Stockholms Exploateringskontoret
stad Projektutveckling Vasterort,

Innerstaden och Stora projekt

Handlaggare
Kristian Ekbom
08-508 266 19

Tjansteutlatande
Dnr E2023-02484
Sida 1 (8)
2023-09-01

Till
Exploateringsnamnden
2023-09-28

Foravtal till exploateringsavtal for
fastigheten Danmark 2, 4, 5 och 8 i Kista
med Kista Galleria KB

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden godkanner foravtal till exploateringsavtal
med Kista Galleria KB avseende fastigheten Danmark 2.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 19

Vaxel 08-508 276 00
kristian.ekbom@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Sverker Henriksson
Tf Avdelningschef



@; 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 E2023-02484
Innerstaden och Stora projekt Sida 2 (8)

Sammanfattning

Kista Galleria KB, édgare till fastigheterna Danmark 2, 4, 5 och 8 i
stadsdelen Kista, har inkommit med en ansdkan om planbesked
med syfte att dndra befintlig detaljplan for att mojliggora en
omdisponering av sina ytor for centrum och bostad, samt en
utdokning av byggritten for bostidder. Planforslaget innebér cirka
400 bostdder 1 nya byggritter ovan befintlig galleria.

Stadsbyggnadskontoret har fattat beslut om start-PM den 24
augusti 2023.

Exploateringskontoret avser teckna ett foravtal till
exploateringsavtal med Kista Galleria KB. Exploateringen sker
helt inom fastigheterna Danmark 2, 4, 5 och 8 men kommer att
kridva ombyggnation av omkringliggande gator.

Detaljplanen syftar till att mgjliggora for bostéder och
centrumverksamheter i ett kollektivtrafiknira lage i stadsdelen
Kista. Detaljplanen syftar ocksa till att dppna upp bottenvéningar
samt skapa en aktiv och trygg stadsmiljo i Kistas centrala delar i
anslutning till bussterminalen och Kista torg. Utvecklingen av
fastigheterna beddms dven vara ett positivt bidrag 1
omvandlingen av Hanstavégen till ett urbant strak.

Omkringliggande allmin plats kommer att utformas och anpassas
till fastigheternas nya anvindningsomrade. Omfattning av
ombyggnationen kommer att utredas vidare under det fortsatta
plan- och projektarbetet. Exploateringskontoret bedomer att
investeringsutgiften i allménna anldggningar dverstiger tio
miljoner kronor och dmnar dérfor dterkomma till nimnden med
ett inriktningsbeslut. Bolaget bekostar ombyggnation och
utbyggnad av allmén plats som foranleds av den fordndrade
markanvéandningen inom fastigheterna.

Kontoret bedomer att exploateringen varken ger ett dverskott
eller underskott till staden eftersom nddvindig utbyggnad inom
allmén plats ska bekostas av exploatoren.

Forslaget innebdr ett tillskott av bostidder och arbetsplatser som
mojliggor en utveckling av Kista till en aktiv och
funktionsblandad stadsdel. Planomradet ligger inom
fokusomrédet Jarva dit investeringar och planeringsresurser ska
riktas.
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Bakgrund till foravtal

Kista Galleria KB, nedan Bolaget, 6nskar dndra gillande
detaljplan inom fastigheterna Danmark 2, 4, 5 och 8. Syftet med
andringen ar att dndra anvindning fran centrum till centrum och
bostdder samt att en byggritt for befintliga bostader utdkas. Detta
gors 1 linje med den frén Bolaget till Stadsbyggnadskontoret
inkomna ansékan om planbesked (Dnr 2022-03196) for
fastigheterna.

Fastigheterna &r beldgna i stadsdelen Kista och omfattar hela
anldggningen for Kista galleria. Den avgransas av
Folketingsvégen, tunnelbanespéret samt Kista torg, Farogatan
och Hanstavdgen, se Figur 1 och Figur 2.
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Figur 1. Planomradet illustrerat i rétt.

Detaljplanen syftar till att mojliggora for bostédder och
centrumverksamheter i ett kollektivtrafiknira ldge i stadsdelen
Kista. Detaljplanen syftar ocksa till att ppna upp bottenvaningar
samt att rikta om gdngfléden mellan tunnelbana och Kista
galleria fOr att skapa en aktiv och trygg stadsmiljo 1 Kistas
centrala delar i anslutning till bussterminalen och Kista torg.

Ny bebyggelse ska pa ett medvetet sétt relatera till befintliga och
planerade hoga hus i Kista for att skapa en god helhetsverkan och
en visuellt tilltalande stadssiluett. Utvecklingen av fastigheterna
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beddms vara ett positivt bidrag i omvandlingen av Hanstavigen
till ett urbant strak.

Vid Kista torg ska den nya bebyggelsen anpassas efter den
befintliga byggnadsskalan ldngs med torget. I volymhantering
och placering av ny bebyggelse ska hiansyn tas till torgets
mikroklimat, Kista kyrka och Kista Science Tower i1 egenskap av
fondmotiv till torget.

Genom nya gingkopplingar mellan tunnelbaneuppgéngen,
bussterminalen och Kista torg ska detaljplanen bidra till en 6kad
upplevelse av Kista torg som en central och viktig métesplats 1
Kista dir ny bebyggelse kan bidra till att starka upp torget och
gallerians entré.
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Figur 2. Illustrationen visar forslag pd 6ppnade bottenvdningar och nya
kopplingar i stadsrummet.

En ombyggnation av omkringliggande allménna gator planeras
dar gatorna utformas for att anpassas till utvecklingen av Kista
galleria. Bolaget bekostar ombyggnation och utbyggnad av
allmén plats som foranleds av den forandrade markanviandningen
inom deras fastighet.

Projektet dr ett av flera omfattande projekt 1 Kistaomradet.
Exploateringskontoret avser med anledning av det planerade

planarbetet teckna ett foravtal till exploateringsavtal med
Bolaget.
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Tidigare beslut
Exploateringskontoret har fattat ett utredningsbeslut f6r projektet
pa delegation fran exploateringsndmnden.

Stadsbyggnadsndmnden har godként ansdkan om planbesked och
tagit beslut om Start-PM f6r detaljplaneldggning den 24 augusti
2023.

Foravtalets innehall

Foravtalet foljer sedvanligt innehall for denna typ av
privatmarksprojekt. Ett exploateringsavtal avses tecknas mellan
staden och Bolaget infor genomforandet och innan antagande av
detaljplanen.

Foravtalet reglerar att Bolaget ska std for de utrednings- och
projekteringskostnader som behdvs for detaljplanearbetet och for
att exploateringsavtal senare ska kunna tréffas.

Bolaget ska bekosta utbyggnad av allmén plats och dtgirder
utanfor fastigheterna Danmark 2, 4, 5 och 8 som f6ranleds av
exploateringen inom fastigheterna. Exempelvis kan detta
innefatta ombyggnation och anpassning av intilliggande allménna
gator.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Kontoret tecknar foravtal med Bolaget enligt detta utlatande.
Forslag till foravtal bifogas detta tjdnsteutlatande, se Bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Enligt de premisser som tagits fram 1 forslag till foravtal ska
Bolaget sta for stadens utgifter for utredning och projektering
samt utbyggnad av allmén plats.

Bolaget star for utgifter for eventuella tillkommande anslutning
av vatten- och avlopp, el, fjirrvirme och liknande.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 100 procent.
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star Bolaget for. Bolaget bekostar enligt foravtalet stadens
projektering och star sdledes dven for denna ekonomiska risk.

Exploateringskontoret beddomer att investeringsutgiften i
allménna anldggningar overstiger tio miljoner kronor och &mnar
dérfor aterkomma till nimnden med ett inriktningsbeslut nér
omfattningen och utformningen utretts ndrmare, preliminart
tredje kvartalet 2024.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser att omvandla centrumé@ndamal
till bostadsdndamal i detaljplanen, samt utoka befintliga
byggritter for bostider.

Bolaget har dnnu inte beslutat om bostdderna ska upplatas med
hyresritt, bostadsritt eller en kombination av dessa. Behov och
forutsittningar for detta kommer att utredas under planprocessen.

Arbetsplatser och lokaler

Inom exploateringen planeras for centrumverksamheter i form av
hotell, kontor, handel, service, restaurang, samlingslokal eller
liknande. Det planeras ocksd for att omlokalisera den
biografanldggning som idag finns 1 Kista galleria.

Miljo

Miljokonsekvenser ses 6ver i detaljplanearbetet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet utgors av Kista Galleria som ligger pé privat mark
och redan dr bebyggt. Med anledning av detta ér det inte aktuellt
att kompensera ianspraktagen gronyta.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
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Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas vidare i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Péverkan barn och jamstilldhet beskrivs i kommande
inriktningsbeslut for investeringen i allménna anlédggningar.

Fokus Jarva

Projektet ingar i Fokus Jarva som sammantaget &r ett av stadens
storsta stadsutvecklingsprojekt. Hir pagér utveckling av cirka

15 000 bostdder i olika skeden. Malet &r att med utgangspunkt i
stadsdelsomradets lokala forutsattningar tillfora nya virden si att
fler trivs och kdnner tillhorighet. Arbetet med Fokus Jarva utgér
frén fem mélomraden; stadsutveckling och stadsmiljo, ekologisk
hallbarhet, social héllbarhet, civilsamhille och delaktighet samt
nédringsliv och sysselsittning. Detta innefattar satsningar pa
bostadsbyggande, stads- och parkmiljder, trafik, forskola och
skola, socialtjénst, kultur, idrott, ndringsliv och 6kad
sysselséttning.

Malbilden &r att Jarva dr en ppen, inbjudande och levande
stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kénner tillhorighet, dér
verksamheter utvecklas och goda kommunikationer mojliggor ett
smidigt och héllbart resande béde till och inom stadsdelen. Barn
och unga 1 Jarva har trygga och jimlika uppvéaxtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien dr unika och
identitetsskapande kvaliteter i Jirva som invanarna uppskattar
och dr stolta over.

Ny bebyggelse ger bostdder men ocksa mgjlighet att forma
trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya malpunkter samt
lanka ithop omraden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Genom
att stirka stadsdelsomradets lokala centrum ges forutséttningar
for fler arbetsplatser och service.

Tillgéngen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska
utvecklas sé att fler barn och ungdomar ges mgjligheten att
engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor ar en forutséttning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgor ocksa
viktiga motesplatser 1 stadsdelarna.
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Stadsdelsomréddets kulturhistoria och naturens stora ekologiska
och rekreativa virden ger en stark identitet och &r en resurs att
bygga vidare utifran.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut

Tidplan kommer att uppréttas i dialog med SBK och Kista
Galleria KB.

Nista beslutstillfille infaller nér staden fattar ett inriktningsbeslut
for investeringen 1 allminna anldggningar. Detta berdknas ske
under tredje kvartalet 2024.

Risker och osakerheter

Risk finns att planprocessen tar ldngre tid &n planerat och att
byggstarter dirmed senareldggs. Eventuell 6verklagan av
detaljplanen kan ocksa senareldgga projektet.

Dérutover kommer risker att identifieras i planprocessen och
hanteras inom planarbetet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder och arbetsplatser, samtidigt som
det kan oka béde trivseln och tryggheten i omradet och bidra till
en blandad stad.

Slut

Bilagor

1. Foravtal
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