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Firslag

Detaljplan for
Akalla 4:1

i stadsdelen Kista

i Stockholm

S-Dp 2009-15275-54

HANDLINGAR
Planen bestér av plankarta med bestimmelser. Till planen hér denna genomfo-

randebeskrivning samt planbeskrivning.

BAKGRUND

Atrium Ljungberg AB har i samrad med exploaterings- och stadsbyggnadskon-
toret genom parallella uppdrag kommit in med ett nybyggnadsforslag for kvar-
teret. Det foreslagna projektet gar under bendmningen NOD och ambitionen &r
att skapa en plats ddr samtida digitala vérldar méter kultur och ménniskor.
Publika verksamheter kombineras med kontor for mindre och mellanstora fore-

tag.

NOD ir en viktig del i den fortsatta utvecklingen av Kista Science City och
byggnaden blir en brygga mellan verksamhetsomradet i det “gamla Kista” och
de kommande nybyggnadsprojekten i det "nya Kista” med Kistahdjden, Kista

Ang och omrédet kring Kista gard.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Planiirendet handliggs med normalt forfarande, vilket innebér foljande tidplan:

Samrad: arsskiftet 2009-2010
Utstédllning: 1 kv 2010
Antagande: 2kv 2010

Ansvarsfordelning
Stadsbyggnadskontoret upprittar detaljplan samt svarar for myndighetsutov-

ning vid bygglovprovning.

Exploateringskontoret ansvarar for genomfdrandet av anldggningar inom all-
mén platsmark.

Lantmiterimyndigheten svarar for erforderliga fastighetsbildningsétgérder.
Genomford fastighetsbildning dr en forutsittning for att fa bygglov.
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Byggherren ansvarar for genomforandet av projektet inom kvartersmark.

Avtal
Staden kommer att uppritta en dverenskommelse med AtriumLjungberg som

reglerar fragor om ekonomi och genomforande av projektet.

Genomforandetid
Genomftrandetiden slutar 5 ar efter att planen vunnit laga kraft.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsplan
Fastighetsplan saknas inom planomradet och bedéms ej nddvindig. Fastighets-

bildning kan ske med detaljplanen som grund.

Fastighetsbildning
Genom avstyckning fran fastigheten Akalla 4:1 kan en ny fastighet bildas for

kontor och publik verksamhet.

Servitut
Ritten for allmén glngtrafik samt rétten for underjordiska ledningar (utmérkt
med x1 resp. u pa plankartan) sdkras med servitut (avtalsservitut eller official-

servitut).

EKONOMISKA FRAGOR

Projektet innebér kostnader for staden i form av nya gator. Staden fér intdkter
genom att silja kvartersmarken, alternativt upplita den med tomtritt. Projektet
kommer att ge ett positivt ekonomiskt utfall for staden.

TEKNISKA FRAGOR
Va-, el-, och virmeforsorjning
Ledningar for vatten, el, fjarrvirme och fjarrkyla finns framdragna till omradet.

Elniitstation

Den nya bebyggelsen kriiver en ny elniitstation. Den placeras under trottoaren
mot vistra fasaden. Det gor att anldggningen dr atkomlig for service frdn gara-
geplan, och for storre ingrepp eller utbyte fran gatan.

MEDVERKANDE
Vid uppriittande av genomftrandebeskrivningen har samrad skett med Lars

Svensson, exploateringskontoret.

Fredrik Legeby Erik Isacsson
Planchef Planarkitekt
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Forslag

Detaljplan for del av fastigheten
Akalla 4:1 mm

i stadsdelen Kista

i Stockholm

S-Dp 2009-15275-54

HANDLINGAR
Planen bestér av plankarta med bestdmmelser. Till planen hor denna planbe-

skrivning samt genomforandebeskrivning.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG
Planens syfte ér att mojliggora byggnad for kontor, undervisning, handel och

hantverk, samt nya gator.

PLANDATA

Planomride
Planomréidet omfattar den del av fastigheten Akalla 4:1 som avgriinsas av Bor-

garfjordsgatan, Kista Alléviig och Kista gardsviig, samt en mindre del av fas-
tlghetcn Hornafjord 1. En del av Borgarfjordsgatan och planelade nya gator
ingér i planomradet. Planomradet omfattar ca 17000 m?.
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Planomradet

Markiigoforhallanden
Fastigheten Akalla 4:1 #igs av staden. Fastigheten Hornafjord 1 dgs av staden
och uppléts med tomtriitt till Fastighets AB Hornafjord 1.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan
I gillande dversiktsplan -99 anges omradet till verksamhetsomrade. Forslaget

stimmer 6verens med dversiktsplanen.

I forslaget till ny dversiktsplan (utstéillningsforslag, maj 2009) anges Kista som
en av nio utpekade tyngdpunkter i ytterstaden. Detaljplaneforslaget stirker Kis-
tas roll som tyngdpunkt med de blandade verksamheter som majliggors.

Detaljplan
For omradet géller detaljplanerna Pl 8362, faststilld 1986, P1 7749, faststilld

1976, P1 7788 faststilld 1980 och Dp 2001-15501, faststélld 2006. Storsta de-
len av blivande kvartersmark ar planlagd for idrottséindamal.

Strukturplan Kista
Kommunfullmiktige godkinde den 15 oktober 2001 en framtidsbild for Kista —

Kista Science City — ett samhélle med boende, néringsliv och skola i néra sam-
verkan. Utifran detta beslut tog staden fram en strukturplan for gator och be-
byggelse inom omradet. En mélsittning med strukturplanen &r att forstidrka
integrationen mellan foretags- och bostadsomridena Kista, Husby och Akalla.
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Program for planomradet

Stadsbyggnadsndmnden godkéinde den 10 juni 2004 redovisningen efter pro-
gramsamrad for etapp 1 av utbyggnaden kring Kista Gard (se programomréade
nedan). I programmet foreslds en kvartersbebyggelse med en blandning av
kontor och bostdder. Detaljplan for kvarteren nordvist om Kista Gard vann

laga kraft den 11 juni 2008.
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Programomrade for utbyggnad kring Kista Gard etapp 1. Aktuellt planomrade omfatiar kvar-
teret Iingsi till hoger i bild.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Befintliga forhallanden

Kista dr ett omrade med en stor mingd verksamheter, sérskilt inom informa-
tionsteknologi. Inom verksamhetsomradet nidrmast dster om planomrédet ligger
bl.a. Kista campusomréde som ér en filial till KTH och Stockholms universitet.
Kista Galleria och Kistaméssan r beldgna i sodra respektive norra delen av
verksamhetsomradet och skapar tillsammans med kontor och utbildning en stor
strom av ménniskor genom omradet pd dagarna.

Norr och viister om planomradet pagér planldggning och utbyggnad av nya
bostidder som delvis blandas med andra verksamheter, i omraden som Kista

Gard, Kistahdjden och Kista Ang.

Viister om planomradet ligger Kista Gérd som &r en kulturhistoriskt vardefull
miljs. Den ingdr i detaljplanen for véistra delen av omrddet kring Kista Gérd,
som vann laga kraft 2008. Enligt detaljplanen ska gérden anvindas till publik
verksamhet och férhoppningsvis bli en tillgdng for hela stadsdelen.

Gillande detaljplan for omradet anger anvindningen idrott, men planomrédet
anvinds idag nistan uteslutande som parkeringsplats.
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Ny bebyggelse
Byggnaden i planforslaget 4r tinkt att fungera som en kreativ plats i motet mel-

lan boende och verksamheter i Kista. Har ska offentlig verksamhet, med malet
att synliggora och levandegora forskning, blandas med kontorsverksamhet for
mindre och mellanstora foretag i Kista.

Situationsplan. Bild: Scheiwiller Svensson, Niva landskapsarkitektur, Tyréns

Forslaget utgdrs av en triangelformad byggnad som 6ppnar sig mot omgiv-
ningen i forhéllande till de omgivande gatornas olika férutséttningar. Mot Bor-
garfjordsgatan i sydost, som har ett hdgre tempo och livligare trafik, ger bygg-
naden en inblick i verksamheterna for dem som passerar forbi. Mot Torggatan i
viister, som planeras fa ett lugnare tempo, erbjuder bebyggelseforslaget dven
mdjligheter att sl sig ned pa uteplatser vid café eller restaurang i vistldge. Kis-
ta Allévig foreslas bli en gata med grén karaktédr som en koppling mellan
Gronlandsgatan 6ster om planomradet och gronomradena kring Kista Gérd i
vist. [ entréplanet finns en dppen passage genom kvarteret.

Fotomontage fian Borgarfiordsgatan. Bild: Scheiwiller Svensson Arkitektkontor AB
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Sektion genom kvarteret. Bild: Scheiwiller Svensson Arkitektkontor AB

Byggnaden ansluter till Kistas befintliga skala med sina fem vaningar. Den tva
vaningar hoga ppna sockeln pa byggnaden innehaller alla entréer och ger méj-
lighet att exponera verksamheter utit. Ovan sockeln &r ytterligare tre kontors-
plan placerade. Ett gardshus i mitten av kvarteret stréiicker sig tre vaningar hog-
re dn resten av byggnaden.

Planforslaget #r forenligt med OP99,

Service
Inom kvarteret finns utrymme for viss service, framforallt servering. Inom
kvarteret kommer dven att rymmas viss kulturell service, som bibliotek.

Medborgarservice finns i kvarteret omedelbart vister om planomradet, dér Rin-
keby-Kista stadsdelsforvaltning har sina lokaler.

Gator och trafik

Nya gator och torg

Férutom sjélva kvarteret med ny byggnad, ingar dven nya gator och en torgyta
i detaljplanen. Delen av Borgarfjordsgatan som ingar i planomradet planeras att
goras om i likhet med planen for Borgarfjordsgatan norr om planomréadet, vil-
ket innebir en gata med tridplantering pa bdda sidor och med utbyggda gang-
och cykelbanor.

Gatan som stricker sig visterut (Kista Gardsviig) med anslutning norrut till
Kista Allévig, dr med i planomradet {or att de nya gatorna ska kunna byggas ut
i takt med att den gamla Kista Allévig dras om. En annan anledning &r att fas-
tigheterna sdder om planomradet ska kunna fi en genare utfart pa Kista Allé-

vig.

Torgytan planeras for att vara en attraktiv entréyta till den nya byggnaden,
samtidigt som den tar hand om géng- och cykeltrafik som passerar.

Gang- och cykeltrafik

I planomrédets vistra del ansluter en viktig gdng- och cykelforbindelse via en
bro dver Borgarfjordsgatan. Det dr viktigt att denna ldnk tas omhand for att inte
begrinsa dtkomligheten till kommande utbyggnad av bostédder och kontor i

framtiden.

Kollektivirafik

Omradet ér vilforsett med kollektivtrafik. Tunnelbanestation Kista ligger ca
500 m fran planomradet, och pa den nyanlagda Kista Allévig omedelbart norr
om planomradet planeras for busshallplatser. [ Kista Allévidg finns dven reser-
vat for snabbsparvig. Dock ér det inte klart om sparvigen kommer att ga ldngs
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Kista Allévig, eller om den kommer att placeras i Torshamnsgatan. Till Tors-
hamnsgatan dr det ca 150 m fran planomradet.

Parkering och angoring
Parkering l6ses i tva garageplan under byggnaden. Mgjlighet till angéring och
viss gatuparkering kommer att finnas pa frdmst pa gatan vister om kvarteret.

Tillgéinglighet

Omradet dr forhallandevis plant, dock med vissa hjdskillnader i de véstra de-
larna, dock inte stérre dn att de gar att hantera. Ny bebyggelse och utemiljoer
ska vara tillgéngliga for alla.

Brottsforebyggande i planeringen
Passager kan om de utformas felaktigt, ge en otrygghetskénsla. Darfor maste
sdrskild omsorg ldggas vid att utforma miljon kring byggnaden och passagen

genom kvarteret sd att miljén inte uppfattas som otrygg.

Teknisk forsorjning

Erforderlig teknisk infrastruktur finns framdraget och tillgangligt i ndromradet.
Dock kommer det att kridvas en ny elnitstation for att forsorja det nya kvarteret.
Stationen placeras nedfilld i trottoaren vid fasaden mot viister. Det gor att an-
liggningen #r atkomlig for service och underhall frdn garageplan, samtidigt
som det dr mdojligt att byta hela eller delar av elnétstationen ovanifran. Utrym-
met idr pd kartan utmérkt med ett u.

KONSEKVENSER FOR MILJON

Behovsbedomning

Stadsbyggnadskontoret beddmer att detaljplanens genomftrande inte kan antas
medfbra sadan betydande miljopdverkan som asyftas i PBL 5 kap 18§ eller MB
6 kap 11§ att en miljobedémning behdver goras.

Planforslaget 6verensstimmer med géllande Gversiktplan. Planforslaget be-
doms inte strida mot nagra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar
eller forordningar. Planfbrslaget berdr inte omrdde av nationell, gemenskaps-
eller internationell skyddsstatus. Den planerade verksamheten beddms inte
medfora visentlig pdverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hilsa.

De miljofragor som har betydelse for projektet har studerats under planarbetet
och redovisas i planbeskrivningen.

Kulturmiljo

Planomrédet berdr delar av allén som gick mot Kista Gérd, som i 6versiktspla-
nen &r utpekad som en miljo dér sédrskild uppmérksamhet skall dgnas at de kul-
turhistoriska virdena. Delar av allén finns fortfarande kvar som enstaka triid,
och de ska bevaras i storsta mdjliga man.

Geotekniska forhallanden
Marken inom planomradet bestar till storsta delen av lera, med en maktighet pa
7-10 meter. Grundvattenytan ligger pé ca +16,5, ca 2-3 meter under nuvarande

markyta.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen ska ske i enlighet med stadens dagvattenstrategi som
bland annat innebér att dagvatten vid nybyggnad ska omhéndertas lokalt dér sa
kan ske. Vid infiltration i mark #r det dock av stérsta vikt att eventuella mark-
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fororeningar beaktas sd att vattnet som infiltreras inte sétter fororeningar i ro-
relse.

Mojligheten till lokalt omhéndertagande av dagvatten inom planomréadet be-
doms som begrénsad, framst pa grund av att den tillgéngliga ytan i planomréa-
det dr liten men édven beroende av att de dominerande jordlagren bestar av lera.

MEDVERKANDE
Detaljplanen har utarbetats inom stadsbyggnadskontorets planavdelning i sam-
arbete med bestillaren AtriumLjungberg och i samrad med Lars Svensson och

Elisabet Elfstrom, exploateringskontoret.

Fredrik Legeby Erik Isacsson
Planchef Planarkitekt



" Bilaga nummer 2
Till tjénsteut]l./mem

avden 1] JANUARI :2_0;0
Dur E 2009~ 6/2- 01701

Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsndmnd, nedan bendmnd Staden, och
Impluvium Fem AB, org nr 556745-5182, nedan benimnt Bolaget, har denna dag triffats

foljande

OVERENSKOMMELSE
avseende exploatering mm inom del av fastigheten Akalla 4:1 inom Kista forsamling

§ 1 Utbyggnadsforslaget mm

Bolaget har upprittat ett forslag till utbyggnad omfattande ca 26 000 m? BTA (2/3 kontor och 1/3
publika/semipublika lokaler) inom ett markomrade som pé bilaga 1 markerats med r6d heldragen
begrénsningslinje. Omrédet, som omfattar del av fastigheten Akalla 4:1, benfimns fortsittningsvis
Markomrédet. Den foreslagna utbyggnaden, fortsittningsvis bendmnt Utbyggnadsftrslaget, se
bilaga 2, planeras att byggas ut i tva etapper, ddr den forsta utbyggnadsetappen omfattar ca

17 000 m®> BTA.

§ 2 Detaljplan

Parterna forbinder sig msesidigt att verka for att ny detaljplan antas for Markomradet i huvudsak
enligt Utbyggnadsforslaget. Bolaget forbinder sig att std for Stadens kostnader enligt gillande
taxa for framtagande av detaljplan for utbyggnadsomradet samt att bekosta for egen verksamhet
erforderliga utredningar.

§ 3 Fastighetsbildning

Staden forbinder sig att vidta och bekosta de atgérder som ankommer pa Staden i egenskap av
fastighetsiigare for bildandet av en fastighet omfattande Markomridet. Fastighetsbildnings-
forrdttningen skall baseras pé detta avtal och forutsétter att detaljplanen vunnit laga kraft.

§ 4 Tomtrittsavgild

Bolaget och Staden dr dverens om att triffa tomtréttsavtal, se bilaga 3, for Markomradet med en
tomtrittsavgild pa 135 ki/m* BTA for den byggriitt den nya detaljplanen enligt § 2 medger inom
Markomradet. Upplatelsedagen i tomtréttsavtalet skall bestimmas till det kvartalsskifte som
infaller ndrmast efter beviljat bygglov dock lidngst sex méanader efter det att fastighetsbildningen
enligt § 3 wvunnit laga kraft. Parterna dr vidare Overens om att triffa ett sidoavtal till
tomtréttsavtalet, i vilket Bolaget ges befrielse fran avgild for den byggritt som ej tagits i ansprak
genom beviljat bygglov, dock max 9 000m* BTA och under higst 3 ar. Detta sidoavtal far ej

inskrivas.
§ 5 Option om frikop

Staden medger Bolaget ritt att fram till 2014-07-01 friképa marken till den blivande tomtrétten
till Markomradet (2/3 kontor och 1/3 publika/semipublika lokaler). Parterna dr éverens om att



frikdpspriset for den i detaljplanen medgivna byggritten for Markomradet skall vara 3 200 ki/m?
BTA fram till och med 2012-07-01 och direfter uppriknas med 3% under de aterstdende tva dren

av optionsperioden.
§ 6 Nyttjanderiitt

Om Bolaget behover nyttja Markomradet innan upplatelsedagen for tomtritten enligt §4 har
Bolaget ritt att teckna nyttjanderittsavtal for marken med en avgift om 100 kr/m? TA.

§ 7 Markfororeningar

Staden bestéller, utfor och bekostar erforderliga provtagningar och utredningar for att klarligga
och bedéma behovet av efterbehandlingsatgirder inom Fastigheten. Vid behov tar Staden fram en
handlingsplan fér den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsétgéirder som krivs for att
marken ska kunna anvéndas i enlighet med Detaljplanens bestdimmelser. Staden bekostar inga
atgdrder enligt forsta meningen bestillda av Bolaget.

Bolaget genomfor eventuella efterbehandlingsétgirder i enlighet med Stadens handlingsplan.
Samtliga atgérder skall i forviig vara godkiinda av staden. Efterbehandling skall ske i samband

med nddvindig schakt inom Fastigheten.

Bolaget svarar for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av de massor som har
en sidan kvalitet att de kan anvéndas utan att medfora skada eller oligenhet f5r manniskors hlsa
eller miljén. I forsta hand skall sddana massor &teranvindas inom fastigheten. Efter samrid med
miljéforvaltningen kan massorna éven ateranvindas inom andra omréden.

For massor som har sidan kvalitet att de kan medfbra skada eller oligenhet for minniskors hilsa
eller miljon ansvarar Staden for de merkostnader for schakt, transport och deponi som
uppkommer p g a efterbehandlingsétgéirder. For det fall platsspecifika riktvirden utarbetas for
omrédet ersitter Staden merkostnaderna for hantering av massor med halter som overstiger
sadana riktvirden. I annat fall ersétter staden merkostnaderna for hantering av massor med halter
overstigande Naturvardsverkets riktvérden for mindre kénslig markanvéndning (MKM).

Staden ersitter inte Bolaget for eventuella stillestindskostnader e dyl. i samband med en
eventuell efterbehandlingsatgérd.

§ 8 Bygg- och anliggningskostnader
Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheterna. Bolaget ansvarar for och bekostar dirvid projektering och genomforande av

aterstillande- och anslutningsarbeten, som méste gdras i allmin platsmark invid Markomradet
och som ér en foljd av Bolagets bygg- och anliggningsarbeten inom Markomradet.

§9 Allmiinna gator och allminna platser

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av allménna gator och allminna
platser grinsande till Markomrédet

§ 10 Flyttning av ledningar och elniitstation

Staden ansvarar for och bekostar flyttning av befintliga ledningar inom Markomradet samt
Fortums elnitstation, se bilaga I och bilaga 4. Bolaget forbinder sig att inom Markomradet utan



kostnad och for all framtid uppléta erforderligt utrymme for elnédtsstationen samt tillfart till
densamma.

§ 11 Villkor

Denna 6verenskommelse &r till alla delar forfallet utan erséttningsrétt for nagondera parten om
inte

1. Stockholms exploateringsndmnd genom beslut som senare vinner laga kraft senast

2010-04-01 godkénner denna Gverenskommelse och
2. Stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige senast 2011-06-30 antagit detaljplan enligt

§ 2 ovan genom beslut som senare vinner laga kraft.

Upplysningar
Bolaget dr medvetna om

att  stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullmiktige beslutar om att anta detaljplan. Beslut om
att anta detaljplan ska foregds av samrdd med dem som berdrs av planen och andra
beredningsatgirder. Bolaget dr d&ven medvetet om att sakfigare har riitt att anfora besviir mot
beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av
lansstyrelsen och regeringen samt bli féremal for réttsprévning,

att detta avtal inte & bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.

Detta avtal &r uppréttat i tva likalydande exemplar varav parterna tagit var sitt.

Stockholm den Stockholm den
Stockholms kommun genom dess Impluvium Fem AB
exploateringsnimnd -

( )
s — o
Bevittnas

(;/.
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CENTRAL PUSSELBIT

Kvarteret NOD ligger centralt i Kista Sci-
ence City. De nya planerade stadsdelarna
kring Kista Gird och Kista Ang férflyttar
tyngdpunkten och placerar NOD i hindel-
sernas centrum. En placering som passar
projektets ambitioner att bli en attrak-
tiv smaltdegel for de som bor, besdker
och verkar i Kista. Med hyresgister som
Interaktiva Institutet, SICS, Acrec och
DAC finns en m&jlighet att skapa en ppen
publik arena, en attraktiv grobidd fér de
mindre féretagen samt en sjilvklar plats
fér de mellanstora féretagen. En byggnad
som bjuder in, visar, lyssnar och kom-
municerar. Som sammanfdr nya idéer och
verksamheter som synliggér och levande-
g6r forskning. En brygga mellan det gamla
och nya Kista!

[Kista Triangel

ALTERNATIV DRAGNING TVARBANA
GRON KOPPLING

TRAFIKLED

GC-YAG

FOIKUSPUNICT

SITE
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NOD kvarteret avgrinsas mot Borgarfiordsgatan
. i Sster, Kista Allévig i norr och en fugn lokalgasy
S, 1 vister, Torggatan. Den triangulira tomten satter
““iafokus pi hdren i kvarteret Dessa blir viktiga
efitrépunkrer som annonserar sig till omgivningan,
Huviidenzrén finns i det sédra hirnee som utgdr
fond midt-Borgarfiordsgatan och bildar entrépunke
endéoch ‘Gykdande frin contrala Kisey. D

R e ;
-omgivande vagarna har olilka utformning ech fr.
/" utsittningar. Borg‘hn‘:ﬁqy}sgatan &r den mest hek-

iska C;@ny‘mr ett hﬁgr‘é“l':e‘nlp

ed livlig trafik. Mot
aden och ger en
<1 verksanhgten for de om passerar {3rbi,
Borgarfiordsgatan sker Eveﬁ“g&rageinfal': och
nlastning till kvarteref™ Kista Allévig grinsar till en
di kopplas ihop med et
n stadsom ‘ﬁo " om L Kista Allévig
ar en méjlig vigfor $ tvirbana mad hallplats intill
lvarteret. T "dplan{3 ringar bidrar till att f3 vist-
vinda To g,g'; n' till en lugn lokalgata med kon-
templativt-temipo, Hir promeneraeman och lan
7 sli si red;pa uteplatser vid caf&&llor resmurang.
Kva‘r'ﬁilp:" ir Sppet f3r passa; g_’-\%r 2llminheten. En
envig fom ger den farbipz,l;_ Erande’en inblick i vad
i piging i byggnadeh. Bostadsomradet norr
~QNOD-foraslis fi gﬁ'varie,rad la och volym
ied. éh: femviingshébyggelse bt séder och en
VaRingshajd 1 norf: Olika.typer av boende ir

o

“Borgdftjords tan SppnarSig by,
ir;}fﬁ E

»majlige,, it n;ri'dsﬁﬁr{ﬁs stadsradhusbebyg-
gelsg med-[agre. s la, Mellai \§3mdsomride: och
NoDfinns e ultufpark som“é}r‘. inds med Gron-

landsparken och idgstna bt HeAststrik, Detta

blir en samimanbindahde ik malldn det gamia Kista
och granomrﬁtfé'ng\kn?g‘j_{;%‘\g i Gird. Den urbana
parken har tvi olil kta’?é‘:hvs en samlande
vattenyta. En mer st frdgjofd-stensare yra it
Grénlandsparken och en i \g\g\rh'hare karakeir at

Kista Grd. B
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TYPPLAN (PLAN 2-4)

De tre flexibla kontorsplanen har en
viningshéjd pd fyra meter. Ett upp-
byggt installationsgolv ger stor frihet
i planeringen av de specifika hyres-
gisternas kontor. Det som ir fixerat
ar trapphusen. Pentry och we-grup-
per kan placeras timligen fritt p3
planet. Husets rationella struktur
tillater traditionella m&bleringar och
mer experimentella. Byggnadens kan
husera de stérre fdretagen och de
mindre. Dessa kan sittai "redaktions-
landskap” eller mer slutet och ha en
del gemensamma faciliteter sisom t
ex pentry, wc, kopiering, reception
mm.

| byggnadens hérnligen kan iven
gemensamma motes- och konferens-
lokaler placeras. Allt f&r att pa olika
sitt mojliggéra bide spontana och
planerade méten.
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TEKNIK OCH MIL)JO

Konstruktionen ir fér det mesta en generell stils-
tomme med bjdlklagselement av hildick som ir 380
mm tjockt och spénner 16,2 m. Byggnaden har en
viningshdjd pi 4 meter och ir 18 meter bred i de tre
Sversta planen. Detta medger flera olika typer av plan-
I&sningar med alternativa korridorligen. | hdrnligena
blir konstruktionen mer avancerad dir viningshéga
fackverksbalkar i fasad m&jliggdr en arkitektonisl/
lconstruktiv |&sning dir byggnadens hdrn upplevs som
svivande.

Den vivklidda fasaden spiinns dver en stilkonstruk-
tion som ger kontorsviningarna dess specifika karak-
tir. Entresolen dr litta flexibla kenstruktioner i stal
som byggs i entréplanet vid behov. | entréplanet ir
pelarstommen indragen fér att differentiera sockelva-
ningen frin de &vre planen.

VENTILATION

Byggnaden dr en teknikhybrid med behovsanpassad
ventilation. De generella kontorsplanen har viliso-
lerade passivhusldsningar med sjilvreglerande teknik
och Entréplanet, med sina mer krivande tekniska
rumsldsningar, skéts mekaniskt. Vid behov kan dessa
funktioner samverka. Ventilationen matas dirfér frin
tvd hill. Kontorsplanen matas uppifrin och Entrépla-
net fran fliktrum placerade i det &vre garageplanet.
Ett uppbyggt installationsgolv ger flexibilitet f8r kon-
torsplaneringen och ger ocksi ett exponerat bjilklag
som anvinds f6r temperaturutiimning av byggnaden.
Luftdistribution sker i det uppbyggda golvet med
utblas i golvet.

YA

Installationsgolvets héjd ger en friare placering av

pentryn och wc-grupper. Avvattningen av taket sker
init girden.

EL

Aven el och datakablage matas fram till varje arbets-
plats via det uppbyggda &vergolvet. Belysningen [&ses
med arbetsorienterade dynamiska ljuslésningar som
styrs med dagsljus och nirvarodetektering. Indirekt

solljus reflekeeras in i byggnaden med lameller fista pa
ovre delen av f&nstret.,

ENERGI

Olika miljétekniska I&sningar kan fungera tillsammans.
Den transparenta spinda viven fungerar som solav-
skirmning i utsatta ligen. Fasaden kan ocksi ha en
energisamlande funktion. Solceller placerade pi taket
ger ett energitillskott till huset som kan utnyttjas for
att forsérja LED-displayer med el. Eventuell bergvar-
meanliggning kan studeras.

BRAND/SAKERHET

Fér stdérsta mdjliga flexibilitet &r huset helsprinklat
och har TR2 trapphus. Trapphusen ir strategiskt pla-

cerade for att klara utrymningskrav och sektionering
av hyresgister.

AREASAMMANSTALLNING (BTA

ETAPP 1
PUBLIKT

ETAPP 1 PLAN 00 :
ETAPP 1 PLAN 01 :

TOTALT PUBLIKT ETAPP 1 :

KONTOR

KONTOR ETAPP 1 :
KONTOR/PLAN ETAPP 1;

ETAPP 2

ETAPP 2 PLAN 00 :
ETAPP 2 PLAN 01 -

TOTALT PUBLIKT ETAPP 2 :

KONTOR

KONTOR ETAPP 2 :
KONTOR/PLAN ETAPP 2;

TOTALT PUBLIKT :
MAX KAPACITET PUBLIKT :

4.350 kvm
1.250 kvm

5.600 kvm

11.300 kvm
3.750 kkvm

1.450 lkvm
950 kv

2.400 kvm

6.600 kvm
2.200 kvm

8.000 lkkvm
11.600 kvm
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BiLacgaS 1(2)

H "
OCK 9, TOMTRATTSAVTAL
B 2 EXPLOATER| NGS Nyupplatelse industri kontor
» &« NAMNDEN
STA®
Fastighet
"Markomradet" - Akalla 4:1, del av
Parter
Fastighetsdgare

STOCKHOLMS KOMMUN genom dess exploateringsndmnd

Tomtrattshavare

Impluvium Fem AB

Personnr/organisationsnr

556745-5182

Adress (aviseringsadress)

c/o Atrium Ljungberg AB, Box 4808, 116 93 Stockholm

Kista Allévig/Borgarfjordsgatan

Fastighet

Fastighetsbeteckning Kommun

"Markomrédet" - Akalla 4:1, del av Stockholm

Férsamling Stadsdel

Kista Kista

Gatuadress Areal m*
ca 6 000

Upplatelsedag (se punkt 1)

1:a avgéldsperiod (se punkt 10)

Regleringsdag (se punkt 10)

Datum Antal ar Datum
Avgald (se punkt 2)
Kronor/ar Kronor/kvartal
135:-/m2 BTA
Andamal och byggritt (se punkt 3)
Andamal Antal m* BTA, U
2/3 kontor och 1/3 publika lokaler ca 26 000
Antal m” BTA, U
Antal m* BTA, U
Bydagnadsskyldighet (se punkt 4)
Senaste tidpunkt for Datum Vitesbelopp om Kronor Lépande vite Kr/Kvartal
bebyggelsens fardigstéllande byggnadsskyldighet €] fullgbres
2016-12-31 15000000 | 1500000

Overlatelse av avtalet (se punkt 16)

Overlatelsevite Kronor
1 arsavgild

Fér avtalet galler samtliga omstaende allménna bestdmmelser, sérskilda bestammelser samt vad i jordabalken eller eljest i lag

stadgas om tomtrétt.

Exploateringskontoret, Box 8189, 104 20 STOCKHOLM, telefon 08-508 276 00



ALLMANNA BESTAMMELSER

1 Upplitelse

Fastighetsdgaren upplater fran och med uppltelsedagen till tomtrittshavaren med
tomfrdtt fastigheten i nu befintligt skick. Tomtratishavaren, som besiktigat
fastigheten, avstir med bindande verkan fr4n alla ansprék pa grund av fel eller brister

i fastigheten.

Fastighetsigaren och tomtritishavaren &r ense om att fastigheten vid avglds-
bestimning skall anses ha normal grund.

2 Avgild

Den #rliga tomtréttsavgilden utgsr, om inte annat dverenskoms eller av domstol
bestams, ovan angivet avgaldsbelopp. Tomtréttsavgilden skall betalas kvartalsvis i
forskott senast sista vardagen fore varje kvartals bdrjan. Om avgild inte betalas pd
foreskriven tid skall drojsmélscanta utgd pd forfallet belopp till dess betalning sker.

Har genom dom eller eljest bestimts att avgald fran viss tidpunkt skall utgd med
hogre belopp #n forut, skall drojsmélsrénta betalas pi skillnaden mellan erlagda
belopp och de belopp som skall utgd efter nyssnimnda tidpunkt frén respektive
forfallodag till dess betalning sker.

Om drojsmélsranta giller vad ddrom vid varje tidpunkt i lag stadgas.

3 Andamdl och byggriitt

Pi fastigheten, som endast fir anvindas for ovan angivet ndamal, far uppforas och
bibehallas byggnad innehallande hégst ovan angivna antal kvadratmeter utnyt{jnings-
bar bruttoarea (BTA,U) uppdelad enligt ovan angiven disposition.

4 Byggnadsskyldighet
Det dligger tomtratishavaren att vid tidpunkt och vite, som angivits ovan, ha

fardigstallt bebyggelse p4 fastigheten i enlighet med ovan angiven byggnad-
skyldighet. For varje avshutat kvartal harefter skall tomfratishavaren utge ovan
angivna lgpande vite, till dess bebyggelsen pé fastigheten har fardigstallts.

Senast 12 manader efter det att bebyggelsen p fastigheten blivit inflyttningsklar skall
obebyggd del av fastigheten vara iordningstilld i enlighet med i detaljplanen och i
bygglovirendet limnade foreskrifter.

S Andring av utnyttjande

Andring av det for fastigheten bestimda utnyttjandet fir inte ske utan fastig-
hetsigarens medgivande. Innan s&dan andring sker skall tomtréttshavaren, om fastig-
hets#igaren sa finner pakallat, tréffa tilliggsavial med fastighetsagaren angdende den
avgild och de dvriga villkor, som skall gélla vid det #ndrade utnyttjandet.

6 Bygglov
Varje byggnadsatgird som kriver bygglov skall av tomtréttshavaren sérskilt anmélas

till fastighetsagaren i samband med att bygglov sks. Uppford byggnad far inte utan
fastighetsdgarens medgivande rivas.

7 Underhdll

Byggnader och dvriga p fastigheten uppforda anléggningar skall av tomirétishavaren
vil underhéllas. Om de forstors eller skadas av eld eller pa annat sitt, skall de inom
av fastighetsigaren bestimd skilig tid Ateruppbyzgas eller repareras, sdvida inte
annan dverenskommelse traffas mellan fastighetsdgaren och tomtrattshavaren.

Aven obebyggd del av fastigheten skall héllas i ett vardat skick.

8 Kontroll
For kontroll av detta avtals tillimpning &r tomtratishavaren skyldig att ldmna fastig-

hetségaren erforderliga upplysningar och tillfille till besikning.

9 Servitut m.m.
Tomiritishavaren fir inte utan fastighetsigarens medgivande i tomtratten uppléta

servitut eller annan s#rskild rattighet fin pantratt, nyttjanderétt eller sidan ratt som
foljer av detta avtal.

Detta avtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka fastighetsdgaren och tomtréttshavaren tagit var sitt.

PILAGA S 22)

10 Andring av avgild
For avgaldsreglering galler perioder om 10 4r, varvid forsta perioden raknas fran och

med [4344-mm-dd]. Samma dalum som uppldtelsedagen, under férutséttning att
upplatelsedagen &r satt till forsta dagen i ett kvartal. 1 annat fall skall
regleringstidpunkten séttas till forsta dagen i det kvartal som ligger nirmast efter

upplitelsedagen.

11 Uppsiigning av avtalet
Genom uppsigning fran fastighetsdgarens sida kan tomtrétten bringas att upphdra
efter en forsta tidsperiod om ar, raknat frén och med [4344-mm-dd], och

drefter tidsperioder om vardera fyrtio 4r.

12 Ldsen

Skall p& grund av uppstigning tomiratten upphora, 4r fastighetsigaren skyldig att losa
byggnad och annan egendom som utgdr tillbehor till tomtratten. Loseskillingen skall
utga i penningar och motsvara byggnaders och Gvriga anldggningars bruksvirde vid
losentillfillet. Detta varde skall berdknas pd sidant sétt aft frin hela det varde pd
fastigheten med byggnader och ©vriga anliggningar, som kan bestimmas med
hansyn till mojlig hyresavkastning vid uthyming i allménna marknaden, avdrages
fastighetens nybyggnadsvirde och de kostnader, som vid detta tillfdlle kan drabba
fastighetsigaren for byggnademas istdndsttining i uthymingsbart skick. Med fastig-
hetens nybygenadsvarde avses virdet vid Iosentillfillet av jgmforbar obebyggd mark.

I 6vrigt skall betraffande 1osen gilla vad darom i lag stadgas.

13 Farpliktelser m.m.
Samtliga avgifter, skatter och ovriga forpliktelser, som utgdr for fastigheten och

tomtratten, skall biras av tomtrétishavaren i den mén de beloper pd tiden frdn och
med upplételsedagen.

14 Ledningar m.m.
Tomrittshavaren medger fastighetsfigaren eller annan, som dartill har

fastighetsagarens tillstAnd, aft, dar sidant kan ske utan avsevird oldgenhet for
tomtrittshavaren, i eller Gver fastigheten anldgga, bibshdlla, underhdlla, nyttja och
borttaga for allmént och gemensamt &ndamdl avsedda ledningar, ror, kulvertar, tunn-
lar och bergrum samt belysningsanordningar, allt med dértill horande anordningar
samt infistningar pd byggnad inklusive viigmarken och gatunamnskyltar,

Inom fastigheten far inte vidtas &tgard som kan forhindra eller forsvara anliggande,
nyttjande eller inspektion av ovan angivna anordningar.

Tomtrittshavaren &r pliktig att utan ersittning t&la i denna punkt angivet intrdng och
nytjande, men &r bersttigad till ersdttning for skada pd byggnad eller annan

anlidggning inom fastigheten.

15 Anslutningsavgifter m.m.
Fastighetsdgaren svarar for gatukostnader vid upplatelsetillfillet samt for

anldgeningsavgifien for anvisad forbindelsepunkt for vatten och avlopp.
Tomiratishavaren svarar for kostnaderna for ytterligare forbindelsepunkter samt for
anslutning av el, fjrrviirme samt eventuell anslutning till gemensamhetsanlaggning.

16 Overlatelse av avtalet
Vid overldtelse av tomtritten Aligger det tomrittshavaren att vid ovan angivna

overldtelsevite ftillse, att forvarvaren skriftligen forbinder sig att Gvertaga
tomtrattshavarens samtliga forpliktelser enligt avtalet jamte eventuella tillagg till
detsamma, Forbindelsen skall dversindas till fastighetsigaren inom en vecka frén

dagen for overlitelse.

17 Inskrivning

Fastighetsfigaren skall stka inskrivning av detta tomtrattsavtal. Samtliga kosmader
for inskrivningen erliggs av tomtréttshavaren.

SARSKILDA BESTAMMELSER SE BILAGA
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11 1opande prisnivi mnkr
TidIgare utglfterfinkomster

Investeringskalky|

IM Ar tom 2008 Mnkr Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 & senare Total
Utgifter Utgifter*
Investeringsutgift, markiGrvarv 0.0 Investeringsutgift, markférviry 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Investeringsutgift kvartersmark 0,0 Investeringsutgift kvartersmark 0,0 0,3 -0,2 -14 -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 -2,0
Investeringsutgift allmin platsmark 0,0 utgift alimin platsmark 0,0 4,9 -172 -153 -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -375
D investeringsutgifter a,0 Dal investeringsutgifter 0,0 -5,3 7.4 «16.7 -0,2 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 a,0 -39,5
Driftskostnader TRN+SDN Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 =04 04 -0, -0,5 -0,5 -0,5 -0.5 -0,5 =37
Underhillzkostnader trafiknimnden Underhillskostnader trfikntimnden 00 0,0 0,0 0.0 0,0 00 0,0 o0 0.0 0.0 0.0
Delsumma évriga utgilter/kostnader a,0 ma $vriga utgifters k 0,0 0.0 -0.4 0.4 -0.5 -0.5 -0.5 0.5 0,5 0.5 a,0 3,7
Summa negativa kassafléden* 0,0] [Summa kassaflsden” 0.0 -5.3 -17.8 71 0.7 0.5 -0.5 ~0.5 0,5 0.5 4,0 43,2
Inkomster™ Inkomster™™
Investeringsinkomst kvarterimark 00|  |mvesteringsinkomster kvartersmark 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0.0 0.0 0,0
Investeringsinkomster nllm. platsmark 00| |investeringsinkomster allm. platsmark 0,0 0,0 0.0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0
Del: 0,0 invester 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0 0.0 a,0 2.0
Forsilljningsinkomster 0,0 Férallljningsinkomster 0.0 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0
Delsumma férsiljni i 0,0 Delsumma férsalj t 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0.0 0,0 4.0
Lopande inkomater/intikter avglder Lipande inkomster/inthkter nvgilder 0.0 0.0 35 3.5 35 35 35 3.5 3.5 3.5 281
Gvrig inkomster/intitkter Ovrign inkomster/intikter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0
Delsumma dvriga ink 0,0 Delsumma &vriga ink 0,0 0,0 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 35 3.5 0,0 281
'Summa positiva kassafldden* 0.0| |Summa positiva k 8 0,0 0,0 3.5 35. .35 35 - 35 :3.5 3.5 3.5 0,0 281
Mettokassafl 0,0] |Nettokassandda exklusive restvirden 0,0 5.3 14,3 R 34 2030 3.0 3.0 5.2
Restviirden™
Tomtrittsavgilder 124,5 1245
Driftskostnader TRN+SDN -18.6 188
Underhlliskostnader traflkndmnden -12,0 -12.0
Investeringsutgift kvartersmark 0,0 0.0
allmin a0 0,0
Investeringsinkomster kvartersmark 0,0 0,0
allmiin pl rk 0.0 0,0
Férsdljningsinkomster 0,0 0,0
Guriga intiikter 0,0 0,0
Summa restvirden 84,0 94,0
Profeltspocifilca nyckeltal Nettokassafléde - inkl. restvirden 5.3 4.3 43,8 28 za 30 3.0 3,0 s7.0 7838
Exploateringskostnad kr/ekv | het
niva Nettonuvarde, diskontering 5 % i mnkr
Erplnalerlngskostﬁad kr/kvmn BTA ] S B
Idpande prisniva Nettonuvdrde per ekv ight i tkr
A il Resultatanalys T i ;
2009 2040 2011 2042 12014 2015 2016 2017 2018 2019 & senare . | Kommentar
Resultatpiverkan ExpIN *r* ]
Laponde intfikter 0.0 0.0 35 3.5 3.5 3.5 35 3.5 35 3.5 max 3,5
Internriintn, 0.0 0.0 0,0 0.0 -1,9 -1,8 -1,83 -1.7 =17 -L6 max -1,6
| Avskrivningor 0.0 0,0 0,0 0.0 -1,1 -1,1 =11 -1.1 =11 -1,1 mux -1,1 ar 2013
Reavinster/fSriuater 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0.0 350 3.5 0.5 0.5 0.6 0.6 0.7 0,8
Kalkylen uppritead av: Resultatpaverkan TRN+SDN */
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 -04 -04 =05 -0.5 -0,5 -0,5 -0.5 -0, mellon -0,5 och -0,6
Underhillskostnader trafiknfimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 8.0 00 0.0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och <06
Kalkylen granskad av |Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0.0 0,0 =04 0.4 0.5 -0.5 -0.5 -0,5 -0.5 0,5 _-,—i
(ekonomiclief eller motsvarande):

“Negativa knssafl dden, dva utfleden nv pengar, unges med negativa tecken (minustecken) fore beloppen
**Positiva knssnfl3den, dvs infladen av pengar, nnges med positivt tecken
***Reatviirden, dve ckonomiskn konsekvenser som intriiffar efter

slut

ngen friin dr 11 och framilt, blir kassuflade dr 10)
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering Ltom
Mokr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifier ink] forvany (-) od o -3 174 167 0.2 -39.5
Inkomster (exk!. firsalining) o o9 od od og 0,0 0
Nettoutgift (-) /lnkomst LX L X SN 174 -16.7 -D, -33.5
Forsaljningsinkomst 0.0 0,0 0.0 00 0,0 0.0 [£Xs
Budgetkonsekvenser
Drift Kt
Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Senare mentar
Resultatpiverkan ExplN
Lopands intakterkostnader 0,0 0.0 33 £ 35 max 3.3
Intérnrinta 0,0 0,0 0,0 o -1.9 max -1,§
Avskrivningar o of of of -L max-11|  ar2013
Reavinster/forluster od o o9 od od 04  totaltd
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0, 35 39 0.5
Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN oq od o4 04 O rdabiehaq
Undderhillskostnader trafikniminden 0q o oq o0 o0y meladoahig
Samma resultatphyverkan TRN+SDN 0,0 o0 04 04 -08
Flddesdiagram investeringar
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