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Markanvisning fér bostéder inom
fastigheten Akalla 4:1 i Kista till KIovern
Disa AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostider inom
fastigheten Akalla 4:1 till Klvern Disa AB och ger kontoret i
uppdrag att triaffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsndgmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Klévern genom det heldgda dotterbolaget Klovern Disa AB éger
fastigheten Isafjord 1. Idag anvénds fastigheten for
parkeringsplatser. Klévern avser att utveckla fastigheten for
bostiider i tva kvarter innehallande ca 440 ldgenheter.
Bebyggelsen foreslds uppforas i en 7-10 vaningars
kvartersstruktur. Lokaler foreslas i bottenvaningarna. Stérre delen
av utbyggnadsforslaget ryms inom Kloverns egna fastighet
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Isafjord 1 och en mindre del innefattar stadens fastighet Akalla
4:1. Av de ca 440 bostéderna bedéms stadens mark bidra med ca

80.
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Utvecklingsomradet markerat med bla linje och
markanvisningsomradet markerat med rod linje.

Klévern Disa AB, nedan kallat Klgvern, ska efter
fastighetsbildning forvérva marken for 6 700 kr per kvm ljus
BTA for bostider och 2750 kr per kvm BTA for lokaler. Kontoret
beddmer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedéms inte bli
Markanvisning fér bostéder inom . P z . 2 .
fastighoten Jiknila 411 | Fouta tiN Kifivern hdgre &n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation

Disa AB
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inom kontoret, dvs. ldgre #n 10 mnkr. Investeringsutgifterna
bedoms uppga till ca 5 mnkr och investeringsinkomsterna till ca
30 mnkr.

Kontoret ser positivt pd utvecklingen av Isafjord 1.
Utbyggnadsforslaget ér i linje med stadens intentioner att bryta
ner de tidigare stora kvarteren i verksamhetsomréadet till mindre
delar i kvarterstruktur. Stadens utbyggnad av Kistaviigen och
Torshamnsgatan har skapat en mdjlighet att ansluta de blivande
kvarteren till en gatumiljo med stadskaraktir enligt intentionerna
med Kista Science City.

Bakgrund till markanvisningen

Kista Science City, framtidsbilden for Kista, godkiindes av
Stockholms kommunfullmiiktige 2001. Staden har allt sedan dess
arbetat tillsammans med fastighetséigarna i Kista
verksamhetsomrade med att genomfora visionen.

Klsvern #r en av de stérre tomtrittshavarna och fastighetsigarna i
Kista och har ett stort bestind av kontor och industrifastigheter.
Kvarteret Isafjord som striicker sig fran Kistagangen till
Kistaviigen tillhér till stor del Klévern som utvecklat omradet i
olika omgangar. Inom kvarteret Isafjord ligger bland annat
telekomforetaget Ericssons nya huvudkontor och byggnation av
Tele 2:s nya huvudkontor pagar.

De tidigare stora kvarteren i verksamhetsomradet har succesivt
indelats i mindre delar i en kvarterstruktur. Isafjord 1 delades in
med allménna gator i en detaljplan fran 2005 men de har 1 viintan
pa utveckling av fastigheten inte byggts ut fullt.

Utbyggnadsforslaget har anpassats sig till de tidigare planlagda
allm#nna gatorna som nu avses att fullt byggas ut i och med
byggnationen av bostéder.

Utvecklingsomradet berdrs ocksé av en detaljplan fran 1995 som
medger kontor och industri.

Omradet griinsar till tvé av stadens viigbyggnadsprojekt,
Kistaviigen, vilken #r firdigbyggd, och Torshamnsgatan dir
utbyggnad pégér. Utbyggnaden av gatorna ér en del i
forverkligandet av visionen med Kista Science City och &r till
stor del en forutsattning for att skapa en gatustruktur med en
levande stadsmiljé for utvecklingsomradet.
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Némnden har under 2015 sammanlagt beslutat om markanvisning
for 2900 bostider inom Kista verksamhetsomrade. De flesta inom
de nordvistra delarna av verksamhetsomradet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande &r den férsta redovisningen i detta
drende.

Stadsbyggnadsnimnden har inte haft drendet fér beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av ca 440 bostider 1
flerbostadshus varav stadens mark bidrar med ca 80. Klévern
avser upplata ldgenheterna med bostadsriitt.

Klovern har tagit fram ett forslag till utbyggnad som anpassas till
végstrukturen i detaljplanen fran 2005.

Vy fran Gronlandsgangen mot Torshamnsgatan lings med
Dalviksgatan. Befintlig byggnad nérmast (ill vinster och de
tilltinkta kvarteren till higer. Illustration: BAU.
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Vy frén korsningen Kistavéigen/ Torshamnsgatan. lllustration:
BAU.

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

Utbyggnadsforslaget innefattar en bebyggelse i tva kvarter som
foreslas vara kringbyggda for att klara buller frén
omkringliggande vigar. Husen foreslas byggas i en varierande
skala av ca 7-10 véningar. Bottenvaningarna innehéller bland
annat handel och verksamheter vilket &r en viktig férutséttning
for att skapa en levande stads- och bra boendemilj6 i omrddet.
Forslaget innehéller en blandning av ldgenhetsstorlekar for att
attrahera olika behov av bostider i omréidet.

Parkeringen ska lésas i garage under marken med ett
parkeringstal om 0,6 platser per ldgenhet.

Utbyggnadsforslaget innebér att Dalviksgatan byggs ut sa att en
koppling mellan Grénlandsgdngen och Torshamnsgatan skapas.
En koppling fran Kistaviigen byggs ut och kopplas ihop med
Dalviksgatan. Utbyggnadsforslaget innebér att tvd nya allménna
gator byggs ut. Viigarna ska anpassas sa att transporter {or
intilliggande verksamheter kan forenas med bostéderna. Behovet
av forskola ska 18sas inom kvarteret. Utbyggnaden for bostidder ar
den forsta inom nidromréadet och erforderliga allménna ytor och
anldggningar kopplat till bostadsomradet ska 16sas inom
kvarteret.
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Markanvisningen sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy, Markanvisningen giller under tva ar fran
ndmndens beslut.

Expertradet har godként drendet 2015-10-07 (dnr 2015-00698).

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Kldvern enligt detta
utlatande. Kontoret avser dven att teckna ett féravtal med
Klsvern som bland annat anger principer for:

o Overforning av mark och anliggningar.

o Ataganden for framtagande av handlingar for
anldggningar pa allmén plats.

e Utforande avseende anldggningar pa befintlig och enligt
kommande detaljplan allméin platsmark.

Planbestillning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Ndrmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser foér staden

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

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviirva marken for 6 700 kr
per kvm ljus BTA for bostider och 2750 kr per kvin BTA for
lokaler.

Inga stérre kostnader f6r kommunala anlidggningar véintas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omridet och nytillkommande
allmén platsmark finansieras av byggherren. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt. Klovern ska std
fér plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen,

Kontoret bedomer att exploateringen ger et Gverskott till staden.

Markanvisning for bostider inom
fastigheten Akalla 4:1 i Kista till Klévern
Disa AB




ky Stockholms

Markanvisning f&r bostider inom
fastigheten Akalla 4:1 i Kista till Kiévern
Disa AB

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckiing Pbnr E2015-02836
Sida 7 (9)

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddémt projektet utifrén
dversiktsplanen och mal i stadens budget.

s Markanvisa 8 000 ligenheter under 2015.

+ Satsa pa attrakiiva tyngdpunkter.

¢ Koppla samman stadens delar.

e Frimja en levande stadsmilj6 i hela staden.
e Forverkliga visionen for Kista Science City.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljébedémning. De
miljékonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr hur behovet av allménna ytor och grénomriden
kan losas lokalt inom utvecklingsomréadet.

Kompensation for ianspraktagen grényta
Atgiirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriiva malet f6r “héllbar
energianvindning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvéindning”.

Tillganglighet

All planering av den yitre miljon ska ske med sérskild hiinsyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomf{dras inom ramen f6r Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer f6r att skapa en tillgénglig och anvéndbar
utemiljo.

Tillgéinglighetsfragorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgingliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket smé
terréingskillnader.
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Paverkan pa barn

Utbyggnadsforslaget beddms inte ha ndgon negativ paverkan p4
barn. Behovet av gronomraden och forskola ska utredas i
kommande planprocess.

Genomfdrandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminéir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2018 och forsta inflyttning bedoms tidigast till ar
2019.

Nista beslutstillfille infaller niir dverenskommelse om
exploatering med forsédljning av mark ska trdffas med Klévern.
Detta ber#knas preliminért ske kvartal 3 2017.

Risker och osékerheter

Utvecklingsomradet dr ett av de forsta som privas for bostider i
ndromrédet och 4r omringat av befintliga verksamheter.
Férutsiittningen for att skapa en bra boendemilj6 med de krav pa
funktioner och allminna ytor som stills pa bostider ska g att
kombinera med omkringliggande verksamheter.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen ser ett behov av forskoleavdelningar inom
kvarteren. Antal avdelningar ska studeras i planprocessen.
Behovet av serviceldgenheter och gruppbostider ska utredas i
kommande planprocess.

Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa forslaget.
Stadsbyggnadskontoret betonar att férutsittningarna for
kvalitativa offentliga ytor kopplat till bostider ska utredas och
sikerstéllas i planprocessen. Tsafjord 1 &r forst ut i ett omrade
som saknar manga av de, enligt stadens riktlinjer for
boendemiljé, tillgangar till oftentliga grénytor och rekreation. En
forutsittning for bostéderna blir ddrmed att en god boendemiljé
uppndés 1 omridet,
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Niir detta drende skickas till exploateringsndgmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa Kloverns forslag till utveckling av deras
fastighet Isafjord 1. Nya allménna kopplingar skapas som
mdbjliggors genom att stérre kvarter bryts ner till mindre och nya
vigar byggs ut. De foreslagna bostéiderna mojliggor en levande
stadsmiljs d#r det idag endast &r verksamheter. Stor vikt ska
liggas vid att bide bostéiderna och omkringliggande
verksambeter integreras med sina respektive behov. Pa si siitl
mbjliggirs badas existens i linje med visionen fér Kista Science
City.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
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Markanvisningsomrddet markerat med réd linje.







