EXPLOATERINGS

2007-08-21
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Dnr: E2007-511-01434

Lars Svensson Till

Ytterstad Exploateringsnamnden 2007-09-20
Telefon: 08-508 287 36

lars.svensson@expl.stockholm.se

Detaljplan fér kv. Hekla mm i Kista. Remiss.
Exploateringsavtal mellan staden och Allménna
Pensionsfondens Fastighets nr 63 om utbyggnad av kontor
inom kvarteret Hekla. Genomférandebeslut.

Férslag till beslut

1. Exploateringskontoret Overldmnar och &aberopar detta tjénsteutlatande
som remissvar pa rubricerade detaljplaneforslag.

2. Exploateringsnimnden godkénner rubricerade forslag till
exploateringsavtal mellan staden och Allmédnna Pensionsfondens
Fastighets nr 63.

3. Exploateringsndmnden godkdnner kontorets exploateringskalkyl for
genomforandebeslut.

Krister Schultz
Gunnar Jensen
Sammanfatining

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss dversdnt ett forslag till ny detaljplan for
utbyggnad av kontor inom kvarteret Hekla i1 Kista, bilaga 1. Planforslaget innebar
att kvarteret Hekla delas upp i mindre kvarter med ett nytt lokalgatunét i
overensstimmelse med den strukturplan for Kista Science City som
kommunfullmiktige godkdnde 2003. Fér genomforandet av planforslaget har
exploateringskontoret triffat ett prelimindrt exploateringsavtal, bilaga 2, med

Bilaga 1: Forslag till detaljplan, S-Dp 2005-22699-54
Bilaga 2: Forslag till exploateringsavtal
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Pensionsfondens Fastighets nr 63, som dgs av AP Fastigheter. Enligt avtalet
Overlater staden fem mindre markomraden inom fastigheterna Hekla 2 och Akalla
4:1 till bolaget for 19,6 mnkr. Planforslaget innebér att staden péd sikt behover
bygga om delar av Gronlandsgangen. Kostnaden for ombyggnaden bedoms till
cirka 6 mnkr, vilket innebér att stadens nettointdkt for projektet kommer att uppga
till cirka 13,6 mnkr.

AP-Fastigheter bygger pd egen bekostnad ut lokalgatorna inom planomrédet och
overlamnar gatorna till staden utan erséttning s& snart dessa kan tas i ansprak for
allmin trafik. Lokalgatorna utfors 20 meter breda med trddplantering och
kantstensparkering pa bada sidor.

Avtalet har undertecknats av bolaget och &r till alla delar forfallet utan
erséttningsratt for nagondera parten om inte dels Stockholms exploateringsnimnd
fore 2007-10-31 godkéant exploateringsavtalet genom beslut som vinner laga kraft,
dels ny detaljplan antagits fore 2007-12-31 genom beslut som senare vinner laga
kraft.

Expertradet kommer att behandla &drendet, dnr Dnr E07-381-1441 den 12
september 2007.

Bakgrund

Stockholms kommunfullmiktige godkdnde 2001 en framtidsbild for Kista, som
skulle ligga till grund for skapandet av det nya Kista Science City — ett samhélle
med boende, néringsliv och skola i ndra samverkan. En malsittning for Kista
Science City dr att ge sdvil nya som befintliga foretag 1 Kista goda forutséttningar
for expansion i en dynamisk stadsmiljo6 med levande gatustrdk. En annan é&r att
stirka integrationen mellan bostads- och foretagsomrddena. Som ett led i arbetet
med att forverkliga Kista Science City godkénde Stockholms kommunfullméktige
1 september 2003 en strukturplan for bebyggelse och gator i Kista samt tog
inriktningsbeslut om utbyggnad av gatorna.
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Kista Science City - Strukturplan

En viktig del i strukturplanen &r att bryta ner de stora kvarteren Hekla och Isafjord
1 Kista Foretagsomrade till mindre kvarter omgivna av nya lokalgator. For
kvarteret Isafjord géller sedan 2005 en ny detaljplan enligt strukturplanens
riktlinjer.

AP-Fastigheter forviarvade 2001 fastigheten Hekla 1 frdn Ericsson och Overtog
samtidigt tomtrétten till fastigheten Hekla 2. Bolaget onskar i dverensstimmelse
med strukturplanen genomfora en ny detaljplan for kvarteret Hekla och har som
forberedande dtgiard under 2005 rivit tva fabriker inom omradet.

Stadsbyggnadskontoret pabdrjade 2006 planarbetet for kv Hekla och har nu
upprattat ett detaljplaneforslag for del av kvarteret Hekla mm, S-Dp 2005-22699-
54, bilaga 1, som nu gitt ut pa samrdd. Parallellt med detaljplanearbetet har
kontoret fort forhandlingar med AP-Fastigheter och parterna har triffat ett
preliminért exploateringsavtal, se bilaga 2.

Detaljplaneforslaget, S-Dp 2005-22699-54 (bilaga 1)

Planforslaget innebér att kvarteret Hekla delas upp i mindre kvarter genom att ett
nytt lokalgatundt byggs ut norr om kvarteret Hekla, i f d kvarteret Isafjord,
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numera kv Blifjdll mm. Gronlandsgatan foreslds oppnas for allmén biltrafik fram
till den véstligaste gatan i1 kvarteret Hekla. Totalt innehaller planomridet en
mojlig byggritt pd 103000 m> BTA kontor enligt planforslaget. Efter
Ooverenskommelse mellan stadsbyggnadskontoret och foreslds dock denna
byggritt utdkas till 116820 m2 infor utstdllning av detaljplanen.
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De nya allménna gatorna inom kvarteret Hekla byggs ut dels pé allmén platsmark
och dels pé kvartersmark. Lokalgator utformas 20 m breda med tradplantering och
kantstensparkering for besokare lings bida sidorna. Ovrig parkering tillgodoses
inom kvartersmark i garage under mark. Lokalgator inom kvartersmark foreslés
kunna byggas under med garage, som angors fran de nya lokalgatorna.
Byggnadskvarteren utformas med fasader i kvartersgrins mot gata och med
entréer mot gata. Bottenvaningar utformas med erforderlig takhojd sé att butiker
och restauranger mm kan inrymmas. Inom fastigheterna finns inga utpekade
natur- eller kulturmiljdintressen. Omradet kring fastigheterna ar till stérre delen
exploaterat for arbetsplatser och omrédet anvinds inte for rekreation

Planforslaget innebér att staden pa sikt behover bygga om Gronlandsgéngen.
Tidpunkten for denna ombyggnad dr beroende av nir angriansande kvarter byggs
ut och kan idag ej anges.

Avtalet (bilaga 2)

AP-Fastigheter har upprittat ett utbyggnadsforslag for kontor inom delar av
fastigheterna Hekla 1, Hekla 2 och Akalla 4:1. Bolaget dger fastigheten Hekla 1
och innehar fastigheten Hekla 2 med tomtratt. Staden ar dgare till fastigheterna
Hekla 2 och Akalla 4:1. Exploateringsomradet har markerats med heldragen r6d
begransningslinje pa detaljplanekartan, se nedan.

=

o —|g-4 MK o}

L A3 LI:E'1
L

-5-1"

Akalla 4 cKistayligen;, - T

.sTo

oo

3
ey

PoN

~
>

A

0



¥

.sTo

oo

s N(\

~
>

A

0

2007-08-21

TJANSTEUTLATANDE

Forslaget innebdr att denna del av kvarteret Hekla delas upp i sex mindre
fastigheter.

Parterna ska verka for detaljplan antas i huvudsak enligt detaljplaneforslag S-Dp
2005-22699-54. Dock forutsittes den medgivna byggritten okas fran 103 000 m?
BTA till 116 820 m” BTA.

Staden overldter tva markomraden inom fastigheten Akalla 4:1, markomrade 1
och markomrade 2, samt tre markomraden inom fastigheten Hekla 2, markomrade
3, markomrade 4 och markomrade 5, till AP-Fastigheter for 19,6 mnkr. De fem
overlatna markomrédena omfattar totalt cirka 975 m’. Vid bestimmande av
kopeskillingen har beaktats att Exploatdren utfor 4tagande utmed
Gronlandsgangen till ett virde av 2,5 miljoner kronor.

Bolaget skall utan ersittning 6verldmna den mark som enligt detaljplanen skall bli
allmén platsmark till staden.

Staden tilltrader marken och anldggningarna etappvis efter fardigstillande och
slutbesiktning samt sedan fastighetsbildningen vunnit laga kraft.

Fastighetsbildning av mark for kommunala anldggningar (allmidn platsmark)
genomfors da foljande villkor ar uppfyllda:

- Detaljplanen skall vara antagen med lagakraftvunnet beslut.

- Respektive etapp av anldggningen skall vara slutbesiktigad och godkénd av
staden. Anldggningen skall etappvis kunna upplatas till allmént begagnande
och anvindas for avsett &ndamal.

AP-Fastigheter medger staden rétt att utan erséttning for all framtid for allmén
ging-, cykel- och biltrafik, nyttja, underhélla och ombygga ging-, cykel- och
bilvig samt allménna ledningar inom de omréaden, som angivits med x/z/u pa
detaljplanekartan. Bolaget medger att réttigheterna fir inskrivas som servitut med
bésta ratt eller upplatas med ledningsritt.

AP-Fastigheter dr befriad fran gatukostnadsersittning.

Exploatéren bekostar omldggning av kommunala va-ledningar utmed
Gronlandsgangen. Elnétstationer inom planomradet placeras under mark. Bolaget
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skall triffa avtal med Fortum Energi, som &r ledningségare, for bl a servitut och
reglering av kostnader.

Exploatéren ombesorjer och bekostar projektering och byggande av alla
anlidggningar pd allmin platsmark samt x- och z-omraden inkl belysning inom
exploateringsomradet. Projekteringen skall utféras i samrdd med staden, med
genomford etapp I av kv Isafjord 2 som referens. Vidare skall stadens gatumiljo-
och gestaltningsprogram for Kista Science City gélla.

AP-Fastigheter skall folja stadens dagvattenstrategi stadens program: ”Stockholm
en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvéndbar utemiljo.”.

Exploateringsavtalet, som undertecknats av bolaget, dr till alla delar forfallet utan
ersittningsritt for ndgondera parten om inte dels Stockholms exploateringsnamnd
fore 2007-10-31 godként exploateringsavtalet genom beslut som vinner laga kratft,
dels ny detaljplan antas fore 2007-12-31 genom beslut som senare vinner laga
kraft,

Expertradet kommer att behandla drendet, dnr E07-381-1441, den 12 september
2007.

Ekonomi

Projektet innebidr en nettointikt for staden enligt féljande:

Exploateringskalkyl

Forsiljning 975 m” av fastigheten Akalla 4:1 +19,6 mnkr
Ombyggnad av Gronlandsgangen - 5 mnkr
Omlédggning ledningar i Gronlandsgangen - 1 mnkr
Nettointakt + 13,6 mnkr

Kontorets synpunkter och forslag

Utbyggnadsforslaget innebér att kvarteret Hekla delas upp 1 mindre kvarter.
Harigenom skapas goda forutséttningar att 4stadkomma en dynamisk stadsmiljo
med levande gatustrak i enlighet med strukturplanen for Kista Science City.

Projektet innebér att stadens finanser forstdrks med 13,6 mnkr.
Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden dels

godkdnner upprittat  forslag  till avtal, dels godkdnner kontorets
exploateringskalkyl for genomforandebeslut samt dels ger kontoret i uppdrag att
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