OSTERAKERS KOMMUN SAMMANTRADESPROTOKOLL

KOMMUNSTYRELSEN 2012-10-08 17(3:

KS § 209 Dnr. KS 2012/126-214

Utdrag: akten, KF

Program for Ostana, Roslags-Kulla och Wira

Arende

Kommunstyrelsen beslutade 2008-09-03 att ge samhéllsbyggnadsforvaltningen i
uppdrag att uppritta planprogram f&r Ostand, Roslags-Kulla och Wira.

Omréadet redovisas i Oversiktsplan 2006 som utredningsomréde for bebyggelse.
Ett programforslag har varit pa samrad under tiden 14 juni 2010 - 10 september
2010. Synpunkter fran samradet har sammanstillts och kommenteras i
samradsredogorelse 1 daterad 2012-06-04.

Tidigare beredning

- Kommunstyrelsens arbetsutskott har behandiat drendet 2012-09-26, § 200.
- Samhillsbyggnadsférvaltningen redogdr for drendet i tjéinsteutltande
2012-09-13.

- Kommunfullméktige har behandlat drendet 2012-09-03, § 130,
aterremitterades.

Jiv
Johan Bostrém (M) anméler jiv och ldmnar lokalen. Kenneth Netterstrom (M)
ersétter Johan Bostrom (M) under detta #rende.

" Yrkanden

Michaela Fletcher Sjéman (M) yrkar bifall till arbetsutskottets forslag
innebérande att program for Ostand, Roslags-Kulla och Wira godkénns.
Ann-Christine Furustrand (S) yrkar avslag till foreslaget program for Ostana,
Roslags-Kulla och Wira samt att ett nytt planforslag tas fram endast géllande
Roslags-Kulla och Wira.

Michael Solander (MP) och Stefan Cronberg (RP) yrkar avslag.

Propositionsordning

Ordforanden fragar om Kommunstyrelsen beslutar enligt Michaela Fletcher
Sjémans (M) yrkande eller enligt Ann-Christine Furustrands (S), Michael
Solanders (MP) och Stefan Cronbergs (RP) yrkande om avslag och finner att
Kommunstyrelsen beslutar enligt beslutsforslaget.

Votering

Votering begrs och ska verkstillas. Ordforanden redogér for
propositionsordningen. Den som bifaller beslutsforslaget rostar ja, den det ej vill
rostar nej.

Voteringen utfaller enligt bilagd voteringslista med 9 ja-réster, 5 nej-roster och 1
avstéar.
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Forts. KS § 209

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foreslir Kommunfullmiktige besluta

Program for Ostand, Roslags-Kulla och Wira godkénns.

Reservation

Michael Solander (MP) ldmnar en skriftlig reservation

Miljopartiet reserverar sig mot beslutet men hdnvisning till att denna
exploatering skulle ske i strid med RUFS och kommunens styrdokument som tex.
Oversiktsplan, Vision 2020 samt miljomal.

Dessutom har vi natur och kulturvdrden att forsvara.

Men framforallt stér forslaget i strid med principen om langsiktig héllbar
bebyggelseutveckling.

Michael Solander (MP)

Stefan Cronberg(RP) reserverar sig till forman for sitt avslagsyrkande

Den enda rimliga exploatering som skulle kunnat ske dr pd gamla sdgomrddet,
ngt som davarande Ostand Fideikommissbolag uttalade onskemdl om under sent
80- och 90-tal. Men mot bakgrund av den trafikinfarkt som idag réder genom
Akersberga pa morgnar sdvdl som pd sena eftermiddagar motsdtter sig
Roslagspartiet all nyexploatering Gster och norr om Akersbergatunneln intill
dess kommunen tillsammans med Vigverket kommit fram till en framtida
forbifart Akersberga. Ett steg pd vigen i avvaktan pd den losningen dr att
snabbt bygga en modern trafikplats vid Soralidskorset/276:an.

Stefan Cronberg (RP)

Sérskilt yttrande

Socialdemokraterna ldmnar ett sérskilt yttrande

Fokus av utbyggnad av nya bostadsomrdden bor inom den nirmaste framtiden i
forsta hand koncentreras till soder om Akersberga och liings Roslagsbanan.
Nybyggnation norr om Akersberga och framforallt i ytteromrdden av kommunen
som i t.ex. Ostand bor anstd i tid fram tills Osterdkers kommun lost de
trafikproblem som finns bland annat vad gdller genomfarten av Akersberga och
dess tillfartsvigar med koproblem framforallt i rusningstrafik morgnar och
kvdllar samt en del helger.

Att bebygga Osterdker i alla viderstrdck savdl ndra kommunens centrum som i
ytteromrdden samtidigt utan att ta ansvar for att losa de trafikproblem som finns
redan idag ser vi sannolikt ytterligare spdr pa trafikproblemen. Darfor har jag
idag foreslagit att planprogrammets del for Ostand avslds och att ett nytt
planprogram omfattande redan befintlig bebyggt omrade Roslags-Kulla och
Wira tas fram.

Ann-Christine Furustrand (S)

Forts.
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Christina Funhammar (M) ldmnar ett sirskilt yttrande

Programforslaget dr en overexploatering av Kulturmiljén inom omradena.

Att en forutsdttning for att skapa forutsdttningar for en va-utbyggnad skall inte
ske pa bekostnad av en dverexploatering i kulturkdnsliga omraden, vilket da
kommer forstora vardefull kulturmiljé for all framtid.

Vissa delar av forslaget dr bra med helheten i ett sG omfattande program i
kiinslig miljo gor att ett antagande i sin helhet blir bekymmersamt.

Det synes dven som man vill forflytia stad till landsbygd, vilket inte torde vara
[forenligt med mdnniskor som lever och verkar inom dessa omrdden.

Att befolkningen gdrna ser tillvéxt dr helt klart, men inte med ett underutvecklat
vegndt som redan idag dr hdrt belastat och inte heller éverexploaterade
boenden inom komprimerade markomrdden. Det dr manga punkter som inte dr
genomlysta och som bor finnas med redan i programmet och inte hdanskjutas till
detaljplan, vilket dven framgar av remissinldgg.

Christina Funhammar (M)

Ersiittaryttrande
Bo Edlén (V) meddelade att om (V) hade haft réstriitt hade (V) yrkat pa avslag
samt instimt i (S) sdrskilda yttrande.
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VOTERINGSLISTA KS 2012-10-08, § 209

KOMMUNSTYRELSEN I OSTERAKERS KOMMUN (mandatperiod 2010-2014)

Parti |LEDAMOTER Tjénst-
Namn gorande | J N | A
M Johan Bostrom -
M Eliza Roszkowska-Oberg -
M Hampe Klein X J
M Conny Séderstrom X J
FP Elisabeth Gunnars 1:e vice ordf X J
FP Pablo Garay X J
C Bjorn Palhammar X J
KD |Mikael Ottosson X ]
OP  |Rolf Granstr5m X ]
Ann-Christine Furustrand 2:e vice ordf X N
Anas Abdullah X N
S Marie Ende X N
RP Stefan Cronberg X N
MP | Michael Solander X N
M Michaela Fletcher Sjéman, ordforande X J
ERSATTARE
M Christina Funhammar X A
M Kenneth Netterstrém X J
M Jeanette Widén -
FP Fredrik Pahlberg -
S Hans Johansson -
RP Roger Johansson -
\% Bo Edlén -
Resultat 9 5 1
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Samhillsbyggnadsforvaltningen 2012-09-13 Dnr KS 2012/126-214

Till kommunstyrelsen

Program for Ostana, Roslags-Kulla och Wira

Beslutsforslag

Kommunstyrelsen forslir kommunfullmiiktige besluta:

1. Program for Ostand, Roslags-Kulla och Wira godkiinns.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2008-09-03 att ge samhillsbyggnadsfSrvaliningen
i uppdrag att uppritta planprogram for Ostana, Roslags-Kulla och Wira.
Omrédet redovisas i Oversiktsplan 2006 som utredningsomrade for
bebyggelse. Ett programforslag har varit pé samrad under tiden 14 juni 2010 —
10 september 2010. Synpunkter frin samradet har sammanstillts och
kommenterats i samrddsredogorelse 1 daterad 2012-06-04.

Vid behandling av programmets godk4nnande i kommunfullmaktige
2012-09-03 aterremitterades #rendet.

Férvaltningens slutsatser

Programmet #r ett langsiktigt strategiskt dokument som kan ligga till grund for
mark- och vattenanvéndningen i omradet pa bade kort och lang sikt och for
detaljplaneldggningen. Programmet ska skapa beredskap for att kunna balansera
bevarande av omistliga vérden och tryck pa utveckling, ge forutsitiningar for att
16sa dagens problem med vatten och aviopp samt att skapa forutséttningar for
boende, nédringsliv, service och turism.

Andringar i programmet har skett efter samradet, vilka redovisas i
samradsredogérelsen. Férslaget bedéms innebiira betydande miljopaverkan for
delar inom programomradet. En behovsbeddmning och prelimindr avgrinsning
av miljokonsekvensbeskrivningar f5r kommande detaljplaner har gjorts.

De fragestillningar som redovisas i aterremissen har behandlats i ett PM.

Bilagor

Program fr Ostand, Roslags-Kulla och Witra, beslutshandling juni 2012, rev
aug 2012 med bilaga juni 2012, samradsredogdrelse 1, 2012-06-04 samt
PM 2012-09-20.
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PM angiende dterremiss av planprogram for Ostana,
Roslags-Kulla och Wira

Rubricerade planprogram aterremitterades vid kommunfullméktiges
sammantriide 2012-09-03,KF § 130, for komplettering med hansyn till
fyra specifika frigor. Detta PM belyser dessa fragestéllningar.

Bakgrund

Planprogrammet utgér en fordjupning av stéllningstaganden i 6versikts-
planen, OP 2006, dér en kompletterande samhillsutbyggnad foreslogs for
Ostana, Roslags-Kulla och Wira. Den tillkommande bebyggelsen syfiar
bl.a. till att sikra och forstirka underlaget for kollektivirafik och annan
allmiin service i kommunens norra delar.

Vidare dr en kompletterande bebyggelse en forutséttning for att skapa
rimliga ekonomiska férutsittningar for en angeléigen VA-utbyggnad i
omradet. De VA-sanitira problemen har under lang tid varit stora bl.a. i
Wira. Principerna for VA-strukturen i omradet med en etappvis utbyggnad
av renvatten och spillvattenhantering redovisades i kommunens VA-strategi
som godkindes av KF, 2007-11-05. VA-utbyggnaden har pabotjats i och
med utbyggnad av avlopp i Wira med anslutning till befintligt reningsverk i
Roslags-Kulla. Detaljplan for nytt reningsverk invid Gronborgsvégen har
antagits av kommunstyrelsen 2012-09-10, KS § 190. Vidare pagar
utbyggnad av renvattenledning fran Skirgardsstad till Ostana och Ljusterd i
enlighet med VA-strategin. Ledningen beriiknas kunna anslutas till Roslags-
Kulla och Wira under 2014.

Fragestillningarna
1. Konsekvenserna av tkad biltrafik pa viig 276

Fraga:

Konsekvenserna av 6kad biltrafik vad galler effekterna pd saval vig 276,
kobildning, buller etc., som hur behoven av infarisparkering sami
kollektiva firdmedel kan tillgodoses. Detta bér utredas och bifogas
programjorslaget.

Svar:

Trafiken pa viig 276 uppgér f till ca 5000 fordon per drsmedeldygn
vister om Roslags-Kulla och ca 20 000-22 000 fordon i centrala
Akersberga. Ar 2030 beriknas trafiken ha tkat till ca 7000 fordon
respektive 31 000 - 34 000 fordon baserat pa en prognostiserad generell
trafik6kning pa 2,5 % per &r. Kommunens trafikplan redovisar ca 32 000
fordon i prognos 2030 pa viig 276 vister om Akersberga centrum.



I programmet redovisas en samlad tillkommande bebyggelse pé ca 300-
400 bostider pa lang sikt. Den tillkommande bebyggelsen kan uppskattas
medfora max 1200-1800 fordonsrrelser per dygn. Av dessa beddms ca
600 - 800 fordonsrdrelser passera Akersberga mot regionens centrala
delar. Tillskottet i Akersberga av ny bebyggelse i Ostand, Roslags-Kulla
och Wira bedéms vara av mindre betydelse i forhéllande till den totala
trafiken i och genom Akersberga. De stora trafikstrémmarna lokalt 4r
helg- och sommartrafiken medan tillskottet frdn ny bebyggelse frimst
paverkar vardagstrafiken vilken inte #r lika anstriingd. Trafikkningen
lokalt kring planomradet bedoms inte medftra nigra belastningsproblem.

Programomrédet har idag kollektivtrafikforbindelse mot Ljusterd,
Norrtilje, Riala, Akersberga och Danderyds sjukhus. Foreslagna
bebyggelseomraden ligger i huvudsak inom 400 meter frdn busshallplats,
vilket &r mycket god standard enligt SL:s riktlinjer. Ovrig bebyggelse
ligger inom 900 meters gangavstand vilket dr fullt acceptabelt enligt SL:s
riktlinjer. Det rader idag ingen kapacitetsbrist i kollektivirafiken och dven
resandet som den tillkommande bebyggelsen genererar kommer att
kunna hanteras i befintlig kollektivirafik. En kompletterad bebyggelse i
programomradet, liksom pa Ljusterd, &r en viktig férutséttning for en
forbéttrad kollektivirafik.

I planprogrammet foreslds forbétirade infartsparkeringar kunna anordnas
dels i Roslags-Kulla dels vid Ostana fiirjeléige. Placering, utformning och
genomfbrande beslutas i samband med detaljplaneldggningen.

Kommunens senaste bullerberiikningar for vignétet (2003) redovisar inga
bebyggelseomriden dér bullernivderna Sverstiger géllande riktvirden.
Den ber#knade trafikdkningen, orsakad av en generell tillviixt liksom av
foreslagen bebyggelse, beddms inte heller medfora att riktvérdena
overskrids. I programmet foreslagna nybyggnadsomréden &r likasa
placerade si att de inte kommer att utséttas for trafikbuller dver
riktvérdena.

2. Bebyggelse inom skyddsomride for vattentikt

Fraga:
Effekten av att foreslagen bebyggelse ligger inom skyddsomrdde for
befintlig vattentike bor utredas och bifogas programforslaget.

Svar:

Delar av foreslagna bebyggelseomraden vid Roslags-Kulla ligger inom
skyddsomrade for befintlig vattentéikt i likhet med huvuddelen av
befintlig bebyggelse i Roslags-Kulla och vig 276. Vattentiikten kommer
att ersittas av renvattenledning fran skirgardsstad och dérefter tjana som
reservvattentiikt, Skyddsomradet innebér inte forbud mot bebyggelsen
utan endast restriktioner betriffande byggnadssitt, t.ex. grundléggning,
samt forbud mot miljéfarlig verksamhet.



3. Roslagsvattens yttrande angiende verksamhetsomride mm

Fraga:

Roslagsvaiten anfér att programomrddet dr stort vilket innebdr en
successiv utbyggnad av verksamhetsomrédet vilket inte dr ekonomiskt
rimligt. Har méste programjforslaget tydliggiras, och dven ta med ett
Jortydligande fran Roslagsvatten.

Svar:

ProgramfGrslaget har fortydligats i enlighet med Roslagsvattens
onskemal innebdrande att de olika bebyggelseomradenas anslutning till
verksamhetsomradet skall provas successivt i samband med
detaljplanearbetet for respektive omréde.

4. Grénstruktur och miljéfragor

Fraga:

Programfirslaget kompletieras ur miljosynpunkt med hur grona lungor ska
kunna placeras i omradet, hur kultur- och naturvirden skall kunna bevaras, hur
fastighetsndra sopsortering och lokalt omhdndertagande av dagvatten ska
beredas. Strandskyddet ska gilla och en fullstindig Miljokonsekvensbeskrivning
goras.

Svar:

Fragan om inverkan av en kompletterande bebyggelse pa omréadets natur- och
kulturvirden har varit en central friga i programarbetet. Det bor betonas att
foreslagna kompletteringar av bebyggelse endast marginellt paverkar de stora
och sammanhéngande grénstrukturerna inom programomrédet. Planprogrammet
bygger pa omfattande inventeringar och sammanstillningar av tillgénglig
information om omradets natur- och kulturviirden. Baserat pa dessa har en
oversiktlig konsekvensbeskrivning genomforts och en preliminér
behovsbeddmning har gjorts som redovisar, vilka planomraden som bedéms
kunna innebiira betydande miljdpéverkan och att ddrmed miljokonsekvens-
beskrivningar (MKB) upprittas i samband med detaljplaneldggningen.

Det 4r forst sedan ett konkret planforslag upprittats som miljokonsekvenserna
kan beskrivas och utvirderas.

Likas3 4r det tidigast i samband med detaljplanearbetet som frigor om
lokalt omhiindertagande av dagvatten eller sophanteringen kan beskrivas.
Provning av eventuellt upphéivande av strandskydd &r pd samma sétt
knutet till utformningen av en enskild detaljplan.

Svar 2 och 3 ovan har stimts av med Roslagsvatten.

,;‘*’:’:rv

Lars Barrefelt
Stadsarkitekt
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KF § 130 Dnr. KS 2012/126-214
Utdrag: akten, samhéllsbyggnadsférvaltningen, Kommunstyrelsen

Program for Ostana, Roslags-Kulla och Wira

Arende

Kommunstyrelsen beslutade 2007-09-03, § 136 att ge
samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppritta planprogram for Ostand,
Roslags-Kulla och Wira.

Omrédet redovisas i Oversiktsplan 2006 som utredningsomrade for bebyggelse.
Ett programfbrslag har varit pa samrad under tiden 14 juni 2010 — 10 september
2010. Synpurikter frén samradet har sammanstéllts och kommenterats i
samradsredogdrelse 1 daterad 2012-06-04.

Beredning

~ Kommunstyrelsen har behandlat drendet 2012-08-13, § 158

— Samhillsbyggnadsforvaltningen redogor for drendet i tjénsteutlatande daterat
2012-05-11, reviderad 2012-06-04.

Jiv

Kommunfullmiktiges 1:e vice ordfrande Johan Bostrém (M) anméler jév och
deltar ¢j i handléiggning eller beslut av drendet. Bror Jansson (M) tjédnstgor i
dennes stiille. Justerare av denna paragraf dr Kenneth Netterstrém (M).

Yrkanden

Kommunstyrelsens ordférande Michaela Fletcher Sjéman (M) yrkar bifall till
Kommunstyrelsens beslutsforslag innebérande:

Program for Ostand, Roslags-Kulla och Wira godkénns

Kommunalradet Ann-Christine Furustrand (S) yrkar i forsta hand pé &terremiss
av drendet och i andra hand pé avslag av den del i drendet som avser
planprogram for Ostand med foljande motivering:

Aterremiss da programforslaget bor kompletteras med foljande atgdrder innan
programforslaget kan godkdnnas:

1. Konsekvenser av 6kad biltrafik vad gdller effekterna pd sa val vig 276,
kobildning, buller etc., som hur behoven av infartsparkering, samt
kollektiva firdmedel kan tillgodoses. Detta bor utredas och bifogas
programforslaget.

2. Effekten av att foreslagen bebyggelse ligger inom skyddsomrade for
befintlig vattentikt bor utredas och bifogas programforslaget.

Forts, ndsta sida
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Forts. KF § 130

3. Roslagsvatten anfor att programomrddet dr stort vilket innebdr en
successiv uthyggnad av verksamhetsomradet vilket inte dr ekonomiskt
rimligt. Hor maste programforslaget tydliggiras, och dven ta med ett
Sfortydligande frdn Roslagsvatten.

4. Programforsiaget kompletteras ur miljosynpunkt med hur grona lungor
ska kunna placeras i omrddet, hur kultur- och naturvdrden skall kunna
besvaras, hur fastighetsndra sopsortering och lokalt omhindertagande
av dagvatten ska beredas. Strandskyddet skall gdlla och en fullsiéndig
Miljékonsekvensbeskrivning goras.

Klas-Goran Windesjd (S) bitriderAnn-Christine Furustrands (S) yrkande om
dterremiss av drendet.

Bjorn Molin (RP) yrkar i forsta hand pa avslag av Kommunstyrelsens
beslutsforslag, i andra hand pé dterremiss av drendet.

Francisco Contreras (V) yrkar i forsta hand pa avslag av Kommunstyrelsens
beslutsforslag, i andra hand pa &terremiss av drendet.

Michael Solander (MP) yrkar i forsta hand pé dterremiss av drendet, i andra hand
pé avslag av Kommunstyrelsens beslutsforslag.

Kommunstyrelsens ordfsrande Michaela Fletcher Sjoman (M) yrkar avslag pa
Ann-Christine Furustrands (S) med fleras yrkande om aterremiss.

Propositionsordning

Ordforanden stiller proposition pA Ann-Christine Furustrands (S) med fleras
yrkande om 4terremiss av drendet mot Michaela Fletcher Sjomans (M) yrkande
om avslag pa dterremiss och finner att Kommunfullméktige beslutat att drendet
ska avgoras idag.

Votering beggirs och genomfors med ja-rost for att avgora drendet idag och nej-
rost for &terremiss av drendet.

Omristning och resultat

Omrdstningen utfaller med 30 ja-roster, 20 nej-roster och 1 avstér.
Kommunfullméktige har saledes beslutat teremittera drendet.

Kommunfullmiiktiges beslut
Arendet &terremitteras med motivering angiven av ledaméterna for (S)

Bilaga 130/2012 Omrdostningslista
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KOMMUNFULLMAKTIGE | STERAKERS KOMMUN KF 6/2012

2012 09 03 Bilaga 130/2012 .
Manda_ti@elning M:18, S:10, FP:7, C:2, KD:2, OP:2, RP:5, V:1,ﬁl3:4
Ledamoter | |
Parti {Namn Narva Ersattare Ja [NejJAvs] Ja [ Nej|Avsf| Ja | Nej|Avst
M Michaela Fletcher Sjoman X X
M__ |Eliza Roszkowska Oberg | X X
M Helena Jungenstam Mary X Jensen (M) X
M Conny Séderstrém X X
M Anneli Undén X X
M Kenneth Netterstrém X X
M Par Lindforss X X
M Christina Funhammar X X
M Hampe Klein X X
M Stellan Bennich X X
M __ |Lotta Holmgren X X
M LiseLotteTenseliusBilloorn X X
M Angelica TallinOlaussson Mats Héjbrandt (M) | X
M ___ |Peter Ronnlund Lars Brunnberg (M) | X
M Uif Elinebrant X X
M [Mats Beiming X X
FP |Elisabeth Gunnars X X
FP ]Moa Béckstrom X X
FP__|Ritva Elg X _ X
FP |Pablo Garay Mathis Lindow(Fk} | X
FP [Lars Osterlind X X
FP__[Bengt Svensson X X
FP__[Fredrik Pahlberg Sven Hugosson (FP) | X
C Bjérn Palhammar X X
C Marie Louise Brannfors X X
KD [Mikael Ottosson X X
KD |Arne Ekstrand X X
OP |Rolf Granstrom X X
OP |Lennart Berneklint X X
S Ann-Christin Furustrand X X
) Bjérn Sundman Kristina Noring (S) X
S Rosita Olsson-Paimber X X
S Bror Segerlund X X
S Monica Lindgren X X
S Klas-Goran Wandesjo X X
S Leif Pettersson X X
S Marie Ende X X
S Anas Abdullah X X
RP |Bjorn Molin X X
RP__|Marie Wengse Claes Robell (RP) X
RP__[Sven Ragnelid X X
RP |Bjérn Rapp X X
RP__|Roger Johansson X X
\ Francisco Contreras X X
MP |Sara Kjernhoim X X
MP |Michael Solander X X
MP [Monique Stalas Hornsten X X
MP [Lars Graf X X
S __ |Margareta Olin X X
M Johan Bostrom Bror Jansson (M) X
M ingela Gardner Sundstrom | X X
RESULTAT 3020 1
Voteringslista KF § 130 Uppdaterad 2012-09-07
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KOMMUNSTYRELSEN 2012-10-08

KS § 213 Dnr. KS 2012/0317-214

Utdrag: akten, KF

Markanvisningar och exploateringsavtal, Ostra Kanalstaden

Arende

En detaljplan for Ostra kanalstaden har tagits fram och omfattar en utbyggnad av
ca 320 bostéder och lokaler samt anléggandet av en kajpromenad och bryggor
langs kanalen. Detaljplanen vann laga kraft 2012-02-03. Kommunen &r ensam
markégare inom planomradet.

Ett forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal har fra{ntagits med JM
AB som exploator. Avtalet omfattar hela detaljplaneomradet Ostra kanalstaden
men #r upplagt sa att exploattren forvérvar marken och bygger ut omrédet i 4
etapper.

Tidigare beredning

- Samhéllsbyggnadsforvaltningen redog6r for drendet i tjdnsteutlatande
2012-10-02.

- Kommunfullmiktige har behandlat drendet 2012-10-01, aterremitterades.
- Kommunstyrelsen har behandlat drendet 2012-09-10, § 187.

" Yrkanden
Michaela Fletcher Sjoman (M) yrkar bifall till samhillsbyggnadsforvaltningens
forslag innebérande att forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal for
Ostra Kanalstaden godkéinns.
Ann-Christine Furustrand (S), Stefan Cronberg (RP) och Michael Solander yrkar
avslag.

Propositionsordning

Ordfsranden fragar om Kommunstyrelsen beslutar enligt Michaela Fletcher
Sjomans (M) yrkande eller enligt Ann-Christine Furustrands (S), Michael
Solander (MP) och Stefan Cronbergs (RP) avslagsyrkande och finner att
Kommunstyrelsen beslutar enligt Michaela Fletcher Sjomans (M) yrkande.

Votering

Votering begirs och ska verkstéllas. Ordféranden redogor for
propositionsordningen. Den som bifaller beslutsforslaget rostar ja, den det ¢j vill
rostar nej.

Voteringen utfaller enligt bilagd voteringslista med 10 ja-roster och 5 nej-roster.

Forts.
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KOMMUNSTYRELSEN 2012-10-08 25(32)

Forts. KS § 213

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen foreslir Kommunfullmiiktige besluta

Forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra kanalstaden
godkénns,

Reservation

Michael Solander (MP) ldmnar en reservation

Miljopartiet reserverar sig mot forslaget av tva skil.

Vi anser att kommunen borde ha anvdnt sig av en oberoende/annan vdrderare
vid det andra varderingstillfillet for att fé en s.k. "second opinion”.

Dessutom anser vi att fler entreprendrer skulle fatt chansen dd man inte kommit
fram till nagot sdrskilt skal till att just JM skulle fé detta uppdrag.

Michael Solander (MP)

Stefan Cronberg (RP) ldmnar en reservation

Med hdinsyn till vad som hdr redovisas reserverar jag mig mot beslutet att
Osterdkers kommun skall teckna mark- och exploateringsavtal med JM Bygg
avseende Ostra Kanalstaden.

Enligt virdering utford 2011 av Forum Fastighetsekonomi AB bestalld av
Osterdkers kommun reviderad 2012-09-03, av samma foretag, sd framkommer
foljande :

BTA = Bruttoarea

Area av vaningsplan, begrdnsad av omslutande viggars utsida.

BOA = Boyta eller Boarea

BOA dr den yta i ett hus som dr anvdndningsbar for boende.

Boytan utgor tillsammans med biytor (biareor) byggnadens totalyta (BTA)

Kommun Ar | Analysviirde kvm BTA | Ovr
Vallentuna 2008 2.500:-

Mairsta 2010 3.000:-

Sigtuna 2009 3.000:-

Sigtuna 2009 3.400:- | Bostadsrdtter
Sigtuna 2009 1.000:- | Hyresrditter
Sigtuna 2007 1.200:-

Upplands Visby 2008 1.200:-

Ekero 2008 3.000:-

Jarfilla 2008 2.700:- | 70% BR, 30% radhus
Jarfdlla 2007 2.800:-

Sollentuna 2010 . 3.300:-

Tiby ' 2011 5.000:- - 8.000:-

Forts.
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Forts. KS § 213
Snittpris kvm BTA 2.000:- - 3.500:-

Marknadsvirde ar 2011, kvm BTA 3.500:- - 4.000:-

Nar Roslagspartiet kollade vad man betalar for byggrditterna i Stockholm ligger
man pa 4.000:- till 11.000:-/ kvm BTA! Det sistnimnda dr naturligtvis i unika
ldagen sasom Bromma.

Det finns ordkneligt antal sdtt att virdera fastigheter och mark. Ndr det galler
mark for produktion av bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter dr det
vanligast att man betalar for antalet kvm BTA byggrdtt. Eftersom exploatoren
producerar husen for att tjéna pengar betalar han fér marken i proportion till
byggrdittens storlek.

Ex.

Pa en fastighet om 25.000 kvm tillater detaljplanen byggnation om 1.000 kvm
BTA. Lat oss sdga att priset per kvm BTA byggratt dr 2.000:-.

Priset for marken blir da 2.000.000:-.

Om detaljplanen istdllet tillater byggnation av 10.000 kvm BTA och priset per
kvm BTA byggrdtt dr 2.000:- per kvm BTA blir priset for marken 20.000.000:-
OSV.

Om extraordindra kostnader dr forknippade med byggnationen, ex pdlning,
markférstirkning mm, dras kostnaden i allmdnhet av for dessa fran det

kalkylerade priset.

Tittar man pa den tinkta Kanalstadsaffiren ser det ut sa hdr:
Kopestkilling 35.500.000:-

Kvm BTA 31.200

Pris Kvim BTA 1.138:-

Hojer man kvm-priset till 2.000:- blir det sa hdr:

Kopeskilling 62.400.000.-

Kvm BTA 31.200

Pris Kvm BTA 2.000:-

eller

Hojer man kvm-priset till 4.000:- blir det sa hdr:

Koépeskilling 124.800.000:-
Kvm BTA 31.200

Pris Kvm BTA 4.000:-
Forts.
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Den virdering som kommunen lit géra 2011 slutar med foljande resultat:

Byggrattsvirde 109.200.000
Kostnader - 80.300.000
Justering for vintetid ca 15% - 4.300.000
Justering for risk -2.500.000
Summa 22.100.000

Kommentar till virderingen

“Syftet med virderingen dr att bedoma vilken ersdttning som skall utgd vid
markoverforing genom fastighetsreglering av mark mellan Osterdkers kommun
och Armada Fastighets AB.”

Virderingsinstitutet Forum har uppenbart missforstétt sitt uppdrag och gjort en
sammanlagd virdering av bide kommunens och Armadas fastigheter som om
Jastighetsregleringen redan var utford vid vdrderingstillfiillet.

Virderingsfiretaget har virderat markomradet till 109.200.000:- kronor, dvs
3.500:- kronor per kvm BTA vilket torde vara i underkant. Med tanke pa det
unika ldget och forbindelsen med skargdrden genom Akers Kanal bor virdet
ligga pa minst ca 4.500:- per kvm BTA, dvs 149.400.000:- kronor.

Varderingsforetaget har redovisat kostnaderna for pélning, markforstirkning,
gator, vantetid och risk etc till en summa om 87.100.000:-.

Det dligger inte virderingsforetaget att berdkna exploatorens kostnader. Har
man dessutom inte genom anbudsforfarandé fitt den prisbild som redovisats bor
den ldmnas utan hénsyn. Med tanke pd beloppets storlek bor anbud fran minst
tre anbudsgivare ha begdrts.

Virderingsforetaget skall enbart redovisa markvirdet for omrddet. Det dr
entreprendrernas uppgift att sjdlva berdkna kostnadsbilden baserat pd
entreprenadavtal och den egna kapaciteten som kan skilja sig markant fran
Joretag till foretag. Efter berckning av de aktuella kostnaderna kan
enireprendrerna dra dessa fran summa byggrdtt och ddrefter ligga bud pa
fastigheten.

Markforhdllandena dr desamma for Klappbryggan som for Ostra Kanalstaden
varfor det vore enkelt att oversdtta Klappbryggans markkostnader till
Kanalstadens och ddrmed f& en relevant prisbild for dessa.

For att undvika ytterligare fordrojningar i drendet anser jag att kommunen skall
ta in tre opartiska vdrderingsinstitut som utfor var sin virdering av
markomradet utan att ldgga sig i de eventuella kostnader som en entreprendr
eller gd ut i ett Gppet anbudsforfarande.

Forts.
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Forum for Fastighetsekonomi AB bor inte vara ett av de tre virderingsinstituten

eftersom det redan gjort sin virdering.
Stefan Cronberg (RP)

Sirskilt yttrande

Socialdemokraterna ldmnar ett yttrande

Fioreliggande forslag till markanvisning och exploateringsavtal for Ostra
Kanalstaden har tagits fram med JM AB som exploator.

Vi socialdemokrater har hela tiden framfort att vi anser att fler byggforetag
borde ha fatt samma goda chans att vara med och fa visa sitt intresse som JM
fatt. Av den anledningen yrkar vi avslag pa liggande forslag.

Ater igen framfor vi att en andra virdering borde ha skett av ett annat foretag,
inte som nu samma.

Ann-Christine Furustrand (S)

Protokollsanteckning

Till protokollet bifogas PM angdende dterremiss av markanvisnings- och
exploateringsavtal for Ostra kanalstaden

Michaela Fletcher Sjoman (M)

Ersittaryttrande
Bo Edlén (V) meddelade att om (V) hade haft rostrdtt hade (V) yrkat pa avslag
samt instdmt i (S) sdrskilda yttrande.

Justerandes sign
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VOTERINGSLISTA KS 2012-09-10, § 213
KOMMUNSTYRELSEN I OSTERAKERS KOMMUN (mandatperiod 2010-2014)

Parti |LEDAMOTER Tj#nst-
Namn gorande | J N | A
M Johan Bostrom X J
M Eliza Roszkowska-Oberg -
M Hampe Klein X J
M Conny Séderstrom X J
FP Elisabeth Gunnars t:e vice ordf X J
FP Pablo Garay X J
C Bj6rn Padlhammar X J
KD |Mikael Ottosson X J
OP  |Rolf Granstrém X J
S Ann-Christine Furustrand 2:e vice ordf X N
S ' Anas Abdullah X N
S Marie Ende X N
RP Stefan Cronberg X N
MP | Michael Solander X N
M Michaela Fletcher Sjoman, ordférande X J
ERSATTARE
M Christina Funhammar X J
M Kenneth Netterstrom -
M Jeanette Widén -
FP Fredrik Pahlberg -
S Hans Johansson -
RP Roger Johansson -
\% Bo Edlén -
Resultat 10 | §
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Sambhaillsbyggnadsforvaltningen 2012-10-12

PM angaende aterremiss av markanvisnings- och
exploateringsavtal for Ostra kanalstaden

Markanvisnings- och exploateringsavtalet for Ostra kanalstaden &terremittera-
des vid kommunfullméktiges sammantréide 2012-10-01. Motiveringen i yrkan-
det fran Roslagspartiet och Miljopartiet var att tre opartiska vérderingsinstitut
skulle utfora var sin vérdering av markomrédet utan att ligga sig i de eventu-
ella kostnader som en entreprendr eller ga ut i et 5ppet anbudsforfarande.

EU:s statsstodsregler giller vid markforséljning och innebér att det inte dr till-
latet med stéd fran kommuner som kan anses vara konkurrensbegréinsande.
EU-kommissionen har i ett meddelande (97/C 209/03) utarbetat en viigledning
for hur 6verlatelser av mark och byggnader bor ske. Det finns tre alternativa
sétt varav kommunen har valt formen med dverlatelse utan anbudsférfarande.
Man anger vidare att ett sddant forfarande bor foregés av en eller flera obero-
ende expertvérderingar. Det finns ocksé nérmare riktlinjer for hur detta ska gé
till bl.a. med krav pa vérderingsmannen, felmarginaler m.m., se bilaga 1.

For att genomfGra en virdering finns det ett i konkurrens upphandlat av-
ropsavtal (2011-53 Avrop 2012-H). Avtalet #r tecknat mellan Osterakers
kommun och Forum Fastighetsekonomi AB. Avtalet medger inte att kommu-
nen anlitar annan vérderingsfirma #n den i det ovan nimnda, dven om vérde-
ringen omfattar samma objekt som Forum Fastighetsekonomi AB vérderat ti-
digare.

Bilagor

Bilaga 1. Sveriges kommuner och landstings nyhetsblad nr. 2007:2 samt Euro-
peiska kommissionens meddelande om inslag av std vid statliga myndigheters
forséljning av mark och byggnader.

Bilaga 2. Avropsavtal mellan Osterdkers kommun och Forum Fastighetseko-
nomi AB.

” Kristina Gewars
Samhélisbyggnadschef






@} Sveriges
Kommuner
och Landsting

OFFENTLIGA FASTIGHETER

Nr 2007:2
8 februari 2007

Kommunal fastighetsforsiljning
foremal for granskning av EG-ritten!

Europeiska kommissionen slér fast att ett formellt granskningsfitfarande kommer att
genomforas gentemot en svensk kommun med anledning av en fastighetsforsiljning. Nér det
giller forsiljningar och kép av fast egendom har kommuner och landsting att beakta delar av
kommunallagen. Paragraferna berdr bland annat kompetens, likstillighetsprincipen och
forbudet mot individuellt riktat naringslivsstod. Vidare dvervakar Europeiska kommissionen
att principerna kring EG-réittens fordrag och artiklar kring statsstod efterlevs.

Svensk kommun under granskning

En svensk kommun 4r under granskning i
enlighet med EG-rittens praxis kring
statsstdd. En fastighetsforsiljning till en
livsmedelskedja resulterade i en granskning
d4 en annan livsmedelskedja bjod 4.6
miljoner kronor mer strax innan férsilj-
ningen. Kommissionen anser att det vid
forsiljningen sannolikt forekommit statligt
stdd enligt artikel 87.1 i EG-fordraget.

EG:s statsstddsregler giller dven
kommuner och landsting

EG-ritten tilldter olika former av statsstéd
men forbjuder sidant stdd som kan anses
konkurrensbegrinsande. Europeiska
kommissionen har till uppgift att évervaka
att reglerna fdljs av medlemslédnderna.
Artikel 87.1 i EG-fordraget siger att stod
som snedvrider eller hotar att snedvrida
konkurrensen genom att gynna vissa foretag
eller viss produktion #r of6renligt med den
gemensamma marknaden. Det féreligger
dock ett troskelvirde pa sé sitt att reglerna
inte blir tillimpliga om stédet uppgar till
hégst 100 000 euro under en tredrsperiod
till ett foretag.

I artikeln avses staten i vid mening vilket
innebir att kommuner och landsting
innefattas, Exempel p otillatet statsstdd i
detta hanseende ar forséljning av mark eller
byggnader till ett pris som understiger
marknadspris eller motsvarande kop till ett
pris som éverstiger marknadspris.

Vidare har kommuner och landsting en
upplysningsskyldighet vilket innebir ett
krav pd att limna upplysningar till
regeringen, eller den myndighet som
regeringen bestdimmer, om alla former av
stod som planeras och som kan bli foremal
for provning av EG-kommissionen.

'Enligt lag kan regeringen upphiva ett beslut

av en kommun eller landsting som innebir
stdd om EG-domstolen funnit att ldmnat
stdd strider mot EG-férdraget om statsstod.

Riktlinjer for agerande

For att begrinsa antalet undersokta trans-
aktioner i framtiden har kommissionen
utarbetat en allmiin vigledning till
medlemsstaterna. I meddelandet beskrivs
hur man kan hantera éverlatelser av mark
och byggnader som utesluter inslag av
statligt st5d. Fér mer information kring
detta, se bifogat dokument.

’6|lu1u
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Nyhetsbladet Offentliga fastigheter fran Sverigas Kommuner och Landsting Nr 2007:02 2007-02-08 2 N
i
Sveriges Kommuner och Landsting Fragor
fortsiitter att bevaka frigan Frigor besvaras av Fredrik Jénsson, tfn 08-
Sveriges Kommuner och Landsting 452 70 76, Magnus Kristiansson tfn 08-
fortséitter naturligtvis att folja fallet och 452 79 33 eller Linda Andersson, tfn 08-
kommer séledes med mer information kring 452 79 52 eller via e-post
vad som sker och vad det innebir fér véra fornamn.efternamn@skl.se
medlemmar!
Bilaga
Kommissionens meddelande om inslag av
stdd vid statliga myndigheters férsiljning ' j
av mark och byggnader.
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Kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters
férséljning av mark och byggnader

Eurapeiska gemenskapernas offciella tidning nr C 209, 10/07/1997 s. 0003 - 0005

Kommissionens meddelande om inslag av st6d vid statliga myndigheters forséljning av mark
och byggnader (97/C 209/03)

(Text av betydelse fér EES)
1. INLEDNING

I flera fall under senare &r har kommissionen granskat fdrsiljning av mark och byggnader
som 4gs av det aliménna for att faststélla om inslag av statligt stéd till kdparna forekommit.
For att klargdra sitt aliménna synstt betréffande problemet med statligt stdd vid
overldtelser av mark ach byggnader och for att minska antalet drenden som den maste
undersdka, har kommissionen utarbetat en allman végledning till medlemsstaterna.

Féljande végledning till mediemsstaterna

- beskriver ett enkelt forfarande som ger medlemsstaterna mdjlighet att hantera éverldtelser
av mark och byggnader pd ett sétt som automatiskt utesluter inslag av statligt stéd;

- klarldgger nérmare vilka typer av dverldtelser av mark och byggnader som bor anmélas till
kommissionen sa att en bedémning kan géras huruvida en viss transaktion innefattar stod
elier inte och, om s3 &r fallet, om stédet &r forenligt med den gemensamma marknaden;

- ger kommissionen méjlighet att snabbt behandla eventuella klagomai eller inlagor fran
tredje part, vilka gbr kommissionen uppmérksam pa fall av foregivet stéd i samband med
overlatelser av mark och byggnader.

Denna vdgledning tar hénsyn till att det i de flesta mediemslénder finns
budgetbestammelser for att tiliforsékra att offentlig egendom i princip inte séljs till belopp
som understiger dess vérde. Déarfor dr de procedurméssiga férebyggande dtgérder som
rekommenderas for att undvika att reglerna om statligt stéd trider i aktion formulerade pé
ett sddant satt att de normalt bor géra det mdjligt for mediemsstaterna att folja
végledningen utan att &ndra sina inhemska férfaranden.

Végledningen berdr endast tverltelse av mark och byggnader som &gs av det allménna.

Den berir inte det allménnas forvérv av mark och byggnader eller offentliga myndigheters
uthyrning eller leasing av mark och byggnader. S&dana transaktioner kan ocksd innefatta

inslag av statligt stod.
Vagiedningen p8verkar inte sirskilda bestémmeiser eller forfaranden i medlemsidnderna for
att frémja kvaliteten pd och tiligngen till privata bostéder.

II. PRINCIPER
1. Overldtelse genom villkorsldst anbudsforfarande

En Sverldtelse av mark och byggnader efter ett vederbdrligen offentiiggjort, Sppet och n
villkorsldst anbudsférfarande (av auktionstyp), dér det bésta eller det enda anbudet antas,

utg6r per definition en férséljning till marknadspris och innefattar foljaktligen inte statligt

stéd. Det faktum att en annan vérdering av marken foreldg fére anbudsforfarandet, t.ex. fér
redovisningséndamal eller for att tilthandahélia ett tankt ldgsta utgdngsbud, &r

ovidkommande.



a) Ett anbud &r vederbrligen offentliggjort nér det upprepade ganger under en rimligt idng
tidsperiod (tvd ménader eller mer) tillkénnagivits i inhemnsk press, fastighetstidningar eller
andra ldmpliga publikationer och via fastighetsmklare som vénder sig till ett brett urval av
ténkbara kdpare, s8 att alla tinkbara kéipare kan ns for kannedom.

En planerad dverlatelse av mark och byggnader, som med tanke pa sitt hiiga vérde eller
andra egenskaper kan locka investerare som &r verksamma i hela Europa eller
internationellt, bor tillkénnages i publikationer som har en regelbunden internationell
spridning. S&dana erbjudanden btr ocks3 tillkénnages genom mékiare som vénder sig till
kunder i hela Europa elier internationellt.

b) Ett erbjudande &r villkorslést nér alla kbpare, oberoende av om de driver en rirelse elier
inte och vad for slags rérelse det i s8 fall &r, generellt &r oférhindrade att forvérva marken
och att anvénda den fér sina egna syften. Inskrénkningar far inforas for att forhindra
oldgenheter fér alimanheten, for att skydda miljon eller for att undvika rena
spekulationsanbud. Restriktioner som genom detalj- och regionplanidggning 8léggs &garen |
enlighet med inhemsk lagstiftning om markanvéndning paverkar inte erbjudandets
villkorsldsa karaktér,

c) Om det &r ett dveridtelsevillkor att den framtida dgaren skall &ta sig sérskilda forpliktelser
- utdver sddana som hérrdr frén aliman inhemsk lagstiftning eller beslut av
planeringsmyndigheterna, eller beslut for att skydda och bevara miljé och folkshélsa, - till
férman for de offentliga myndigheterna eller fér samhéllsnyttan i aliménhet, skall
erbjudandet betraktas som "villkorslést” i den betydelse som avses i definitionen ovan
endast om alla ténkbara képare &r skyldiga och i st&nd att uppfylla denna forpliktelse,
oberoende av om de driver en rirelse eller inte och vad slags rorelse det i s fall &r.

2. Overltelse utan villkorslést anbudsforfarande

a) Oberoende expertvérdering

Om offentliga myndigheter avser att inte anvénda forfarandet som beskrivs under 1, bor en
oberoende vérdering genomféras av en eller flera oberoende vérderingsmén fére
forhandlingarma om dverldtelsen for att faststéila marknadsvérdet pa grundval av alimént
accepterade marknadsindikatorer och vérderingsstandarder. Det marknadspris som salunda
faststalits &r det lagsta anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stdd beviljas.

En vérderingsman &r en person med gott anseende som
- innehar en l&mplig examen frén en erkéind utbildningsanstalt eller en motsvarande
akademisk kvalifikation;

- har lamplig erfarenhet och besitter kompetens i frdga om vérdering av mark och
byggnader p8 orten och for dem ifrdgavarande egendomen.

Om det i ndgon medlemsstat inte har faststélits ndgra [Empliga akademiska kvalifikationer,
bor vérderingsmannen vara medlem i den erkénd yrkessammanslutning fér
markvarderingsfrégor och antingen

- vara forordnad av domstol eller en myndighet med motsvarande stélining; eller

- som minimikrav ha ett erként intyg pa avsiutad gymnasieutbildning och tiliracklig
utbildningsnivd med atminstone tre &rs praktisk erfarenhet av och kunskap om vérdering av
mark och byggnader pa den sdrskilda orten, efter avlagd examen.

Varderingsmannen bor vara oberoende vid fullgdrandet av sina uppgifter, dvs. offentiiga
myndigheter bor inte ha riitt att utfirda féreskrifter betréffande resultatet av vérderingen.
Statliga vérderingsinstitut och tjinsteman och anstéllda i det aliménnas tjénst betraktas som
oberaende forutsett att otillbrlig piverkan pé deras resultat pa ett effektivt sétt utesiuts.

Med marknadsvérde forstds det pris som mark och byggnader pa vérderingsdagen skulle
betinga vid en privat forséljning mellan en villig séljare och en oberoende kipare, under
antagandet av att egendomen offentligt utbjuds till salu, att marknadsférhéllandena



mojliggdr firsaljning | normal ordning och att det med beaktande av egendomens art star
en skalig tidsrymd till férfogande for forhandling av képet (1).

b) Felmarginal

Om det efter rimliga anstréngningar att sélja mark och byggnader till marknadspriset &r
uppenbart att det pris som faststdlits av vérderingsmannen Inte kann erhéllas, far en
avvikelse pd hdigst 5 % frén detta pris anses éverensstdmma med marknadsvillkoren. Om
det efter ytterligare en rimiig tidsperiod &r uppenbart att fastigheten inte kan séljas till det
pris som faststélits av vérderingsmannen, reducerat med felmarginalen pa 5 %, far en ny
vdrdering genomfras. Denna vérdering skall ta hinsyn till de erfarenheter som gjorts och
de anbud som erhallits.

¢) Sérskilda forpliktelser

Sarskilda forpliktelser som &r férbundna med fastigheten och inte med koparen eller hans
ekonomiska verksamhet far kopplas till Sverldtelsen for att tillvarata samhélisintresset
férutsatt att alla tinkbara kopare &r skyldiga och i princip i stind-att uppfylla dem,
oberoende av om de driver en rbrelse eller inte och vad slags rérelse det i sd fall &. Den
ekonomiska nackdelen av sddana férpliktelse bér utvarderas separat av oberoende
vérderingsman ach far rdknas av mot forsiljningspriset. Forpliktelser som det dtminstone
delvis &r | kbparens eget interesse att uppfylla bor utvdrderas med hansyn till denna
omsténdighet. Det kan t.ex. finnas fordelar med avseende pé reklam, sponsring av sport
och konst, PR, férbattring av kdparens egen miljé eller rekreationsmajligheter for kdparens
egen personal.

Ekonomiskt ansvar som hanfor sig till forpliktelser som dligger alla markégare enligt alimén
lag fr inte raknas av mot anskaffningspriset (t.ex. skitsel och underhall av mark och
byggnader inom ramen fér de vanliga samhalleliga forpliktelser som &tféljer
fastighetsdgande, eridggande av skatt och dvriga avgifter).

d) Myndigheternas forvérvskostnader

De offentliga myndigheternas ursprungliga kostnader vid ett fastighetsforvarv av en tomt &r
ett riktmarke for marknadsvérdet, sdvida inte en betydande tidsperiod forfiutit mellan
forvérvet och gveridtelsen av fastigheten. I princip bor darfor marknadsvérdet under en
period om atminstone tre &r efter forvérvet inte faststallas till ett belopp som ligger under
de ursprungliga kostnaderna, sdvida den oberoende vérderingsmannen inte sérskilt
fastslagit en allmén nedgédng | marknadspriserna for fastigheter pd den berérda marknaden.

3. Anmalningsplikt

Utan att det paverkar tilldmpningen av regeln om fdrsumbart stid (2) skall medlemsstaterna
sdledes till kommissionen géra anmilan om fétjande transaktioner fér att gra det méjligt
for den att faststilla om statligt stéid férekommer och, om s3 ér fallet, att gora en
baddmning av dess forenlighet med den gemensamma marknaden:

a) All 6verlatelse som inte skett p& grundval av ett 6ppet och villkarsiést anbudsforfarande,
dér det basta eller enda anbudet antagits.

b) All dverl8telse som i avsaknad av ett s&dant forfarande skett till ett pris som ligger under
marknadsvérdet sddant det faststéllts av oberoende varderingsmén.

4, Klagomal

N&r kommissionen mottar ett klagoma! eller annan inlaga frén tredje part som anfr att ett
inslag av statligt stid forekommit i ett avtal om 6verldtelse av mark och byggnader av
offentliga myndigheter, kommer den att férutsatta att ndgot statligt stod inte ingdr om
informationen frén det berdrda medlemslandet visar att ovannamnda principer iakttagits.

(1) Artikel 49.2 [ rddets direktiv 91/674/EEG (EGT nr L 374, 31.12,1991, 5. 7).
(2) EGT nr C 68, 6.3.1996, s. 9.
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1. Avrop 2012-H Fastighetsutvéardering

Avtalsvillkor / kommersiella foreskrifter

Avtalet giller for

Avtalet géller for avrop frén Tekniska konsulttjanster 2011-53 och underkategorin:
A2 - Fastighetsekonomiska utredningar, t.ex fastighetsvérdering

Uppdragsbeskrivning

Uppdraget innefattar vérdering av fastigheter i samband med kop, férséljning eller arrenden.
De vanligaste varderingsobjekten bedéms vara obebyggda fastigheter avsedda for )
industri/bostader inom detaljplanelagt omrade i anslutning till Rkersberga. Aven bebyggda
fastigheter kan férekomma. Det kan &ven bli aktuellt med vérdering av lantbruksenheter,
t.ex. ren skogsmark. En del objekt kan vara belégna i skargarden, t.ex. pa Ljusters.

Omfattning

Uppdragen uppskattas till mellan fem och tio (5-10) objekt per &r. Antalet kan dock variera
fran ar tilt 8r.

Leveranstid

Varje vérdering ska levereras till bestéllaren inom 4 veckor fran att vdrderingsfirman
mottagit det material som krévs for att utféra arbetet, om inte annat éverenskommit
skriftligen mellan vérderingsfirman och bestéllaren.

Utskrivet: 2012-07-05 11:24 Sida i av4
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Pris per timme (60 minuter) 1048 sek/timme

I timpriset ingdr alla kostnader for uppdragets genomférande, s3som traktamenten
reskostnader och liknande, samt kostnader fér framtagande av material.

Utskrivet: 2012-07-05 11:24 Sida 2 av 4 Refnr.: 2011-53 Avrop 2012-H ...... [



2. Kommersiella villkor

Kommersiella villkor

Betalningsplan SRV .. RS
Betalningsplan (12.5.3 i ramavtalet) ska uppréttas i samband med avrop. Betalningsplanen
ska vara skriftlig och undertecknas av bestéllarens ansvarige fér uppdraget och
leverantéren. Kopia p8 betalningsplanen ska dversandas till ansvarig upphandlare for
arkivering.

Betalningsplanen ska minst innehélla uppgift om:

-objektnamn

-start och sluttid for uppdraget

-antal ingdende konsulttimmar, en konsulttimme ska vara 60 minuter

-totalt uppdragspris

-faktureringsmodeli

Leveransavtalstid

o

Avtalstiden &r 2012-07-09 - 2014-07-31

ska genomforas i samband med avtalssiut. I 6vrigt inom ramen for ramavtalet.

Kontaktpersoner

Viveka Larsson
Tel: 08-540 813 4
E-post: viveka.larsson@osteraker.se

Kontaktperson Osterakers kommun
Leif S6rensson

Tel: 540 813 18

E-post: leif.sorensson@osteraker.se

Ansvarig vid Forum Fastighetsekonomi AB
Rolf Simon

Tel: 08-6969558

E-post: rolf.simon@fforum.se

Konsult

Magnus Hofstrom

Tel: 08-6969557

E-post: magnus.hofstrom@fforum.se

Utskrivet: 2012-07-05 11:24 Sida 3 av4 Refnr.: 2011-53 Avrop 2012-H ...... F



Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar, varav parterna har tagit
var sitt. Bindande avtal foreligger nér bida parter undertecknat detta avtal.

Underskrift av behorig avtalstecknare:

Kdpare: Séljare:
Osterdkers kommun Forum Fastighetsekonomi AB
Ort /(ﬁatum Ort / datum:
// Lol -4 7~ /7 Do(1-0%-01
Unde Underskrift:
%& ﬂ@% CO S =
N =

Nam ydllgande Namnfortydligande:

6;,0/1.(% ENG BN Bore simey
Befattning: Befattning:

TE oS DI, 3

Utskrivet: 2012-07-05 11:24 Sidad4av4 Refnr.: 2011-53 Avrop 2012-H ...... [oie
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Samhéllsbyggnadsfsrvaltningen 2012-10-02 Dnr KS 2012/0317-214

Till kommunstyrelsen

Markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra kanal-
staden

Beslutsforslag

Kommunstyrelsen forslir kommunfullmiiktige besluta
Forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra kanalstaden
godkiinns.

Bakgrund

En detaljplan for Ostra kanalstaden har tagits fram och omfattar en utbyggnad
av ca 320 bostéder och lokaler samt anléggande av en kajpromenad och
bryggor lings kanalen. Detaljplanen vann laga kraft 2012-02-03. Kommunen
dr ensam markégare inom planomradet.

Ett forslag till markanvisnings- och exploateringsavtal har framtagits med JM
AB som exploatér. Avtalet omfattar hela detaljplaneomradet Ostra kanalstaden
men &r upplagt sa att exploatoren forvérvar marken och bygger ut omréadet i 4
etapper.

For kvartersmarken erldgger exploatéren totalt 35,5 Mkr, fordelat pa etapperna
i proportion till respektive etapps byggréit. Fér externa exploateringsanligg-
ningar ldmnar exploatoren ett bidrag pa sammanlagt 9,36 Mkr. Utdver detta
betalar exploatoren ett bidrag pa 3,1 mnkr for kommunens administrativa kost-
nader for detaljplaneliggning m.m.

Exploatdren projekterar, utfor och bekostar alla allménna anléiggningar (gator,
kaj, parkeringar m.m.) och Sverlater dessa, etapp for etapp, till kommunen.
Den totala kostnaden for de allménna anliggningarna har kalkylerats uppga till
66 Mkr. Avtalet #r ett trepartsavtal med Osterikersvatten AB som tredje part
da &ven kostnader for och utbyggnad av vatten- och avloppsanliggningar regle-
ras.

Vid behandling av markanvisnings- och exploateringsavtalets godkénnande i
kommunfullmaktige 2012-10-01 &terremitterades drendet. Motiveringen i yr-
kandet frén Roslagspartiet och Miljdpartiet var att tre opartiska vérderingsin-
stitut skulle utfora var sin virdering av markomradet utan att ligga sig i de
eventuella kostnader som en entreprenér eller gé ut i ett 5ppet anbudsforfa-
rande.

Forvaltningens slutsatser

Vid forséljning av kommunal mark for bebyggande kan kommunen vilja forfa-
rande med anbud, direktanvisning eller markanvisningstivling. I detta fall har
kommunen valt att direktanvisa marken till J]M AB.



OSTERAKERS KOMMUN TIANSTEUTLATANDE 2(2)

Samhillsbyggnadsforvaltningen
2012-10-02 Dnr KS 2012/0317-214

Det finns inte nigon sérskild lagstiftning fér markanvisningsprocessen. Mark-
anvisningar regleras dock delvis i jordabalken, kommunallagen, plan- och
bygglagen och genom EU-rittsliga regler. Om exploateringsataganden ingr
kan &ven lagen om offentlig upphandling vara aktuell.

EU:s statsstddsregler géller sdledes vid markforsiljning och innebdr att det inte
ar tillatet med stdd frin kommuner som kan anses vara konkurrensbegréin-
sande. EU-kommissionen har i ett meddelande (97/C 209/03) utarbetat en
vigledning for hur Gverlatelser av mark och byggnader bor ske. Det finns tre
alternativa sétt varav kommunen har valt formen med 6verlatelse utan anbuds-
forfarande. Man anger vidare att ett sidant forfarande bor foregs av en eller
flera oberoende expertvirderingar. Det finns ocksa ndrmare riktlinjer for hur
detta ska ga till bl.a. med krav pa vérderingsmannen, felmarginaler m.m.

Férvaltningen har foljt de av EU-kommissionen meddelade riktlinjerna for hur
forfarandet vid markanvisning ska g4 till och foreslér att markanvisnings- och
exploateringsavtalet godkénns.

Tidigare beredning, kallhdnvisning och bilagor

- Kommunfullméktige behandlade drendet 2012-10-01, aterremitterades.

- Kommunstyrelsen behandlade drendet 2012-09-10, § 187

- Samhéllsbyggnadsforvaltningen redogdr for &rendet i tjéinsteutlatande
2012-09-05

Bilagor

Bilaga 1 Markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra kanalstaden med
tillhérande underbilagor 1-3.

Bilaga 2. Utforande kommunala anldggningar vid exploatering

Bilaga 3. Vérdeutlatande

Kristina Gewers
Samhillsbyggnadschef
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KF § 153 Dnr. KS 2012/317-251
Utdrag: akten, Kommunstyrelsen, samhilisbyggnadsforvaltningen

Markanvisningar- och exploateringsavtal, Ostra Kanalstaden

Arende

Kommunstyrelsen godkénde 2006-09-25 ett planprogram for Kungséngen.
Programmet ska ligga till grund for detaljplaneliggning av omradet dster om
Akers kanal och Kommunstyrelsen gav forvaltningen i uppdrag att uppritta
detaljplaner utifran planprogrammet. Parallellt antogs den fordjupade
Oversiktsplanen for Téljoviken och Kommunstyrelsen beslutade om
programuppdrag for Véstra kanalstaden 2006-08-28.

Det totala antalet bostéder som beddms kunna tillkomma inom Kanalstaden ir ca
2 500 st. En detaljplan for en forsta del, Ostra kanalstaden, har tagits fram och
omfattar en utbyggnad av ca 320 bostéider och lokaler samt anldggande av en
kajpromenad och bryggor léngs kanalen. Detaljplanen for Ostra kanalstaden
vann laga kraft 2012-02-03. Kommunen &r ensam markégare inom planomradet
sedan kommunen under 2011 forvérvade den mark som Armadakoncernen dgde
och lade till sitt tidigare markinnehav. Kommunens avsikt var att omradet i nista
steg skulle 6verlatas tilf och bebyggas av en privat exploatér.

Beredning

- Kommunstyrelsen har behandlat drendet 2012-09-10, § 187.

- Samhillsbyggnadsforvaltningen redogdr for drendet i tjansteutlatande daterat
2012-09-05.

Yrkanden

Kommunstyrelsens ordforande Michaela Fletcher Sjoman (M) yrkar bifall till
Kommunstyrelsens forslag innebérande:

att markanvisnings- och exploateringsavtal for Ostra Kanalstaden godkénns.

Ann-Christine Furustrand (S) yrkar avslag pA Kommunstyrelsens forslag.

Bjém Molin (RP) yrkar pé &terremiss med motivering likalydande med Stefan
Cronbergs (RP) reservation i Kommunstyrelsen, se § 187 i protokoll
2012-09-10.

Michael Solander (MP) bitrdder Bjorn Molins (RP) yrkande om aterremiss i
forsta hand och yrkar p4 avslag i andra hand.

Propositionsordning
Ordf6rande stéller proposition pa &terremiss av drendet och finner att drendet ska
avgoras idag.
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Votering begirs och verkstills med ja-rost for avslag av dterremiss och nej-rést
for bifall till Aterremiss.

Omrostning och resultat
Omrdstning utfaller med 31 ja-roster och 20 nej-roster.

Kommunfullméktige har saledes beslutat minoritetsateremittera drendet.

Kommunfullmiiktiges beslut

Arendet ateremitteras till Kommunstyrelsen med hénvisning till vad som anforts
av Bjorn Molin (RP)

Bilaga 153/2012 Omrastningslista
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Mandatfbrdelning M:18, S:10, FP7 C:2, KD:2, OP.2, RP:5, V.1, MP:4

Yy

arti

Ledamdéter
Namn

[N&rval

Erséttare

, L
Nej|Avsll Ja

Ne|

Avsy Ja | NejlAvs

Michaela Fletcher Sjoman

Eliza Roszkowska Oberg

Helena Jungenstam

Conny Séderstrém

Anneli Hogreve

Kenneth Netterstrém

Par Lindforss

Christina Funhammar

Hampe Klein

Stellan Bennich

Lotta Holmgren
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Angelica TallinQlaussson

Mats Hojbrandt (M)

Peter Rénnlund

Ulf Elinebrant
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Mats Beiming

Elisabeth Gunnars

Moa Backstrom

Ritva Elg
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Pablo Garay

_Mathias Lindow (FP)

Lars Osterlind

Sven Hugosson (FP)

Bengt Svensson
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Fredrik Pahibery

Monica Kjellman (FP)

“|Bjérn Palhammar

Marie Louise Brannfors

Mikael Ottosson

Arne Ekstrand

Rolf Granstrém
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Lennart Berneklint

Ann-Christine Furustrand
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Bjérn Sundman

Kristina Noring (S)

Rosita Olsson-Palmbery

Bror Segerlund

Monica Lindgren

Klas-Géran Wandesjd

Leif Pettersson

Marie Ende

Anas Abdullah

Bjérn Molin
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Vakant

Claes Robell (RP)

Sven Ragnelid

Kari Lindblom (RP}

1Bjorn Rapp

Roger Johansson

Francisco Contreras

Sara Kjernholm

Monique Stalas Hbrnsten

Lars Graf

Margareta Olin _

Lars Starkerud (S)
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Johan Bostrém

Ingela Gardner Sundstrém §
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