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Exploateringsndamnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheterna Odde 1,
Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 och foreslér att
kommunfullmiktige godkadnner forslag till genomférande for
projekt Odde och att exploateringsndmnden medges ritt att
genomfora projektet till en investeringsutgift om

507,8 miljoner kronor, en investeringsinkomst om

23,7 miljoner kronor och en total forsédljningsinkomst om cirka
628,6 miljoner kronor.

Exploateringsndimnden godkénner for sin del
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 till
Fastighetsaktiebolaget Kista Allévag med en preliminér
kopeskilling om cirka 628,6 miljoner kronor enligt bilaga 1
samt foreslar att kommunfullméktige godkidnner
overenskommelsen och ger exploateringsndmnden rétt att
traffa overenskommelsen.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01984
Innerstaden och Stora projekt Sida 2 (21)

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for parkering, forskola,
kontor, hotell, centrumindamal med mera inom delar av
fastigheterna Odde 1 och Akalla 4:1 till Fastighetsaktiebolaget
Kista Allévag enligt forslag i utldtandet.

Ann-Charlotte Bergqvist

Tf Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

IBMs tidigare kontorsanldggning i nordvéstra Kista gors om till
ett nytt bostadsomrade med 1 500 - 2 000! bostider, forskolor,
kultur- och verksamhetslokaler, mindre butiker samt nya gator,
torg och parker. Kontorsanldggningen med dess stora
kulturhistoriska virde bevaras och far ny anvindning déd IBM har
flyttat till nya lokaler. Omradet far nya offentliga miljoer samt
verksamheter i bottenvaningarna som mdjliggdr en levande och
trygg miljo. De hoga naturvirdena och den naturliga topografin
ska tas tillvara i omradet. Planldggningen syftar dven till att
utveckla aterstdende del av den stadsdelspark som ska knyta ihop
omradet med det angrinsande projektet Kista Ang.

Syftet med projektet dr att 1 enlighet med dversiktsplanen och
visionen for Kista mdjliggora en utveckling av de norra delarna
av Kista till en funktionsblandad stadsdel med bostéder,
verksambheter, service, handel, kultur och rekreation. Ungefar
hilften av bostdderna kommer att bli hyresrétter.

! Flexibel detaljplan som medger olika anvindningar i befintlig
kontorsbyggnad
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Projektet Odde tillsammans med projekt som Kista Ang,
Sporthotellet (Playce), Rogaland och Saima (Finlandsgatan) med
flera innebér en storskalig satsning pa bostéder i niromradet som
totalt omfattar cirka 10 500 bostdder. Norra Jarva med
tyngdpunkt i Norra Kista &r sdledes ett av Stockholms storsta
stadsutvecklingsprojekt, se Bilaga 3.

Exploateringskontoret har tagit fram forslag till
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark och
tomtréttsupplételser med tomtrattshavaren till Odde 1;
Fastighetsaktiebolaget Kista Allévidg (nedan Bolaget) som 4gs
gemensamt av Skanska och Areim.

Projektet kommer att ha en ldng utbyggnadstid och berdknas
kunna vara helt fardigstéllt cirka &r 2035.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 65 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter om 26,8 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
507,8 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 113 procent.
Forsdljningsinkomster beréknas till 628,6 miljoner kronor.

Expertradet har godkéant del av drendet 2022-09-22 och kommer
att behandla resterande del av drendet 2022-12-01.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret anser att projektet kommer att medfora ett
vilbehovligt tillskott av bostdder 1 Kista och bidra till att
foretagsomrédet 1 Kista blir ett mer levande omrédde med
befolkning 6ver hela dygnet. Projektet kommer dven utgora ett
viktigt bidrag for att uppfylla Stockholms bostadsmal.

Projektet kommer vidare att mdjliggora en 6kad social hallbarhet
och integration genom att fortydliga och stirka kopplingarna till
omgivande omrdden och stadsdelar med kvalitativa offentliga
miljoer och funktioner.
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Bakgrund till 5verenskommelsen

I 6versiktsplanen pekas Kista ut som stadsutvecklingsomride for
omfattande komplettering. Kompletteringen foreslés innehalla
bostider, service, verksamheter, gator, parker, kultur och
idrottsytor. Enligt 6versiktsplanen finns behov av métesplatser
och savil parktillgangen som samhéllsservicen behdver stérkas i
stadsdelen. I 6versiktsplanens kapitel om lokala
utvecklingsmojligheter anges att Kista, som utgor ett av landets
och regionens mest betydelsefulla arbetsplatsomraden och ett
viktigt kluster inom informationsteknologi, har stora mojligheter
till fortsatt stadsutveckling. Detta kan ske genom att fokusera pa
en mer attraktiv stadsmiljo med funktionsblandning, kvalitativa
offentliga miljoer och lokaler 1 bottenvéningarna vid viktiga strak
och knutpunkter sdsom Hanstavdgen och i anslutning till Kista
galleria och Kista bussterminal och tunnelbanestation.

Norra Kista (norr om tunnelbanan) dr ursprungligen ett renodlat
verksamhetsomrade uppfort under 1970-80-talet och som sedan
slutet av 1980-talet har utvecklats till att bli Sveriges storsta IT-
kluster med ett stort antal foretag. Norra Kista har hoga floden av
besokare under dagtid samtidigt som det kan upplevas 6dsligt
under kvillar och helger. Idag pagar en omvandling i omradet
med syfte att &stadkomma en mer urban stadsmiljo.
Verksamhetsomradet kompletteras med andra funktioner, sisom
hotell, butikslokaler och bostdder samt tydligare strak och
gaturum med potential for stadsliv.

Sodra Kista (soder om tunnelbanan) utgdr bostadsdelen av Kista
med en blandning av flerbostadshus och smahus. I stadsdelen
Kista finns cirka 6 000 bostader varav ungefar 1 000 utgors av
specialbostdder. Cirka 4 000 bostidder utgors av flerbostadshus
och resterande, cirka 1 000, av smahus. Av de 4 000 bostdderna i
flerbostadshus &r ungefdr 1 000 mindre ldgenheter om 1-2 rok
och cirka 1 000 ldgenheter storre om 4-5+ rok. Av de totala
bestandet i Kista, inklusive specialldgenheter, dger allmdnnyttan
10 procent, 17 procent utgors av dvriga hyresrétter,
bostadsrittsforeningar dger 65 procent, och 8 procent ér
dganderitter.”

Staden har sedan borjan pa 2000-talet arbetat med att utveckla
Kista verksamhetsomrade till en levande stadsdel. En vision for
Kistas utveckling togs fram 1 borjan pa 2000-talet och 1 samband

2 http:/statistik.stockholm.se/



Stockholms

iﬁ' stad

13

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01984
Innerstaden och Stora projekt Sida 5 (21)

med det arbetet togs en strukturplan for Kista fram. Kontoret har
under de senaste cirka 20 aren genomfort flera projekt som
omfattas av strukturplanen for Kista science city. En forutsittning
for utvecklingen av Kista ér att staden fran 2006 har genomfort
omfattande investeringar i ny och befintlig infrastruktur.

Strukturplan for Kista fran 2003.

Kista dr en del av det 1 6versiktsplanen utpekade fokusomradet
Kista-Jarva. Projektet ingér i ett storre utbyggnadsomrade inom
Norra Jirva som totalt kommer innebéra cirka 10 500 nya
bostéder, se Bilaga 3. Inom Norra Kista planeras for cirka 5 000
nya bostéider, vilket motsvarar ett nytt Husby sett till antalet
bostidder. Norra Jarva med tyngdpunkt i Norra Kista &r saledes ett
av Stockholms storsta stadsutvecklingsprojekt.

Projektet omfattar huvudsakligen fastigheten Odde 1 som ér
upplaten med tomtrétt till Bolaget. Inom Odde 1 finns bland
annat IBM:s fore detta huvudkontor ("Ormen Lange”) som é&r
mestadels tomstéllt och har stora kulturhistoriska vérden.
Fastigheten Odde 1 omfattar cirka 10 hektar, delvis med
vélbevarade naturomraden, och ar beldgen invid Hanstavigen,
Lagtingsgatan och Kista Allévdg. Utdver Odde 1 ingér delar av
stadens fastigheter Akalla 4:1 och Kista 2:4 1 projektet och
planomradet.
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Planomrddets lige (rod markering) i forhdllande till angrdnsande

omrdden/projekt.

Infor att IBM skulle flytta till nya lokaler i Kista foretagsomrade
sé tog IBM tillsammans med Skanska och Areim fram ett
utbyggnadsforslag som diskuterades med staden. Detta arbete
ledde sedan fram till att staden under 2015 markanvisade
fastigheten Odde 1 och delar av Akalla 4:1 {or bostédder till IBM
som var davarande tomtréttshavare till Odde 1.

Tomtrétten dr numera Sverlaten till Bolaget som édgs av Skanska
och Areim. Det dr Bolaget som har drivit planarbetet och dr den
part som staden ingdr 6verenskommelse om exploatering med.

Detaljplanen for Odde 1 m.fl. mdjliggor utveckling av totalt cirka
2 000 bostéder 1 flerbostadshus, forskolor samt mojliggdr en
omvandling av IBM:s fore detta kontorsanldggning. Av dessa

2 000 bostdder utgors cirka 500 av sa kallade “’delningbostéder”
inom den tidigare kontorsanlédggningen som dock kan utvecklas
for besoksnéring eller centrumandamal eller behalla sin
nuvarande funktion som kontor. Ovriga bostéider planeras inom
nio nya bostadskvarter 1lings Kista Allévig respektive
Hanstavéigen. Exploateringsgraden uppgar till 2,46.
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Hlustrationsplan over kvarteren inom projekt Odde.
Bokstavsbeteckningarna pa de nya bostadskvarteren dr desamma som
anvdnds i dverenskommelsen om exploatering. Férskolor inom omrddet
markerade med "FSK ™.

Befintlig idrottshall och matsal, tillhdrande tidigare
kontorsanlaggning, kan anvédndas for kultur och fritid eller
centrumindamal. En befintlig serverhall som angrinsar mot
Lagtingsgatan ska omvandlas till parkeringshus som ska forsorja
delar av bostadsomrédet samt den omvandlade kontorsbyggnaden
med parkeringsplatser.

Stadsutvecklingen inom projekt Odde stiller krav pa goda
offentliga miljoer och rekreation vilka tillgodoses genom
anldggande av nya parker och torg. Kopplingar till omgivande
omréden forstirks och fortydligas i gatu- och parkstrukturen,
bland annat kopplingen till Husby med dess tunnelbanestation.

Staden har omfattande investeringar i samband med projektet.
Investeringarna avser ny- och ombyggnad av allmén plats inom
planomradet. Tre nya offentliga parker, ett torg och ett
géngfartsomrade tillskapas. De tre parkerna dr Oddeparken,
Skogsparken och Kvartersparken. De utformas med utgdngspunkt
1 befintlig natur for att 1 s stor utstrickning som mojligt bevara
befintliga natur- och kulturvdrden. Oddeparken och Skogsparken
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utgdr tillsammans med parkmarken i anslutande Kista Ang och
Kista Gard en ny stadsdelspark i norra Kista.

Mitt i omradet invid Kista Allévég etableras ett torg och en
entréplats till Skogsparken. Torget ramas in av den fore detta
matsalen, idrottshallen respektive ett nytt bostadshus med lokaler
1 bottenvaningen.

EVASTE N
 TLT ]

Parker, torg och gronstrdk.

Gatorna som byggs ut inom omradet foljer omgivande struktur
och tillfor samt forstarker Ost-vastliga tvarstrak for att tydliggora
omrddets kopplingar till Husby och Kistahdjden. Gatorna kopplar
pa, kompletterar och forstarker det befintliga gatunitet.
Huvudstraken Hanstavigen och Kista Allévig utformas som
stadsgator med forbattrade vistelsevarden, och en rad tvarstrak
etableras for att stirka kopplingarna dver Hanstavégen till Husby
och mgjliggdr en fortsittning 1 den struktur som planeras pé
andra sidan Hanstavigen.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade 2015-05-21 beslut om
markanvisning for bostdder inom fastigheten Odde 1 och del av
Akalla 4:1 i Kista till IBM Svenska AB. I samband med
markanvisningen fattades ett inriktningsbeslut samt beslut att
begira att stadsbyggnadsndmnden skulle uppritta detaljplan for
omrédet.
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Beslut om att paborja planarbetet togs i stadsbyggnadsnimnden
14 januari 2016. Samrad dgde rum mellan 6 februari och 20 mars
2018. Granskning pagick mellan 27 januari och 23 februari 2021.
Detaljplanen godkéndes i stadsbyggnadsndmnden 9 juni 2022.

Markanvisning

I markanvisningen frén 2015 foreslogs att omradet skulle
utvecklas till att fullt utbyggt innehalla cirka 2 000 bostidder varav
hilften avsdgs upplatas med bostadsritt och hilften med
hyresritt. Den befintliga kontorsbyggnaden var tankt att
konverteras till cirka 350 studentldgenheter.

Arbetet under planprocessen har lett till att planomradet kommit
att omfatta ett nagot stérre omrade 4n det ursprungliga
markanvisningsomridet. Aven nya indamal for
markanviandningen har tillkommit. Nedan redogdrs for vad som
ingar i forslag till beslut om markanvisning enligt beslutspunkt 3.

For Ormen Lange medger detaljplaneforslaget, forutom de
ursprungligen markanvisade bostdderna, dven kontor,
hotellverksamhet och centrumdndamal. Den tidigare serverhallen,
som ligger vid Lagtingsgatan i anslutning till Ormen Lénge,
kommer att kunna anvéndas for parkering och logistiklosningar
(till exempel inlastning till Ormen Lénge). Vister om
serverhallen foreslds en mindre byggnad for centruméndamaél och
nétstation. Serverhallen och denna mindre byggnad foreslds ingé
i en och samma fastighet som ska upplatas med tomtritt. En
fristdende forskola foreslas lings Lagtingsgatan, inom nordostra
delen av planomradet, som ocksa ska upplatas med tomtritt. De
omrdden som &r tidnkta att tilliggsmarkanvisas ér delar av
fastigheterna Odde 1 och Akalla 4:1, markerat 1 kartan nedan.
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Ungefiirlig avgrdnsning av det omrdde som tilldggsmarkanvisas;
markerat pd plankartan for Odde 1 m.fl.

Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har upprittat dverenskommelse om
exploatering med Overlatelse respektive tomtréttsupplatelse med
Bolaget (se bilaga 1).

Stadens avtalspart i §verenskommelsen dr Bolaget som befintlig
tomtrittshavare samt 10 projektbolag som ingér i samma
bolagskoncern som tomtréttshavaren. Skanska AB stiller ut en
moderbolagsborgen for samtliga bolagens dtaganden och
forpliktelser enligt 6verenskommelsen.

Inom planomrédet avses 13 nya fastigheter bildas. Sju fastigheter
overlats med dganderitt och sex fastigheter upplats med tomtrétt.

Tomtratten Odde 1 kommer att succesivt inskrankas for att
slutligen dodas vid bildandet av fastigheten for den fristdende
forskolan.

Priset for overlatelse av mark baseras pa éverenskommet pris vid
markanvisningen. I prisldge 2022-08-01 4r dessa priser 7 601
kronor per kvm ljus BTA {or bostdder och kommersiella ytor
inom Odde 1 samt 8 426 kronor per kvm ljus BTA for bostéder
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och kommersiella ytor inom Akalla 4:1 och Kista 2:4. Priset for
forskola dr 4 500 kronor per kvm ljus BTA 1 prisldge 2022-02-01.

I detaljplanen regleras byggritten med en maximal byggbar yta
angivet som ett e-tal i BTA ovan mark. E-talet dr anpassat efter
Bolagets forslag till bebyggelse pa respektive kvarter.

Det finns skillnader i definitionen pd BTA ovan mark och ljus
BTA, som priset enligt markanvisningsavtalet baseras pa. Darfor
har kdpeskillingen delats upp 1 en kopeskilling vid tilltrddet och
en tillaggskopeskilling.

Kopeskillingen vid tilltradet utgér ifran angivet e-tal i BTA ovan
mark i detaljplanen.

Tillaggskopeskillingen hanterar de ytor som ej innefattas av BTA
ovan mark men som innefattas av ljus BTA.
Tillaggskopeskillingen, om den blir aktuell, betalas till staden
efter erhéllet bygglov.

Tomtréttsupplatelse for bostdder och forskola sker enligt de
riktlinjer som kommunfullméktige beslutar. Tomtrittsavgilderna
for 6vriga dndamal ar:

203 kr/kvm ljus BTA for bottenvaningslokaler inom
bostadskvarteren (prislige 2022-02-01)

45,60 kr/kvm BTA for parkering inom tidigare
serverhall (prisldge 2022-01-01)

Tomtréttsavgilderna inom befintlig bebyggelse i Ormen Lange ér
(prislage 2022-01-01):

156 kr/kvm ljus BTA for kontor
153 kr/kvm ljus BTA for hotell
141 kr/kvm ljus BTA for centrumé@ndamal

En prelimindr huvudtidplan har uppréttats gemensamt av kontoret
och Bolaget. Enligt den planeras byggstart for allmén plats
paborjas kvartal 3 2024. Forsta byggstart for bostdder kan
eventuellt ske tidigare dn detta for tva kvarter som ligger 1 direkt
anslutning till Hanstavigen (kvarter C och E). Detta forutsatter
att ledningsomléggning skett innan byggstart. Samtliga
bostadskvarter inom planomradet berdknas vara fardigstdllda
inom cirka 13 ar frin detaljplanens laga kratft.
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Expertradet har godként del av drendet 2022-09-22 (dnr E2022-
00717) och kommer att behandla resterande del av drendet 2022-
12-01 (dnr E2018-04335).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken inom kvarteren A, D, E, F, I och K avses 6verlatas med
dganderitt. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva mark
inom den befintliga tomtréitten Odde 1 for 7 601 kronor per kvm
ljus BTA och mark inom Akalla 4:1 och Kista 2:4 for 8 426
kronor per kvm ljus BTA (prisldge 2022-08-01).

Marken inom kvarteren C, H, J, Ormen Lange, DPC/HUB och
den fristdende forskolan avses upplatas med tomtrétt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Arendet ska #dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 miljoner kronor och forsédljningen
overstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter. Nuviarden som
redovisas i detta drende inkluderar dock nedlagda utgifter om
cirka 26,8 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om cirka 65 miljoner kronor,
motsvarande 44 tkr/ekvivalent ligenhet®.

3 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01984
Innerstaden och Stora projekt Sida 13 (21)

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
507,8 miljoner kronor, varav 26,8 miljoner kronor ar utgifter fore
ar 2022, det vill séga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst de omfattande investeringar som ska goras 1 gator, parker
och Ovrig allmén plats inklusive ledningsflyttar.

Utgifterna har 6kat jamfort med projektets inriktningsbeslut som
togs 1 ett tidigt skede i projektet. De 6kade utgifterna beror bland
annat pd att omfattningen pa de gator som kriver ny- eller
ombyggnad har 6kat jamfort med inriktningsbeslutet. Det har
dven tillkommit ytterligare investeringar i parker och torg i
omradet. En generell byggkostnadsdkning har dven skett sedan
2015.

Efter att systemhandlingen fardigstillts och kalkylerats pa, var
berdknade utgifter pd en sddan niva att projektet inte var lonsamt.
Kontoret genomforde dé en 6versyn av utgifter och inkomster. Pa
utgiftssidan gjordes besparingar genom att minska omfattningen
pa utbyggnaden av en ny lokalgata samt att minska omfattningen
pa ombyggnaden av Lagtingsgatan. Bolaget var delaktigt i
oversynen av inkomster och kommer att frikopa tva
bostadskvarter som ursprungligen var ténkta att upplatas med
tomtratt. Genom besparingar pa utgiftssidan samt byggaktorens
forvirv av ytterligare tva kvarter sa visar projektets
lonsamhetskalkyl ett positivt resultat trots 6kade utgifter jamfort
med inriktningsbeslutet.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning berédknas till
628,6 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till
617,8 miljoner kronor. Investeringsinkomsterna beréknas till
cirka 23,7 miljoner kronor och utgors av erséttning for
ledningsarbeten.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 262 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r 1 nivd med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 113 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.
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For de kvarter som dverlats star koparen for kostnaden for VA-
anslutning. For kvarteren som upplats med tomtritt, och som inte
har en befintlig VA-anslutning, bekostar staden denna.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

507,8 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
23,7 miljoner kronor i l16pande prisniva. Utfallet 6ver dren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -26,8 -1,31 -10,5( 372 -76,9 -355,1 -507,8
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 11,6 12,2 23,7
Nettoutgift (-) /<inkomst -26,8 -1,3(  -10,5] -37,2| -653 -343,0 -484,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0] 8L,5[ 858 1102 3510 628,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intakter/kostnader 0,0 0,0 -0,9 0,2 1,6 max 2,7

Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -11,9 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0 76,5 83,91 1083 97,7 251,5] totalt 617,8
Exp loateringsbidrag upp l6sning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 76,5 82,9 1084 99,3

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 02 0.9 -1.3 -1,8| melan-2.Toch 3.1
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] metenOoch 28

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 -0,2 -0,9 -1,3 -1,8

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 5,9 miljoner kronor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 1ternrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for

the text that you want to appear here.
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exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 14,5 miljoner
kronor det forsta ret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berédknas till cirka
2,7 miljoner kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till

617,8 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Projektets ekonomi dr baserad pa en preliminér tid- och
skedesplan for genomforandet. Projektet innebédr omfattande ny-
och ombyggnad av allmin plats samt utbyggnad av ett stort antal
bostider i nya kvarter inklusive ombyggnad av befintliga
byggnader. Detta kraver hog grad av samordning mellan staden
och ovriga aktorer for att kunna hélla skedesplan, tidplan och
budget. Projektet har en ldng utbyggnadstid och bedoms kunna
vara fardigstillt cirka 2035. Sannolikheten att tidplanen justeras
under utbyggnadstiden &r stor. Forandringar av
marknadsforutséttningar som pdverkar markforsiljningar
respektive priser for anldggningsarbeten kan komma att ske under
projektets gdng, vilka kan vara till fordel eller nackdel for
projektets ekonomi.

Kanslighetsanalys

En kénslighetsanalys har utforts pa kalkylunderlaget dir
inkomsterna respektive utgifterna justerats samt en analys dér
forsdljningsinkomsterna skjutits fram.

Om markpriset 6kar fram till tilltrddestidpunkterna med 5 % blir
det positiva nettonuvirdet 91 miljoner kronor. Om markpriserna
istdllet minskar med 5 % blir det positiva nettonuvérdet 39
miljoner kronor.

Om exploateringsutgifterna 6kar med 5 % blir det positiva
nettonuvérdet 46 miljoner kronor.

Om bédde markpriserna sjunker med 5 % och
exploateringsutgifterna 6kar med 5 % blir det positiva
nettonuvérdet 20 miljoner kronor.

Om samtliga forsdljningsinkomster flyttas fram med 2 ar blir det
positiva nettonuvirdet 40 miljoner kronor. Om denna forsening
av forsdljningsinkomster kombineras med att markpriserna
sjunker med 5 % och exploateringsutgifterna 6kar med 5 % visar
nuvérdekalkylen ett negativt nettonuvérde med - 4 miljoner
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kronor. Dock dr detta berdknat inklusive nedlagda utgifter om
26,8 miljoner kronor.

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden visar ett positivt
resultat pd 65 miljoner kronor inklusive nedlagda utgifter. I
nettonuvirdet finns ett riskpaslag om 10 % pé de totala
utgifterna. Trots 6kade utgifter jaimfort med inriktningsbeslutet
visar kalkylen pa ett positivt nettonuvirde med en tdckningsgrad
som bedoms som godtagbar for ett projekt av denna storlek.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument. Projektet bidrar till att uppfylla f6ljande mal:

e mangfald av upplatelseformer

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 1 200 lagenheter 1
hyresritt (inkluderar bostidder i Ormen Lange) och cirka 800
ligenheter i bostadsritt. I angrinsande projektet Kista Ang blir
sannolikt merparten av de planerade 1 600 ldgenheterna
hyresritter.

Lokaler

Inom projektet planeras for totalt cirka 22 forskoleavdelningar
fordelade pé en fristdende forskola vid Lagtingsgatan, en eller tva
forskolor 1 Ormen Lange samt en forskola i bottenvaningen 1
kvarter A vid Kista Allévag.
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Inom projektet planeras for sex stycken bostadsldgenheter enligt
Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade,
preliminért inom kvarter C eller H.

Inom Ormen Lénge planeras ocksa lokaler for kommersiella
andamal, idrott, restaurang/matsal med mera om totalt cirka
5 500 kvm ljus BTA.

Flera bostadskvarter har, i olika utstrackning, krav pé lokaler i
bottenviningarna. Totalt inrymmer projektet cirka 1 500 kvm ljus
BTA lokaler i bottenvaningar fordelat pa de nio bostadskvarteren.

Miljo

Stor vikt har lagts vid att inventera och utreda de kulturhistoriskt
vérdefulla miljéerna vid befintlig byggnad Ormen Lange samt
den virdefulla naturmark som finns inom planomradet. Den
befintliga byggnaden far rivningsférbud och skyddsbestimmelser
genom detaljplanen och stora delar av befintlig naturmark sparas.

De miljokonsekvenser som i dvrigt har utretts dr bland annat
dagvatten, skyfall och buller.

Beridkningar visar att samtliga fororeningshalter och
fororeningsméngder fran dagvatten minskar efter foreslagna
reningsatgirder. Planforslaget for Odde bedoms inte innebéra att
miljokvalitetsnormer for Edsviken forsamras. Framtida
oversvamningsproblem har utretts 1 planarbetet och simuleringar
visar att dessa kan hanteras.

Strukturen med slutna bostadskvarter lampar sig vil for att uppna
en god ljudmiljo. For lameller lings Kista Allévdg och
Hanstavigen kravs avskdrmande balkonger for att uppna
lagenheter med tyst sida. Forskolegdrdarna planeras i ett 1ige som
skdrmas vél frin trafikbuller av planerad och befintlig
bebyggelse.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringsomrédet utgors av kuperad sprickdalsterring med
naturmark i form av barrblandskog, blandskog och fuktlévskog
kring en damm centralt i omrddet. Omradet innehéller objekt med
hogt, patagligt och visst naturvérde. Det finns flera skyddsvérda
trdd och sérskilt skyddsvérda trdd inom omradet, varav en del
kommer att avverkas. Omrédet har identifierats som
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fodosoksomrade for fladdermdss och det har lokaliserats mindre
vattensalamander i dammen. Dammen och omkringliggande
sumpskog bevaras i yta och kvalitet. Ekologisk kompensation
foreslas besta 1 att nyskapa och forstarka jaktmarker for
fladdermdss 1 kvarvarande nérliggande naturmark som ligger i
anslutning till projektet och Kista Ang. Habitatforstirkande
atgdrder bestar i att ppna upp och gallra tdtare partier med skog
for att mojliggora for fladdermdss att jaga 1 dessa delar. Sju till
tio fladdermusholkar sétts upp inom skogsmarken. Ekologisk
kompensation foreslas ocksa besté i att en del av de dldre trdad
som avverkas laggs ut som faunadepaer samt uppsittandet av tre
till fem mulmholkar med fagelholk integrerad. Kompensation for
ianspréktagen gronyta sker d&ven genom att rekreativa virden
tillskapas 1 de nya allménna parkmiljoerna som idag till stor del
ligger inom privat kvartersmark.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”. Exploateringskontorets
uppfoljningsportal kommer att anvindas for uppfoljning av
byggaktorernas héllbarhetskrav.

Huvuddelen av omradet markanvisades 2015 men Bolaget har
atagit sig att uppfylla de senaste héllbarhetskraven for hela
projektet. Mer detaljerad redovisning av krav for transporter sker
dock forst vid bygglov nér planlosningar for byggnaderna ritats
fram.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hdnsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsattning.
Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande pa
kvartersmarken folja stadens riktlinjer, Stockholm — en stad for
alla, for att géra utemiljon tillgénglig for ménniskor med
funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms medfora positiva konsekvenser for barn. Delar
av planomrédet dr idag otillgdngligt for allminheten. Forskolor
anvinder platser i skogen mellan Kista Ang och Ormen Lénge
och dven alkirret for utflykter. Planforslaget for Odde mdjliggor
en fortsatt och utdkad anvindning genom att platserna bevaras
och blir allménna. Genom planforslaget tillgéngliggors ytterligare
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gronomraden i och med den nya Kvartersparken. Behov av
forskolor och lekplatser tillgodoses och behovet av grundskola
hanteras i intilliggande detaljplan for Kista Ang.

Jamstalldhet

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader i otrygghet mellan
Kista och staden 1 6vrigt. Det ar till exempel en storre andel som
kanner sig mycket otrygga om de gar ut ensamma sent en kvéll i
sitt bostadsomréde eller avstar frin att gé ut ensam pa kvillen av
oro for att utsittas for brott (23 % for Kista, 10 % for hela
staden). Det &dr ocksa en storre andel som upplever att det 1 stor
utstrackning finns problem med morka omraden och dalig
belysning 1 sitt bostadsomréde eller 1 anknytning till detta (24 %
for Kista, 15 % for hela staden).

Delar av planomradet upplevs idag som otryggt. Det bestar bland
annat av stora parkeringsytor som dr folktomma. Aktiviteten ar
lag kring den befintliga kontorsbyggnaden. Problem med olaglig
boséttning och skadegorelse pa befintlig bebyggelse har
forekommit.

Utbyggnaden har planerats for att skapa en trygg och vélbelyst
offentlig miljo med forstérkta kopplingar till Husby och
Kistahojden. Bottenvaningarna i bostadshusen aktiveras genom
lokaler.

Under genomforandet av detaljplanen kommer boende och
verksamheter oundvikligen att drabbas av oldgenheter som
byggnadsprocessen innebir. Darfor kommer kommunikation att
vara en prioriterad fraga for att boende och verksamheter ska vara
vél informerade om vad som pégar i deras ndrmiljo.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har 3 mnkr avsatts
for konst men inget konstprogram har beslutats. Kontoret
kommer att samarbeta med Stockholm Konst.
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Genomforandefragor

Tidplan

En oversiktlig och preliminér tidplan {or projektets
genomforande har tagits fram i samverkan med byggaktorerna.
Tidplanen har forutsatt att detaljplanen vinner laga kraft under
borjan av 2023. Efter projektering och upphandling berdknas
byggstart for stadens arbeten inom allmén plats kunna ske 1
mitten av 2024.

Bolaget planerar att starta med ombyggnationen av den befintliga
byggnaden Ormen Lénge snarast mojligt efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. For de flesta nya kvarter kommer staden
behova utfora lednings- och gatuarbeten till en viss niva innan
byggaktoren kan byggstarta. Tva av kvarteren som vetter mot
Hanstavégen (kvarter C och kvarter E) kan vara mojliga att
byggstarta tidigare. Byggstart for det forsta kvarteret (kvarter E)
planeras till slutet av &r 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar
2026. Detta forutsétter att detaljplanen vinner laga kraft i borjan
av 2023. Bolagen planerar sedan en etappvis utbyggnad av
resterande bostadskvarter. Projektet bedoms kunna vara helt
fardigstallt cirka &r 2035.

Risker och osakerheter

I projektet finns ett antal olika risker som kan komma att paverka
projektets ekonomi och tidplan. Projekt Odde &r i sin helhet ett
stort projekt med omfattande atgirder och investeringar i allmén
plats samt utbyggnad av méanga bostider. For att kunna halla
tidplanen krivs en hog grad av samordning och att staden och
samtliga byggaktorer har framdrift i sina respektive projekt.
Konjunktur och marknadslige kan paverka detta. Aven tekniska
forutsittningar pa platsen och mark och grundférhéllanden kan
paverka. Ny infrastruktur for ledningar méste dven byggas ut i
omrédet. Sannolikheten att tidplanen justeras far anses vara
relativt stor dd projektet &r omfattande och innefattar manga
intressenter. Tidplanen forutsétter dven att det inte krévs tillstand
for vattenverksamhet. Stadens och Bolagets preliminira
bedomning &r att det inte behdvs en miljodom for
vattenverksamhet. I tidplanen har heller ingen hénsyn tagits till
att beslut kan 6verklagas.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemaél
och det ar reglerat 1 6verenskommelse om exploatering.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret. Kontoret har
stamt av de besparingsitgirder som genomforts i projektet med
stadsledningskontoret och de ekonomiska riskerna far anses vara
godtagbara.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att genomforandet av projekt Odde ar en mycket
viktig del 1 det fortsatta arbetet med att skapa bostdder i1 Kistas
verksamhetsomrade vilket bidrar till en mer levande stadsmiljo
och forstarker attraktiviteten i ett av landets och regionens mest
betydelsefulla arbetsplatsomraden inom informationsteknologi.
Projektet bidrar dven till flera mal i budget och dversiktsplanen.
En utbyggnad av 2 000 bostdder 1 Stockholm é&r ett betydande
tillskott till det overgripande bostadsmélet om att bygga 140 000
bostider fram till 2030.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
3. Kista-Husby-Akalla, pdgéende stadsutveckling
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