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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Hornafjord 3 i Kista till
Memory Hotel Aktiebolag.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Hornafjord 3 till Memory Hotel Aktiebolag och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag

1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Memory Hotel Aktiebolag, nedan kallat Bolaget, som innehar
fastigheten Hornafjord 3 med tomtritt, har inkommit med en
ansOkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka
80 lagenheter pa obebyggd del av fastigheten som nyttjas for
parkering, dar géllande detaljplan medger byggrétt for kontor och
hotell. Bolaget bedriver hotellverksamhet i befintlig byggnad
inom fastigheten. Hornafjord 3 &r beldgen i Kista
verksamhetsomrade i anslutning till Gronlandsgatan samt néra
det kommande utvecklingsomrédet Kista Ang.
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Karta medj"a‘stigheten Hornaﬁbrd 3 markerad.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvéarva marken for 10 000
kr per ljus BTA. Markanvisningen sker via direktanvisning till
bolaget som dr tomtséttshavare. Den totala investeringsutgiften
for projektet bedoms inte bli hogre én att beslut om investeringen
kan fattas pa delegation inom kontoret, dvs. ldgre &n 10 mnkr.
Investeringsutgifterna bedoms uppga till 7,1 mnkr.
Forsdljningsinkomster beréknas till ca 59 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-12-08.
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Flygfoto med markanvisningsomradet markerat.

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

Bakgrund till markanvisningen

Inom fastigheten finns idag ett hotell uppfort pa 1990-talet. Den
del som foreslas bebyggas utgors huvudsakligen av hardgjord yta
som anvands som parkering. Omgivande bebyggelse utgors av
kontorshus fran 1980-90 talet i 4 — 6 vaningar.

Gillande detaljplan fran 2003 medger byggratt for kontor och
hotell. Byggritten har sedan detaljplanen vunnit laga kraft inte
utnyttjats, p.ga. fordndrad néringslivsstruktur som medfor stora
vakanser av kontors- och industrilokaler i Kista. Detaljplanens
genomforandetid gar ut 2018-03-05.

Staden har sedan framtagandet av strukturplanen for Kista
Science City arbetat med att integrera foretagsomridet i Kista
med bostéder for att skapa en levande stadsmiljo. Utvecklingen
av markanvisningsomradet for bostdder &r i linje med
strukturplanen och visionen for Kista.
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Strukturplan

I kartan nedan har markerats planerade bostéder i Kistas
verksamhetsomrade, totalt planeras det for 6000 bostidder men
dven lokaler for kontor, hotell, handel, skolor och férskolor samt
en sportanldggning. Pilen markerar markanvisningsomrédet.
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Karta med planerade bostdder i Kistas verksamhetsomrdde.

1. Odde -2 000 bostider, varav 450 studentbostéder,
forskola 18 avdelningar, centruméndamal. Samrad kv 3
2017.

2. Kista Ang — 1 700 bostéder, skola -9 650 elever,
forskola 12 avdelningar. For antagande i maj 2017.

3. Sports Hotel of Sweden - 200 bostider, hotell,
sportanldggning, handel, kontor. Samrad kv 4 2017.
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4. Kista Gard etapp 2 - 365 bostdder. Antagen detaljplan.

Kista Gard etapp 3 - 170 bostidder. Antagen detaljplan

6. Hekla - 220 bostdder, kontor, handel, forskola. Samrad
till 30/5.

7. Skalholt - 700 bostédder, hotell, centrumverksambhet,
oppen forskola. Granskning pagar till 17/5.

8. Isafjord - 600 bostdder, hotell, handel kontor, forskola.
Samrad kv 3 2017.

b

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 80 ldgenheter i
flerbostadshus. Byggnaden ar enligt forslaget placerad inom
gillande byggritt for kontor och hotell, med 7 véningar mot
Gronlandsgangen och 9 vaningar mot angrinsande kvarter i
sydvést. Angdring sker via Borgarfjordsgatan med entré mot
garden som blir gemensam med befintligt hotell. Bolaget foreslar
att ligenheterna ska upplédtas med bostadsritt. Exploateringens
innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.

Situationsplan for tinkt bebyggelse, skiss frdan byggherre.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 10 000
kr per ljus BTA. Fran priset skall vid tilltradestidpunkten dras av
8 800 000 kronor motsvarande vérde av befintlig tomtratt m m.
Avdraget forutsitter en byggritt for bostider om 6 800 kvm ljus
BTA plus minus 10 %. Vid storre avvikelse skall avdraget
justeras.

Parkering skall 16sas i garage under mark. I garage under
befintlig byggnad finns ett Gverskott av platser vilka kan komma
att tillgodordknas bostidderna.

Angoring skall ske via befintlig kvartersmarksgata inom
fastigheten Hornafjord 1.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Expertradet har godként drendet 2016-12-08 (dnr: E2016-00844).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret. Investeringsutgifterna bedoms uppga
till 7,1 mnkr. Investeringar inom allmén plats planeras framst
bestd av en upprustning av Gronlandsgatan som ér ett viktigt
gront strdk i Kistas verksamhetsomréde.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken {f6r 10 000
kr per ljus BTA. Den totala intékten frn forsdljning berdknas till
ca 59 miljoner kronor.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet. De framtida
driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-02122
Sida 7 (9)

Slutsats-ekonomi

Projektet berdknas innebéra ett nettonuvédrde om ca 39 mnkr och
ger en god ekonomisk avkastning i1 forhéllande till arbetsinsats
och risk for staden. Projektet kommer kunna nyttja befintlig
infrastruktur i omradet och den upprustning av Gronlandsgatan
som planeras kommer bidra till att 6ka hela Kistas attraktivitet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mélen att

e markanvisa 8 500 lagenheter under 2017

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e bygga i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen dar
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér

e satsa pa attraktiva tyngdpunkter

o frdmja en levande stadsmiljo i hela staden

Lokaler

Stadsdelsforvaltningen ser inget direkt behov av forskolor eller
serviceldgenheter inom detta projekt. Nya bostdder innebir dock
ett okat behov av forskoleplatser. Mgjligheterna att inrymma
forskola 1 bottenvaningen ska undersdkas men kontoret bedomer
dock att forutsattningarna for att anldgga en forskola inom
Hornafjord 3 inte &r optimala p.g.a. utrymmesskél. Mgjligheterna
att tillgodose behovet av forskoleplatser inom befintliga forskolor
eller inom pigaende nérliggande planprojekt ska dérfor studeras.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas dr hur bebyggelsen méter det
grona stréket Gronlandsgatan samt hur detta strék kan starkas for
att skapa en gron koppling genom Kistas verksamhetsomride.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak av exploateringen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
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55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som ska bebyggas har sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Utbyggnadsforslaget bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa
barn. Stadsdelsforvaltningen har bedomt att forskolebehovet som
uppstér kan hanteras inom befintliga eller redan planerade
framtida forskolor.

Konstnarlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2020 och forsta inflyttning bedéms till ar 2022.

Nista beslutstillfélle infaller ndr 6verenskommelse om
exploatering med forséljning av mark ska traffas med Bolaget.

Risker och osakerheter

I angriansande kvarter ligger KTH:s Electrumlaboratoriet som av
Lansstyrelsen dr klassat som farlig verksamhet. Det ar frimst de
brandfarliga och giftiga gaser som hanteras i labbet som orsakar
klassningen. En tidig bedomning visar att risken gar att hantera
men detta ska fortsatt utredas i kommande planprocess.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
milj6forvaltningen.

Stadsbyggnadskontoret dr 1 huvudsak positivt till forslaget. Att
fortidta med bostidder inom Kista verksamhetsomrade dr 1 enlighet
med nu géllande 6versiktsplan som anger att Kista ska utvecklas
till blandstad med bostédder, verksamheter och service. Denna
utveckling beskrivs dven i samradsforslaget till ny dversiktsplan.

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

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehdvligt
tillskott av bostider i Kistas verksamhetsomride och bidrar till
Kista som blandstad. Inslag av bostdder i omradet skulle 6ka
tryggheten och stirka Gronlandsgatan som ett attraktivt centralt
parkstrdk genom stadsdelen. Narheten till parkstraket och det
ostorda ldget innebér bra boendekvaliteter. Staden har arbetat
med utvecklingen av bostidder inom foretagsomradet sedan
arbetet med Kista Science City inleddes under borjan av 2000-
talet. Resultatet kan ses i projekt som Kista gard, Kista dng, Sport
Hotels of Sweden och utvecklingen av IBM:s tomtritt Odde 1 till
bostédder. Att bygga till bostdder pd Hornafjord 3 med sitt centrala
lage 1 foretagsomradet ser kontoret som ett positivt bidrag till
visionen med Kista Science City. Byggnationen innebar ett
tillskott av ca 80 bostadslagenheter vilket &dr positivt for
bostadsforsorjningen 1 Stockholm samtidigt som projektet ger ett
tillskott till stadens finanser.

Slut



