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Ny detaljplan for Kistahojden, del av Akalla 4:1 i Kista.
Remiss. Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden &verlamnar och &beropar kontorets utlatande
till stadsbyggnadsndmnden som svar pd ny detaljplan f{or
Kistahdjden, del av Akalla 4:1 1 Kista, S-Dp 2005-18083-54.

2. Exploateringsndmnden godkinner genomférandet av exploatering
inom projektet Kistahdjden omfattande investeringsutgifter om ca
24 mnkr.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att trédffa
Overenskommelser om exploatering med Byggmaistargruppen AB,
Einar Mattsson AB, Folkhem, NCC och Sundvalls Bygg AB f{or
genomforande av projektet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss Oversédnt ett forslag till ny detaljplan for
bostidder pa Kistahdjden i Kista. Remissen ska besvaras senast den 2008-03-17.
Exploateringskontoret har begdrt och erhallit utokad remisstid fram till 2008-04-
10.

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
Bilaga 2: Gestaltningsprogram

Bilaga 3: Nuvérdeskalkyl mm
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Planforslaget omfattar ca 240 enbostadshus 1 parhus, radhus och kedjehus pé det
skogsbeklddda bergpartiet “Kistahdjden” 1 norra Kista. Tillsammans med den
forestdende bostadsutbyggnaden vid Kista Gérd, som omfattar ca 470 lidgenheter,
utgdr Kistahdjden den forsta etappen 1 genomforandet av framtidsbilden for Kista
— Kista Science City. Totalt planeras den nya stadsdelen att inrymma ca 2 500
lagenheter.

Marknédmnden beslutade varen 2006 att anvisa marken inom omradet till MVB
Ostbergs Bygg, Byggmistargruppen AB, Einar Mattsson AB, Folkhem, NCC och
Sundvalls Bygg AB for smaskalig bostadsbebyggelse om totalt ca 375 lagenheter.
Under detaljplanearbetet, som pabdrjades i juni 2006 har Ostbergs Bygg avstatt
fran sin del av markreservationen. De aterstaende fem bostadsbolagen planerar nu
for en utbyggnad for en mer sméskalig bebyggelse med totalt ca 240 enbostadshus
pa Kistahojden. Projektet beddms kunna byggstarta arsskiftet 2008/2009 och
innebdr att stadens finanser fOrstirks med ca 13 mnkr motsvarande 60 000
kronor/lagenhet. Marken kommer att upplatas med tomtratt och bostdderna att
upplatas med bostadsritt.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden overldmnar och &beropar kontorets
tjdnsteutlatande som remissvar pa detaljplaneforslaget, godkdnner genomforandet
av exploatering inom projektet Kistahjden omfattande investeringsutgifter om
24 mnkr samt ger kontoret 1 uppdrag att triaffa dverenskommelser om exploatering
med Byggmaistargruppen AB, Einar Mattsson AB, Folkhem, NCC och Sundvalls
Bygg AB for genomforande av projektet.

Bakgrund och tidigare beslut

Kommunfullmiktige godkénde 2001 en framtidsbild for Kista — Kista Science
City - som redovisar en utveckling av Kista foretagsomrade samt omradet

Kista Science City - Strukturplan
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strukturplan for gator och bebyggelse inom omradet. Malséttningen ir att skapa
attraktiva och levande stadsmiljoer och mdjliggéra en béttre integration mellan
foretags- och bostadsomrddena 1 Kista, Husby och Akalla. Utbyggnaden av det
nya gatundtet, som innebdr forbattrade vagforbindelser mellan stadsdelens olika
delar, paborjades arsskiftet 2006/2007 och berdknas pagd fram till arsskiftet
2009/2010. Totalt kommer kostnaderna for gatunétet att uppga till ca S00 mnkr.

Som ett led 1 genomforandet av strukturplanen for bebyggelsen 1 Kista Science
City, som totalt kommer att inrymma ca 2 500 ldgenheter, beslutade exploa-
teringsndmnden 1 april 2006 att anvisa det skogsbeklddda bergsomradet norr om
IBM — Kistahdjden — till MVB Ostbergs Bygg, Byggmistargruppen AB, Einar
Mattsson AB, Folkhem, NCC och Sundvalls Bygg AB for smaskalig
bostadsbebyggelse om totalt ca 375 lagenheter.

Under detaljplanearbetet, som pabdrjades i juni 2006 har Ostbergs Bygg avsttt
sin del av markreservationen. De aterstaende fem bostadsbolagen planerar nu for
en utbyggnad av en mer sméskalig bebyggelse med totalt ca 240 enbostadshus pa
Kistahojden. Projektet bedoms kunna byggstarta arsskiftet 2008/2009.

Detaljplaneforslaget
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Planomradets lige

Planomradet omfattar naturmarken vid Kistahdjden grinsande mot E4
Turebergsleden i norr och de nya gatorna Lagtingsgatan och Esbogatan i sdder.
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Planomradet utgors till storsta del oexploaterad naturmark. Inom omrédet finns
gangstigar och motionsspar. Delar av omradet anvéinds for olovlig motorcross-
korning. Vidare finns det en sopsandtipp inspréngd i berget i omradets véstra del.
I omradets norra del passerar en hogspanningsledning 2x220 kV, som ags av
Svenska Kraftndt. Hela planomradet ligger inom fastigheten Akalla 4:1, som 4gs
av staden.

Ny bostadsbebyggelse

Den foreslagna bostadsbebyggelsen pa Kistahdjden omfattar ca 240 enbostadshus
i form av par-, rad- och kedjehus. Bebyggelsen ér i en till tva vaningar och ligger
utmed gatorna.

NCC
Einar Mattsson

Byggmistargruppen

Folkhem

EONND

Sundvalls

Etapp 1: 170 1gh
Etapp 2: 70 1gh
Totalt: 240 Igh

Kistahdjden - Illustrationsplan

Bebyggelsen inom hela planomraddet kommer att uppforas av de fem
byggherrarna, dér varje byggherre har ca 30-50 bostadshus.
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Kistahdjden — Vy fran rondell vid Lagtingsgatan/Torshamnsgatan

Forskola

Inom planen ryms en byggritt for forskola for 6 avdelningar 1 en 1-2
vaningsbyggnad utmed Lagtingsgatan. [ gestaltningsprogrammet, bilaga 2,
redovisas en mojlig utformning och placering av férskolan.

Utbyggnadsetapper

Genom omradets norra del gar en luftburen hogspanningsledning. For nérvarande
studerar inblandade parter, Stockholms stad och Svenska Kraftnit, mojligheten att
markforlagga ledningen och pa sa sitt frigora mark bebygga. Bebyggelsen pa
Kistahdjden kommer att byggas ut i tva etapper eftersom det dnnu inte finns nagot
beslut pa att markforldgga kraftledningen och pa sa sitt frigdra den norra delen av
omrédet.

Etapp 1 av Kistahdjden omfattar den del omrddet som ej berdrs av
hogspéanningsledningen och rymmer ca 170 bostidder. Etapp 2 i den nordvéstra
delen av omréddet kan inte genomforas sd ldnge luftledningen finns kvar. Denna
del omfattar ca 70 bostédder. Skyddsavstandet fran luftledningen till husen inom
etapp 1 ar 80 meter.

Gator och trafik

Inom omrédet kommer en allmén gata att anldggas fran cirkulationen vid
Lagtingsgatan/Esbogatan och gd ca 300 meter upp 1 omrédet. Till den allménna
gatan ansluter gator inom kvartersmark som forsorjer de planerade bostdderna.

Den allminna gatan utformas med kantstensparkering och gangbanor samt
tradplantering.

Kistahgjden ligger relativt langt fran kollektivtrafik. Ny gang- och cykelbro med
anslutningar anldggs Over Lagtingsvdgen mellan busshallplatsen i Hanstavigen
och Kistahojden.

5(9)



2008-03-17

TJANSTEUTLATANDE

DNR E2008-512-00216

6(9)

gaingrs tol Beadd 11,7 m

Warmaremark o allmam gat

L_aifich)

15m L3 m E%m
| I
e phngtmni parkacng kbrhang
Erai

Allmdn gata - typsektion

Bullervall

Omrédet dr bullerutsatt fran flera hall med E4 som storsta bullerkédlla. For att
skydda bostdderna pa Kistahdjden kommer staden att utmed motorvidgen anldgga
en bullervall. Som komplement anlidgger byggherrarna lokala bullerskirmar
utmed de mest bullerutsatta bostéderna.

Gestaltningsprogram (bilaga 2)

En viktig mélséttning i planeringen av den nya stadsdelen - Kista Science City -
var att skapa en attraktiv och levande stadsmiljo med hdga boendekvalitéer. Detta
medfor att hdga krav méste stillas pa gestaltningen i den kommande utbyggnaden.

For att sdkerstélla att de nya kvarteren ges en gestaltning som stimmer dverens
med stadens ambitioner har detaljplanen kompletteras med ett gestaltnings-
program, bilaga 2. Programmet som staden och byggherren gemensamt tagit fram
ska fungera som utgidngspunkt och végledning vid bygglovgivning for nybyggnad.

Exploateringskontorets synpunkter

-Tillganglighet

Planomradet &r starkt kuperat med en nivéskillnad pa 22 meter. Staden har som
mal att alla gator ska vara tillgidngliga med en hogsta lutning om 1:20. Den
allménna gatan i omradet har en lutning om 1:18,5 vilket innebdr ett mindre
avsteg fran stadens tillgénglighetskrav. Fran denna gata utgar kvartersgator fran
vilka samtliga hus kan nés pd gator med en maximal lutning om 1:20.
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-Miljokonsekvenser

Den nya bebyggelsen tar i ansprdk ett skogsomridde med gangstigar och
motionsspar. Den foreslagna bebyggelsen dr placerad s& att sammanhéngande
naturpartier kan sparas.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den nya stadsparken som anldggs vid Kista Gard blir ett viktigt
rekreationstillskott for de boende 1 Kista. Stadsparken tar tillvara omradets natur-
och kulturvirden med aktiviteter for alla aldrar.

-Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden tar hinsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 13 mnkr motsvarande ett Gverskott om 60 000 kr/ekvivalent
lagenhet'.

Nuvirdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas i bilaga 3.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivd berdknas till ca 24 mnkr, varav
0,5 mnkr ar utgifter fore ar 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Stadens utgifter i
projektet bestar huvudsakligen av ny gc-bro med anslutningar (7 mnkr), bullervall
med utmed E4 (9 mnkr) och va-anslutningsavgifter (4 mnkr).

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar till 0,2.
Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppgéd till

102 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 24 mnkr 1 16pande pris-
niva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 05| -1,1] -68] -12,5] -1,2 -1,2 233
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 05| -1,1| -68| -125] -1,2 -1,2 233
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens budget
for innevarande &r och forslag till budget och inriktning for aren 2009-2011.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt resultatanalys 1
bilaga 3. De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl a kapitalkostnader
for staden, driftskostnader for trafikndmnden, reavinst/forlust m.m. berdknas
uppgé till 2,2 mnkr per ar. De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,4 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for namnden berdknas som mest uppga till ca
1,8 mnkr per aroch minskar direfter genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 1,7 mnkr per ar.

Slutsats- ekonomi
Projektet bedoms ge ett nettotillskott till stadens finanser med ca 13 mnkr
motsvarande 60 000 kronor per ldgenhet enligt upprittad nuvérdeskalkyl, bilaga 3.

-Paverkan pa barn

Inom planen ryms en byggritt for en forskola med sex avdelningar med goda
forutsittningar till en skyddad utemiljo. Mellan sméhusgrupperna bevaras
sammanhédngande naturmark som kommer att utgéra en intressant och spdnnande
lekmiljo dven for de storre barnen i ndromradet.

-Parkering

Parkering for bostdderna kommer i huvudsak att 16sas inom respektive bostadshus
tomtmark. Parkeringstal som anvénts ar 2,0 platser/hushall for friliggande-/kedje-
hus och 1,45 platser/hushéll for radhus och parhus. Totalt finns det ca 455 platser
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inom omradet vilket vdl motsvarar behovet om 435 platser enligt ovan angivna
parkeringsnorm.

-Maluppfyllelse
Detaljplaneforslaget innebér att bostadsutbyggnaden enligt strukturplanen for
Kista Science City nu kan paborjas.

-Genomforande

Infor genomforandet av projektet Kistahdjden upprittar staden och byggherrarna
en overenskommelse om exploatering. Overenskommelsen foljer kontorets
sedvanliga mall. Marken upplats med tomtrétt. Staden bygger bullerskdrm utmed
E4. Byggherrarna bygger ut samtliga gator inom planomridet.

-Preliminar tidplan
Detaljplanen handlidggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret beddmer
att detaljplanen kommer att antas under hosten 2008.

Exploateringskontorets forslag till beslut

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden Overldmnar
och aberopar kontorets tjansteutlatande som remissvar pa detaljplaneforslaget,
godkinner genomforandet av exploatering inom projektet Kistahdjden omfattande
investeringsutgifter om ca 24 mnkr och ger kontoret i uppdrag att triffa
overenskommelser om exploatering med Byggmaistargruppen AB, Einar Mattsson
AB, Folkhem, NCC och Sundvalls Bygg AB for genomforande av projektet.

Slut
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