EXPLOATERINGS TJANSTEUTEOA(?;A(::;:
KONTORET NR: E 2007-511-00997

Lars Svensson Till

Ytterstad Exploateringsndmnden 2007-08-23

Telefon: 08-508 287 36
lars.svensson@expl.stockholm.se

Overenskommelse om éverlételse och exploatering av
fastigheterna Lidaréinde 1, Helgafiéll 5 samt del av Akalla 4:1 i
Kista fér méssa, hotell och kontor samt detaljplan for kv
Helgafjéll 5 mm i Kista. Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner uppréttat forslag till dverenskommelse om
exploatering av fastigheterna Lidardnde 1, Helgafjdll 5 samt del av Akalla 4:1
1 Kista for méssa, hotell och kontor.

2. Exploateringsndmnden godkénner kontorets exploateringskalkyl for
genomforandebeslut.

3. Exploateringsnimnden dverldmnar och aberopar detta tjansteutlatande som
remissvar pa rubricerade detaljplaneforslag.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sammanfattning

Klovern AB, f d Fabege AB, har triffat en preliminidr dverenskommelse med
Sollentunamissan, som innebér att missan flyttar till fastigheten Lidardnde 1 i
Kista foretagsomrdde och har begirt plandndring for inrymma méssverksamhet 1
omradet. Det detaljplaneforslag, se bilaga 1, som stadsbyggnadskontoret tagit
fram for samrdd, utgr frdn Kloverns utbyggnadsforslag. Foreslaget innebdr en ny
mdssa med misshotell, butiker, restauranger och kontor i1 omradet vid
fastigheterna Helgafjéll 5 och Lidardnde 1. Under detaljplanearbetet har kontoret

Bilaga 1: Detaljplaneforslaget
Bilaga 2: Overenskommelsen
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traffat en prelimindr exploateringsdverenskommelse med Klovern, se bilaga 2.
Overenskommelsen, som undertecknats av bolaget, innebir bl a att bolaget
frikdper fastigheten Lidardnde 1 samt en mindre del av fastigheten Akalla 4:1 for
ca 47 mnkr. Staden och Kldvern ér vidare 6verens om att bygga om Kistagangen
mellan Lidardnde 1 och Helgafjdll 5 for att fa till stdnd ett modernt och attraktivt
torg som anknyter till den nya Kistaméssan. Kostnaden for ombyggnaden delas
lika mellan parterna. Expertradet kommer att behandla drendet den 15 augusti
2007.

Maissan kommer att generera ett stort antal besdkare och vitalisera denna del av
foretagsomradet. Projektet innebédr ocksa att serviceutbudet i norra delen av
foretagsomrddet kommer att 6ka och bidra till sysselséttningen i Kista.

Kontoret foresldr att exploateringsndmnden dels godkénner upprittat forslag till
avtal, dels godkdnner kontorets exploateringskalkyl for genomférandebeslut och
dels ger kontoret i uppdrag att Gverldmna och aberopa detta tjansteutldtande som
remissvar pa detaljplaneforslaget.

Bakgrund

I de centrala delarna av Sollentuna pagar en omfattande utbyggnad av bostédder,
som innebdr att Sollentunamdssan fore sommaren 2008 maste flytta frdn sina
lokaler. Detta har fatt till foljd att dgarna till Sollentunamissan triffat en
prelimindr 6verenskommelse med Klovern AB, f d Fabege AB om att flytta
missan till fastigheten Lidarénde 1 i Kista foretagsomrade.

Klovern, som &r den storsta fastighetsdgaren i1 Kista och innehar fastigheterna
Helgafjéll 5 och Lidardnde 1 med tomtritt, har under hosten 2006 bestéllt ny
detaljplan for omradet. Det detaljplanforslag S-Dp 2006-12068-54 med
tillhérande kvalitetsprogram, se bilaga 1, som stadsbyggnadskontoret nu tagit
fram for samrdd, utgar fran KlGverns utbyggnadsforslag, dir verksamheterna
miéssa, hotell, kontor och butiker foreslds inrymmas inom fastigheterna Helgafjall
5 och Lidardnde 1. Parallellt med planarbetet har exploateringskontoret fort
forhandlingar med Klovern. Dessa har resulterat i att exploateringskontoret traffat
en prelimindr exploateringsoverenskommelse med Kldvern, se bilaga 2
Overenskommelsen innebir bl a att Kldvern frikdper fastigheten Lidaréinde 1 samt
en mindre del av fastigheten Akalla 4:1 for ca 47 mnkr.

Detaljplaneférslaget (bilaga 1)

Syfte
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Detaljplanen skapar forutsittningar for att uppfora en missanlaggning och ett nytt
misshotell vid kvarteret Lidaridnde i1 Kista foretagsomrade. Samtidigt foreslds en
upprustning av Kistagdngen mellan kvarteren Helgafjdll och Lidaridnde for att
skapa ett nytt torg.

Liige och omfattning

Planomradet omfattar fastigheterna Helgafjdll 5 och Lidardnde 1 samt delar av
fastigheten Akalla 4:1. Planomradet omfattar en yta pa ca 40 000 m*. All mark
inom planomradet dgs av staden. Fastigheterna Helgafjéll 5 och Lidaridnde 1 &r
upplatna med tomtrétt till KIovern AB.
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Giillande stiillningstaganden och planer

Forslaget Overensstimmer med strukturplanen for Kista, som godkidndes av
kommunfullméktige &r 2001. Anvindningen for kvarteret Helgafjdll 5 och
Lidardnde 1 ar enligt géllande planer kontor och industri.

Befintliga forhallanden

Planomradet ligger vid norra delen av Kistagdngen, ca 600 m fran Kista centrum.
Fastigheten Helgafjdll 5 utgérs av en kontorsbyggnad i sex véningar utmed
Kistagéngen och har under det senaste iret genomgétt en omfattande ombyggnad
och fasadupprustning. Restaurangkedjan Street har etablerat sig i gatuplanet.

Inom fastigheten Lidardnde 1 finns ett hoglager samt en kontorsbyggnad utmed
Kistagangen i tvd till fyra vaningar. Fastighetens norra del utgdrs av ett mindre
skogsparti.
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Planomrddet Befintlig kontorsbyggnad pd kv Lidarinde

Forslaget
Kv Helgafjill 5 - Torgbildning av Kistagdingen
En mindre tillbyggnad till restaurangen foreslds i en véining pa torget och

Kistagdngen mellan kvarteren Helgafjéll och Lidardnde byggas om till ett urbant,
och attraktivt torg omgivet av butiker, caféer, hotell och den nya méssan.
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Vy éver torget och kv Helgafjill
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Lidardénde 1

Befintlig kontorsbyggnad byggs pd till fyra vaningar utmed hela sin lingd med
butikslokaler i bottenvaningen mot Kistagangen och Torshamnsgatan. Byggnaden
kan inrymma hotell eller kontor.

Vy fran Kistagdangen

Norr om den befintliga byggnaden, i riktning mot Helenelund, byggs ett sexton
vaningar hdgt hotell, som integreras med den nya méssan.

s '
Z

Perspektivbild

Parkering och angéring

En ny parkering anldggs norr om kv Lidardnde i anslutning till den nya maéssan.
Parkeringen rymmer ca 800 platser och kommer att forsorja bdde méssan och
hotellet. Parkeringsanldggningen samt buss- och taxiangdringen till méssan ligger
utanfor planomradets grins och regleras i ett arrendeavtal.
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Missan angdrs frdn Torshamnsgatan via en ny gata, som anldggs mellan
Stromogatan och Végdgatan norr om kv Borg. Befintlig gang- och cykelvig
flyttas utmed den nya gatan. Taxiangoring till hotellet sker via Kistagangen
medan taxiangOring till médssan sker inom foOreslagen parkering norr om
mésshallen. Angoring till kv Helgafjdll sker fran Torshamnsgatan.

Vy firdn E4:n mot Stockholm

Trafik
Kistaméssan beddms en normal vardags generera ca 1 000 - 2 000 fordon/dygn
och en helgdag ca 2 000 — 3 000 fordon/dygn.

Vegetation

Storre delen av planomradet bestdr av planlagd kvartersmark och gatumark. I
kvarteret Lidarédndes norra del finns ett skogsparti, som till stérsta delen bestar av
tallar. Forslaget innebdr att trdd maste fdllas for att skapa utrymme for misshallen
med tillhorande uppstillningsplats f{or varutransporter. Omradet under
kraftledningsgatan dér den nya méssparkeringen planeras dr idag bevuxet med
flera stora tallar men 1 Ovrigt mycket sly. Kvalitetsprogrammet foreslar att
vegetationsdar med framst tallar sparas. Trdden i omradet skall inmitas for att
man skall kunna avgora vilka trdd som kan sparas.

Overenskommelsen (bilaga 2)

Bolaget har upprittat ett utbyggnadsforslag omfattande maésslokaler, hotell och
kontor inom fastigheterna Lidarénde 1, Helgafjill 5 och del av Akalla 4:1.

Forslaget innebédr att befintliga industri- och lagerlokaler inom fastigheten
Lidaridnde 1 byggs om till mésslokaler, nya lokaler for méassa uppfors pa den idag
obebyggda delen av fastigheten och att en parkering till méssan anliggs under
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hogspéanningsstraket mellan foretagsomradet och E4 med plats for ca 800 bilar.
Vidare foreslds befintlig kontorsbyggnad inom Lidardnde 1 byggas pa till fyra
vaningar utmed hela sin langd med butikslokaler i bottenvéningen. Byggnaden
kan inrymma kontor eller hotell och ansluts i norr till en ny hotellbyggnad i sexton
vaningar. Totalt kommer hotellet att inrymma ca 300 rum. Maéssanldggningen
angors fran Stromogatan, vilket innebér att en ny gata behdver anldggas norr om
fastigheten Lidardnde 1 mellan Stromogatan och Vagogatan. Forslaget innehéller
dven en omfattande upprustning av Kistagdngen mellan fastigheterna Helgafjéll 5
och Lidardnde 1 med syfte att skapa en attraktiv torgbildning mellan de bada
fastigheterna.

Parterna ska verka for att detaljplan antas i1 huvudsak enligt Kloverns
utbyggnadsforslag.

Forslaget omfattar 16 300 m’ tomtarea (TA) for méssverksamhet (Markomréde 1)
och 6 000 m* BTA byggritt for kontor/hotell (Markomrade 2).
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Utbyggnadsforslaget med markomrdde 1, 2 och 3
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Staden overlidter Markomrdde 1 och Markomrdde 2, som utgdr delar av
fastigheterna Lidardnde 1 och Akalla 4:1, till Klovern for 47 340 000 kronor. I
priset har beaktats att Klovern 1dmnar ett bidrag p4 10 miljoner kronor till staden
for utbyggnad av ny gata mellan Stromogatan och Vagdgatan.

Parterna &r 6verens om att tomtarean for médssa inom Markomrade 1 regleras efter
1 800 kr/m* TA och byggritten for kontor/hotell inom Markomréade 2 regleras
efter 3 800 kr/m* BTA. Staden bekostar fastighetsbildningen for de Gverlitna
markomréadena.

Parterna &r Overens om att triffa tomtrittsavtal for hotell inom det markomrade
som ansluter till missan mot nordvést (Markomrade 3), dér ett 16 vaningar hogt
hotell planeras. Foljande tomtréttsavgélder skall gélla:

Byggritt Tomtrittsavegild
Hotell 0—10 000 m> BTA 165 kr/m*> BTA
Hotell > 10 000 m> BTA 200 kr/m> BTA

Parterna dr vidare Gverens om avgilden skall nedsittas till 100 kr/m* TA fram till
dess att bygglov for hotellet beviljats.

Staden ger Bolaget ritt att fram till 2010-07-01 frikdpa Markomrade 3, varvid
frikdpspriset skall regleras enligt foljande:

Byggritt Frik&pspris
Hotell 0-10 000 m> BTA 3 000 kr/m”> BTA
Hotell > 10 000 m> BTA 3 600 kr/m> BTA

Parterna dr overens om att virdetidpunkten for frikdpspriset for Markomréde 3
skall anses vara den 1 juli 2007. Frikdpspriset skall omrdknas med 5 % per r fran
virdetidpunkten. Bolaget tilltrader Markomrdde 1 och Markomrade 2 sa snart
kopeskillingen betalats, vilket skall ske senast 10 dagar efter det att
fastighetsbildningen vunnit laga kratft.

Staden upplater med arrende till Bolaget ca 22 000 m* av fastigheten Akalla 4:1
for missparkering. Foljande villkor ska gilla for arrendeavgiften:
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Ar Arsavgift
2007 10:-/m*
2008 15:-/m*
2009 20:-/m*
2010 40:-/m*
2011 80:-/m’
2012 90:-/m’
2013 100: -/m*

Arrendetiden skall lopa fram till och med 2013-12-31 med 12 manaders
uppsigningstid och 24 ménaders forlingning. Bolaget 4r medvetet om att bygglov
krévs for markparkeringen.

Parterna dr 6verens om att staden i samrdd med Bolaget ska ta fram ett program
for upprustningen av Kistagdngen mellan fastigheterna Helgafjdll 5 och Lidarédnde
1. Parterna ska dela lika pd kostnaderna for projektering och genomférande av
upprustningen.

Overenskommelsen #r till alla delar forfallet utan ersittningsriitt for ndgondera
parten om inte Stockholms exploateringsndmnd senast 2007-09-01 godkédnner
Ooverenskommelsen genom beslut som senare vinner laga kraft, samt
stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige senast 2007-12-31 antagit
detaljplan genom beslut som senare vinner laga kraft.

Expertrddet kommer att behandla drendet, dnr E07-5145-210, den 15 augusti
2007.
Ekonomi

Projektet innebir en nettointékt for stadens enligt foljande

Exploateringskalkyl

Forsdljning av Markomrade 1 och 2 (méssa +hotell/kontor) +47 mnkr
Markomrade 3 (hotell) Optionsvarde 10 000*3000 +30 7
Ny gata, anldggningskostnad -10 ”
Ny gata, bidrag fran Klévern +10 ”
Upprustning av Kistagangen, stadens andel -15 7
Missparkering, kapitaliserad arrendeavgift 22 000 m* +35 7
Kapitaliserad utgdende och forvéntad avgéld for nuv. anvindning -40
Projektets nettointékt: ca 57 mnkr
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Exploateringskontorets synpunkter

Den nya Kistaméssan kommer att generera ett stort antal besdkare och innebéra en
vitalisering av denna del av foretagsomradet. Midssan, hotellet och tillkomsten av
nya butiker och restauranger medfor ocksa att norra delen foretagsomradet
kommer att fa ett visentligt 6kat serviceutbud. Projektet innebdr ocksé ett viktigt
tillskott till sysselsittningen i Kista. Som en foljd av utbyggnaden av méssan
skapas forutsittningar for en genomgripande uppgradering av Kistagangen norr
om Torshamnsgatan. Kontoret kommer under hdsten, i samarbete med Klovern,
att ta fram ett program for ett nytt torg i Kistagdngen mellan fastigheterna
Helgafjéall 1 och Lidardnde 1. Det nya torget blir ett modernt torg som skall
anknyta till den nya Kistaméssan. Den nya lokalgatan anldggs som boulevard med
tridplanteringar utmed gatans bdda sidor.

Projekt innebir att stadens finanser forstarks med ca 57 mnkr.

Mot redovisad bakgrund foresldr kontoret att exploateringsndmnden dels
godkdnner uppréttat forslag  till avtal, dels godkdnner kontorets
exploateringskalkyl for genomforandebeslut samt dels ger kontoret i uppdrag att
Ooverlimna och &aberopa detta tjinsteutlditande som remissvar pa rubricerade
detaljplaneforslag.
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