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Markanvisning for bostader och skola
inom fastigheten Reykjavik 1 i Kista till
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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och skola
inom fastigheten Reykjavik 1 till Kommanditbolaget
Reykjavik 1 och ger kontoret i uppdrag att tréiffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Nordika III Fastigheter AB, nedan kallat Bolaget, 4r dgare till
Kommanditbolaget Reykjavik 1 som innehar fastigheten
Reykjavik 1 med tomtritt. Bolaget bedriver kontorsverksamhet i
befintlig byggnad inom fastigheten. Bolaget har inkommit med
en ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka
125 lagenheter pa obebyggd del av fastigheten som nyttjas for
parkering. Bolaget planerar vidare att del av fastigheten ska
byggas om och anvindas som skola. Reykjavik 1 dr beldgen 1
Kista verksamhetsomrade vid Hanstavégen i anslutning till Kista
Gérd samt niira det kommande utvecklingsomradet Kista Ang.

-y

Ortofoto med fastigheten Reykjavik 1 markerad.
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Den framtida kvartersmarken avses att upplatas med tomtrétt.
Markanvisningen sker via direktanvisning till Bolaget som ar
tomtréttshavare. Den totala investeringsutgiften for projektet
beddms inte bli hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa
delegation inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Inom fastigheten finns idag en kontorsbyggnad. Den del som av
Bolaget foreslas bebyggas utgors huvudsakligen av hardgjord yta
som anvédnds som parkering. Gillande detaljplan frén 1986
medger byggritt for kontor och industriindamal.

Staden har sedan framtagandet av strukturplanen for Kista
Science City arbetat med att integrera foretagsomridet 1 Kista
med bostider for att skapa en levande stadsmilj6. Utvecklingen
av markanvisningsomréddet for bostdder och skola ér 1 linje med
strukturplanen.

S T NRILLNEERAT T

Stri?/cturplanen for Kista Science City.

I kartan nedan har planerade bostader i Kistas
verksamhetsomrade markerats, totalt planeras det for cirka 6 300
bostdder men dven lokaler for kontor, hotell, handel, skolor och
forskolor samt en sportanlidggning.
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Karta med planemde bostader i Kistas verksamhetsommde
Pilen markerar markanvisningsomrddet.

1.

No v s

o0

Odde — 2 000 bostider, varav 350 studentbostider,
forskola 18 avdelningar, centrumédndamal.

Kista Ang — 1 700 bostider, skola f-9 650 elever,
forskola 12 avdelningar.

Sports Hotel of Sweden - 520 bostider, hotell,
sportanldggning, handel, kontor.

Kista Géard etapp 2 - 360 bostéder.

Kista Gérd etapp 3 - 170 bostider.

Hekla - 230 bostader, kontor, handel, forskola.
Skalholt - 730 bostider, hotell, centrumverksamhet,
Oppen forskola.

Isafjord - 520 bostider, hotell, handel kontor, forskola.
Hornafjord — 80 bostider

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnamnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2019-04-25.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 125 lagenheter 1
flerbostadshus. Bolaget foreslar att Iigenheterna ska upplatas
med hyresritt. Forslaget innebér dven att del av den befintliga
kontorsbyggnaden planldggs som skola. En volymskiss har tagits
fram av Bolaget men exploateringens innehdll och utformning
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kommer att provas i planprocessen. Skolgard och angoring till
skolan far sdrskilt studeras.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndamndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Tomtrittsavgilden for
bostédder ska berdknas enligt de av kommunfullmiktige beslutade
principer for tomtréttsavgild, som géller vid den tidpunkt dé
tomtréittsavtalet tréaffas.

Overenskommelse om tomtrittsavgild for forskola/skola ska
traffas senast 1 samband med tecknande av 6verenskommelse om
exploatering. Om kommunfullméktige vid denna tidpunkt har
fattat beslut om principer for tomtréttsavgéld for forskola/skola,
och beslutet har vunnit laga kraft, ska tomtrattsavgilden berdknas
enligt dessa principer. | annat fall ska vérdering ske pé ett for
forskole-/skollokaler sedvanligt satt. Om kommunfullméaktige
efter 6verenskommelsens undertecknande fattar beslut om
principer for tomtréttsavgéld for forskola/skola, och beslutet har
vunnit laga kraft vid den tidpunkt tomtréttsavtalet tecknas, ska
tomtréttsavgélden istdllet berdknas enligt dessa principer.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida

driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Projektet bidrar till mélen att

e markanvisa 10 000 lagenheter under 2019

e markanvisa minst 5 000 hyresrétter

o skapa mangfald av upplatelseformer

e bygga i goda befintliga kollektivtrafiklagen

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)
e mojliggora virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 125 ldgenheter i hyresritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i1 dag finns cirka
560 lagenheter 1 hyresritt samt 3 240 ldgenheter 1 bostadsratt.

Lokaler

Projektet syftar bl.a. till att inrymma en skola 1 befintlig byggnad
samt tillhorande skolgérd. Stadsdelsforvaltningen ser ett behov av
serviceldgenheter inom detta projekt och Bolaget &r inforstadda
med att minst sex stycken ldgenheter ska inrymmas i den nya
bebyggelsen. Nya bostdder innebar dven ett 6kat behov av
forskoleplatser. Mojligheterna att inrymma forskola i
bottenvaningen ska undersokas.

Miljé

Projektets miljokonsekvenser ska utredas vidare vid planering av
bebyggelsen. Projektets angrinsar till den anlagda parken i
anslutning till Kista gard. M6tet med denna miljo behdver
studeras under planeringen av bebyggelsen.

Bolaget utfor och bekostar erforderlig hantering av eventuella
markfOroreningar inom fastigheten Reykjavik 1 i den
omfattningen som krévs for att marken ska kunna anvindas 1
enlighet med en ny detaljplan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas 1 ansprak av exploateringen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
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55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvéndning”.

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 for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Projektet syftar bl.a. till att inrymma en skola i befintlig byggnad
samt tillhdrande skolgérd. Mojligheterna att inrymma forskola i
bottenvaningen med tillhérande skolgérd ska undersokas.
Utbyggnadsforslaget bedoms dérfor ha en positiv paverkan for
barn.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i minst 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2021 och forsta inflyttning bedoms till tidigast 12
manader efter byggstart.

Detta &r preliminért sista beslutstillfallet for
exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Att exploatera en fastighet 1 bebyggd miljo dr forknippat med
risker. Utmaningar som behdver hanteras under planprocessen ér:
e Parkering, angdring

e Problem med tekniska forutsittningar

e Osédkra mark- och grundforhallanden
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e Konstruktionsférhallanden
e Bullerproblem
e Miljokvalitetsnormer

Projektet behover dven hantera att en skola och
kontorsverksamhet ska inrymmas inom samma fastighet och hur
dessa kan samverka. Det behover planeras for en dndamalsenlig
skolgard av tillricklig storlek vilket begransar
exploateringsmojligheterna pé fastigheten.

Kommunikation

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Rinkeby-Kistas stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostédder 1 ett bra kommunikationslége,
samt att integrera foretagsomradet i Kista med bostider for att
skapa en levande stadsmiljo.

Slut



