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Dnr 01-511-1904:1 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

L &gesredovisning av projekten Kista Galleria ( Danmark 1) och
Kista Science Tower ( Katla 1) samt reviderade genomforandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner l&gesredovisningen av
projekten Kista Galleria och Kista Science Tower.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner reviderade investeringsutgifter
om 37 Mnkr for projektet Kista Galleria enligt kontorets utldtande
(reviderat genomforandebesut).

3. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner reviderade investeringsutgifter
om 32 Mnkr for projektet Kista Science Tower enligt kontorets
utldtande (reviderat genomforandebesiut).

Olle Zetterberg
Solveig Svedgéard
Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Kontoret kommer under det narmaste aret att fardigstdla omfattande
anlaggningsarbeten for gator, gang- och cykelvagar, broar, torgytor mm i
anglutning till miljardprojekten Kista Galleria och Kista Science Tower.
Projekten innebér en dramatisk forandring av stadsbilden i centrala delen av
Kista, som nu innehdller ett av Nordens storsta képcentra samt Sveriges
hogsta kontorshus. Kista Galleria och Kista Science Tower kommer under
overskadlig framtid att utgora viktiga symboler och landmaérken for Kista.

W:\gfk.yourvoice.se\work\2003-05-27\Tjut\14.doc
Bilagal: “Biltorget” —fordag till ombyggnad av markparkering
Bilaga2: KistaTorg— Utvardering av arkitektforslag
1(5)



2(5)

| samband med markforsdjningen for de bada projekten har kontoret
redovisat exploateringskalkyler, som ligger till grund for de genomfdrande-
beslut som togs av gatu- och fastighetsnamnden 2000-03-07 for projektet
Kista Science Tower och 2001-10-02 for Kista Galleria.

Med anledning av att kostnaderna for projektet Kista Galleria beréknas tka
med 8,1 Mnkr till 37 Mnkr och for projektet Kista Science Tower med 9
Mnkr till 32 Mnkr, foreddr kontoret att gatu- och fastighetsnamnden
bedutar att godkanna denna légesredovisning av projekten samt godkanna
reviderade investeringsutgifter for projekten enligt detta utldtande
(reviderade genomfdrandebeslut). Totalt berdknas stadens resultat for de
bada projekten uppga till 342,5 Mnkr mot kalkylerade 352 Mnkr.
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Kista Science Tower

KF antog 2000-06-07 ny detaljplan inom fastigheten Katla 1 soder om
nuvarande Kista Galleria. Planen inneh8ller ca 55 000 n¥ BTA byggréit for
kontor i sex triangelformade byggnadskroppar av vilka den hogsta
byggnaden & 31 vaningar hog med fasader av glas. Efter att KF 2000-06-19
godkant forsaljningen av marken paborjades samma manad utbyggnaden av
"Kista Science Tower”. Projektet & Sveriges hdgsta kontorsbyggnad och
utgor med sin hojd pa 160 m ett betydande landmérke i Kista, dar tornet blir
symbol for det nya Kista, som nu véxer fram.

| forsdljningsarendet godkdnde KF kontorets exploateringskalkyl foér
genomfoérandebeslut, se nedan.



Exploateringskalkyl

I ntékter

Forsajning av mark 166-175 Mnkr
Kostnader

Ombyggnad av gator (Danmarksg, Fartgatan och Hanstavégen) 13

Ny gc-bro dver Hanstavégen + gc-végar 10
Totalkostnad: 23 Mnkr
Stadens resultat 143-152 Mnkr

Projektet har nu pagétt i drygt 2,5 & och berdknas vara fardigstalt till
arsskiftet 2003/2004. Kontoret bedomer projektets utgifter kommer att
overgiga de som redovisas i ovanstdende exploateringskalkyl och kan
samtidigt konstatera att stadens intékt av forséljningen av fastigheten Katla
1 blev knappt 176 Mnkr.

Reviderad exploateringskal kyl

I ntékter

Forsajning av mark 176 Mnkr
Kostnader

Ombyggnad av gator (Danmarksg, Fartgatan och Hanstavagen) 19

Ny gc-bro dver Hanstavégen + gc-végar 13
Totalkostnad: 32 Mnkr
Stadens resultat 144 Mnkr
Kommentar

Projektkostnaden har 6kat med 39% fran kalkylerade 23 Mnkr till 32 Mnkr.
Den framsta orsaken till avvikelsen &r att entreprenadkostnaderna 6kat med
ca 30 %, dvs ca 7 Mnkr, fran det att exploateringskalkylen uppréttades
2000-01. En betydande del av den resterande differens pa 2 Mnkr beror pa
den néra samordning som kravts med NCC:s husentreprenad, vilket medfort
att utbyggnaden av gatorna behovt ske i flera etapper. Vidare har
ombyggnaden av gatorna innehallit mer ledningsoml&ggningar och storre
foérekomst av berg an vantat.

Kista Galleria

KF antog 2001-11-08 ny detaljplan for det nya kopcentrat — Kista Galleria -
inom kvarteret Danmark. Utbyggnaden av gallerian, som invigdes i
november 2002, paborjades redan under varen 2000. Kista Galleria ar nu ett
av Nordens stdrsta inomhuscentrum med cirka 145 butiker mot tidigare 70.
Vidare innehdller gallerian ett restaurangtorg med ett tjugotal restauranger,
modeboulevard och ny biografanlégggning med 11 salonger och 1 500
sittplatser. Ovanpa den ursprungliga delen av gallerian har uppforts tva
byggnader med 383 studentldgenheter och 112 foretags &genheter.
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| forsdljningsarendet godkdnde KF kontorets exploateringskalkyl foér
genomforandebesiut, se nedan.

Exploateringskalkyl

| nt&kter

Markforsaljning 237,9 Mnkr
Kostnader

Flyttning av Hanstavdgen, ny rondell, angéringsgata 12

Gang- och cykelvagar 34
Upprustning av Kista Torg och Kistagangstorget 10

Bidrag till SL fér ombyggnad av_ T-baneuppgang 35
Totalkostnad: 28,9 Mnkr
Stadens resultat 209 Mnkr

Projektet beréknas vara fardigstallt till arsskiftet 2003/2004. Kontoret
beddmer projektets utgifter kommer att Overstiga de som redovisas i
ovanstéende exploateringskalkyl och kan samtidigt konstatera att stadens
intakt av forsdjningen av fastigheten Katla 1 blev drygt 2355 Mnkr.
Avvikelsen fran kalkylen beror pa att kontorsbyggrétter togs bort strax fore
antagandet av detaljplanen, for att mgjliggora en aternativ stréckning av
tvarsparvagen till Kista over Kista Galleria.

" Biltorget”

| exploateringskalkylen 2001 avsattes 3,5 Mnkr som bidrag till SL for att
mdjliggdra en snar utbyggnad av en ny tunnel baneentré mot markparkering-
en sydost Kista Galleria. Denna entré & nu under utbyggnad och beréknas
bli fardigstalld under sommaren. Tillkomsten an den nya SL-entrén innebér
att markparkeringen blivit en alltmer betydelsefull plats mellan Kista
Galleria och Kista Science Tower. Kontoret har tagit fram forslagsritningar
pa en ombyggnad av markparkeringen, se bilaga 1, i syfte att skapa en
attraktiv moétesplats — "Biltorget” — i andutning till den nya tunnelbane-
entrén. Forslaget innehaller en ca 25 m bred torgyta narmast Kista Galleria
och den nya SL-uppgangen. Det idag morka halet under gallerian sétts igen
med fonsterfasader. Harigenom skapas mdjligheter for Kista Galleria att
Oppna butiker mot det nya torget och gora platsen mer attraktiv for de
passerande. Kontoret anser att det & angelget att det nya Biltorget kommer
till stdnd néar den nya SL-entrén dppnas och foreslar darfor att medel avsétts
for detta.

Kista Torg/Kistagangstor get (Torsnastor get)

Kontoret inbjod under hosten 2002 tre landskapsarkitektkontor att ge
fordag till en framtida gestaltning av Kista Torg. Efter utvardering av
forslagen har kontoret valt att i det fortsatta programarbetet for torget anlita
Nyréns Arkitektkontor, se bilaga 2. De olika arkitektférslagen kommer att
stéllas ut i Kista under varen och programarbetet ske i en nara dialog med



boende och verksammai Kista. Sa snart programarbetet kommit tillrackligt
langt att kostnaderna for upprustningsarbetet ndrmare kan anges kommer
kontoret att ta upp ett arende rorande upprustningen av Kista Torg.
Betraffande Torsnastorget, som planeras bli hdllplatsiage for tvarsparvagen,
kommer upprustning att ske forst nar tvarsparvagen till Kista byggs ut.
Nedanstéende reviderad kostnadskalkyl omfattar darfor € upprustnings-
arbetena for Kista Torg och Torsnéstorget.

Reviderad exploateringskal kyl

I ntékter

Forsajning av mark 235,5 Mnkr
Kostnader

Flyttning av Hanstavégen, ny rondell, angéringsgata 18,5

Gang- och cykelvagar 6,0
Upprustning av " Biltorget” 9,0

Bidrag till SL fér ombyggnad av_ T-baneuppgang 35
Totalkostnad: 37  Mnkr
Stadens resultat 1985 Mnkr
Kommentar

Upprustningen av Kista Torg har utgétt i ovanstéende kostnadskalkyl och
ersatts med upprustning av den sydostra parkeringen vid Kista Galleria, det
sk Biltorget, se rubriker ovan.

Projektkostnaden har kat med 28 % fran kalkylerade 28,9 Mnkr till 37
Mnkr. En anledning till avvikelsen &r att entreprenadkostnaderna dkat med
drygt 10 %, dvs ca 3 Mnkr, fran det att exploateringskalkylen uppréttades
2001-09. Resterande differens pa 5,1 Mnkr beror pa bl a dels pa den nara
samordning som kravts med Kista Gallerias husentreprenad, vilket medfort
att utbyggnaden av gatorna behovt ske i flera etapper och dels pa att
ombyggnaden av gatorna innehallit mer ledningsoml&ggningar och storre
forekomst av berg an vantat.

Kontorets Férslag

Kontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner lagesredovis-
ningen av projekten Kista Galleria och Kista Science Tower samt godkanner
reviderade investeringsutgifter om 37 Mnkr for projektet Kista Galleria och
32 Mnkr for projektet Kista Science Tower enligt detta utldtande (reviderat
genomfdrandebes! ut).
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