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Exploateringsavtal mellan staden och Fastighets AB |sahuset om
utbyggnad av kontor/industri inom kv Isafjord i Kista.
Genomforandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner rubricerade expl oateringsavtal
mellan staden och Fastighets AB I sahuset.

2. Gatu och fastighetsnamnden godkénner for genomforande av
exploateringsavtal et ombyggnad av Kistavagen och Gronlandsgangen
omfattande investeringsutgifter om 75 mnkr och investeringsinkomster
om 5 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfdra projektet.

Olle Zetterberg
Eva Olsson

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Exploateringsavtalet avser ny detaljplan inom kvarteret Isafjord i Kista (Dp-
2001-08730-54). Avtaet reglerar bl a utbyggnad av kringliggande gator
samt 6verforing av mark. Avtalet ersétter ocksa tidigare avtal mellan staden
och Fastighetsbolaget Breidafjord, Telefonaktiebolaget LM Ericsson m fl.
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BilagaA . Exploateringsavtal

BilagaB: Detajplanekarta S-Dp-2001-08730-54
BilagaC: Lokagata— Typplan

BilagaD: Utbyggnadsforslaget
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For genomférande av avtalet erfordras genomférandebesiut for utbyggnad
av Kistavagen pa strackan |safjordsgatanTorshamnsgatan — samt
Torshamnsgatan och Gronlandsgangen utmed fastigheten Isafjord 2.
Kommunstyrelsen har 2003-04-09 gett inriktningsbeslut for utbyggnaden
till en kostnad av 75 mnkr. Planforslaget mojliggor att ytterligare ett
kontorshus i sex vaningar uppfors inom kvarteret Isafjord mot
Torshamnsgatan. Handel tillats i bottenvaningen. Planfordaget innehdller
ocksa befintlig kontorsbyggnad. Forslaget innebér att tva nya lokalgator
byggs mellan Torshamnsgatan och Gronlandsgangen och en ny gata genom
kvarteret fran Kistavagen. Pa sikt kommer kvarteret Isafjord att kunna delas
upp i ytterligare byggnadskvarter omgivna av allménna gator.

Planférdaget grundar sig pa de tankar som fors fram i ” Framtidsbild Kista
Science City”, en stadsbyggnadsvision for Kista som godkandes av
kommunfullmaktige i oktober 2001.

UTLATANDE

Bakgrund

Under mitten av 1990-talet upplevde IT- och telecom marknaden en
lavinartad utveckling. For att sékerstélla sina lokalbehov i Kista hade
Ericsson mycket langt gangna planer pa att bygga nya kontor inom den
egna fastigheten Isafjord och pa intilliggande fastighet Breidafjord, som
agdes av staden.
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Oversikt

Som ett led i genomférandet av utbyggnaden tréffade Ericsson genom sitt
fastighetsbolag Fastighets AB Breidafjord ett avtal daterat den 21 juni 1995



med staden. Avtalet reglerade Overldtelsen av stadens fastighet Breidafjord
samt tillhdrande exploatering. For fastighetsoverlatelsen betalade Fastighets
AB Breidafjord 80 mnkr till staden samt atog sig att bekosta en del av de
arbeten som staden skulle utféra i samband med en om och utbyggnad av
Gronlandsgangen och Kistavagen.

Den planerade utbyggnaden inom Isafjord 1 och 2 hann ¢ paborjas innan
IT- och telecom krisen kom. Som en fdljd av krisen avyttrade Ericsson sitt
fastighetsbestand, déribland kvarteret Isafjord i Kista till Drott. Samtidigt
pagick ett omfattande planeringsarbete inom staden i samarbete med
fastighetségare/féretagare och hogskola i Kista for att skapa det nya Kista
Science City. En viktig del i detta arbete var att skapa en mer levande milj6
inne i foretagsomradet. Mindre kvarter skulle skapas genom en utbyggnad
av et mer finmaskigt gatund med gronskande trédalléer och med fler
entréer och service som vander sig mot gatan. | den strukturplan som tagits
fram for Kista Science City har Isafjord delats upp i mindre fastigheter med
lokalgator i rutnét. Som en forsta etapp uppforde Drott 2002 inom géllande
detaljplan en kontorsutbyggnad med omgivande gator enligt den standard
som kontoret tagit fram for de framtida gatornai Kista.

Fabege, tidigare Drott, vill nu ga vidare och detaljplanelagga ytterligare en
etapp inom kvarteret Isafjord. Detaljplaneférslaget inrymmer, forutom en
planerad sex-vanings kontorsbyggnad med 29 000 nmi BTA byggrétt och
befintlig kontorsbyggnad med medgiven byggrétt pd 24 000 nf BTA &ven
omgivande gatuutbyggnad, som skall utforas enligt den nya gatustandarden
I Kista Science City.

Staden och Fabege har i exploateringsavtalet reglerat den del av det tidigare
avtaet mellan staden och Fastighetsbolaget Breidafjord, som annu g
fullfdljts, d v s bolagets ersattning till staden for utbyggnaden av Kistavagen
och Gronlandsgangen.

Exploateringsavtalet — Bilaga A

Avtalet tecknas mellan staden och Fastighets AB Isahuset, som &ger
fastigheterna Isafjord 1 och 2i Kista.

Parterna skall gemensamt verka for att ny detaljplan uppréttas for kvarteret
Isafjord i huvudsaklig Overensstammelse med detaljplanefordag S-Dp-
08730-54, se bilaga B.

Fastighets AB Isahuset skall utan ersdttning 6verlamna den mark som enligt
detaljplanen skall bli allman platsmark till staden.

Den del av stadens fastighet Isafjord 3 som enligt detaljplanen skall bli
kvartersmark  Overfors  kostnadsfritt  till  fastigheten Isafjord 2.
Fastighetsbildning av mark fér kommunala anlaggningar (allmén platsmark)
genomfors da foljande villkor & uppfyllda:

- Detaljplanen skall vara antagen med lagakraftvunnet besl ut.
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- Respektive etapp av anlaggningen skall vara slutbesiktigad och godkand
av staden. Anlaggningen skall etappvis kunna upplétas till allmant
begagnande och anvandas for avsett andamal.

Exploatéren medger staden rétt att utan erséttning for al framtid for allman
gang-, cykel och hiltrafik, nyttja, underhdla och ombygga gang-, cykel-
och bilvag inom det omrade, som angivits med x/z pa detaljplanekartan.

Exploatoren medger att ovan angivna réttigheter far inskrivas som servitut
med basta rétt eller upplatas med ledningsrétt.

Staden medger exploatdren rétt att utan ersdttning underbygga allman plats
under forutsdttning att erforderligt utrymme som krévs for stadens
gatuanlaggning kan tillgodoses. Underbyggnadsrétt som medges far
inskrivas som servitut.

Staden skall medverka till att denna underbyggnadsrétt inarbetas i
detaljplanen.

Fastighets AB Isahuset &r befriad fran gatukostnadserséttning.

Enligt tidigare avtal daterat den 21 juni 1995 mellan Staden och Fastighets

AB Breidafjord med flera skall staden ombestrja om och utbyggnad,

inklusive projektering, av

? Bussgata, kombinerad Buss- och infartsgata samt gang/cykelvag vid
Gronlandsgangen

? Gang/cykeltunnel under Kistavagen

? Kistavégen

Parterna & medvetna om att det nya planforslaget Dp 2001-08730-54
kommer att innebédra smarre avvikelser fran det tidigare avtalet vad géller
omfattningen och utformningen av de ovan angivna anldggningarna
Ovanndmnda gatuutbyggnader kommer att félja den av staden uppréttade
strukturplanen for Kista Science City. Strukturplanen innebdar bl a att
Kistavégen far tradplantering i mittskiljeremsan och att gatans hojdprofil
andras sa att gang- och cykelvagen i Gronlandsgangen passerar Kistavagen
i plan. Dettainnebar i sin tur att befintlig gang- och cykeltunnel kommer att
rivas. Parterna & dock 6verens om att i huvudsak samma dgérder som i
tidigare avtal kvarstér.

Exploatoren skall bidra med 5 mnkr for stadens kostnader i samband med
utbyggnaden av Kistavagen pa strackan |safjordsgatan Torshamnsgatan
sant for utbyggnaden av Gronlandsgangen utmed fastigheten Isafjord 2.

Isahuset forbinder sig att, senast 2006-07-01 pa egen bekostnad byta ut 14 st
befintliga bjorkar inom fastigheten Isafjord 2 mot silveroxel. Isahuset
forbinder sig vidare att senast 2006-07-01 ha schaktat ner bergkullen inom
fastigheten Isafjord 2 i nivda med Torshamnsgatan och Kistavégen och
iordningstéllt ett provisoriskt val anlagt ytskikt inom fastigheten Isafjord 2 i
avvaktan pa att en slutlig utbyggnad kan ske.



Genom att Isahuset fullfoljer dessa dtaganden & de skyldigheter som avilar
Fastighetsbol aget Breidafjord KB enligt avtal daterat 1995-06-21 uppfyllda

Befintlig elnétstation inom fastigheten Isafjord 3 flyttas. Isahuset férbinder
sig att tréffa avtal med Fortum Energi, som &r agare till elnatstationen.

Exploatdren ombesorjer och bekostar projektering och byggandet av alla
anlaggningar pa allman platsmark samt x- och z-omréden inkl belysning
inom exploateringsomradet. Projekteringen skall utforas i samrad med
staden, med geromford etapp | av kv Isafjord 2 som referens. Vidare skall
stadens standard och de riktlinjer som anges i stadens gatumiljo- och
gestaltningsprogram for det nya Kista Science gélla.

Isahuset skall folja stadens dagvattenstrategi och stadens program:
"Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillganglig och
anvandbar utemiljo.”

Exploateringsavtalet & till ala delar forfalet utan ersdttningsratt for
négondera parten om inte dels Stockholms gatu- och fastighetsnamnd fore
2005-07-01 godkanner exploateringsavtalet genom beslut som vinner laga
kraft, dels ny detaljplan antages fére 2006-07-01 genom beslut som senare
vinner laga kraft.

Detaljplanen (S-Dp 2001-08730-54) Bilaga B

Planomrédet omfattar delar av den obebyggda fastigheten Isafjord 2,
fastigheten Isafjord 3, som & en fastighet for befintlig elnétstation, samt en
mindre del av Gronlandsgangen. Planomrédet omfattar ca 2,4 ha.

Planforslaget mojliggor att ytterligare ett kontorshus i sex vaningar uppfors
i kvarteret Isafjord mot Torshamnsgatan. Handel tillats i bottenvaningen.
Planforslaget innehdller ocksa befintlig kontorsbyggnad. Forslaget innebér
att tva nyalokalgator byggs mellan Torshamnsgatan och Gronlandsgangen
och en ny gata genom kvarteret fran Kistavagen. Pa sikt kommer kvarteret
Isafjord att kunna delas upp i ytterligare byggnadskvarter omgivnaav
almanna gator.

Fastigheten Isafjord 2 &gs av Fastighets AB Breidafjord, ett dotterbolag till
Fabege. Ovrig mark inom planomrédet &gs av staden.

Planforslaget grundar sig pa de tankar som fors fram i ” Framtidsbild Kista
Science City”, en stadsbyggnadsvision for Kista som godkéndes av
kommunfullméktige i oktober 2001.

For kvarteret Isafjord galler detaljplan Dp 89143 som antogs 1995. Planen
behandlar hela kvarteret som ett samlat utbyggnadsomrade med en inre
trafikforsorjning pa kvartersmark och endast fyra majliga andutningar till
det allménna gatunétet.
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Kvarteret Isafjord &r i dag ett sammanhéngande bebyggel scomrade uppdel at
i tva fastigheter, Isafjord 1 och 2. Kvarteret, som &r 6ver 400 meter 1angt har
tillfart fran Torshamnsgatan och fran Kistavagen.

Inom planomradet finns ett kontorshus i sex vaningar uppfort & 2003. En
del av planomradet utnyttjas som parkering.

Pa fastigheten Isafjord 3 finns en elnétstation vid Torshamnsgatan.

Planfordaget innebér att kvarteret Isafjord far en ny gatustruktur genom att
nya lokalgator byggs genom kvarteret mellan Torshamnsgatan och
Gronlandsgangen. Lokalgatorna far en bredd om 20 m med tradplantering
och kantstensparkering pa bada sidor enligt stadens gatustandard och
gestaltningsprogram for Kista Science City, se bilaga C. Efter utbyggnaden
kommer |okalgatorna att tas Gver av staden.

Den nya strukturen innebédr samtidigt att den sydostra delen av fastigheten
Isafjord 2 pa sikt kan delas upp i fyra nya byggnadskvarter for kontor och
handel och att exploateringsgraden kan Okas. Planforslaget omfattar tva av
dessa kvarter.

Gronlandsgangen byggs om fran bussgata till lokalgata utmed fastigheten
Isafjord 2 och korsningen mot Kistavagen sanks ca 1 m varvid befintlig
gang- och cykeltunnel kommer att rivas.

For den planerade kontorsbebyggelsen har Fabege I&tit Wingardh
Arkitektkontor rita en byggnad som bestar av tre skepp parallella med
Torshamnsgatan sammanbundna av ett fjarde skepp vinkelrétt mot gatan, se
bilaga D. Bottenvaningarna i tre av de fyra mellanrum som bildas mellan
skeppens skanklar nyttjas som serveringar. Dessa delar glasas in och far
glastak pa varierande hdjder. Huset far sex vaningar 6ver jord, en sunde
teknikvaning for flaktanldggning, hissmaskiner etc uppe pa det
sammanbindande skeppet samt tre underjordiska parkeringsvaningar. Huset
planeras innehdlla huvudsakligen kontorsarbetsplatser, men &ven
konferensutrymmen, butiker, en restaurang och kaféer.

En ny endtstation byggs i andutning till den nya byggnadens sydéstra sida,
under lokalgatans trottoar. Huvuddelen av stationen kommer att ligga inom
stadens fastighet. Stationen, entré och trapphus kommer att utgéra en del av
det nya kontorshuset. Den befintliga stationen vid Torshamnsgatan rivs.

Exploateringsnivan for hela kvarteret Isafjord, inklusive de nya gatorna i
kvarteret, foredas oka fran e=2,0 till e=3,0. Detta innebar att befintlig
byggnad i planforslaget ges en byggrétt pd hégst 24 000 nf (BTA) att den
planerade byggnaden ges en byggrétt p& hogst 29 000 nt (BTA).

Till&tet anvandningssdtt blir kontor och industri for den befintliga
byggnaden respektive kontor och industri med handel i bottenvaningen for
den planerade kontorsbyggnaden.

Kontorshuset rymmer 80 parkeringsplatser i tre garageplan under mark.
Korttidsparkering sker utmed |okal gatornas bada sidor.



Planford aget hanteras med enkelt planforfarande, och detaljplanen beréknas
bli antagen och vunnit laga kraft kring arsskiftet 2004/2005.

Gatuutbyggnad

| enlighet med stans nya gatustandard for Kista Science City byggs
Kistavagen och Torshamnsgatan ut som breda esplanader med
tradplanteringar i mittremsan och kantstensparkering utmed bada sidorna,
medan Gronlandsgangen blir lokalgatai parkmiljo.

Kommunstyrelsen tog 2003-04-09 ett inriktningsbeslut for upprustning av
Kistavagen pd  stréckan | safjordsgatan Torshamnsgatan samt
Torshamnsgatan och Gronlandsgangen utmed fastigheten Isafjord till en
kostnad av 75 mnkr.

Enligt exploateringsavtalet skall Fastighets AB Isahuset bidra med 5 mnkr
for stadens kostnader i samband med utbyggnaden av ovanndmnda gator
under forutséttning att dessa ér utbyggda senast 2007-01-01.

Kontoret har darfor paborjat projekteringen av Kistavégen, Torshamnsgatan
och Gronlardsgangen for att under 2005 och 2006 kunna bygga ut gatorna.
Kontoret bedomer att tidigare redovisad kostnad for gatorna kan hallas och
Onskar darfor att gat och fastighetsndmnden ger kontoret ett
genomférandebeslut for utbyggnad av gatorna baserat pa nedanstdende

kalky!.

Total gatukostnad 75 mnkr
Exploateringsbidrag 5 mnkr
Stadens kostnader 70 mnkr

Kontorets synpunkter och férslag

Den i planférdaget foreslagna kvarters- och gatustrukturen inom kvarteret
Isafjord & i Overensstammelse med strukturplanen for Kista Science City.
Kontoret anser att det & angeldget att snarast komma igdng med
miljGupprustningen av gatunétet [ Kista  Foretagsomrade.
Gatuombyggnaden av Kistavagen, Torshamnsgatan och Grénlandsgangen
maste snarast pabdrjas for att uppfyllatidsvillkoret i exploateringsavtal et

Kontoret foredar att namnden godkénner fordag till exploateringsavtal,
bilaga A.

Kontoret foredar att ndamnden godkanner investeringsutgifter om 75 mnkr.
och investeringsinkomster om 5 mnkr for utbyggnad av Kistavdgen pa
stréckan  Isafjordsgatan Torshamnsgatan  samt  Torshamnsgatan  och
Gronlandsgangen utmed fastigheten Isafjord .
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