinnehav som
Tillvaxtkontoret genom Mark- och exploateringsenheten forvaltar, och genomfor
bland annat markanvisningar och markoéverlatelser for genomforande av
exploateringsprojekt. Markinnehavet innebéar att kommunen har méjlighet att
anvisa mark till exploatdrer som vill exploatera i kommunen. Mark- och
exploateringsenheten ansvarar exploateringsprojekt och ar exploatorens framsta
kontakt i den kommunala organisationen. Forslag till nya markanvisningar tas
fram av enheten i ndra samarbete med Samhallsbyggnadskontoret och andra
berdrda enheter.

Forséljning av kommundgd mark for genomforande av exploateringsprojekt
foregas av att ett markanvisningsavtal traffas med exploatoren. Darefter inleds
arbete med detaljplan och férhandling om markéverlatelse- och
genomfdrandeavtal. Detaljplanen utformas i dialog med exploatdren med fokus pa
genomforbarhet, och villkoren i avtalet ska trygga detaljplanens genomférande.

En markanvisning &r en skriftlig dverenskommelse mellan kommun och exploator
som ger exploatéren ensamrétt att, under en begrénsad period samt med givna
villkor och riktlinjer, forhandla med kommunen om forvarv eller upplatelse av
kommunégd mark fér genomférandet av exploatering. Markanvisningen ger
saledes exploatoren en tidsbegransad option att forvarva eller i vissa fall fa
tomtrétt till kommunagd mark.
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Markanvisning omfattas inte av lagen om offentlig upphandling. Vid
fastighetsoverlatelser agerar kommunen i egenskap av fastighetsagare pa samma
villkor som privata marknadsaktorer.

Beroende pa projektets inriktning kan exploatéren ges majlighet att komma in i
olika skeden i planprocessen. Ibland erbjuds redan planlagd mark, men oftast
mark dar planprocessen inte har inletts eller dar planlaggning pagar.

Vid markanvisning prévar kommunen ett exploateringsprojekts lamplighet utifran
politiska mal, strategiska dokument sasom oversiktsplan och naringslivsstrategi,
marknadsmaéssiga dvervaganden, projektets genomforbarhet och exploatérens
genomforandeférmaga. Markanvisning ges for projekt som bedoms bidra till en
Onskad utveckling och foljs av beslut om planuppdrag. Vid markanvisning &ar
planbesked inte aktuellt.

Foravtal

Ett exploateringsprojekt inleds genom att kommunstyrelsen ingar ett foravtal med
en exploatér. Kommunen tréaffar tva typer av foravtal: markanvisningsavtal
tecknas for kommundgd mark och ramavtal for annan mark.

Nér ett foravtal har godkénts inleds exploateringsprojektet och beslut kan fattas
om att inleda detaljplanearbete.

| foravtalet regleras bland annat parternas ataganden och dvriga ansvarsfragor
mellan kommunen och exploatdren, ekonomiska ataganden som finansiering av
atgarder for allmanna platser, samhéllsbyggnadskvalitéer, hallbarhetsambitioner,
m.m.

Ett villkor for att foravtal fullfoljs ar att forutsattningar finns att genomfora
exploateringsprojektet, bl a den detaljplanering som erfordras. Foravtal ar inte en
garanti for att planlaggningen kan genomféras.

Foravtal far inte 6verlatas utan kommunens skriftliga medgivande. Detta galler
aven option pa kommunagd mark vid markanvisning.

Normalt tréffar exploatéren plankostnadsavtal med Samhallsbyggnadskontoret for
att tacka de kostnader som uppstar i samband med framtagandet av detaljplanen.

Markanvisningsavtal

Markanvisning sker genom att kommunen tréffar ett skriftligt avtal med
exploatdren som bland annat ger exploatdren en kdpoption pa kommunagd mark.
Undantagsvis kan optionen avse tomtrattsupplatelse. Det bor noteras att skriftlig
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forbindelse om framtida Gverlatelse av fast egendom saknar rattsverkan. | dvrigt
ar markanvisningsavtal bindande mellan parterna.

Markanvisningsavtalet ska sakra forutsattningarna for markexploatering och lagga
fast ramarna for bland annat:

- Exploateringsprojektets inriktning och geografiska avgransning

- Villkor for kommande genomférandeavtal

- Projektmal avseende bl a funktioner och innehall samt kvalitets- och
hallbarhetsaspekter

- Finansiering av allméanna anldaggningar och évriga exploatdrsataganden

- Sakerhet for exploat6rens ataganden

- Parternas ataganden, inklusive kostnads- och ansvarsfordelning

- Samhéllbyggnadskvalitéer, standard for allmanna platser, m.m.

- Hallbarhetsambitioner

- Ersattning for kommunens avtalshantering, m.m.

- Eventuella viten

- Medfinansieringsersattning

- Villkor for kopoption avseende kommunégd mark och berékning av
kopeskilling eller i undantagsfall option pa tomtrattsupplatelse och
avgaldsberédkning

Markanvisningsavtalet fullféljs genom att ett markoverlatelse- och
genomforandeavtal traffas som, utéver dverlatelse/upplatelse av mark, bland annat
reglerar villkoren for genomforande av den laga kraftvunna detaljplanen.

Ramavtal

Ramavtalet ska sékra forutsattningarna for markexploatering och lagga fast
ramarna for bland annat:

- Exploateringsprojektets inriktning och geografiska avgransning

- Villkor for kommande genomférandeavtal

- Projektmal avseende bl a funktioner och innehall samt kvalitets- och
hallbarhetsaspekter

- Finansiering av allméanna anlaggningar och évriga exploatdrsataganden

- Sékerhet for exploatorens ataganden

- Parternas ataganden, inklusive kostnads- och ansvarsférdelning

- Samhallbyggnadskvalitéer, standard fér allmanna platser, m.m.

- Hallbarhetsambitioner

- Erséattning for kommunens avtalshantering, m.m.

- Eventuella viten

- Medfinansieringsersattning

Ramavtalet fullfoljs genom att ett exploateringsavtal tréffas som bland annat
reglerar villkoren for genomfdrande av den laga kraftvunna detaljplanen.
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Genomforandeavtal

Syftet med ett genomforandeavtal ar att sikerstélla ett andamalsenligt
genomfdrande av ett exploateringsprojekt. Avtalet ska bland annat reglera
ansvarsfragor mellan kommunen och exploatéren samt ekonomiska ataganden
sasom finansiering av allménna platser och storre infrastrukturprojekt. Avtalet ska
aven reglera markéverlatelser och fastighetsbildningar samt andra
genomforandefragor.

Kommunen traffar tva typer av genomforandeavtal: markéverlatelse- och
genomforandeavtal tecknas for kommunagd mark och exploateringsavtal for
annan mark.

Genomforandeavtal &r villkorade av att detaljplanen vinner laga kraft och att
avtalet godkanns av kommunstyrelsen.

Genomforandeavtal far inte dverlatas utan kommunens skriftliga medgivande.

Markoverlatelse- och genomférandeavtal

Markdverlatelse- och genomforandeavtalet ersatter markanvisningsavtalet.
Villkoren i markanvisningsavtalet overfors i tillampliga delar till det nya avtalet,
som ocksa ska innehalla samtliga villkor for dverlatelse/upplatelse av mark och
for exploateringens genomforande.

Markoverlatelse- och genomforandeavtal ska bland annat reglera:

- Avtalsomradets geografiska avgransning

- Markoverlatelse

- Lantmaéteriatgarder

- Kopeskilling/markersattning

- Finansiering av allmanna anléaggningar

- Parternas ataganden

- Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomférande
- Villkor for avtalets fullfoljande

- Samhallbyggnadskvalitéer, standard for allmanna platser, m.m.
- Erséattning for kommunens avtalshantering, m.m.

- Eventuella viten

- Séakerhet for exploattrens ataganden

- Medfinansieringserséttning

Kommunens slutgiltiga stallningstagande till forséljning sker vid slutférhandling
av markoverlatelse- och genomférandeavtalet innan detaljplanen antas.
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Exploateringsavtal

Exploateringsavtalet ersatter ramavtalet. Villkoren i ramavtalet overfors i
tillampliga delar da till det nya avtalet som ocksa ska innehalla samtliga villkor
exploateringens genomfdrande.

Avtalsomradets geografiska avgransning

Markdverlatelse

Lantmateriatgarder

Kopeskilling/markersattning

Finansiering av allménna anlaggningar

Parternas ataganden

Kostnads- och ansvarsfordelning for exploateringens genomforande
Villkor for avtalets fullféljande

Samhallbyggnadskvalitéer, standard for allménna platser, m.m.
Erséttning for kommunens avtalshantering, m.m.

Eventuella viten

Sakerhet for exploatorens ataganden
Medfinansieringsersattning

Avtal om finansiering av vatten och avlopp

Knivstavatten AB dr genom Roslagsvatten AB Knivsta kommuns huvudman for
det allménna vatten- och avloppsnatet. Utbyggnad av vatten- och avlopps-
anlaggningen regleras i ett separat finansieringsavtal mellan exploatdren och
Knivstavatten AB.

Generella villkor

Exploatérens projektidé och projektunderlag tas fram pa egen ekonomisk
risk. Om ett exploateringsprojekt avbryts eller detaljplanen inte antas, har
exploatoren inte rétt till ekonomisk ersattning eller i forekommande fall
rétt till ny markanvisning.

Under den tid som foravtalet 16per bekostar exploatdren pa egen risk alla
utredningar samt kommunens arbete med projektet. Om féravtalet eller
planarbetet avbryts ska exploatéren éverlamna utredningar som inte
omfattas av upphovsratt till kommunen utan ersattning. Exempel pa
utredningar och underlag: solstudier, hojd- och volymstudier,
bullerutredningar, dagvattenutredningar, parkeringsutredningar och
geotekniska undersgkningar.
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Vid bostadsexploatering ska exploatéren i genomférandeavtalet forbinda
sig att erbjuda kommunen att kdpa eller hyra bostéder och/eller lokaler for
att tillgodose sérskilda behov.

Exploattren finansierar faktiska kostnader for utbyggnad av allménna
platser som kommunen ar huvudman for, vilket regleras forst i foravtalet
och senare i genomférandeavtalet.

Exploattren ska lamna sékerhet for fullgérande av samtliga
exploatdrsataganden, inklusive eventuella viten, exempelvis genom borgen
eller fastighetspantsattning.

Exploattren ska finansiera eventuella kostnader for konstnarlig
utsmyckning.

Sarskilt vid markanvisning

Generella villkor

Kommunen har ratt att aterta en markanvisning inom den angivna
avtalstiden om ny kunskap framkommer om forutséttningarna for
projektgenomfdrande, exempelvis forandrade exploateringsekonomiska
forutsattningar eller markens lamplighet for exploatering. Exploatdren kan
begédra omfdrhandling av avtalet for att anpassa villkoren for
markanvisning till de foérandrade forutsattningarna.

Kommunen kan efter markanvisning stélla krav pa villkor for
markoverlatelse, dess fullfoljd eller fullbordan, exempelvis godkéanda
bygglovshandlingar.

I markdverlatelseavtal kan kommunen stélla krav pa att byggnation ska
utféras inom en viss tid. Utfors inte byggnationen enligt avtal kan vite
komma att utga. Kommunen stéller krav pa sakerhet for avtalade viten.

Avtalstid

En markanvisning tidsbegransas normalt till tva ar fran markanvisningsavtalets
ingaende.

Om ett markdverlatelse- och genomférandeavtal inte tecknas inom den avtalade
tiden i markanvisningsavtalet, upphdr markanvisningen att galla. Kommunen har
da réatt att anvisa marken till en annan exploator. Eventuell forlangning eller
fornyelse av anvisning kraver att ett nytt beslut fattas av kommunen.

Forhandling om forlangning av en markanvisning kan medges om forseningar i
exploateringsprojektet inte har orsakats av exploatéren samt exploatdren har varit
aktiv och drivande i projektet.
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Tilltrade

Vid kommunens markdverlatelser sker normalt tilltrade till marken férst nar
bygglov har beviljats av Samhallsbyggnadskontoret enligt bygglovshandlingar
som pa forhand har godkénts av Mark- och exploateringsenheten.

Markpriser

Kommunen overlater mark pad marknadsmaéssiga villkor. Kopeskillingen beraknas
pa grundval av den byggratt som detaljplanen medger, ofta uttryckt i kronor per
kvadratmeter bruttoarea (BTA). Villkor for prissattning regleras i markanvisnings-
avtalet.

Enligt de sa kallade statsstodsreglerna far inte kommuner éverlata mark pa for
kommunen samre an marknadsmassiga villkor.

Uppfoljning av avtalet

Under detaljplanens genomférande foljer Mark- och exploateringsenheten l6pande
upp samtliga undertecknade avtal i exploateringsprojekt for att sékerstélla att
parterna foljer vad som avtalats.

Exploatdren ska lopande informera Mark- och exploateringsenheten om fragor av
betydelse for exploateringsprojektet. Nar ett exploateringsprojekt efter laga
kraftvunnen detaljplan 6vergar i genomférande, halls regelbundna samordnings-
mdoten mellan kommunen och exploatéren for uppféljning av tidsplan, ekonomi
och genomforandefragor.

Olika metoder for markanvisning

Kommunen kan markanvisa pa olika satt. Det vanligast forekommande
forfarandena beskrivs nedan.

Markanvisning omfattas inte av lagen om offentlig upphandling. Vid
fastighetsoverlatelser agerar kommunen i egenskap av fastighetségare pa samma
villkor som privata marknadsaktorer.

Direktanvisning

Kommunen valjer en exploator som far markanvisning pa marknadsméssiga
villkor. Direktanvisning kan exempelvis tillampas nar en exploator har presenterat
ett forslag till exploateringsprojekt som kommunen anser uppfyller kommunens
kriterier och gynnar kommunens utveckling.
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Anbudsforfarande

Anbudsforfarande kan tillampas nar kommunen vill konkurrensutsatta mark for
exploatering utifran angivna kriterier. Efter utvardering av inkomna anbud och
forslag, véljer kommunen en exploator for markanvisning. Kommunen kan dven
valja att inte lamna markanvisning till nagon av anbudslamnarna.

Markanvisningstavling

Markanvisningstavling kan tillampas nar kommunen vill lamna markanvisning i
konkurrens och har sérskilda 6nskemal. Metoden innebar att kommunen beskriver
krav och/eller forvantningar pa ett exploateringsprojekt genom att ta fram ett
underlag och kriterier for utvérdering av inkomna forslag.

Syftet med tavlingen &r att fraimja nytdnkande, kreativitet och variation, samt att
premiera sadana samhallsbyggnadskvalitéer och hallbarhetsambitoner som béast
bidrar till kommunens utveckling och avspeglar kommunens vision for
exploateringsomradet. Denna typ av markanvisning stéller hogre krav pa
exploatdrens underlag och tar langre tid och resurser att genomféra an exempelvis
en direktanvisning.

Kommunen kan vélja att bjuda in marknaden till markanvisningstavling eller rikta
sig till ett begrénsat antal intressenter.

Beddmningskriterier

Val av exploator

Vid val av exploator beaktas, utéver inlamnat projektforslag, bland annat
exploatdrens kompetens och erfarenhet av exploateringsprojekt samt exploattrens
genomfdérandeférmaga, bland annat med hansyn till finansiella nyckeltal.

Andra viktiga kriterier som kommunen kan komma att bedéma &r organisation for
och erfarenhet av langsiktig fastighetsforvaltning, boendekostnader for slutkund
samt exploattrens sarskilda ambitioner for miljomassig, ekonomisk och social
hallbarhet och for samhéllsbyggnadskvalitéer.

Kommunen bedémer &ven om exploatoren i tidigare genomforda projekt har varit
en tillforlitlig, professionell och god samarbetspartner.

Knivsta kommun vill frdmja god konkurrens och har som ambition att alla typer
av aktorer, stora som sma, nya som véletablerade, ska kunna etablera sig i
Knivsta.
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Kriterier for prioritering av exploateringsprojekt
Prioritering och utvardering av exploateringsprojekt gérs med stort fokus pa:

- exploateringsprojektets genomfdérbarhet

- exploatérens genomforandeférmaga

- samhéllsbyggnadskvaliteter

- ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet (Agenda 2030)

Darut6ver premieras inkomna forslag utifran:

- nytankande och kreativitet

- livscykelanalys, sasom hallbarhet inom byggande, val av byggmaterial och
minskad klimatpaverkan

- bestéandiga mobilitetlésningar

- referensprojekt

Exploateringsprojekt bedéms &ven utifran andra aspekter sasom bostads- och
arbetsmarknadspolitiska samt kommunalekonomiska 6vervéganden,
resursplanering, riskbvervaganden, m.m.

Initiering av exploateringsprojekt

Exploatéren kan begdra initiering av exploateringsprojekt pa egen mark eller
ans6ka om markanvisning pa kommunagd mark. Innan dess rekommenderar vi att
kontakt tas med Mark- och exploateringsenheten for ett forsta mote.

Forfragan om initiering av exploateringsprojekt skickas till kommunens mejl
knivsta@knivsta.se eller till

Knivsta kommun
Tillvaxtkontoret

Mark och Exploatering
741 75 Knivsta

Forfragan ska ange foljande:

- Namn, organisationsnummer, kontaktperson

- Presentation av foretaget: organisation, kompetens, referensprojekt,
affarsidé och ekonomi (bl a senaste arsredovisning)

- Berord fastighet med fastighetsbeteckning och en kartskiss

- Presentation av forslaget

- Affarsidé, andamal, byggnadsvolym, upplatelseform (hyresratt eller
bostadsrétt, studentlagenheter, smaldgenheter, dldreboende, etc.)
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- Enenkel situationsplan och skisser 6ver byggnation och bebyggelsemiljo
(arkitektritningar kravs inte i detta skede)

Vi ser garna att aven foljande anges:

- Innovationsaspekter

- Forslag till 16sningar pa tekniska eller andra fragor, exempelvis for
parkeringsbehov eller bullernivaer

- Vid eventuella avvikelser fran ”Utgéngspunkter for Knivsta kommuns
riktlinjer” (se ovan) anges motivering.

Forfragan kan kompletteras/revideras underhand.

Hur behandlas initiativ
Inkomna initiativ och underlag registreras i kommunens diarium och blir allméan
handling.

Inkomna initiativ tilldelas en projektledare/handléaggare hos Mark- och
exploateringsenheten, som utvérderar initiativet.

Om ett forslag efter utvardering och dialog med exploatéren i hdg grad bedéms
mota kommunen beddémningskriterier, presenteras forslaget for politiskt
stallningstagande.

Nar lamnar kommunen besked

Var ambition &r att Iamna besked om initiering av exploateringsprojekt sa snart ett
professionellt bedomningsunderlag finns.

Kontakt
Besoksadress E-post
Tillvéxtkontoret knivsta@knivsta.se
Mark- och exploateringsenheten
Centralvéagen 18 Telefon till Kontaktcenter
Knivsta 018-34 70 00
Las mer

Knivsta kommuns hemsida: Knivsta.se

14 (14)



