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Gatu och fastighetsndmnden

Tillaggsavtal till avtal om forsaljning av fastigheterna Danmark 1
och Danmark 2 (Kista Centrum), detaljplan fér del av kv Danmark
mm i Stockholm samt genomfdr andebesl ut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden godkénner uppréttat forslag till
tilléggsavta till avtal om forsdljning av fastigheterna Danmark 1 och
Danmark 2 i Kista.

2. Gatu och fastighetsndmnden godkanner kontorets exploateringskalkyl
for genomforandebes ut.

3. Gatu och fastighetsnamnden 6verlamnar och dberopar detta
tjansteutl atande som remissvar pa rubricerade detaljplanefordag.

Bedlut i detta &rende mastefattas vid dagens sammantrade for att

byggstart for studentbostader na skall kunna ske under 2001. Beslutet
bor omedelbart justeras.

Olle Zetterberg
Solveig Svedgard
Gunnar Jensen
SAMMANFATTNING
Stockholms kommunfullméktige godkande vid sitt sammantrade den 30

oktober 2000 ett avtal mellan staden, Kista Galleria KB och
Lansforsakringar om forsdljning av fastigheterna Danmark 1 (f d Kista
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Bilaga 1: Detaljplanefdrslag med plan- och genomférandebeskrivning

Bilaga 2: Programsamrad — Remiss- och samradsredogorelse

Bilaga 3: Tillaggsavtal till avtal om férséljning av Danmark 1 och Danmark 2
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Centrum) och Danmark 2. Avtalet baserades pa ett utbyggnadsforsiag, som
innebar en omfattande tillbyggnad av Kista Centrum, numera kalat Kista
Galleria Fordaget inneholl ca 16 000 nf nya butikslokaler, en s k
multiplexbiograf samt 375 studentbostader.

Oversikt

Under detaljplanearbetet har projektet utvecklats. En del nya foérutséttningar
har darvid tillkommit utdver de som behandlats i det tréffade avtalet, t ex
har projektet utokats med 112 foretagd agenheter.

Detaljplanen for den nya Kista Galleria innebér att serviceutbudet kommer
att genomga en dramatisk forbéttring. Utbyggnaden av de totalt ca 500
bostadsldgenheterna  for studenter och féretagare samt SF.s stora
biografanlaggning kommer att bidra till att Kista Galleria blir en mer
spannande och levande métesplats for boende och arbetande i det nya Kista
Science City. Antalet butiker i gallerian kommer att 6ka fran 70 till 140.
Aven Oppettiderna kommer att utokas betydligt. Enligt planerna kommer
galerian att ha Oppet ala dagar i veckan mellan kI 09.00-21.00. Det
kraftigt utdkade serviceutbudet beréknas medféra att antalet arbetstillfallen i
Kista Galleria kommer att oka fran 400 till ca 1 000 anstéllda. Flera av
dessa nya arbetstillfallen bor kunna komma de boende i Kistatill del.

Kontoret anser det viktigt att en inbyggnad av tunnelbaneuppgangen fran
Arvinge snarast kommer till stdnd och anser att 3,5 Mkr av
forsajningsintékterna bor avséttas for detta.

Kista Galleria utgor en av de absolut viktigaste byggstenarna, kanske den
viktigaste, i arbetet for att skapa det nya Kista Science City, en framtidsbild
av Kista dér boende, néringdiv och skola lever i 6kad samverkan. Kista
Science City forutsditer en narmare integration mellan bostads- och
foretagsomradena, vilket astadkoms bl a genom att de fysiska lankarna
mellan omrédena forstéarks. Kista Galleria, Kistagangen och



Brandesgdngen, som idag & de mest betydelsefulla lankarna mellan
bostads- och foretagsomradena kommer i samband med projektets
genomforande att ytterligare 6ka i betydelse och bidra till att integrationen
mellan omradena fordjupas.

Tillkomsten av de 383 studentbostdderna ovanpa galerian & ett
betydelsefullt bidrag for att skapa nya studentbostader i Kista och
Stockholm. Aven tillkomsten av de 112 foretagd dgenheterna & av stor vikt
for Kista

Kontoret anser att detaljplaneforslaget val Overensstammer med det
utbyggnadsforslag, som avtalet mellan staden och Kista Galleria baseras pa.

Kontorets samlade miljobedémning &r att kvarteret Danmark & va lampat
for den foreslagna verksamheten. Omradet bedoms € ha ngra betydande
rekreationsvarden. Vidare ger projektet ett betydande finansiellt tillskott for
staden.

Kontoret foreddr darfor att gatu- och fastighetsndmnden tillstyrker
planfordlaget, godkanner uppréttat fordag till tillaggsavtalet till avtal om
forsdljning fastigheterna Danmark 1 och Danmark 2 samt godkanner
kontorets exploateringskalkyl for genomfdrandebes ut.

UTLATANDE
Bakgrund

Stockholms kommunfullmaktige godkéande vid sitt sammantréde den 30
oktober 2000 ett avtal mellan staden, Kista Galeria KB och
Lansforsdkringar om forsdljning av fastigheterna Danmark 1 (f d Kista
Centrum), Danmark 2 samt vissa mindre delar av Akalla 4:1. Arendet har
tidigare behandlats och godkants av gatu- och fastighetsnamnden 2000-06-
13, som gav kontoret i uppdrag att begéra ny detaljplan foér det i avtalet
redovisade utbyggnadsforslaget. Fordaget innebar en omfattande
tillbyggnad av Kista Centrum, som numera kallas Kista Galleria, med ca
16 000 n? nya butiksokaler, ny s k multiplexbiograf samt 375
studentbost&der.

Efter det att programsamrdd hdllits under hosten 2000 tog
stadsbyggnadsnamnden 2001-02-01 bedut om att upprétta detaljplan for kv
Danmark, bilaga 1.

Detaljplanefor slaget

Detaljplaneforslag med tillhérande plan och genomférandebeskrivning, se
bilaga 1, utgdr fran det utbyggnadsforslag som staden tidigare tréffat avtal
med Kista Galleria KB och Lansférsakringar om. Under planarbetet, i vilket
kontoret fortldpande deltagit, har projektet utvecklats, bl a har 112 nya
foretagsbostader tillkommit.

S
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Butiker och biograf

Antalet butiker kommer att fordubblas och Kista Galleria gor en séarskild
satsning pa modebutiker och restauranger. Vidare byggs pa Danmark 2 en
sk Multiplexbiograf med SF som operatér.

Bostader

Kista Galleria byggs pa med tva huskroppar om vardera &ta vaningar inom
fastigheten Danmark 1. Bostadshusen innehaller 383 studentl&genheter i de
nedre vaningsplanen och 112 foretagdagenheter i de tre Gversta planen.
Bostéderna kommer att fa entréer mot Hanstavagen, Danmarksgatan och
den inbyggda delen av Brandesgangen.

Gator och trafik

For att nd bostadshusens entréer utmed Hanstavégen anléggs en ny
angoringsgata, som aven kommer att utgora infart till gallerians
distributionsgata. FOor att kunna inrymma angoringsgatan maste
Hanstavégen flyttas. Vaster om Kista Galleria anldggs en ny rondell pa
Hanstavdgen samt en ny dubberiktad gata som sammanbinder
Danmarksgatan med rondellen. Detta medfor att befintlig avfartsramp fran
Hanstavagen till Danmarksgatan maste rivas. Angoring till Kista Gallerias
Ovre garageplan sker fran norr via den nya gatan och till galerians nedre
garageplan via en med Kista Tower gemensam infart i soder. Ny infart fran
Danmarksgatan vaster om Brandesgangen foresas for distributionsfordon.

Gang- och cykelvagar

Kista Galleria far en ny galeriagdng, som stracker sig fran entrén vid
Farogatan forbi Kistagdngen och Brandesgangen. Galleriagangen far
dagdjus fran lanterniner i hela gangens langd och kommer att kunna
andutas till det planerade hoghuset — Residence Tower - véaster om Kista
Galleria.

Brandesgangen sinks ca 1 m och far samma niva som den andutande
galleriagangen och byggs 6ver med lanternintak forbi Kista Galleria. Detta
innebar att Brandesgangen i likhet med Kistagangen blir en inomhus-
forbindelse i den nya gallerian.

Fordaget innebéar ocksa att en ny gang- och cykelvdg anldggs utefter
Danmarksgatan.

Parkering och angoéring

Idag finns 550 hilplatser i Kista Gallerias tva garageplan. Fordaget innebér
att galerian bygger tre garageplan vaster om Brandesgangen. Vidare
planeras for samutnyttjande av parkeringsplatser med kontorsbyggnaden
Kista Tower och det planerade projektet for lagenhetshotell — Residence
Tower — vaster om gallerian. Totalt kommer Kista Galleria att fatillgang till
drygt 2 000 bilplatser.



Parkeringsgaragen nés fran dels den nya gatan mellan Hanstavagen och
Danmarksgatan och dels en med Kista Tower-projektet gemensam tillfart
fran Hanstavagen. Taxi och Handikappfordon angors frén Farogatan.

Kollektivtrafik

Tunnelbanan har idag tunnelbaneuppgangar vid Kistagangen och
Brandesgangen. | smband med utbyggnaden av det nya Kista Galleria
planerar nu SL att bygga in den sidra tunnelbaneentrén vid
markparkeringen sydost om gallerian. Frdgan om en framtida tvarsparvég
som passerar Kista och Kista Galleria har belysts under planarbetet.

Kyddsrum
Behovet av ytterligare skyddsrum i det centrala Kista kommer under
remisstiden att studeras.

Teknisk forsorjning

Andlutning av vatten sker till befintlig ledning i Danmarksgatan. Spill- och
dagvattenledningar maste byggas fram till fastigheten. Fjarrvarme och
fiarrkyla anduts fran Kista Torg resp Hanstavéagen.

Andlutning till elnétet sker fran Hanstavagen.

Samrad

Detaljplanefordaget har under hésten 2000 varit ute pa programsamrad.
Inkomna remissvar fran programsamradet har i huvudsak varit positiva, se
bilaga 2. Efter behandling av inkomna synpunkter & nu planforslaget ute
pa plansamréd.

Tidplan

Pabyggnad med ytterligare en butiksvaning i enlighet med gédlande
detaljplan paborjades under 2000. Majlig byggstart for resterande delar av
projektet kan ske sa snart planen vunnit laga kraft, fastighetsbildning skett
och bygglov meddelats. For att méjliggora att de i projektet ingaende
studentbost&derna hinner bli fardigstalida till skolstarten infor hostterminen
2002 maste byggstart for dessa ske under 2001. Detta forutsitter att
detajplanen kan antas av stadsbyggnadsndmnden vid dess sammantréde
den 8 november 2001 genom beslut som vinner laga kraft.

Tillaggsavtal till avtal om forsaljning av Danmark1 och Danmark 2
Bilaga 2

Staden, Kista Galleria KB och Lansférsakringar tréffade 2000-11-30 ett
avtal om forsdljning av fastigheterna Danmark 1 och Danmark 2. Avtalet
baserades pa ett utbyggnadsfordag inom Danmark 1 och Danmark 2 som
innebar en omfattande tillbyggnad av Kista Galleria

Under detaljplanearbetet for kvarteret Danmark har projektet utvecklats
varvid en del forutséttningar tillkommit utbver de som behandlats i det
tidigare traffade avtalet.
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Parterna har darfor traffat ett tillaggsavtal till avtalet, se bilaga 3.
Tilldggsavtdet har undertecknats av Kista Galleria KB och
Lansforsakringar och kommer att behandlas vid Expertrédets sammantréade
den 1 oktober 2001.

Tillaggsavtalet

81 Reviderat utbyggnadsforsiag

Redovisning av skillnaden mellan de vardegrundande byggrétterna som
detaljplanefordaget medger och de som finns angivna i det tidigare tréffade
avtalet. Tvanya verksamheter har tillkommit. Overst pa de tv& byggnaderna
med studentbostdder byggs tre vaningsplan med foretagslagenheter om
totalt 7 745 mi. Darutdver dverlétes ca 27 mi av fastigheten Akalla 4:1.
Kista Galleria arrenderar idag markomrédet, som anvands for gatukok, se
bilaga 1 till tillaggsavtalet.

82 Anlaggningar

Staden anl&gger och bekostar angoringsgatan.

Staden bekostar € nagon del av den gemensamma tillfarten till Kista
Gallerias och intilliggande fastighets (Katla 1) garage.

Kista Galleria utfor och bekostar rivning av Brandesgangen.

83 Justering av kdpeskillingen

Den tidigare avtalade kopeskillingen om 210 Mkr justeras med héansyn till
ovanndmnda &andringar och tillagg och den nya kopeskillingen blir
237 879 000 kronor.

84 Andring av § 20 tredje punkten i Avtalet.

| det tidigare tréffade avtalet § 20 angavs som villkor att
kommunfullImaktige maste antaga detaljplanen fore den 1 september 2002
genom beslut som vinner laga kraft. Med anledning av att detaljplanen idag
planeras att antas av stadsbyggnadsnédmnden den 8 november har villkoret i
tillaggsavtalet justerats efter dessa forutséttningar.

85 Owrigt
| 6vrigt géller reglernai det tidigare tréffade avtalet pa of orandrat Sétt.

Ekonomi

Exploateringen medfér att en ny angoringsgata, som aven kommer att
utgora infart till bostadshusens entréer och gallerians distributionsgata
anlaggs parallellt med Hanstavagen. For att inrymma angoringsgatan maste
Hanstavagen flyttas. Vaster om Kista Galleria anlaggs en ny rondell pa
Hanstavdgen samt en ny dubbelriktad gata som sammanbinder
Danmarksgatan med rondellen, varvid befintlig avfartsramp maste rivas.

Nya gang- och cykelvag anlaggs utefter Danmarksgatan.

| samband med utbyggnaden av det nya Kista Galleria planerar nu SL att
bygga in den sbdra tunnelbaneuppgangen vid markparkeringen sydost om



galerian. Utgangen frén tunnelbanan mot markparkeringen och Arvinge
sker via ett trapphus fran Kistagangen ner till gatunivAd under
centrumbyggnaden. Passagen under centrum utgdr ingen positiv bild av
Kista och upplevs idag som trist och otrygg, framférallt under kvallstid. SL
har nu tagit fram ett forslag som innebér att passagen byggs in och att
utgangen flyttas fram till fasadliv via ett nytt trapphus.

For att magjliggora en ombyggnad under 2002 har SL begért ett ekonomiskt
bidrag fran staden pa 3,5 Mkr. Kontoret anser det ytterst angelaget att
tunnel banepassagen snarast byggs om och att staden darfor bor avsétta 3,5
Mkr av forsaljningsintakterna for kvarteret Danmark som bidrag till SL s&
att ombyggnaden snarast kan genomforas.

Exploateringskalkyl

[ nt&kter

Markforséljning 237,9 Mkr
Kostnader

Flyttning av Hanstavagen, ny rondell, angdringsgata 10

Gang- och cykelvagar 2,5
Upprustning av Kista Torg och Kistagangstorget 10
Bidrag till SL for ombyggnad av T-baneuppgang 35
Administration 29
Summa kostnader 28,9 Mkr
Stadensresultat 209 Mkr
Miljo

Buller

Stadens planeringsmal for trafikbuller vid fasad kommer att Gverskridas for
samtliga student- och foretagslagenheter. For att uppna godtagbar ljudniva
inomhus i bostéaderna behdvs fonster med ljudisolering.

Trafik
Trafiken pa Danmarksgatan kommer att avlastas gerom att den nya
centrumanlaggningens parkering i huvudsak kommer att angtras fran
Hanstavagen. Hastigheten pd Hanstavdgen kommer att sinkas till 50
km/tim.

Soill- och dagvatten

Inom exploateringsomradet finns sma mojligheter att lokalt omhénderta
dagvatten Béade spill- och dagvatten leds till det allmanna ledningsnétet.
Inget avloppsvatten leds till 1gelbacken.

Riskanalys
Kista Galleria paverkas enligt berékningar ¢ allvarligt vid utdédpp av
toxiska €eller bréannbara gaser fran Microelectronics AB eller KTH Kista.
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Omfattande atgarder har vidtagits vid de tva foretagen for att 6ka sakerheten
mot olyckor.

Tillganglighet for funktionshindrade
Kista Galleria kommer i sin helhet att vara tillganglig for handikappade.

Kontoretssynpunkter

Detaljplanen for den rya Kista Galleria innebér att serviceutbudet i Kista
Centrum, 24 & efter dess invigning, kommer att genomga en dramatisk
forbéttring. Kista Galleria blir ett ledande kdpcentrum 1 norra och
nordvastra  Stockholm.  Utbyggnaden av de totat ca 500
bostaddégenheterna  for studenter och féretagare samt SFs stora
biografanldggning kommer att bidra till att Kista Galleria blir en mer
spannande och levande métesplats for boende och arbetande i det nya Kista
Science City.

Antalet butiker i gallerian kommer att Oka fran 70 till 140. Aven
Oppettiderna kommer att utokas betydligt. Enligt planerna kommer gallerian
att ha Oppet ala dagar i veckan mellan kl 09.00-21.00. Det kraftigt uttkade
serviceutbudet berdknas medfora att antalet arbetstillféllen i Kista Galleria
kommer att oka fran 400 till ca 1 000 anstdllda. Flera av dessa nya
arbetstillfalen bor kunna komma de boende i Kistatill del.

Projektet innebar att betydelsen av gangforbindelserna Kistagangen och
Brandesgangen kraftigt stérks samtidigt som en ny galleriagang mellan
Fardgatan fram till Brandesgangen och senare kanske till Borgarfjordsgatan
kommer till stand.

Kontoret anser det viktigt att en inbyggnad av tunnel baneuppgangen fran
Arvinge snarast kommer till stdnd och anser att 3,5 Mkr av
forsaljningsintakterna bor avséttas for detta.

Kista Galleria utgor en av de absolut viktigaste byggstenarna, kanske den
viktigaste, i arbetet for att skapa det nya Kista Science City, en framtidsbild
av Kista dér boende, naringdiv och skola lever i 6kad samverkan. Kista
Science City forutsditer en narmare integration mellan bostads- och
foretagsomradena, vilket astadkoms bl a genom att de fysiska lankarna
mellan omrédena forstéarks. Kista Galleria, Kistagangen och
Brandesgdngen, som idag & de mest betydelsefulla larkarna mellan
bostads- och foretagsomrédena kommer i samband med projektets
genomfdrande att ytterligare 6ka i betydelse och bidra till att integrationen
mellan omradena fordjupas.

Tillkomsten av de 383 studentbostaderna ovanpd galerian &  ett
betydelsefullt bidrag for att skapa nya studentbostader i Kista och
Stockholm. Aven tillkomsten av de 112 féretagddgenheterna & av stor vikt
for Kista.



Kontoret anser att detaljplaneforslaget val Overensstammer med det
utbyggnadsforslag, som avtalet mellan staden och Kista Galleria baseras pa.
Omradet bedoms g ha nagra betydande rekreationsvarden.

Kontorets samlade miljoébeddmning &r att kvarteret Danmark ar val |ampat
for den foreslagna verksamheten.

Vidare ger projektet ett betydande finansiellt tillskott for staden. Kontoret
foreddr darfor att gatu och fastighetsnamnden tillstyrker planforsaget,
godkanner uppréttat forslag till tilldggsavtalet till avtal om forsdljning
fastigheterna Danmark 1 och Danmark 2 samt godkanner kontorets
exploateringskalkyl for genomférandebesl ut.

SLUT
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