Avsiktsforklaring del av Svinninge 7:194
KS 2026/0196

AVSIKTSFORKLARING
Utveckling av del av Svinninge 7:194

PARTER

1. Osterdkers kommun (org.nr. 212000-2890), 184 86 Akersherga, som 4gare av fastigheten
Svinninge 7:194, nedan kallad Kommunen

2. Heba Fastighets AB (org.nr. 556057-3981), Box 17006, 104 62 Stockholm, nedan kallad
Bolaget

I det foljande gemensamt benimnda Partetna och envar Part.

BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR

Denna avsiktsforklaring, nedan bendmnt Avtalet, beror del av fastigheten Svinninge 7:194 i
Osteriker, som dgs av Kommunen. Kommunstyrelsen gav 2026-02-16 (KS § 3:7)
samhillsbyggnadsforvaltningen 1 uppdrag att uppritta forslag till detaljplan avseende skola inom
s6dra delen av Svinninge 7:194 och omridet omfattas av planprogrammet f6r Svinninge fran
2005.

Parterna delar en ambition att prova forutsittningarna for att utveckla omridet genom
detaljplaneliggning for skola och idrottshall, viard- och omsorgsboende och mindre lokaler for
handel. Omradets lige och ungefirliga avgrinsning framgér av bifogad kartbilaga, bilaga 1.
Bolaget har inkommit med en ansékan om markanvisning, bilaga 2, och férslaget bedoms kunna
utgdra en viktig del i utvecklingen av den lokala knutpunkten i Svinninge. Parterna avser darfor
samverka under planatbetets inledande skede for att utreda mojligheterna att inga ett
markanvisningsavtal.

SYFTET MED AVTALET
Syftet med detta Avtal ir att:

e Faststilla en gemensam malbild fér omradets utveckling
® Reglera formerna for fortsatt samatbete mellan parterna

e Utgora grund for att kunna teckna markanvisningsavtal och fortsatt detaljplanearbete

GEMENSAM MALBILD

Avsikten dr att under hosten 2026 utreda forutsittningarna till att teckna ett markanvisningsavtal
avseende mark for skola och idrottshall, sarskilt boende for dldre och lokaler for handel inom
Svinninge 7:194.
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Parternas gemensamma bild dr att utvecklingen av omridet ska bidra till:

e tillskapa skolplatser i Svinninge

e stirka den lokala knutpunkten i Svinninge och ta till vara pé befintliga verksamheter i
planeringen.

e god tillginglighet med ging-, cykel- och kollektivtrafik

e hog arkitektonisk kvalitet och anpassning till omridets forutsattningar

e bevarande och utveckling av natur-, rekreations- och friluftsvirden

UTGANGSPUNKT FOR FORTSATT FORHANDLING

Parterna ir verens om att den fortsatta utvecklingen av omradet ska utgh frin Osterakers
kommuns vid vatje tidpunkt gillande mal, strategier, policys, program, riktlinjer och andra
styrdokument av betydelse. Detta omfattar bland annat frigor kopplade till Gversiktsplanering,
hallbathet, klimat och milj6, dagvattenhantering, gronstruktur, mobilitet och trafik, arkitektur och
gestaltning, trygehet och social héllbathet.

Eventuellt markanvisningsavtal ska f6lja kommunens riktlinjer fér markanvisningar.
Markoverlatelse ska ske till marknadsmaissig pris som bestims av en eller tvd oberoende
varderingar. En eventuell markéverlitelse villkoras av att en ny detaljplan f6r omréidet tas fram
och vinner laga kraft.

UTREDNINGSBEHOV | TIDIGT SKEDE

Parterna ir Gverens om att en miljoteknisk markundersokning ska genomforas i tidigt skede.
Utredningarna ska klarligga forekomst av eventuella markféroreningar, behov av kompletterande
provtagning samt eventuella efterbehandlings- eller saneringsatgirder for att sakerstilla omradets
limplighet for avsedd matkanvindning.

Bolaget ansvarar for och bekostar denna utredning, som en del av sin undersokningsplikt som
blivande képare. Eventuell ansvarsférdelning for konstaterade fororeningar och noédvindiga
atgirder regleras i senare avtal.

KOSTNADSFORDELNING

Parterna stir for sina egna kostnader i detta skede f6r uppfyllande av detta Avtal och har ingen
ratt till ersdttning om ett markanvisningsavtal inte kan nis. Om markanvisningsavtal och
plankostnadsavtal tecknas kommer kommunen faktutera kostnader for framtagande av detaljplan
fran planuppdrag fram till tecknande av avtal.

AVTALSTID OCH EXKLUSIV FORHANDLINGSRATT

Forutsittningarna for att teckna ett markanvisningsavtal ska utredas under hésten 2026 med
malet att ett fardigt markanvisningsavtal ska behandlas for godkinnande av kommunstyrelsens
under 2027.
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Kommunen ger genom detta Avtal Bolaget exklusiv ritt att under Avtalstiden férhandla med
Kommunen om markanvisning och framtida 6vetlitelse eller upplatelse av det markomride som
framgir av bilaga 1 ("Omridet”).

Under Avtalstiden fir Kommunen inte, direkt eller indirekt inleda, fora eller fortsitta
diskussioner eller forhandlingar med annan exploator, bygghetre, fastighetsutvecklate eller annan
tredje part om markanvisning, 6verlatelse, upplatelse eller exploatering av hela eller nagon del av
Omridet,

Kommunens skyldigheter enligt denna bestimmelse giller under forutsittning att Bolaget aktivt
medverkar i utrednings- och férhandlingsarbetet samt inom skilig tid limnar de besked och
underlag som skaligen kan begiras for arbetet.

Om Kommunen bryter mot exklusivitetsbestimmelsen har Bolaget ritt att med omedelbar
verkan frantrida Avtalet. Kommunen ska i sddant fall ersitta Bolaget for skiliga och verifierade
externa kostnader som Bolaget lagt ned pa planutredningat som genomférts med anledning av
detta Avtal och Kommunen ska ha ritt att anvinda uttedningarna.

Exklusiviteten paverkar inte Kommunens myndighetsutévning eller den sjilvstindiga provningen
av detaljplanen enligt plan- och bygglagen. Den innebir inte heller nigon skyldighet f6r Bolaget
att ingd markanvisningsavtal, markovetlitelseavtal eller annat slutligt avtal, eller att acceptera visst
markpris eller andra kommersiella villkot.

ANDRING AV AVTALET

Om Parterna sd overenskommer kan innehallet i detta Avtal 4ndras. I sadant fall ska ett
tillaggsavtal tecknas.

OVERLATELSE AV AVTAL

Detta Avtal far inte 6vetlitas utan Kommunens skriftliga medgivande.

Bolaget far inte heller utan Kommunens skriftliga godkdnnande genomfora sadan forindring i
dgande, kontroll eller organisation som i praktiken innebdr att annan aktor trider i Bolagets stille
eller annars fir ett bestimmande inflytande dver Avtalets fullgorande, om f6érindringen ir av
visentlig betydelse for Kommunen.

TVIST

Tvist pa grund av detta Avtal skall avgoras av svensk allmin domstol pa kommunens hemott.

Detta Avtal har upprittats i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt

(Signatursida foljer)
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Akersberga 2026- Stockholm 2026- 08 -3/

Ostergkers kommun Heba Fastighets AB

Tt

Patrik Emanuelsson

Chatlotta Sangregotio
Samhillsbygegnadsdirektor

Akersberga 2026- Stockholm 2026- 08~ %

Veronica Karlsson /J,p( N B EKO\

Exploateringschef

Bilagor

1. Karta
2. Heba Fastighets AB:s ansokan om markanvisning
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Bilaga 2

9juni 2026 H e ba

Markanvisningsansokan

Svinningevigen 7:194, Osterakers kommun
HEBA Fastighets AB

Till: Osterakers kommun
Kommunstyrelsen / Samhallsbyggnadsforvaltningen

Arende: Ansékan om markanvisning fér skola, idrottshall och vard- och omsorgsboende inom
Svinningevagen 7:194

HEBA Fastighets AB ansdker harmed om markanvisning inom fastigheten Svinningevagen 7:194 i
Osterdkers kommun fér att utveckla ett l&ngsiktigt, hallbart och genomfdrbart projekt innehallande
skola F-9, idrottshall samt vard- och omsorgsboende, med mojlighet att aven tillfora smaskalig
handel och service som starker platsens funktion som lokal nod. Projektets huvuddrag, disposition
och volymer utgar fran den framtagna forstudien och situationsplanen.

Heba har ingatt ett samarbet med Raoul Wallenbergskolan och genomfor projektet gemensamt med
skolan som numera ar en integrerad samarbetspart i hela arbetet med att utveckla skolan i
Svinninge. For vard- och omsorgsboendet har Heba ett etablerat natverk av idéburna operatérer och
kommer - efter erhallen markanvisning och i samrad med kommunen —valja ut den operatér som
bast kan bidra till att forverkliga projektets ambitioner for ett tryggt och varderingsstyrt aldreboende.

En sammanhallen samhéllsetablering for Svinninge

Forstudien visar tydligt att platsen lampar sig val for en sammanhallen etablering av samhéllsservice
med god orienterbarhet, tydlig entré mot Svinningevagen och en genomtankt disposition mellan
skolmiljo, idrott, omsorg och angoring. Den foreslagna strukturen skapar ett entrétorg mot gatan, en
tydligt definierad skolgard samt en mer skyddad och lugn innergard for vard- och omsorgsboendet i
den del av platsen som har bast solférhallanden och skydd mot skolgardens ljud.

Vi beddmer att detta &r en mycket stark grund for en markanvisning, da projektet kombinerar flera
kommunalt angelagna funktioner i ett och samma sammanhang och samtidigt skapar
forutsattningar for en trygg, levande och val gestaltad plats langs Svinningevagen.

Projektets preliminara omfattning

Funktion Omfattning Ytor / innehall
BYA ca 2100 kvm
Skola F-9, ca 20 hemklassrum, ca 600 elever BTA ca 6 300 kvm
Idrottshall Fullvardig hall for skol- och BYA ca 1750 kvm
foreningsverksamhet BTA ca 2 250 kvm
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Vard- och Ca 60 enheter BYA ca 1560 kvm
omsorgsboende BTA ca 4 700 kvm

Ca 12000 kvm

Skolgard Generos friyta ca 20 kvm per barn

Handel / service Smaskalig paviljongbyggnad BYA/BTA ca 250 kvm

Detta ger kommunen mojlighet att inom samma markanvisning prova en robust helhetslosning dar
utbildning, rorelse, omsorg och lokal service samverkar.

Etappbar och realistisk utbyggnad

En viktig kvalitet i forstudien ar att skolan kan byggas ut i etapper, med uppdelning mellan lag-,
mellan- och hdgstadium, dar den sista byggnadskroppen kan uppféras i ett senare skede. Det ger
flexibilitet i genomforandet och gér det mojligt att anpassa investering och utbyggnadstakt till
kommunens behov dver tid.

Heba ser detta som mycket positivt. Vi arbetar gdrna med projekt som kan vaxa fram stegvis utan att
tappa sin arkitektoniska och funktionella helhet. Det minskar genomfoéranderisken och gor projektet
mer langsiktigt robust.

Arkitektur, platsanpassning och mervéarden

Forstudien och inspirationsmaterialet visar en tydlig ambition om en varm, hallbar och val gestaltad
arkitektur, med trd som barande uttryck och med fokus pa goda rumsliga kvaliteter bade invandigt
och utvandigt. Kombinationen av skola, idrottshall och omsorgsboende bér utformas med hog
omsorg om skala, materialitet och landskapsanpassning.

Vi vill utveckla en anlaggning som:

e starker platsens identitet langs Svinningevagen,

e skapar trygga och valkomnande entréer,

e gerskolan en generds och funktionell utemiljo,

e erbjuder dldreboendet en skyddad, tyst och solbelyst innergard,
e integrerar angoring, leveranser och parkering pa ett ordnat satt,
e  mojliggor rorelse, moten och vardagsservice i naromradet.

Trafik, angoring och funktionell struktur

Situationsplanen visar en genomarbetad trafiklosning med angoring for leveranser, vandplatser,
enkel- och dubbelriktade delar samt parkeringsytor for verksamheterna. Den redovisar ocksa
handikapparkering och parkeringsldsningar i direkt anslutning till skol- och omsorgsfunktionerna.
Detta utgor en viktig grund for fortsatt dialog med kommunen kring trafiksakerhet, hamtning och
ldamning, driftlogistik och tillganglighet.
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Heba lagger stor vikt vid att sddana funktioner l&ses tidigt och professionellt. For en etablering av
denna typ ar det avgorande att logistik, leveranser, personaltrafik, besdkare och skolans
vardagsfléoden fungerar val utan att kompromissa med trygghet eller utemiljokvalitet.

Samarbete med Raoul Wallenbergskolan

Heba och Raoul Wallenbergskolan har tecknat ett samarbetsavtal for att gemensamt utveckla
skolan i Svinninge. Skolan &r en aktiv och integrerad samarbetspart i hela projektarbetet — fran tidig
planering och gestaltning till genomférande och langsiktig drift. Det valetablerade samarbetet i
Kallberga, Nynashamn, dar samverkan mellan ldngsiktig fastighetsutveckling och kvalitativ
skolverksamhet har fungerat mycket val, ger kommunen en tydlig och konkret referens péa att denna
modell haller.

Raoul Wallenbergskolan ar en av Sveriges mest valrenommeérade friskolor, med tydlig pedagogisk
profil, stark vardegrund och lang erfarenhet av att driva skolor med hog kvalitet. Kombinationen av
Heba som langsiktig fastighetsdgare och Raoul Wallenbergskolan som engagerad och erfaren
skoloperator ger projektet en stark och trovardig grund. Genom det undertecknade samarbetsavtalet
kan kommunen kanna sig trygg med att bade fastighets- och verksamhetssidan ar sdkerstéallda redan
fran start.

Heba som langsiktig och seri6s part

Heba ar en langsiktig fastighetsadgare och férvaltare med tydligt fokus pa hallbara bostader och
samhallsfastigheter. Var modell bygger pa att vi inte bara utvecklar projekt, utan dven tar ansvar for
forvaltning, kvalitet och langsiktig funktion éver tid.

For kommunen innebar det en samarbetspartner som:

e harfinansiell stabilitet,

e arbetar med langsiktigt 4gande,

e arnoggrannival avoperatdrer och partners,

e prioriterar kvalitet i bAde genomférande och forvaltning,

e harerfarenhet av omsorgsfastigheter och samhallsservice.

Nar det galler vard- och omsorgsboendet arbetar Heba i dag med flera etablerade idéburna
operatorer inom sarskilt boende for aldre — bland annat Humana, Ersta Diakoni och Stiftelsen Stora
Skondal. Dessa samarbeten praglas av gemensamma varderingar kring omsorgskvalitet, trygghet
och langsiktighet. For Svinningeprojektet amnar Heba — efter att markanvisning erhallits —
tillsammans med Osterakers kommun valja ut den operatdr som bast matchar projektets inriktning
och kommunens behov. Kommunen far pa sa satt en aktiv roll i att sakerstélla att dldreboendet drivs
med hog kvalitet och med en operatdér som man gemensamt kdnner fortroende for.

Onskemal om fortsatt dialog

Heba 6nskar féra en tidig och konstruktiv dialog med Osterdkers kommun om férutsattningarna for
att tilldelas markanvisning for projektet. Vi ser gdrna en fortsatt gemensam provning av markens
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disposition och avgransning, etappindelning, verksamheternas omfattning, trafik och mobilitet,
parkering och angoring, gestaltningsprinciper, hallbarhetsambitioner samt drifts- och
genomférandefragor.

Vi ser fram emot en fortsatt dialog med Osterdkers kommun.

Med véanlig hélsning,

HEBA Fastighets AB
Kort om Heba

Heba Fastighets AB &r en langsiktig, finansiellt stark och bérsnoterad fastighetsagare med fokus pa
hyresbostader och samhallsfastigheter i Stockholmsregionen och Méalardalen. Heba ager och forvaltar 44
hyresfastigheter med cirka 3 110 hyresbostader samt 14 vard- och omsorgsboenden med totalt 825
lagenheter inom vard och omsorg. Med egen forvaltning, hog lokal narvaro och ett tydligt hallbarhetsfokus
ar Heba en trygg och serios partner for kommuner som soker lAngsiktigt genomforbara etableringar.
Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm och har ambitiésa mal inom klimat, energi, hallbar finansiering
och gron omstallning, daribland malsattningen att klassas som gron aktie enligt Nasdaq Green Equity
Designation. Heba samarbetar med noggrant utvalda och etablerade partners inom utveckling, omsorg
och samhallsfastigheter for att sakerstalla kvalitet, stabil drift och lAngsiktig forvaltning
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