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Avdelningen fér projektutveckling
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Exploateringsnimnden 2010-02-11

Detaljplan fér del av fastigheten Akalla 4:1 mm i
Kista. Remiss. Overenskommelse mellan staden
och Impluvium Fem AB om exploatering.
Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden Overldmnar och aberopar kontorets utlatande till
stadsbyggnadsndmnden som svar pa forslag till ny detaljplan for del av
fastigheten Akalla 4:1 mm i Kista, S-Dp 2009-15275-54.

2. Exploateringsndmnden godkdnner rubricerade forslag till 6verenskommelse
om exploatering mellan staden och Impluvium Fem AB.

3. Exploateringsnimnden godkénner genomférandet av exploatering inom
projektet (NOD) omfattande investeringsutgifter om ca 40 mnkr.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversént ett forslag till ny detaljplan for ca
26 000 m” BTA i en tringelformad byggnad i 5-8 véningar — NOD - innehallande
kontor, undervisning och handel inom del av fastigheten Akalla 4:1 beldgen
mellan Borgarfjordsgatan, Kista Alléviag och Kista Gardsvag, bilaga 1. Remissen

Bilaga 1: Forslag till detaljplan S-Dp 2009-15275-54
Bilaga 2: Forslag till 6verenskommelse

Bilaga 3: Nuvirdeskalkyl mm
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ska besvaras senast den 2010-01-25. Exploateringskontoret har begért och erhallit
utokad remisstid fram till 2010-02-11.

For genomforande av planforslaget har exploateringskontoret uppréttat ett forslag
till overenskommelse om exploatering med Impluvium Fem AB, som &4gs av
Atrium Ljungberg AB, bilaga 2. Enligt 6verenskommelsen, som undertecknats av
bolaget, upplats markomradet med tomtritt, dir avgédlden bestdmts till 135 kr/m2
BTA. Bolaget har en option att frikopa marken fram till 2014-07-15.

Staden bekostar utbyggnad av nya gator och torg samt flyttning av va- och
elledningar samt elndtstation inom planomradet. Investeringsutgifterna for
genomforandet berdknas till ca 40 mnkr i 16pande prisniva. Projektet bedoms ge
ett nettotillskott till stadens finanser med ca 44 mnkr motsvarande 85 000 kronor
per ekvivalent ligenhet (=100 m* BTA) enligt upprittad nuvirdeskalkyl, bilaga 3.

Kontoret anser att NOD-projektet utgoér en betydelsefull del 1 genomforandet av
strukturplanen for Kista Science City och att projektets publika verksamhet har
goda mojligheter att skapa en kreativ plats for moten mellan boende och
verksamheter i Kista.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden Overldmnar
och aberopar kontorets tjansteutlatande som remissvar pa detaljplaneforslaget,
godkinner genomforandet av exploatering inom projektet NOD omfattande
investeringsutgifter om ca 44 mnkr samt ger kontoret 1 uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering med Impluvium Fem AB for genomforande av
projektet.

Bakgrund

Kommunfullmidktige godkénde 2001 en framtidsbild for Kista — Kista Science
City - som redovisar en utveckling av Kista foretagsomrdde samt omrédet
nordvist mellan E4 och Hanstavdgen. Utifran detta beslut tog staden fram en
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Kista Science City - Strukturplan

strukturplan for gator och bebyggelse inom omrddet. En mélsittning med
stukturplanen &r att forstirka integrationen mellan foretags- och bostadsomridena
1 Kista, Husby och Akalla. Det nya gatundtet, som bl a innebér forbéttrade vagfor-
bindelser mellan stadsdelens olika delar, kommer att fardigstillas under varen
2010.

Som ett forsta led 1 genomforandet av strukturplanen for bebyggelsen 1 Kista
Science City, som totalt kommer att inrymma ca 2 500 ldgenheter, beslutade gatu-
och fastighetsndmnden varen 2004 att anvisa sex markomrdden strax norr och
soder om Kista Gérd till NCC, HSB, Veidekke och Familjebostidder, Wihlborgs
och Ljungberggruppen.
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Veidekke
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I HSB Fam.Bost Bost

Markanvisat omrade 2004

Ikano Bostaden overtog 2005 markanvisningarna fran HSB och NCC och
detaljplanen for de fyra kvarteren ndrmast Hanstavdgen vann laga kraft sommaren
2008. Utbyggnad av de fyra kvarteren, som inrymmer ca 450 liagenheter, har
under hosten 2009 paborjats av Ikano och Familjebostider.
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AtriumLjungberg (tidigare Ljungberggruppen) har under 2009 tagit fram ett
utbyggnadsforslag, benimnt NOD, inom sitt markanvisade omrade som utgor
underlag for det detaljplaneforslag som stadsbyggnadskontoret nu Gversént till
kontoret pa remiss.

Detaljplaneférslaget, S-Dp 2009-15275-54 (Bilaga 1)
Planomrédet omfattar ca 17 000 m* av fastigheten Akalla 4:1 och avgrinsas av
Borgarfjordsgatan, Kista Allévdg och Kista Gardsvdg. Omradet nyttjas idag som
markparkering. Vid Kistahdjden och Kista Ang nordvist om planomradet pagér
planldggning for bostdder. Utbyggnad av den forsta bostadsetappen vid Kista
Gard har pébdrjats med 450 ldgenheter och en ny stadsdelspark planeras vid den
gamla bebyggelsen kring Kista Gard.
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Ny bebyggelse

NOD-projektet utgors av en triangelformad byggnad i1 5-8 véningar innehallande
publik och offentlig verksamhet blandat med kontorsverksamhet for mindre och
mellanstora foretag. Byggnaden é&r ténkt att fungera som en kreativ plats 1 motet
mellan boende och verksamheter i Kista.
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Vy frdn Borgarfjordsgatan
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Gator och trafik

Borgarfjordsgatan utmed planomradet byggs om till samma standard som gatan
har norr om planomradet med tradplantering pa bada sidor och med utbyggda
ging- och cykelbanor. Kista Gardsvdg (gamla Kista Allévdg) byggs om och
ansluts till den nya fardigstéllda strickningen av Kista Allévdg. Vister om NOD-
projektet mellan Kista Gardsvag och Kista Allévig foreslas en ny gata.

NOD-projektet foreslas fa tva garageplan, som angors fran Borgarfjordsgatan.

Teknisk forsorjning
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Ledningar fo6r vatten och avlopp, el, fjarrvirme, fjarrkyla och tele finns
framdragna till omradet. Dock innebdr projektet att va-ledningar i
Borgarfjordsgatan méste ldggas om och att en elndtsstation maste flyttas.

Overenskommelsen

AtriumLjungberg har upprittat ett utbyggnadsforslag for "Markomradet”, som
utgdér del av fastigheten Akalla 4:1 och avgrinsas av Kista Allévig, Kista
Gardsvdg och Borgarfjordsgatan 1 Kista Foretagsomrade. Forslaget omfattar ca
26 000 m*> BTA (2/3 kontor och 1/3 publika/ semipublika lokaler). Projektet
planeras att byggas ut i tvd etapper, dir den forsta utbyggnadsetappen omfattar ca
17 000 m* BTA.

Parterna ska verka for att ny detaljplan for Markomradet antas i huvudsak enligt
utbyggnadsforslaget.

Staden upplater Markomradet med tomtrétt till det av AtriumLjungberg heligda
dotterbolaget Impluvium Fem AB, dir tomtrittsavgilden under den forsta
tiodrsperioden skall vara 135 kr/m* BTA. Parterna dr ocksd Gverens om att teckna
ett sidoavtal till tomtrattsavtalet, ddr bolaget befrias fran avgéld for den byggratt
som ej utnyttjats, dock max 9 000m*> BTA och under hogst 3 4r.

Bolaget far en option att fram till 2014-07-01 frikdpa tomtrétten till Markomradet.
Frikopspriset for den i detaljplanen medgivna byggritten for Markomrédet skall
vara 3 200 kr/m* BTA fram till och med 2012-07-01 och dérefter uppriknas med
3% per ar under de dterstdende tva dren av optionsperioden.

Bolaget skall std for Stadens kostnader enligt géllande taxa for framtagande av
detaljplanen och bekosta erforderliga utredningar.

Staden bekostar fastighetsbildningen av det 6verldtna Markomradet.
Staden bekostar utbyggnad av allménna gator och allménna platser.
Staden ansvarar for och bekostar flyttning av befintliga ledningar inom
Markomrédet samt Fortums elndtstation. Bolaget forbinder sig att inom

Markomradet uppléta erforderligt utrymme for elndtsstationen utan kostnad och
for all framtid.
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Overenskommelsen ir till alla delar forfallet utan erséttningsritt om inte dels
Stockholms exploateringsndmnd senast 2010-04-01 godkéanner
overenskommelsen och dels stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige
senast 2011-06-30 antagit detaljplanen genom beslut som senare vinner laga kraft.

AtriumLjungberg har genom dess dotterbolag Impluvium Fem AB undertecknat
overenskommelsen.

Expertradet kommer att behandla markprisnivaerna vid sitt ssmmantrade 2010-
02-03, dnr E 2008-381-1939.

Exploateringskontorets synpunkter

-Tillganglighet

Inom planomrédet varierar h6jden med ca 8 m (fran 25 langst upp mot Kista gérd,
till 17 nere pd Borgarfjordsgatan). Den storsta hdjdskillnaden ligger i omradets
sO0dra del mot Borgarfjordsgatan, dar en nivaskillnad pa ca 4,5 ska tas upp pa ett
relativt litet omrade med gestaltade trappor och ramper. Det dr viktigt att ny
bebyggelse och utemiljoer 1 denna del av planomradet noggrant planeras och gors
tillgénglig for alla.

-Miljokonsekvenser

Bebyggelseomradet utgors av en grusad markparkering. Utbyggnad av den nya
Kista Gérdsgatan medfor att enstaka trad i allén mot Kista Gérd behdver tas bort.
Tradallén mot Kista Gard ska dock i mgjligaste mén bevaras.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta

Den nya stadsparken som anldggs vid Kista Gard blir ett viktigt
rekreationstillskott for de boende i1 Kista. Stadsparken tar tillvara omradets natur-
och kulturviarden med aktiviteter for alla &ldrar.

-Gestaltningsprogram

For att sdkerstilla en hog arkitektonisk kvalitet och en Overgripande och
sammanhéllen gestaltning for det offentliga rummet bor ett gestaltningsprogram
tas fram i det fortsatta planarbetet.

-Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillfdllet 1 lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvdrde om 44 mnkr motsvarande ett overskott om 85 000 kr/ekvivalent
lagenhet (=100 m’ BTA).

Nuvérdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas i bilaga 3.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berdknas till ca 40 mnkr. Stadens
utgifter 1 projektet bestdr huvudsakligen av om- och nybyggnad av gator och torg
(27,6 mnkr), ledningsomldggningar och flyttning av elnétsstation (9,6 mnkr) samt
va-anslutningsavgifter (1,3 mnkr).

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 4,3.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 40 mnkr 1 16pande pris-
niva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 2009 2010 2011 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 0,0 -5,3 -17,4 -16,7 -0,2 -39,5
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 0,0 -5,3 -17,4 -16,7 -0,2 -39,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Projektets investeringsutgifter far beaktas i nimndens budget for innevarande ar
och 1 forslag till budget och inriktning for dren 2011-2013.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt resultatanalys i
bilaga 3. De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl a kapitalkostnader
for staden, driftskostnader for trafikndmnden, reavinst/forlust m.m. berdknas
uppga till 3,9 mnkr per ar. De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
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trafikndmndens ansvarsomrdde berdknas efter genomfOrandet uppga till ca
1,2 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for nimnden beréknas uppga till ca 2,7 mnkr
per &r och minskar darefter genom avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgilder
berdknas till ca 3,5 mnkr per ar.

Slutsats- ekonomi

Projektet bedoms ge ett nettotillskott till stadens finanser med ca 44 mnkr
motsvarande 85 000 kronor per ekvivalent ligenhet (=100m> BTA) enligt
uppréttad nuvérdeskalkyl, bilaga 3.

-Péverkan pé barn

Den offentliga delen i projektet dr avsedd att fungera som en kreativ plats mellan
boende och verksamheter 1 Kista dir forskning synliggdrs och levandegérs for
besokare 1 alla ldrar.

-Maéluppfyllelse

Detaljplaneforslaget utgor en betydelsefull del 1 genomforandet av strukturplanen
for Kista Science City. NOD-projektet med dess publika verksamhet har goda
mojligheter att bli en kreativ plats for mdten mellan boende och verksamheter i
Kista.

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

Exploateringskontorets férslag

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden Overldmnar
och dberopar kontorets tjansteutlitande som remissvar pd detaljplaneforslaget,
godkinner genomforandet av exploatering inom projektet Kistahdjden omfattande
investeringsutgifter om ca 40 mnkr och ger kontoret i1 uppdrag att triffa
overenskommelser om exploatering med Impluvium Fem AB for genomforande
av projektet.
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