Utlatande 2013: RI+RV (Dnr 302-313/2013)

Markanvisning for bostader och handel till ICA Fastighe-
ter Sverige AB samt intentionsavtal avseende fastighets-
reglering mellan fastigheterna Arsta 1:1 och Postgirden 1

inom stadsutvecklingsomradet Arstafiltet
Forslag fran exploateringsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Markanvisningsavtal for bostdder och handel till ICA Fastigheter Sverige
AB samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering mellan fastigheterna
Arsta 1:1 och Postgarden 1, enligt bilaga till utlitandet, godkinns.

Foredragande borgarriden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor foljan-
de.

Arendet

Staden planerar en ny stadsdel pa Arstafiltet som omfattar ca 4000 nya bosti-
der, service, skola, arbetsplatser och lokal handel. Ett planprogram har upprat-
tats, och de forsta detaljplanerna for park och bebyggelse paborjades under ar
2011. Fastigheten Postgarden 1, som dgs av ICA Fastigheter Sverige AB
(ICA), ligger inom stadsutvecklingsomradet. Staden och ICA &ar 6verens om
att gemensamt utveckla Postgarden 1 och intilliggande omraden av stadens
fastighet Arsta 1:1 i enlighet med planprogrammets intentioner. Parterna har
funnit att det mest gynnsamma léget for etablering av lokal handel och service
4r inom ett omride som berdr bade Postgirden 1 och Arsta 1:1.




Arendet avser dels en markanvisning av tillskottsmark till ICA Fastigheter
Sverige AB, dels en 6verenskommelse om fastighetsreglering som innebar att
mark inom ICA:s fastighet Postgarden 1 dverfors till stadens fastighet Arsta
1:1. Exploateringsndamnden beddmer att staden som ett resultat av uppgorelsen
med ICA ska erldgga ca 500 mnkr till ICA vid tilltrdde och har dérfor
hemstéllt drendet till kommunfullméktige.

Uppgorelsen i detta drende innebér att bade investeringsinkomster och in-
vesteringsutgifter okar for projektet som helhet jamfort med de inkomster och
utgifter som redovisades i det reviderade inriktningsbeslut som behandlades av
kommunfullméktige den 15 oktober 2012. Projektets positiva nettonuviarde om
ca 780 mnkr bedéms dock kvarstd dé tillkommande utgifter och inkomster
beddms vara i samma storleksordning.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att markanvisningen till ICA och intentionsav-
talet avseende fastighetsreglering kan godkénnas eftersom markanvisningen
sker i enlighet med stadens markanvisningspolicy. Kontoret bedomer dock att
det med uppgorelsen foljer en risk for negativ paverkan pa kassaflodet och
dérmed nettonuvirdet. De vill dérfor betona vikten av att tidsaspekten bevakas
och att detaljplanearbetet i omradet prioriteras.

Vdra synpunkter

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostider till ca 10 000 inva-
nare i en attraktiv miljo med nérhet till kollektivtrafik, rekreation och service.
Arstafiltet blir en tit kvartersstad dér den nya bebyggelsen skapar ett starkt
och tydligt méte med den park som blir en viktig métesplats 1 omradet.

Att ICA vill vara kvar i omradet och utveckla det tillsammans med Stock-
holms stad kénns mycket glddjande, bade for staden som helhet och for de som
kommer bo pa Arstafiltet i framtiden. Den nya butiken och de tillkommande
bostdderna utgdr positiva inslag i en stadsdel i forvandling.

Uppgorelsen innebdr att staden far inkomster for den mark som anvisas till
ICA och utgifter for den mark som tillfors stadens mark fran kvarteret Post-
gérden 1. For stadens del okar saledes bade intdkter och utgifter. For att det
inte ska paverka kassaflodet negativt bor tidsaspekten for omradet bevakas
noggrant i det fortsatta arbetet.



Bilaga
Markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Markanvisningsavtal for bostdder och handel till ICA Fastigheter Sverige
AB samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering mellan fastigheterna
Arsta 1:1 och Postgarden 1, enligt bilaga till utlitandet, godkinns.
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ARENDET

Arendet avser dels en markanvisning av tillskottsmark till ICA Fastigheter
Sverige AB, dels en 6verenskommelse om fastighetsreglering som innebér att
mark inom ICA:s fastighet Postgarden 1 dverfors till stadens fastighet Arsta
1:1. Exploateringsndmnden beddmer att staden som ett resultat av uppgorelsen
med ICA ska erldgga ca 500 mnkr till ICA vid tilltrdde och har dérfor
hemstéllt drendet till kommunfullméaktige.

En del av Arsta 1:1 markanvisas till ICA for att mojliggdra etablering av en
livsmedelsbutik i ett centralt 14ge i stadsdelen. Inom kvarteret som ICA ut-
vecklar kommer det dven att rymmas lokaler for annan service och handel
samt ca 170 bostadsrittsldgenheter. Markanvisning sker i enlighet med stadens
markanvisningspolicy och for bostidderna géller samma villkor som for andra
byggherrar inom stadsutvecklingsomradet Arstafiltet. Stadens expertrad har
godként drendet den 5 december 2012.

Fastighetsregleringen innebér att staden tillfors de delar av Postgarden 1
som inte kommer att ingé i kvarteret som ICA utvecklar. ICA medger att sta-
den i sin tur anvisar marken vidare for utveckling av stadsdelen. Uppgorelsen
innebdr att staden far inkomster for den mark som anvisas till ICA och utgifter
for den mark som tillfors stadens mark fran Postgarden 1. Affaren foreslas
genomforas i samband med antagande av detaljplanen for ICA-kvarteret. Ex-
ploateringsnimnden bedomer att staden som ett resultat av uppgorelsen med
ICA ska erldgga ca 500 mnkr till ICA vid tilltrdde. Nimnden bedomer att sta-
den i sin tur kommer att f4 inkomster i samma storleksordning fran tomtrétts-
avgilder och forséljning av kvartersmark som anvisas av staden inom nuva-
rande Postgarden 1. Tilltrdde och betalning berdknas ske tidigast i slutet av ar
2016. Stadens inkomster berdknas kunna inflyta vid ungefar samma tidpunkt.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 7 februari 2013
foljande.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostads- och handelsdndamal inom
fastigheten Arsta 1:1 till ICA Fastigheter Sverige AB och godkinner for sin
del bilagda Markanvisningsavtal samt intentionsavtal avseende fastighetsre-
glering samt foreslar att kommunfullméktige godkénner avtalet.

Sdrskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V), enligt foljande.



Vinsterpartiet tycker det #r bra att bygga bostéider runt Arstafiltet men star samti-
digt fast vid att det &r béttre att forddla landskapsparken an att krympa den till en
stadspark. Vi anser att bade Arsta Golf och kolonitridgardarna ska vara kvar p4 sina
nuvarande platser. Bebyggelsen bor framst 1aggas i nord-sydliga strak, i 6ster mellan
Arlabacken och uppfarten mot Ostberga. Vi vill dicka éver Huddingevigen och bygga
pa den hardgjorda marken och pa ytorna mellan motorleden och Arsta Park verksam-
hetsomrade.

Nir det géller Ica-tomten anser vi att den kan innehéalla bade en affér och bostéder.
Vi tycker att Ostberga och Arsta kan linkas samman i vister med bostider och en grén
park med kolonitrddgardar och en bevarad gron omgivning for kulturarvet Gota
Landsvég.

De bostider som ska byggas, oavsett om det ér enligt den foreslagna detaljplanen

eller enligt var alternativa plan ska till 6vervigande delen vara hyresratter med hyror
som dven folk med 1dg medelinkomst kan efterfraga. Eftersom stora delar av Ostberga
och Arsta bestar av bostadsritter méste det byggas hyresritter om inte segregationen
ska fordjupas dnnu mer.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 11 januari 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

Staden planerar en ny stadsdel pa Arstafiltet som omfattar ca 4 000 nya bostider,
service, skola, arbetsplatser och lokal handel. Ett planprogram har upprittats och de
forsta detaljplanerna for park och bebyggelse har pabdrjats under ar 2011. Inom stads-
utvecklingsomradet Arstafiltet finns fastigheten Postgarden 1 som fgs av ICA Fastig-
heter Sverige AB (nedan kallat ICA). Dér finns idag lokaler for lagerhantering. Staden
och ICA &r 6verens om att gemensamt utveckla fastigheten Postgérden 1 och intillig-
gande omraden av Arsta 1:1 i enlighet med planprogrammets intentioner. Parterna har
funnit att det for stadsdelen mest gynnsamma léget for etablering av lokal handel och
service ir inom ett omrade som berdr bade Postgarden 1 och Arsta 1:1 inom kvarter 7 i
bilden nedan.
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Bilden dr fran tjidnsteutlatande avseende markanvisning av étapp 2 for Arstafiiltet (dnr
E2012-513-01797). Kvarter 7 i bilden berér mark firdn bdde Postgdrden 1 och Arsta
1:1 och markanvisning av tillskottsmark foreslds i detta drende till ICA.

Markanvisning

ICA &ger Postgérden 1 och erhaller en markanvisning for tillskottsmark, dér en del av
Arsta 1:1 markanvisas for att mgjliggdra en etablering av en livsmedelsbutik i ett cent-
ralt ldge 1 stadsdelen. Inom kvarteret som ICA utvecklar for livsmedelshandel (ICA-
kvarteret) kommer det dven att rymmas lokaler for annan service och handel samt ca
170 bostadsréttslagenheter. Parkering for bade butikens och bostddernas behov ska
16sas inom kvarteret i undermarksgarage. Markanvisningen sker i enlighet med stadens
markanvisningspolicy. For bostidderna géller samma villkor som for andra byggherrar
inom stadsutvecklingsomréadet Arstafiltet.

Fastighetsreglering

I uppgorelsen med ICA finns ocksa en dverenskommelse om fastighetsreglering som
innebér att staden tillfors de delar av Postgarden 1 som ej kommer att ingd i ICA-
kvarteret. ICA medger att staden anvisar mark som idag ingér i Postgarden 1 men som i
enlighet med dverenskommelsen och intentionerna for stadsutvecklingsomradet Arsta-




faltet inte ska inga i det nya ICA-kvarteret. I figuren nedan innebér det att ICA behaller
det bld omradet och erhéller markanvisning av det roda omradet. Resterande del av
Postgarden 1 fors over till stadens fastighet Arsta 1:1 for vidare utveckling av stadsde-
len.

ICA-kvarteret

Omrade som markanvisas till ICA E

Del som ICA behaller

Fastigheten Postgdrden 1 omfattar det med rod begrinsningslinje markerade omrd-
det. Det roda omrddet markanvisas till ICA och det bla omrddet utgor tillsammans
med det réda det nya ICA-kvarteret, 6vrig mark inom Postgarden 1 tillfors stadens
fastighet Arsta 1:1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Uppgorelsen innebér att staden far inkomster for den mark som anvisas till ICA och
utgifter for den mark som tillfors stadens mark fran Postgérden 1. Affaren foreslas
genomfOras i ett steg i samband med att detaljplanen for ICA-kvarteret blir klar for
antagande och en mellanlikvid ska erldggas i samband med tilltradet.



Mellanlikviden ska beréknas utifran den byggrétt som finns i de detaljplaner som
tas fram. Parterna &r §verens om foljande markvirden och kostnadsposter vid vérde-
tidpunkten (2012-10-01):

Bostéder inklusive vardboende/trygghetsboende m m 11 500 kr/kvm ljus
BTA
Lokaler inom ICA-kvarteret* 3 700 kr/kvm ljus
BTA
Lokaler (ej bottenvaningar) 4 500 kr/kvm ljus
BTA
Ovriga lokaler (bottenvaningar) 4 000 kr/kvm ljus
BTA
Kostnad for anldggning av allmén plats 1 550 kr/kvm ljus
BTA
Beddmd kostnad for rivning av befintlig byggnad inom 16 miljoner kr (exkl
Postgarden 1 moms)

*Forutsdtter undermarksparkering inom kvarteret.

Ovanstaende pris i kronor per kvm ska regleras — uppat eller nedat — fram till till-
tradesdagen i relation till férandringar i priser enligt foljande index:

Bostéder Maiklarstatistik
Lokaler inom ICA-kvarteret och &vriga lokaler (bot- IPD butiksindex
tenvaningar)

Lokaler (ej bottenvéningar) IPD kontorsindex
Anlaggningskostnader (allmén plats) Entreprenadindex

Rivning av befintlig byggnad pé Postgéarden 1 ska utforas av ICA och frén mark-
vardet for den nya byggrétten inom nuvarande Postgarden 1 kommer ett exploa-
teringsbidrag for anldggande av allmén plats inom stadsdelen att dras. Utdver den
ersittningen kommer inga ytterligare gatukostnadsersattningar att tas ut. For kvarter
diir mark fran bade Postgérden 1 och Arsta 1:1 ingar beriiknas erséttningen utifran
genomsnittsvardesprincipen. Expertradet har godként drendet 2012-12-05 (dnr E2012-
385-518).

Kontorets beddmning &r att mellanlikviden kommer att uppgé till ca 500 mnkr som
ska erlaggas av staden till ICA vid tilltradestidpunkten. Staden kommer sedan i sin tur
att f inkomster i samma storleksordning genom tomtréttsavgalder och mark-
forsiljning for kvartersmark som anvisas av staden inom nuvarande Postgérden 1.



Inkomster och utgifter for projektet som helhet redovisades i det reviderade inrikt-
ningsbeslut som behandlades av exploateringsnamnden 2012-06-14 och av KF 2012-
10-15. Uppgorelsen i detta drende innebér att bade investeringsinkomster och invester-
ingsutgifterna 6kar, men projektets positiva nettonuviarde om ca 780 mnkr beddms
kvarsta da dessa poster dr i samma storleksordning.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutlatande daterat den 5 april 2013 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Den nya stadsdelen Arstafiltet kommer att tillfora bostider i en attraktiv miljoé med
nérhet kollektivtrafik, rekreation och service. Stadsledningskontoret ser positivt pa
ambitionerna i projektet, som stimmer vél 6verens med kommunfullméktiges inrikt-
ningsmal, stadens dversiktsplan samt dvergripande mél for stadsplanering, Vision 2030.

Stadsledningskontoret konstaterar att uppgdrelsen i detta drende innebér att bade
investeringsinkomster och investeringsutgifter 6kar for projektet som helhet jamfort
med de inkomster och utgifter som redovisades i det reviderade inriktningsbeslut som
behandlades av kommunfullméktige 2012-10-15. Stadsledningskontoret kan dven
konstatera att projektets positiva nettonuviarde om ca 780 mnkr bedéms kvarsta da
tillkommande utgifter och inkomster bedoms vara i samma storleksordning.

Stadsledningskontoret anser att markanvisningen till ICA och intentionsavtalet av-
seende fastighetsreglering kan godkénnas. Markanvisningen sker i enlighet med sta-
dens markanvisningspolicy, for bostdderna géiller samma villkor som f6r andra bygg-
herrar inom stadsutvecklingsomradet Arstafiltet och exploateringsnimnden beddmer
att stadens anvisning av mark inom nuvarande Postgérden 1 kan ske till motsvarande
villkor. Stadsledningskontoret bedomer att det med uppgdrelsen foljer en risk for ne-
gativ paverkan pa kassaflodet, och ddrmed nettonuvérdet. Kassaflodet kommer att
paverkas negativt om en tidsforskjutning uppstar mellan den tidpunkt da staden ska
betala ICA och den tidpunkt da staden i sin tur erhéller forséljningsinkomster fran
anvisning av mark inom nuvarande Postgérden 1. Stadsledningskontoret vill darfor
betona vikten av att tidsaspekten bevakas, och att detaljplanearbetet i omradet priorite-
ras.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmakti-
ge godkdnner markanvisningsavtal for bostdder och handel till ICA Fastigheter Sveri-
ge AB samt intentionsavtal avseende fastighetsreglering mellan fastigheterna Arsta 1:1
och Postgérden 1 inom stadsutvecklingsomridet Arstafiltet.
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