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Detaljplan for del av Kista Gard mm i Kista. Remiss.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden éverlimnar och aberopar kontorets utldtande
till stadsbyggnadsndmnden som svar pa dndrad detaljplan for del av
Kista Gard mm i Kista, S-Dp 2001-15502-54.

2. Exploateringsndmnden godkinner genomforandet av exploatering
inom projektet Kista Gard mm omfattande investeringsutgifter om
47 mnkr.

3. Exploateringsndamnden ger kontoret i uppdrag att triaffa
overenskommelser om exploatering med Ikano-Bostaden AB,
Veidekke Bostad AB och AB Familjebostider for genomforande av
projektet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden har pa remiss Oversédnt ett forslag till ny detaljplan for
bostidder inom del av Kista Gard mm 1 Kista. Remissen ska besvaras senast den
2008-02-22. Exploateringskontoret har begért och erhallit utékad remisstid fram
till 2008-03-13.

Planforslaget omfattar fyra kvarter nordvést om Kista Gard med totalt ca 470
lagenheter och utgor forsta etappen i genomforandet av framtidsbilden for Kista —

Bilaga 1: Detaljplaneforslag
Bilaga 2: Gestaltningsprogram
Bilaga 3: Nuvérdeskalkyl mm
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Kista Science City. Totalt planeras den nya stadsdelen att inrymma ca 2 500
lagenheter.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade varen 2004 att anvisa marken inom
omradet till NCC, HSB, Veidekke och Familjebostider. Angridnsande
markomrade mot norr anvisades 2005 till Bostaden med mojlighet till byte inom
det tidigare markanvisade markomradet. Efter det att HSB och NCC 2005 avstétt
sina markanvisningar vid Kista Gérd har Ikano-Bostaden Overtagit dessa och
deltar nu tillsammans med Familjebostdder och Veidekke i detaljplanearbetet.
Planomradet omfattar fyra bostadskvarter nordviast om Kista Gard mellan
Hanstavdgen och Kista Allévdg. Marken kommer att upplatas med tomtrétt.
Projektet bedoms kunna byggstarta arsskiftet 2008/2009 och innebir att stadens
finanser forstarks med ca 32 mnkr motsvarande 67 000 kronor/ldgenhet.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden overldmnar och &beropar kontorets
tjdnsteutlatande som remissvar pa detaljplaneforslaget, godkdnner genomforandet
av exploatering inom projektet Kista Gard mm omfattande investeringsutgifter om
47 mnkr samt ger kontoret i uppdrag att triffa Overenskommelser om
exploatering med Ikano-Bostaden AB, Veidekke Bostad AB och AB
Familjebostidder for genomférande av projektet.

Bakgrund och tidigare beslut
Kommunfullmiktige godkénde 2001 en framtidsbild for Kista — Kista Science
City, som redovisar en utveckling av Kista foretagsomrade samt omradet nordvést

Kista Science City - Strukturplan

dirom mellan E4 och Hanstavigen. Utifran detta beslut tog staden fram en
strukturplan for gator och bebyggelse inom omradet. Malséttningen ir att skapa
attraktiva och levande stadsmiljoer och mdjliggdra en béttre integration mellan
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foretags- och bostadsomrddena 1 Kista, Husby och Akalla genom fOrbattrade
vagforbindelser mellan stadsdelens olika delar. Utbyggnaden av det nya gatunétet
paborjades arsskiftet 2006/2007 och berdknas pdgd fram till arsskiftet 2009/2010.
Totalt berdknas kostnaderna for gatunétet uppga till ca 500 mnkr.

Som ett forsta led i genomforandet av strukturplanen for bebyggelsen i Kista
Science City, som totalt kommer att inrymma ca 2 500 ligenheter, beslutade gatu-
och fastighetsndmnden varen 2004 att anvisa sex markomraden strax norr och
soder om Kista Gérd till NCC, HSB, Veidekke och Familjebostdder, Wihlborgs
och Ljungberggruppen.
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Varen 2005 anvisades ytterligare ett markomrdde norr om Kista Gard till
Bostaden Vistra Gotaland med mdjlighet till byte inom de tidigare markanvisade
markomradena. Efter det att HSB och NCC 2005 avstatt sina markanvisningar vid
Kista Gérd har Tkano-Bostaden dvertagit dessa.

Programsamrad for bebyggelsen genomfordes redan under véren 2004. Det
fortsatta planarbetet har koncentrerats pd en forsta utbyggnadsetapp om fyra
bostadskvarter med totalt ca 470 ldgenheter norr om Kista Géard med
Familjebostdder, Veidekke och Ikano-Bostaden som byggherrar. Projektet
beddms kunna byggstarta arsskiftet 2008/2009.

Detaljplaneforslaget

Planomradet dr beldget vister om Kista Galleria mellan Kista Allévdg och
Hanstaviagen och omfattar fyra nya bostadskvarter vid Kista Gard. Planomradet
omfattar ca 5 ha. All mark 4dgs av Stockholm stad.
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Planomradets lage

Detaljplanen innebér att ny bostadsbebyggelse med ca 470 lagenheter och tva
forskolor kan uppforas i fyra kvarter strax nordvist om Kista Gérd. Vidare
foreslas en flytt av Kista Géards gamla arbetarbostéder till ett nytt ldge Oster om
garden. En ny stadspark anlidggs strax sdder om Kista Gérd som tillsammans med
den gamla gardsbebyggelsen foreslas som publik motespunkt i den nya
stadsdelen. Planen inrymmer &ven en ny lokalgata véster om den nya

Skagafjordsgatan.
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Kvartersindelning

Kvarter 10 Byggherre: Ikano-Bostaden

Bebyggelsen foreslds 1 5-6 vaningar med garage i ett plan. Totalt inryms ca 137

lagenheter.

Kvarter 11 Byggherre lkano-Bostaden

Bebyggelsen foreslas i 5-7 vaningar med garage i ett plan. Totalt inryms ca 156

lagenheter och en forskola med 3 avdelningar i norra delen av kvarteret.
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Kvarter 12 Byggherre: Veidekke
Bebyggelsen foreslas i 5-7 vaningar med garage i ett plan. Totalt inryms ca 54
lagenheter

Kvarter 13 Byggherre Familjebostdider
Bebyggelsen foreslas i 6-7 vaningar med garage i ett plan. Totalt inryms ca 127
lagenheter och en forskola med 3 avdelningar i véstra delen av kvarteret.

Kista Gard och arbetarbostiderna

Kista Gards gamla arbetarbostidder, som flyttats till en tillfillig plats i samband
med utbyggnaden av det nya gatunidtet, kommer att placeras nordost om Kista
Gard, soder om det gamla spannmélsmagasinet. Kista Gard, arbetarbostdderna och
magasinsbyggnaden bildar en sammanhallen kulturhistorisk miljo, som foreslas
innehalla publika verksamheter sdsom restaurang, kafé, galleri. Som komplement
till verksamheterna kan enligt planforslaget dven mindre kontor och bostad
tillatas.

Kista Gard — Huvudbyggnad. Fasad mot Kista Allévag

Befintlig kvartersmark 1 kvarteret Surtso sydvédst om Kista Gard, som tidigare
planlagts for arbetarbostiderna, utgdr och tillfaller de nya bostadskvarteren och
stadsparken.

Friytor och rekreation

Den nya stadsparken vid Kista Gard blir en viktig resurs for de boende i omradet.
Ett parkprogram for utformningen av stadsparken har tagits fram av kontoret.
Parkprogrammet kommer att ingd som en fristdende del i en gronstrukturplan for
Kista som dr under arbete. Miljon kring Kista gard bestdr idag av en delvis
forvuxen park och fore detta odlingslotter. Tanken dr att den nya parken ska
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utformas som en modern stadspark som knyter an till historien, landskapet och
staden.

Kista Gard - Stadspark

Gronomradet norr om Kista Allévdg dr en viktig link mot skogsomrddet i norr.
Skogen, gronomradet och den nya stadsparken bildar tillsammans ett
sammanhédngande gronomrade med koppling mot Jarvafiltet 1 soder.

Gator och trafik

En forutséttning for den foreslagna bostadsutbyggnaden ér det nya gatunit, som dr
under utbyggnad och som fardigstills arsskiftet 2009/2010. Ikano-Bostadens bada
kvarter samt Veidekkes angors frin Skagafjordsgatan, Familjebostdders kvarter
frdn Hanstavdgen och Kista Girdsbebyggelsen fran Kista Allevag.
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Lokalgata

En ny lokalgata med lédngsparkering och tradplantering utmed bada kdérbanorna
foreslds vister om Ikano-Bostadens bida kvarter.

Gestaltningsprogram (bilaga 2)

En viktig mélséttning i planeringen av den nya stadsdelen - Kista Science City -
var att skapa en attraktiv och levande stadsmiljo med hdga boendekvalitéer. Detta
medfor att hoga krav maste stillas pa gestaltningen i den kommande utbyggnaden.

For att sdkerstdlla att de nya kvarteren ges en gestaltning som stimmer dverens
med stadens ambitioner har detaljplanen kompletteras med ett gestaltnings-
program, bilaga 2. Programmet som staden och byggherren gemensamt tagit fram
ska fungera som utgidngspunkt och végledning vid bygglovgivning for nybyggnad.
Gestaltningsprogrammet omfattar de fyra bostadskvarteren och behandlar
byggnadernas utformning och markens anordnande
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Veidekkes kvarter mot Skagafjordsgatan
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Exploateringskontorets synpunkter

-Tillgdnglighet
Stadens krav pa tillgdnglighet kommer att gélla vid utbyggnad av den nya
bebyggelsen och stadsparken utformas.

-Miljokonsekvenser
Den nya bebyggelsen tar i ansprak ett markomrade, som tidigare nyttjats som
koloniomrade och upplag.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den nya stadsparken blir ett viktigt rekreationstillskott for de boende 1 de nya
kvarteren och i angrdnsande stadsdelar. Stadsparken tar tillvara omrédets natur-
och kulturvirden med aktiviteter for alla aldrar. Den kulturhistoriska miljon kring
Kista gard lyfts fram och far ett nytt ssmmanhang i och med att arbetarbostidderna
flyttas till ett nytt ldge Oster om garden.

-Ekonomiska konsekvenser

Kontoret redovisar de ekonomiska fOrutséttningarna for projektet utifrdn en
exploateringskalkyl samt vilka budgetkonsekvenser projektet medfor. Darutéver
redovisas dven en investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden (nuvérdeskalkyl).

De béda metoderna skiljer sig at i huvudsak pé foljande punkter och ger dirmed
olika resultat. Exploateringskalkylen redovisar resultatet av projektets bedomda
totala utgifter och inkomster rdknade 1 ar 2008 ars prisnivd medan
investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden enbart tar hinsyn till de kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser. Nuvirdesmetoden tar ocksé
hansyn till kommande driftskostnader och intékter.

Resultat av exploateringskalkyl (bilaga 3)
Exploateringskalkyl, prisniva 2008 (mnkr)

Utgifter (-)

Kvartersmark -9.8
Allmén plats -32,6
Summa utgifter -42,4
Inkomster

MarkfOrsiljning 0
Avgildsunderlag 71,9
Ovrigt 0
Summa inkomster 71,9
Resultat 29,5
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Resultat per ekvivalent ligenhet, kr 62 000
Markanlaggningsutgift per ekvivalent|-89 000
lagenhet

Exploateringsgrad 0,95

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 42,4 mnkr, varav 3,1 mnkr dr utgifter
fore ar 2008, d.v.s redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredningar.

Stadens utgifter i projektet bestdr huvudsakligen av ny lokalgata (5,5 mnkr),
fardigstillande av gc-banor utmed Hanstav, Skagafjordsg o Kista Allév ( 5,5
mnkr), anldggande av stadspark vid Kista Gard (21 mnkr) och va-
anslutningsavgifter (8 mnkr). Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott pa 29,5 mnkr motsvarande 62 000
kronor per lagenhet.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden.

Nuvirdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser dr redovisade pa bilaga 3.
Enligt nuvérdeskalkylen berdknas projektet ge ett positivt nettonuviarde pa 32
mnkr motsvarande ett dverskott om 67 000 kronor/ldgenhet.

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for genomfOrandet berdknas till ca 47 mnkr i1 I6pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstédende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 20007 2008 2009 2010 [ 2011 Senare | Totalt
Utgifter (-) -3,1 -1,8 -6,9 -19,0 |-15,8 -46,6
Inkomster (exkl.
forsaljning)
Nettoutgift (-) /-inkomst | -3,1 -1,8 -6,9 -19,0 |[-15,8 -46,6

Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens budget
for innevarande &r och forslag till budget och inriktning for aren 2009-2011.

Driftbudget

Projektet bedoms pédverka stadens och ndmndens resultat enligt resultatanalys i
bilaga 3. De sammanlagda driftskostnaderna vilka omfattar bl a kapitalkostnader
for staden, driftskostnader for trafikndmnden, reavinst/forlust m.m. berdknas
uppgé till 4,1 mnkr per ar. De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens ansvarsomrdde berdknas efter genomforandet uppgd till ca
0,8 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for ndmnden berdknas som mest uppga till ca
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3,3 mnkr per & och minskar direfter genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 3,8 mnkr per ar.

Slutsats- ekonomi
Projektet bedoms ge ett nettotillskott till stadens finanser med ca 32 mnkr
motsvarande 67 000 kronor per ldgenhet enligt upprittad nuvérdeskalkyl, bilaga 3.

-Paverkan pa barn

Tva stycken forskolor med tre avdelningar anordnas i de fyra kvarteren med
mojlighet till lek inne pa respektive gard. Narheten till den nya stadsparken gor att
dven de storre barnen i ndromradet far en intressant och spannande lekmiljo.

-Parkering

PlanfOrslaget innebér att stadens riktlinjer for parkeringstalet om 1,0 1 princip
klaras. I ett forsta skede byggs inte alla markparkeringsplatser ut for att minska
ingreppen pa kvartersgardarna och stadsparken utan reserveras i plan om behov
uppstar.

-Maluppfyllelse
Detaljplaneforslaget innebédr att en forsta utbyggnadsetapp av bostidder enligt
strukturplanen for Kista Science City kan pébdrjas.

-Genomférande

Infér genomforandet av projektet Kista Gard uppréttar staden och byggherrarna en
overenskommelse om exploatering. Overenskommelsen foljer kontorets
sedvanliga mall.

-Preliminar tidplan
Detaljplanen handlidggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret beddmer
att detaljplanen kommer att antas under hosten 2008.

Exploateringskontorets forslag till beslut

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden Overldmnar
och dberopar kontorets tjansteutlitande som remissvar pd detaljplaneforslaget,
godkinner kontorets exploateringskalkyl for genomforandebeslut samt ger
kontoret 1 uppdrag att triffa Gverenskommelser om exploatering med Ikano-
Bostaden AB, Veidekke Bostad AB och AB Familjebostéder for genomforande av
projektet.

Slut



