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Sammanfattning

HSB Bostad AB, nedan kallat Bolaget, ar agare till Grena 4 AB
som innehar fastigheten Grena 4, nedan kallad Fastigheten, med
tomtratt. Fastigheten &r beldgen centralt i Kista
verksamhetsomrade med cirka 200 meters gangvag till Kista
tunnelbanestation och ansluter till Hanstavagen, Danmarksgatan
samt Borgarfjordsgatan.

| ndaromradet finns bland annat nya detaljplaner for Kista Ang
med cirka 1 600 bostéder, forskola och park som godkéndes av
stadsbyggnadsnamnden 14 december 2017 samt Skalholt med
cirka 530-730 bostader som godkandes 9 november 2017. Vidare
finns pagaende detaljplaner for Odde med cirka 2 000 bostader,
verksamheter, park och forskola, Hornafjord med cirka 80
bostader, Hekla med cirka 240 bostéder och férskola, Reykjavik
med bostader och skola, samt detaljplan for tvarbanan pa
Kistagangen.

Bolaget har inkommit med en ansdékan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 400 lagenheter dels i en hogre
byggnad om cirka 30 vaningar dels i omkringliggande
kvartersbebyggelse. Bolaget foreslar att Iagenheterna i forsta
hand ska upplatas med bostadsratt men att de kan komma att
upplatas delvis eller helt med hyresritt eller aganderétt beroende
pa efterfragan. Det markanvisade omradet utgors av Fastigheten
samt omgivande mark inom fastigheten Akalla 4:1.

Markanvisningen sker via direktanvisning till Bolaget som &r
tomtrattshavare. Den framtida kvartersmarken avses att upplatas
med &ganderatt, del av det markanvisade omradet kan komma att
upplatas med tomtratt om kopeskillingen for denna del ar lagre an
det kapitaliserade nuvardet av framtida tomtrattsavgélder.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 33 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca 45,4 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 179 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till 29,2 mnkr. Expertradet
kommer att behandla &rendet 2019-12-05.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett dverskott till staden.



== Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2g%9-034(71541§
ida

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

Bakgrund till markanvisningen

| 6versiktsplanen pekas Kista ut som stadsutvecklingsomrade for
omfattande komplettering. Kompletteringen foreslas innehalla
bostader, service, verksamheter, gator, parker, kultur och
idrottsytor. Enligt dversiktsplanen finns behov av métesplatser
och savél parktillgdngen som samhallsservicen behdver starkas i
stadsdelen.

Fastigheten ligger inom fokusomradet Kista-Jarva vilket innebar
att det ar ett omrade dit investeringar och planeringsresurser ska
riktas. Kista-Husby-Akalla &r ocksa ett av tio strategiska
samband som ar viktiga for okad social hallbarhet. Genom
utvecklingen av dessa samband kan stadskvaliteter, trygghet och
utbyten mellan dessa 6ka.

| 6versiktsplanens kapitel om lokala utvecklingsmojligheter
anges att Kista, som utgor ett av landets och regionens mest
betydelsefulla arbetsplatsomraden och ett viktigt kluster inom
informationsteknologi, har stora méjligheter till fortsatt
stadsutveckling. Detta kan ske genom att fokusera pa en mer
attraktiv stadsmiljo med funktionsblandning, kvalitativa
offentliga miljéer och lokaler i bottenvaningarna vid viktiga strak
och knutpunkter sasom Hanstavagen och i anslutning till Kista
galleria och Kista bussterminal och tunnelbanestation.

Norra Kista dr ursprungligen ett renodlat verksamhetsomrade
uppfort under 1970-80-talet och som sedan slutet av 1980-talet
har utvecklats till att bli Sveriges storsta IT-kluster med ett stort
antal foretag. Norra Kista har hoga floden av bestkare under
dagtid samtidigt som det kan upplevas 6dsligt under kvallar och
helger. Idag pagar en omvandling i omradet med syftet att
astadkomma en mer urban stadsmiljo. Verksamhetsomradet
kompletteras med andra funktioner, sasom hotell, butikslokaler
och bostader, framst i kvartersbebyggelse i sex till atta vaningar,
samt tydligare strak och gaturum med potential for stadslivet.

Sddra Kista (séder om tunnelbanan) utgor bostadsdelen av Kista
med en blandning av flerbostadshus och smahus dér cirka 75 %
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utgors av bostadsratter eller &gandelédgenheter och cirka 25 % av
hyresratter.

Bebyggelsen i ndaromradet bestar av aldre kontorshebyggelse i tre
till sex vaningar pa motsatt sida av Hanstavagen,
bostadsbebyggelse i form Kista torn med sina 18 respektive 39
vaningar pa andra sidan Borgarfjordsgatan, bostadsbebyggelse i
fem till nio vaningar pa andra sidan Danmarksgatan samt Kista
brandstation i en vaning. Bebyggelsen inom Fastigheten bestar av
en kontorshall i fyra vaningar mot Borgarfjordsgatan samt en
anslutande idrottsanléaggning fér badminton och squash. Mot
vaster och Danmarksgatan finns angdring med markparkering
och entréer till |drottsanlaggn|ngen och kontorshallen

Snedbild fran vaster med det aktuella markanvisningsomradet markerat i rott.

De gallande detaljplanerna for omradet ar stadsplan 96122 som
anger kontor, sport och industri i mindre omfattning, stadsplan
7672 som anger gata (Danmarksgatan), P2007-36880 som anger
gata (Borgarfjordsgatan) och P2001-15501 som anger park och
gata (Hanstavéagen). P2001-15501 har genomférandetid till 2021.

| kartan nedan har planerade bostader i Kistas
verksamhetsomrade markerats, totalt planeras det for cirka 6 300
bostader men dven lokaler for kontor, hotell, handel, skolor och
forskolor samt en sportanlédggning.
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Karta med planerade bostader I Kistas verksamhetsomrade
Pilen markerar markanvisningsomradet.

1. Odde — 2 000 bostader, varav 350 studentbostéader,
forskola 18 avdelningar, centrumandamal.

2. Kista Ang — 1 700 bostader, skola f-9 650 elever,
forskola 12 avdelningar.

3. Sports Hotel of Sweden - 520 bostéder, hotell,

sportanldggning, handel, kontor.

Kista Gard etapp 2 - 360 bostader.

Kista Gard etapp 3 - 170 bostader.

Hekla - 230 bostéder, kontor, handel, férskola.

Skalholt - 730 bostéader, hotell, centrumverksamhet,

Oppen forskola.

8. lIsafjord - 520 bostéder, hotell, handel kontor, forskola.

9. Hornafjord — 80 bostader

10. Reykjavik — 125 bostader, skola

No vk

Tidigare beslut

Aktuellt tjansteutlatande &r den forsta redovisningen i detta
arende. Stadsbyggnadsndmnden har &rendet for beslut avseende
planl&dggning 2019-12-12.

Markanvisning
Den foreslagna markanvisningen innebdr att Fastigheten med
intilliggande ytor utvecklas med ny bebyggelse.
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bostader och verksamheter. Forslaget innehaller nybyggnation av
ca 400 lagenheter i flerbostadshus dar merparten av volymen ar
forlagd i ett hogre hus om cirka 30 vaningar. Bolaget foreslar att
lagenheterna i forsta hand ska upplatas med bostadsratt men att
de kan komma att upplatas delvis eller helt med hyresrétt eller
aganderatt beroende pa efterfragan.

Kartan visar markanwsnmgsomradet i rod markering.

Utformningen av miljon invid Hanstavagen och Danmarksgatan
ska bidra till en omvandling av dagens trafikbarriarer till en tét
och urban gatumilj6, med god framkomlighet for kollektivtrafik
och gang- cykeltrafik, hdga vistelsevarden och levande
bottenvaningar. Miljon kring brofastet for bron 6ver Hanstavéagen
behover studeras for att bli tryggare. Mojligheter till en direkt
koppling mellan Hanstavédgen och Borgarfjordsgatan vid
brofastet ska studeras. Tillgangligheten for gang och cykeltrafik
pa Borgarfjordsgatans brostrackning med gang- och cykelbana pa
bada sidor av bron ska studeras och inte omojliggoras pa sikt.
Behovet av ny angoringsgata med koppling mellan
Danmarksgatan och Hanstavagen ska studeras.

En hog exploatering med manga bostader medfor behov av
forskolor med forskolegardar, detta behov ska ocksa utredas i
planprocessen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Markanvisning sker enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen galler under tva ar fran namndens beslut.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. F6ljande huvudprinciper foreslas galla:

- Bostaderna ska upplatas med bostadsratt, aganderatt eller
hyresratt.

- Kvartersmarken ska 6verlatas med dganderatt med ett
undantag som innebér att del av det markanvisade omradet
kan komma att upplatas med tomtrétt.

- Bilparkering ska I6sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage.

- Avfallshantering avses ske via en stationar
sopsugsanlaggning med kommunalt huvudmannaskap.

Vid forséljningen av marken ska priset for kvartersmarken vara
for bostader 7 800 kronor per m? ljus BTA och for kommersiella
lokaler (som inte far anvandas for bostadsandamal enligt
detaljplan) 5 600 kronor per m? BTA.

Om den blivande detaljplanen medger bebyggelse om 30
vaningar eller mer ska priset for kvartersmarken for den del som
inrymmer denna bebyggelse istéllet vara 4 600 kronor per m? ljus
BTA.

Fran kopeskillingen ska ett avdrag goras motsvarande det
sammanlagda vérdet av Bolagets kostnader for rivning,
evakuering m.m. om 56 353 000 kronor, for extraordinar
grundlaggning om 25 000 000 kronor samt for flytt av befintliga
VA-ledningar om 6 000 000 kronor.

Om den blivande detaljplanen medger bebyggelse om 30
vaningar eller mer och prisreglerad kopeskilling for denna del av
kvartersmarken vid tidpunkten for tilltradet ar lagre an 63,2 mnkr
ska Staden till Bolaget, upplata den blivande kvartersmarken for
bostadsandamal och kommersiellt &ndamal med tomtréatt. Denna
nedre gréns ar satt for att kopeskillingen inte ska vara lagre &n det
kapitaliserade nuvardet av framtida tomtrattsavgalder.

For det fall tomtrattsupplatelse blir aktuell ska tomtrattsavgalden
for bostader berdknas enligt de av kommunfullmaktige beslutade
principer for tomtrattsavgald, som galler vid den tidpunkt da
tomtrattsavtalet tréffas.
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Avgalden for kommersiella lokaler ska uppga till 280 kr per m?
BTA med vardetidpunkt 2019-06.

Expertradet kommer att behandla arendet 2019-12-05 (dnr
E2015-01659).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intédkter. Kalkylen ar uppréattad
utifran ett scenario dar marken upplats med aganderatt och med
tomtréatt for bebyggelse om 30 vaningar eller mer.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar, i detta tidiga skede, ett positivt nettonuvéarde om
33 mnkr motsvarande 107 tkr/ekvivalent lagenhet.

Exploateringsgraden uppgar till 8,17.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
45,4 mnkr, varav 0,3 mnkr ar utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Merparten av investeringarna ar hanforliga till anpassning av
gatumiljon i anslutning till projektet. Utformningen av miljon
invid Hanstavégen och Danmarksgatan ska bidra till en
omvandling av dagens trafikbarriarer till en tat och urban
gatumiljo, med god framkomlighet for kollektivtrafik och gang-
cykeltrafik, hoga vistelsevarden och levande bottenvaningar.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Forsaljningsinkomster berdaknas till 29,2 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 28,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas

uppga till 125 tkr i fast prisniva. Projektets tackningsgrad

inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 179 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen

star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 45,4 mnkr i

I6pande prisniva. Utfallet ver aren beréknas bli enligt

nedanstdende tabell:

Sida 9 (14)

Budgetkonsekvenser ek

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 03| -01| -1,1| -20| -233 -18,7| -454
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -03| -01| -11| -2,0| -233 -18,7 -45,4
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 29,2 29,2

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i

exploateringsnamndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
. — max 1,8
Lépande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 1,8
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,4
. ar 2027
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,1
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 288 0,0 totalt
28,8
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 00| 306
namnd

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,5 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder berdknas till cirka 1,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 28,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden under planprocessen, det finns risk att
volymen byggratt i detaljplan skiljer sig fran volymen i
utbyggnadsforslaget. Det kan komma att paverka intakterna och
saledes stadens ekonomi. Det ar d&ven mycket svart att i detta
tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet. Merparten av
investeringarna &ar hanforliga till anpassning av gatumiljon i
anslutning till projektet. En eventuell tvargata mellan
Danmarksgatan och Hanstavéagen, gang- och cykelstrak pa norra
sidan av Borgarfjordsgatan samt att de férandringar av
omkringliggande gator som planeras far foljdkonsekvenser
langsmed langre strackor ar nagra av de saker som kan driva
kostnader i projektet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden
med ett redovisat nettonuvarde om 33 mnkr, men att kostnaderna
i projektet bor utvarderas kontinuerlig och att avvégningar mellan
olika investeringar maste goras om projektet ska bibehalla ett
positivt nettonuvérde.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument. Projektet bidrar till malen om att

e markanvisa 10 000 lagenheter

e prova om projekten kan innehalla minst 5 % lagenheter for
sérskilt boende for personer med psykisk och fysisk
funktionsnedséttning

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

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

o rikta satsningar till fokusomraden och samband

e mojliggora véardeskapande kompletteringar

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential

Den aktuella exploateringen innebér cirka 400 lagenheter
upplatna med bostadsratt, delar av bebyggelsen kan dock komma
att upplatas med hyresrétt eller 4ganderatt. Detta kan stallas i
relation till att det i stadsdelen i dag finns cirka 560 lagenheter i
hyresratt samt 3 240 lagenheter i bostadsrétt.

Arbetsplatser och lokaler

Behovet av en ny forskola till foljd av den nya bebyggelsen
kommer behdva studeras och stdmmas av med
stadsdelsforvaltningen. En ny forskola innebar uppskattningsvis
ett tillskott om 12 arbetsplatser.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering &r hur
bebyggelsen ska hantera buller samt transporter av farligt gods i
anslutning till Fastigheten. Bullernivaerna fran Hanstavagen och
Danmarksgatan ligger mellan 65-75 dB(A). Pa Hanstavagen gar
transporter av farligt gods (brandfarliga vétskor och brandfarlig
gas) till tva drivsmedelsstationer i naromradet. Aktuellt
vagavsnitt utgor dock varken en primar eller sekundar
transportled for farligt gods.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
En remsa av gronyta langsmed Hanstavagen kan komma att tas i
ansprak och behovet av atgarder 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 efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéandbar
utemiljo. Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgadngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn
Behovet av forskola och hur detta kan tillgodoses kommer
studeras under planprocessen.

Jamstalldhet

Kontoret har gjort en jamstéalldhetsanalys. Trygghetsméatningen
fran 2017 visar pa skillnader i otrygghet i Kista jamfort med
snittet i Stockholms stad. Det ar en stérre andel som anger att de
kénner sig mycket otrygga om de gar ut ensamma sent en kvall i
sitt bostadsomrade eller avstar fran att ga ut sent pa kvéllarna (17
% for Kista, 10 % for snittet i staden), en storre andel som kanner
sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomrade (15 % for
Kista, 7 % for snittet i staden), en stérre del som anger att de
mycket ofta ar oroliga for att kvalls- eller nattetid ga hem ifran
den tunnelbanestation som dr nédrmast dar de bor av radsla for att
utsattas for brott eller ej gor detta av radsla for att utsattas for
brott (14 % for Kista och 10 % for snittet i staden).
Trygghetsmatningen ar uppdelad utifran kon for att kunna
analysera skillnader mellan kvinnor och mén. Statistiken visar
stadsdelsnamndsomrade och inte enskilda stadsdelar, vilket gor
att Kista inte redovisas separat. Det &r dock tydligt att det finns
skillnader i otrygghet mellan kvinnor och man i
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stadsdelsnamndsomradet i stort, vilket troligtvis dven speglar
situationen i Kista.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar. Exempel pa
trygghetsskapande atgarder kan vara forbattrad belysning,
speciell anpassning av allméan plats, nya kopplingar eller strak
m.m.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedémer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Né&r dverenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 1 ar
2022.

Risker och osakerheter

Att exploatera en fastighet i bebyggd miljé ar forknippat med
risker. Utmaningar som behdver hanteras under planprocessen
och som kan komma paverka utformningen av bebyggelsen ar
buller fran narliggande gator samt transport av farligt gods pa
Hanstavagen. Vidare foreligger risk att detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation
Kontoret har informerat stadsbyggnadskontoret, och
stadsdelsférvaltningen om utbyggnadsforslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ar informerad om stadsdelsforvaltningens énskemal.
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Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Kista-Rinkeby stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage,
samt att integrera foretagsomradet i Kista med bostader for att
skapa en levande stadsmiljo.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

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



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

