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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Akalla 4:1 i Kista till Klovern
Disa AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Akalla 4:1 till Klovern Disa AB och ger kontoret 1
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Klovern genom det heldgda dotterbolaget Klovern Disa AB dger
fastigheten Isafjord 1. Idag anvinds fastigheten for
parkeringsplatser. Klovern avser att utveckla fastigheten for
bostéder i tva kvarter innehdllande ca 440 ldgenheter.
Bebyggelsen foreslas uppforas i en 7-10 vaningars
kvartersstruktur. Lokaler foreslas i bottenvaningarna. Storre delen
av utbyggnadsforslaget ryms inom Kloverns egna fastighet
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Isafjord 1 och en mindre del innefattar stadens fastighet Akalla
4:1. Av de ca 440 bostdderna beddoms stadens mark bidra med ca

80.
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Utvecklingsomrddet markerat med bla linje och

markanvisningsomrddet markerat med rad linje.

Klovern Disa AB, nedan kallat Klovern, ska efter
fastighetsbildning forvirva marken f6r 6 700 kr per kvm ljus
BTA for bostdader och 2750 kr per kvim BTA for lokaler. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
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inom kontoret, dvs. lagre an 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms uppga till ca 5 mnkr och investeringsinkomsterna till ca
30 mnkr.

Kontoret ser positivt pa utvecklingen av Isafjord 1.
Utbyggnadsforslaget ér i linje med stadens intentioner att bryta
ner de tidigare stora kvarteren i verksamhetsomradet till mindre
delar i kvarterstruktur. Stadens utbyggnad av Kistavigen och
Torshamnsgatan har skapat en mojlighet att ansluta de blivande
kvarteren till en gatumiljé med stadskaraktér enligt intentionerna
med Kista Science City.

Bakgrund till markanvisningen

Kista Science City, framtidsbilden for Kista, godkidndes av
Stockholms kommunfullméktige 2001. Staden har allt sedan dess
arbetat tillsammans med fastighetsdgarna i Kista
verksamhetsomride med att genomfora visionen.

Klovern ér en av de storre tomtrattshavarna och fastighetsdgarna i
Kista och har ett stort bestdnd av kontor och industrifastigheter.
Kvarteret Isafjord som stricker sig frdn Kistagangen till
Kistavégen tillhor till stor del Klovern som utvecklat omradet i
olika omgangar. Inom kvarteret Isafjord ligger bland annat
telekomforetaget Ericssons nya huvudkontor och byggnation av
Tele 2:s nya huvudkontor pagar.

De tidigare stora kvarteren i verksamhetsomradet har succesivt
indelats 1 mindre delar 1 en kvarterstruktur. Isafjord 1 delades in
med allmédnna gator i en detaljplan frdn 2005 men de har i1 véntan
pa utveckling av fastigheten inte byggts ut fullt.

Utbyggnadsforslaget har anpassats sig till de tidigare planlagda
allminna gatorna som nu avses att fullt byggas ut i och med
byggnationen av bostédder.

Utvecklingsomradet berors ocksa av en detaljplan frin 1995 som
medger kontor och industri.

Omradet grinsar till tva av stadens vigbyggnadsprojekt,
Kistavigen, vilken dr fardigbyggd, och Torshamnsgatan dér
utbyggnad pégar. Utbyggnaden av gatorna dr en del 1
forverkligandet av visionen med Kista Science City och ar till
stor del en forutsdttning for att skapa en gatustruktur med en
levande stadsmiljo for utvecklingsomradet.
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Némnden har under 2015 sammanlagt beslutat om markanvisning
for 2900 bostader inom Kista verksamhetsomrade. De flesta inom
de nordvastra delarna av verksamhetsomradet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 440 bostader 1
flerbostadshus varav stadens mark bidrar med ca 80. Klovern
avser upplata ldgenheterna med bostadsritt.

Klovern har tagit fram ett forslag till utbyggnad som anpassas till
végstrukturen i detaljplanen fran 2005.

Vy fran Gronlandsgangen mot Torshamnsgatan lings med
Dalviksgatan. Befintlig byggnad ndrmast till vinster och de
tilltankta kvarteren till hoger. Illustration: BAU.
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Skisserna 1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Utbyggnadsforslaget innefattar en bebyggelse i tvd kvarter som
foreslas vara kringbyggda for att klara buller fran
omkringliggande vigar. Husen foreslds byggas i en varierande
skala av ca 7-10 véningar. Bottenvaningarna innehaller bland
annat handel och verksambheter vilket dr en viktig forutsédttning
for att skapa en levande stads- och bra boendemiljo i omradet.
Forslaget innehéller en blandning av lagenhetsstorlekar for att
attrahera olika behov av bostéder i omrédet.

Parkeringen ska losas 1 garage under marken med ett
parkeringstal om 0,6 platser per ldgenhet.

Utbyggnadsforslaget innebar att Dalviksgatan byggs ut sé att en
koppling mellan Gronlandsgangen och Torshamnsgatan skapas.
En koppling fran Kistavdgen byggs ut och kopplas ihop med
Dalviksgatan. Utbyggnadsforslaget innebir att tvd nya allminna
gator byggs ut. Vigarna ska anpassas sa att transporter for
intilliggande verksamheter kan forenas med bostidderna. Behovet
av forskola ska 16sas inom kvarteret. Utbyggnaden for bostéder ar
den forsta inom ndromradet och erforderliga allminna ytor och
anldggningar kopplat till bostadsomradet ska l9sas inom
kvarteret.
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Markanvisningen sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
ndmndens beslut.

Expertradet har godként drendet 2015-10-07 (dnr 2015-00698).

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Klévern enligt detta
utlatande. Kontoret avser dven att teckna ett foravtal med
Klovern som bland annat anger principer for:

e Overforning av mark och anliiggningar.

e Ataganden for framtagande av handlingar for
anldggningar pa allmén plats.

e Utforande avseende anldggningar pa befintlig och enligt
kommande detaljplan allmén platsmark.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 6 700 kr
per kvm ljus BTA for bostédder och 2750 kr per kvimm BTA for
lokaler.

Inga storre kostnader for kommunala anldggningar véntas uppsté
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet och nytillkommande
allmén platsmark finansieras av byggherren. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Klovern ska st
for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget.

e Markanvisa 8 000 ldgenheter under 2015.

o Satsa pa attraktiva tyngdpunkter.

e Koppla samman stadens delar.

e Fridmja en levande stadsmiljo i hela staden.
o Forverkliga visionen for Kista Science City.

Milj®
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar hur behovet av allménna ytor och gronomraden
kan 16sas lokalt inom utvecklingsomradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och anvindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Utbyggnadsforslaget beddms inte ha ndgon negativ paverkan pa
barn. Behovet av gronomraden och forskola ska utredas i
kommande planprocess.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2018 och forsta inflyttning bedoms tidigast till ar
20109.

Naista beslutstillfdlle infaller ndr 6verenskommelse om
exploatering med forséljning av mark ska traffas med Klovern.
Detta berdknas preliminart ske kvartal 3 2017.

Risker och osakerheter

Utvecklingsomradet ar ett av de forsta som provas for bostader i
nidromridet och dr omringat av befintliga verksamheter.
Forutséttningen for att skapa en bra boendemiljé med de krav pa
funktioner och allménna ytor som stélls pa bostidder ska ga att
kombinera med omkringliggande verksamheter.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen ser ett behov av forskoleavdelningar inom
kvarteren. Antal avdelningar ska studeras 1 planprocessen.
Behovet av serviceldgenheter och gruppbostidder ska utredas i
kommande planprocess.

Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa forslaget.
Stadsbyggnadskontoret betonar att forutsittningarna for
kvalitativa offentliga ytor kopplat till bostdder ska utredas och
sakerstillas 1 planprocessen. Isafjord 1 &r forst ut i ett omréde
som saknar manga av de, enligt stadens riktlinjer f6r
boendemiljo, tillgangar till offentliga gronytor och rekreation. En
forutséttning for bostdderna blir ddirmed att en god boendemiljo
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Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa Kloverns forslag till utveckling av deras
fastighet Isafjord 1. Nya allmédnna kopplingar skapas som
mojliggors genom att storre kvarter bryts ner till mindre och nya
véigar byggs ut. De foreslagna bostdderna mdjliggdr en levande
stadsmiljo dér det idag endast dr verksamheter. Stor vikt ska
laggas vid att bdde bostdderna och omkringliggande
verksamheter integreras med sina respektive behov. Pa s sétt
mdjliggors bddas existens 1 linje med visionen for Kista Science
City.
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