é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 06

Véxel 08-508 276 00
madeleine.m.persson@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2023-01567
Innerstaden och Stora projekt Sida 1 (14)

2023-09-25

Handlaggare Till

Madeleine Persson
08-508 876 06

Exploateringsnamnden
2023-10-19

Markanvisning for kontor inom
fastigheten Akalla 4:1 i Kista till
Stockholm Wood Tower AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor inom
fastigheten Akalla 4:1 till Stockholm Wood Tower AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsitta planering for
projekt Nolsdgatan upp till 46,5 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Thomas Andersson

Forvaltningschef
Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringskontoret direktanvisar ett omrade i Kista till
byggaktoren Stockholm Wood Tower AB som avser att uppfora
en kontorsbyggnad i trd pé 40 vaningar. Byggnaden omfattar ca
36 000 kvm BTA och bedoms generera ca 2 000 arbetsplatser.
Utdver angiven yta planeras en utskjutande sockelvéning.
Byggaktoren ér dotterbolag till AB Invest A/S som bland annat
byggt Victoria Tower i Kista och Clarion Hotel Sign i Stockholm
city.

Omradet bestér idag av bilparkeringsplatser och byggnaden blir
starten pa utvecklingen av en tidigare obebyggd del av Kista.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden. Lonsamhetskalkylen
enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 115 miljoner kronor. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 46,5 miljoner
kronor. Av dessa utgdr 0,5 miljoner kronor utgifter som inte
redovisas som en investering men som &r direkt hénforliga till
projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt géllande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 259 procent.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret ser positivt pd tillskottet som mojliggor
utveckling av Kista i denna del.

Bakgrund till markanvisningen

Oversiktsplan

Kista-Jarva ér 1 oversiktsplanens utbyggnadsstrategi utpekat som
ett av fyra fokusomréden och Kista dr dven utpekat som en
regional stadskdrna 1 RUFS 2050. Kista ingdr ocksé 1 satsningen
Fokus Jéarva (se rubriken Fokus Jirva — overgripande
madlsdttningar nedan). Kista har stora mojligheter till fortsatt
stadsutveckling genom att fortsétta pa den inslagna vigen mot en
an mer attraktiv stadsmilj6 med en blandning av arbetsplatser,
bostéder, service och hogre utbildning.
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I Kista pagar flera planprocesser samt om- och

utbyggnadsprojekt, se kartan nedan. Det planeras for ca 4 000

bostéder, hotell, handel, sportanldggning, kontor och forskolor. I

de detaljplaner som vunnit laga kraft finns mojlighet till ca 2 700
kola.

. o p

! e “‘"\‘h*:f"[‘

Streckade omraden visar pagaende planarbeten och projekt med
start-PM. Cirklar visar projekt under ut- och ombyggnad. Det
foreslagna markanvisningsomrddet visas med ett kryss.

Fokus Jarva — 6vergripande malsattningar

Fokus Jarva dr sammantaget ett av stadens storsta
stadsutvecklingsprojekt. Har pagér utveckling av cirka 15 000
bostéder i olika skeden. Mélet ar att med utgédngspunkt i
stadsdelsomradets lokala forutsittningar tillfora nya virden sé att
fler trivs och kénner tillhorighet. Arbetet med Fokus Jéarva utgér
fran fem mélomraden; stadsutveckling och stadsmiljo, ekologisk
hallbarhet, social héllbarhet, civilsamhille och delaktighet samt
ndringsliv och sysselsittning. Detta innefattar satsningar pa
bostadsbyggande, stads- och parkmiljder, trafik, forskola och
skola, socialtjanst, kultur, idrott, néringsliv och 6kad
sysselsdttning.

Malbilden &r att Jarva dr en 6ppen, 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 i Jérva har trygga och jdmlika uppvaxtvillkor och hog
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framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien ar unika och
identitetsskapande kvaliteter 1 Jarva som invanarna uppskattar
och &r stolta dver.

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

Tillgangen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska
utvecklas sd att fler barn och ungdomar ges mdjligheten att
engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor dr en forutséttning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgor ocksa
viktiga mdtesplatser i stadsdelarna.

Stadsdelsndmndsomradets kulturhistoria och naturens stora
ekologiska och rekreativa virden ger en stark identitet och &r en
resurs att bygga vidare utifran.

Markanvisningsomradet

I april 2023 ansokte det norska bolaget AB Invest A/S om
markanvisning for ett kontorshus med trdkonstruktion i
stadsdelen Kista. Platsen anvénds idag till parkering som &r
upplaten med arrende till 2024-12-31.

\ 2

Foreslagen markanvisning inom gramarkerat omrdde.
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Det foreslagna markanvisningsomrddet ungefdrligt markerat pd
ortofoto.

Krysset visar det foreslagna markanvisningsomrddets ldge i
Kista.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Markanvisningen ges till AB Invest A/S:s heldgda dotterbolag
Stockholm Wood Tower AB som dr byggaktor (nedan kallat
byggaktoren).

Staden gor en direktanvisning till byggaktoren. Dels for att
foreslagen trabyggnad gér 1 linje med exploateringsndamndens
budgetmal om att bland annat mojliggora klimatsmarta
byggnader och dels for att uppfylla budgetmalet att det ska goras
fler markanvisningar till hus som byggs med massivtra. Syftet
med det senare malet 4r att medverka till 6kad teknikutveckling
och innovation inom byggsektorn. Andra aktdrer som ansokt om
markanvisning pé platsen har foreslagit bostider. Det dr dock inte
ar lampligt med bostdder med anledning av buller fran E4.

AB Invest A/S grundades 1985. Bolaget har sitt site i Norge och
borjade sin verksamhet inom kommersiella fastigheter i Norge,
men fokus ligger numera pa att bygga och édga hotellfastigheter i
Norden. Bolaget har sedan sin start byggt 20 hotell och utvecklat
500 000 kvm kommersiella fastigheter och fritidsfastigheter och
samarbetat med NordicHotels, Scandic och ESSGroup 1 tidigare
projekt.

Kontroll har gjorts av AB Invest A/S:s och Stockholm Wood
Tower AB:s kreditvardighet och finansiella situation och
byggaktorens genomforandekraft har bedomts. AB Invest A/S ér
solidariskt ansvarig med Stockholm Wood Tower AB. Den
organisatoriska genomforandeformégan inom AB Invest A/S
tillsammans med dess gedigna erfarenhet av projektutveckling
samt forvaltning av hotellfastigheter bedoms som
tillfredstdllande. AB Invest A/S beddms ocksd ha tillrdcklig
finansiell genomforandeformaga for projektet.

I nértid har inte AB Invest A/S fétt ndgra markanvisningar. AB
Invest A/S:s tva senaste byggnationer i Sverige dr Victoria Tower
1 Kista (fardigstéllt 2011) och Clarion Hotel Sign 1 Stockholm
city (fardigstillt 2008).

For delar av det markanvisade omréadet géller en generalplan fran
1971 for Kista, Husby och Akalla enligt vilken fastigheten inte
har ndgot angivet &ndamal men inom platsen finns ett reservat for
spartrafik. Detta bedoms dock inte lingre vara aktuellt.
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Tidigare beslut
Utredningsbeslut (delegationsédrende) for projektet togs i mars
2023.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av en kontorsbyggnad pa

40 véaningar och med ett fotavtryck pa 30 x 30 kvm. Byggnaden
har en trakonstruktion och en BTA pa 36 000 kvm. Utover detta
planeras en utskjutande sockelvéning for att bland annat hantera
vind. Antalet arbetsplatser uppskattas grovt till ca 2 000 st.

Byggaktorens forslag pa byggnadens konstruktion.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndimndens beslut. Omradet ska upplatas
med tomtrétt.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjansteutldtande,
Bilaga 1. Bilparkering ska l6sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage. Tomtrittsavgélden ar reglerad utifran tva olika
vaningstal; upp till 29 vaningar eller minst 30 vaningar. For det
fall byggnaden uppgér till 29 vaningar eller lagre dr avgélden
bestdmd till 216 kr/m? ljus BTA. For det fall byggnaden uppgér
till minst 30 vaningar &r avgélden 185 kr/m? ljus BTA. Skillnaden
beror pa den dkade byggkostnaden som véaningarna dver 29
genererar. Vid bestimmande av markpriset har beaktats att
kostnaderna &r extraordinira pd grund av att stommen ska
uppforas i trd/med trikonstruktion. Om stommen/konstruktionen
dndras till annat material ska markpriset justeras.

Expertrddet har godkéint drendet 2023-09-21 (dnr E2023-01303).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Bolaget ska sté for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet 1 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
115 miljoner kronor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 14.,4.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
46,5 miljoner kronor. Fore 2023 finns inga nedlagda utgifter.
Utgifterna avser fraimst ny- och ombyggnad av gata inklusive
ledningsflyttar. Av dessa utgor 0,5 miljoner kronor utgifter som
inte redovisas som en investering men som ar direkt hénforliga
till projektet. De utgdr istéllet driftskostnader enligt géllande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.

Négra projektinkomster eller forsiljningsinkomster finns inte i
dagsléget.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 259 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna beréknas till cirka 46,5 miljoner kronor. Utfallet
over aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

IBudgetkonsekvenser

Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2022 |2023|2024|2025|2026| Senare | Totalt
[Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0/ -0,4 -2,2|-34,1| -9,6 -0,2 -46,5
Inkomster (exkl. 0,00 0,00 0,0f 0,0, 0,0 0,0 0,0
forsiljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0/ -0,4| -2,2/-34,1| -9,6] -0,2 -46,5
Forséljningsinkomst 0,00 0,00 0,0, 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for
ar 2023. Behov av medel for aren dérefter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 6,7 6,7 max 6,7

Ej aktiverbara 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0
utgifter/inkomster netto*

Internrénta 0,0 0,0 00| -0,6| -14 max -1,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 00| -1,0 max -1 | ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 6,1 4,4
nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,6| -0,6|mellan -0,6 och
-0,8

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -

trafikndmnden 0,8

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00 -0,6| -0,6
TRN+SDN

* Under &r 2022-2023 rittas dessa
kostnader genom finansforvaltningen

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 1,6 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 0,5 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 2,3 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
6,7 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

I markanvisningen &r forutsittningen en kontorsbyggnad. Det kan
1 planarbetet bli aktuellt att prova mojligheten till hotell 1
byggnaden. Hur ekonomin péverkas av detta ar inte klarlagt i
detalj, men kontoret bedomer oavsett att projektet genererar ett
overskott till staden.
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Slutsats-ekonomi
Projektet bedoms utifran detta ge ett positivt tillskott till stadens
finanser.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

Kontorsbyggnaden planeras att uppforas med trakonstruktion,
vilket gar 1 linje med exploateringsndmndens budgetmal om att
bland annat mojliggdra klimatsmarta byggnader. Ett annat
budgetmal ir att det ska goras fler markanvisningar till hus som
byggs med massivtra i syfte att medverka till 6kad
teknikutveckling och innovation inom byggsektorn, vilket denna
byggnad uppfyller.

Kontorsbyggnaden uppskattas grovt ge ett tillskott pa ca 2 000
arbetsplatser.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen anges i nedan 16ptext.

Projektet tar 1 ansprak befintlig yta for bilparkering men bor
utreda och ta hdnsyn till kommande detaljplaners behov av park
och gronomraden, sa att inte denna tillgdng omojliggors.
Maojligheten att tillskapa en park inom denna del av Kista bor
utredas redan i detta projekt med hinsyn till kommande brukare.
Projektet bor utreda eventuell parks placering for att minimera
paverkan fran buller och vind.

Det ér viktigt att kontorsbyggnaden, som &r en hog byggnad, fir
en bra placering 1 stadsbilden. Inte bara inom Kista utan dven pa
langre hall.

Projektet bor se dver behovet av ekologisk utredning (exempelvis
fagelinventering) pd grund av nedtagande av trdd och om berg
ska schaktas/sprangas behdver eventuell forekomst av sulfid

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to utredas.
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Det finns ndgra potentiella fororenade omraden i ndromradet.
Utover det genererar en parkering en risk for fororening.

Inom ramen for planarbetet ska byggaktoren utreda hur bullret
frdn E4 paverkar byggnaden samt vilken hidnsyn som behdver tas
i och med att vdgen &r en farligt gods-led. Samma sak géller dven
Svenska kraftnéts luftledning som gar ca 40 m fran planerad
byggnad. Det aligger ocksa byggaktoren att se till att
kvartersmarken mdjliggdr hantering av dagvatten och
fordrojning.

Kontorets bedomning ér att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa omgivningen.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta

Den yta som kommer att ianspraktas inom projektet dr idag
hardgjord och bestar av en parkeringsplats for bilar. Utredningar
som behovs pa grund av nedtagande av trdd framgér under
rubriken Miljo ovan.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm™.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn

Da projektet innebér en ny kontorsbyggnad i en del av Kista som
1 stort sett bara innehaller arbetsplatser, bedoms det inte ha nigon
(negativ) paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.
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Trygghetsmitningen 2020 visar pa skillnader i otrygghet mellan
Kista och snittet i Stockholms stad. Det &r till exempel en storre
andel som kéinner sig mycket otrygga om de gar ut ensamma sent
en kvill 1 sitt bostadsomrade eller avstar fran att gi ut ensam pa
kvéllen av oro for att utsittas for brott (23 % for Kista, 10 % for
hela staden). Trygghetsmétningen ar uppdelad utifran kon for att
kunna analysera skillnader mellan kvinnor och mén. Statistiken
mellan konen redovisas per stadsdelsndmndsomréde och inte for
enskilda stadsdelar, vilket gor att Kista inte redovisas separat. Det
ar dock tydligt att det finns skillnader i1 otrygghet mellan kvinnor
och mén 1 stadsdelsndimndsomradet i stort, dar kvinnor i storre
utstrackning upplever otrygghet, vilket troligtvis speglar
situationen i Kista ocksa.

Kopplingen mellan kontorsbyggnaden och Kistagangen, dér
kollektiva fardmedel finns, kommer att behdva ses 6ver 1
projektet med avseende pd trygghet. Gang- och cykelvigen
mellan byggnaden och Kistagdngen omges av befintlig
parkeringsplats pd ena sidan och byggnader med delvis slutna
fasader pé andra, vilket kan upplevas som otryggt.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka
30 manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Nér 6verenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske Q2 2026.
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Risker och osakerheter

Négra stora risker med projektet har inte identifierats i detta
tidiga skede. For att hélla tidplanen ar det dock viktigt att tidigt 1
planprocessen utreda knickfragor sdsom avstand till kraftledning,
bullrets paverkan och riskavstandet fran E4 samt struktur for
allmén plats.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som &r positiva till forslaget.

Berord stadsdelsforvaltning/socialforvaltningen har uttryckt att
de inte har behov av bostédder enligt Lagen om stéd och service
till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa en kontorsbyggnad pa denna plats da det
ar borjan pa utvecklingen av en ny obebyggd del av Kista, dar
staden 1 tidigare studier identifierat mdjlig bebyggelse. Att
byggnaden ir i trd dr ocksé ett vilkommet bidrag till stadens
miljoarbete.

Slut

Bilagor
1. Markanvisningsavtal

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
the text that you want to appear here.
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