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Markanvisning fér bostader inom
fastigheten Skalholt 1 i Kista till Kista
Qvadrat KB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnéimnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Skalholt 1 till Kista Qvadrat KB och ger kontoret i
uppdrag att triiffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan for omréadet.

Héakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Kontorsbyggnaden pa tomtritten Skalholt 1 i Kista uppfordes
1985 och har under stor del av tiden huserat Ericsson som stérsta
hyresgiist. Kontorsbyggnadens ldge har utveckiats till att bli ett av
de centralaste 1 Kistas foretagsomrade i och med utbyggnaden av
Kista Galleria och Jan Stenbecks torg. I takt med nya krav pa
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kontorslokaler och omflyttningar bland hyresgister sa uppstod
behovet att se Gver anviindningen av kontorsbyggnaden.

Kista Qvadrat KB som har tomiriitten till fastigheten Skalholt 1
dgs gemensamt av DNB Liv Eiendom Sverige AB och
Lénsforsikringar AB, nedan kallade bolagen. Bolagen har
tecknat ett avtal med ett dotterbolag till Alm Equity AB om kép
av Kista Qvadrat KB. Alm Equity AB avser att omvandla och
pébygga befintlig kontorsbyggnad till ca 750 bostider samt
kommersiella lokaler. Byggnadens centrala lige i Kista invid Jan
Stenbecks torg gor den till ett utmérkt lige for bostider som kan
integreras i foretagsomradet.

Kista Qvadrat KB ska efter lagakraftvunnen detaljplan for
bostéder forvirva marken for ett frikdpspris baserat pa det
kommersiella kapitaliserade tomtrittsviirdet av nuvarande
anvindning, 162 miljoner kronor. Friképspriset utgar frén en
beddmd exploatering pa 44 400 m* ljus BTA bostider samt 4 520
m? ljus BTA for handel. Vid overstigande antal m” ljus BTA for
bostéder respektive handel! skall till frikdpspriset adderas 6 500 kr
per m” ljus BTA bostéder och 5 000 kr per m” ljus BTA handel.

Exploateringen ger ett Sverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften fér projektet bedéms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs, Iidgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedéms uppga till 1,9 mnkr.

Forséljningsinkomsterna beriknas till 168,5 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2015-08-12.

Exploateringen kréiver ny detaljplan. Nérmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolagen dr gemensamma dgare av kommanditbolaget Kista
Qvadrat KB. Bolagen och Alm Equity AB har triffat en
dverenskommelse om att Alm Equity AB tillsammans med
staden ska arbeta fram en detaljplan for Skalholt 1 som dndrar
anvindningen frdn kontor till bostider. Alm Equity AB ska vid
lagakraftvunnen detaljplan forviirva Kista Qvadrat KB av
bolagen.
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Kista Qvadrat KB har inte tidigare fitt en markanvisning av
staden. Alm Equity AB har under de senaste 5 &ren ftt en
markanvisning om totalt 130 lidgenheter.

For omréadet géller en detaljplan enligt vilken fastigheten &r
avsedd for kontorsandamal.

Nimnden beslutade 2014-06-12 om markanvisning for 1300
bostider pa Kista dng som ligger ca 500 meter nordvist om
markanvisningsomradet. Utav de 1300 anvisade ligenheterna i
Kista dng utgdrs ca 600 av hyresrétter varav 300 ar
studentbostéder, resterande 700 utgérs av bostadsritter.

Nimnden beslutade 2015-02-19 om markanvisning fér en
sportanliggning integrerad med bostéder, hotell och kontor langs
med Torshamnsgatan som ligger i direkt anslutning till Kista &ng.

Némnden beslutade 2015-05-21 om markanvisning for 2000
bostider pa IBM:s tomtritt Odde 1 i Kista. Utav de 2000
anvisade bostiderna utgérs ca 1100 av bostadsrétter och ca 900
av hyresrétter.

Markanvzsnmgsomradet markaerat med rid streckad linje

Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlitande &r den forsta redovisningen i detta
drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.
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Markanvisning

Férslaget innehller en konvertering och tillbyggnad av befintlig
kontorsbyggnad till ca 750 lagenheter. Ligenheterna ska upplatas
med bostadsritt. Utbyggnadsforslaget innebir att befintlig
huskropp behalls och byggs om till bostdder med lokaler i
bottenvaningen. Utdver konvertering av befintlig kontorsbyggnad
foreslas en tillbyggnad pé innergarden och en pabyggnad pé
taket. Innergérden #r ca 4000 m” och foreslas inrymma tva
byggnadsvolymer som ansluter till befintlig byggnadskropp.
Tillbyggnaden pé innergarden och pabyggnaden p4 taket
uppskattas totalt kunna bidra med 13 000 m? BTA bostider.
Parkering 16ses pd kvartersmark i befintligt garage under
byggnaden.

Skiss med tillbyggnad pd innergdrden och pabyggnad pé taket.
Megaron Arkitekter.
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l lzfstri Sbil d,Megaron Arkitekter.

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Skalholt 1 skall dverlatas med dganderitt och friképspriset har
satts till det kapitaliserade kommersiella tomtréttsvérdet av
nuvarande anvéndning, 162 miljoner kronor. Da beaktan tagits
till konverteringskostnader av befintlig kontorsbyggnad till
bostider har frikdpspriset beddmts vara lika med vérdet for en
exploatering upp till 44 400 m? ljus BTA for bostéder och 4 520
m” ljus BTA for handel. Vid dverstigande byggritt Gver 44 400
m? ljus BTA for bostider samt 4 520 m2 ljus BTA for handel
skall till friképspriset adderas 6 500 kronor per m” ljus BTA for
bostider respektive 5 000 kronor per m? ljus BTA for handel.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tvé ar frdn
nimndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bygghetren enligt
detta utlatande.

Expertrddet kommer att behandla &rendet 2015-08-12 (dnr
E2015-01635).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Ndrmare innehdll och
utformning kommer att prévas 1 planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomfrandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Kista Qvadrat KB ska efter lagakraftvunnen detaljplan forvirva
marken for en prelimindr kopeskilling om 162 miljoner kronor.

Inga stotre kostnader fér kommunala anldggningar viintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt,

Kista Qvadrat KB ska st for plankostnader och &vriga kostnader
som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett &verskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrén Vision 2030,
Gversiktsplanen och mal i stadens budget.

* Markanvisa 8 000 ldgenheter under 2015.
* Satsa pa attraktiva tyngdpunkter.

¢ Koppla samman stadens delar,

* [Irimja en levande stadsmiljé i hela staden.

Den aktuella exploateringen avser ca 750 ligenheter i bostadsriitt,

Lokaler

Det cenirala liget i Kista m&jliggér en stor potential att fortsatt
forstiirka och skapa en aktiv och levande bottenvaning med
lokaler och verksamheter.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljébedémning. De
miljSkonsekvenser som bér utredas vidare vid planering av
bebyggelsen &r buller frin omkringliggande gator.

Kompensation fér ianspraktagen grényta
Ingen grényta tas 1 ansprdk av exploateringen.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylia krav samt efterstriva mélet for “hallbar
energianvindning vid nyproduktion pa stadens mark” med hdgst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
“Hallbar encrgianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedsétining.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviindbar
utemiljo.

Tillganglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgiingliga fér personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket smi
terrdingskillnader.

Paverkan pa barn
Utbyggnadsforslaget beddms inte ha ndgon paverkan pd barn.
Behovet av forskola ska utredas i kommande planprocess.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en Gversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att piga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Kista Qvadrat KB sin
byggstart till & 2017 och forsta inflyttning bedoms till &r 2018.

Nista beslutstillfille infaller niir Hverenskommelse om
exploatering med forsiljning av mark ska tréiffas med Kista
Qvadrat KB.

Risker och osakerheter

Osikerhet kring hur buller fidn omkringliggande gator paverkar
kvarteret ska fortsatt utredas och kan komma att paverka antalet
och utformningen av bostadsligenheterna.

I angriinsande kvarter ligger KTH:s Electrumlaboratoriet som av
Linsstyrelsen 4r klassat som farlig verksamhet. Det &r frémst de
brandfarliga och giftiga gaser som hanteras i labbet som orsakar
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klassningen. En tidig bedomning visar att risken gar att hantera
med atgérder i bebyggelsen, men detta ska fortsatt utredas i
kommande planprocess.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har samratt utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.
Stadsbyggnadskontoret &r positiva till utbyggnadsférslaget och
pekar pa att omfattningen av pa- och tillbyggnaden for bostider
ska provas i kommande planprocess. Stadsdelsforvaltningen har
oversiktligt gjort en bedémning att fler forskoleavdelningar
behdvs i omradet. Omfattningen ska utredas i kommande
planprocess. Gruppbostiider och serviceligenheter ska placeras in
efter beddmt behov,

Nir detta drende skickas till exploateringsnimnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Staden har arbetat med utvecklingen av bostider inom
foretagsomridet sedan arbetet med Kista Science City inleddes
under bdrjan av 2000-talet. Resultatet kan ses i projekt som Kista
gard, Kista dng, Sport Hotels of Sweden och utvecklingen av
[BM:s tomiriitt Odde 1 till bostdder. Ombyggnaden till bostider
av Skalholt 1 med sitt mycket centrala och strategiska liige i
foretagsomradet ser kontoret som ett positivt bidrag till visionen
med Kista Science City. Den foreslagna konverteringen av
kontorsbyggnaden innebr ett tillskott pa ca 750
bostadsldgenheter och ir ett betydande tillskott till
bostadsforsrjningen i Stockholm samtidigt som projektet ger ett
tillskott till stadens finanser.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto




Bilaga 1, Ortofoto







