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Markanvisning for kontor, industri,
verksamheter, handel och centrum inom
fastigheten Aura 1 i Akalla till Kottbygatan
Fastigheter AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kontor, industri,
verksamheter, handel och centrum inom fastigheten Aura 1 till
Kottbygatan Fastigheter AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Kottbygatan Fastigheter AB, nedan kallat Bolaget, dr
tomtréittshavare till fastigheten Aura 1. Géllande detaljplan
medger kontor och industri inom Aura 1. Idag finns en byggnad
inom den norra delen av fastigheten och inom den sddra delen
finns en byggritt om 18 000 kvm BTA som inte utnyttjats.
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Bolaget har inkommit med en ansdkan om markanvisning for att
mojliggdra for fler kommersiella anvindningsomraden inom
fastigheten &n vad nuvarande detaljplan medger, i syfte att
uppfora en byggnad dven inom den sddra delen av fastigheten
och till viss del dndra anvindning inom befintlig byggnad.

Aura 1 dr beldgen 1 Akalla verksamhetsomrade vid Hanstavigen.
P4 andra sidan Hanstavdgen pagar planarbete for Saima 1 m.fl.
déar omradet mellan Hanstavdgen och Finlandsgatan ska utvecklas
med bostider, verksamheter, forskolor, skola och idrottshall.

Marken avses upplatas med tomtrétt. Markanvisningen sker via
direktanvisning till Bolaget som dr tomtréttshavare. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre én 10 mnkr.

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

Projektet har goda forutséttningar att starka Akalla
verksamhetsomrade genom ett vilbehovligt tillskott av
arbetsplatser med utmairkt strategiskt lage vid E4:an och
kommande trafikplats for Forbifart Stockholm. Kontoret foreslar
darfor att ndmnden markanvisar projektet till Bolaget och begér
att stadsbyggnadsndmnden upprittar detaljplan for omridet.

Bakgrund till markanvisningen

Kottbygatan Fastigheter AB dr tomtréttshavare till fastigheten
Aura 1. Bolaget har inkommit med en ansékan om
markanvisning for att mojliggora for fler kommersiella
anviandningsomraden inom fastigheten Aura 1 &n vad nuvarande
detaljplan medger. Syftet &r att uppfora en byggnad dven inom
den sddra delen av fastigheten dér det idag finns en outnyttjad
byggritt och till viss del dndra anvindning inom befintlig
byggnad.

Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till Walter Fastigheter 1 Norden
AB. Walter Fastigheter i Norden AB égs av Partners Group och
partners i Nordika-koncernen. Moderbolaget Walter Fastigheter 1
Norden AB kommer att svara solidariskt tillsammans med
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Kottbygatan Fastigheter AB for de sistndmndas ataganden enligt
markanvisningen.

Projektet avses genomforas i ett ’joint venture” mellan Walter
Fastigheter i Norden AB och Nordika III Fastigheter AB, som
ingér 1 Nordikakoncernen.

Nordika III Fastigheter AB éar dgare till Kommanditbolaget
Reykjavik 1 som fick en markanvisning under 2019 for bostider
och skola inom fastigheten Reykjavik 1 1 Kista.
Kommanditbolaget Reykjavik 1 dr tomtréttshavare till fastigheten
Reykjavik 1.

For Aura 1 géller en detaljplan fran 1987 enligt vilken fastigheten
ar avsedd for kontors- och industriindamal samt parkering. Idag
finns en byggnad inom fastighetens norra del, som uppfordes
under slutet av 1980-talet. Byggnaden inrymmer kontorslokaler
och dér finns en skola och ett dldreboende med tillfdlligt bygglov.
I gdllande detaljplan finns ocksa en byggritt inom fastighetens
sOdra del om 18 000 kvm BTA som inte utnyttjats.

I 6vriga Akalla verksamhetsomrade finns inga géllande
markanvisningar, forutom en preliminir markanvisning till
Stockholm Exergi avseende serverhallsverksamhet.

Karta over Akalla verksamhetsomrdde med fastigheten Aura 1
markerad.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjansteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innebir att Bolaget och staden tillsammans ska verka
for att genom plandndring mdjliggora att fler kommersiella
andamal tillats inom fastigheten Aura 1. Utover kontor och
industri som tillats 1 gédllande detaljplan foreslas handel, centrum
och verksambheter.

En utveckling av fastigheten ska inte forsvara att ndromradet
fortsdttningsvis kan fungera som ett renodlat verksamhetsomréde.

Forslaget innehdller uppskattningsvis ca 400 arbetsplatser.

Ortofoto med fastigheten Aura 1 markerad.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Fastigheten Aura 1 kommer dven fortsittningsvis upplatas med
tomtritt. Parterna ska triaffa ett tilliggsavtal till tomtréttsavtalet
avseende bland annat utdkad och dndrad anvéndning samt dndrad
avgild. Tillaggsavtalet ska gilla fr.o.m. den dag da den nya
detaljplanen vinner laga kraft.

Arliga avgildsnivier enligt nedan regleras i
markanvisningsavtalet (vardetidpunkt dr 2021-06-01):

Kontor 153 kr/kvm BTA
Industri 77 kr/kvm BTA
Verkstad och tillverkning 77 kr/kvm BTA
Lagerhotell 92 kr/kvim BTA
Centrum 153 kr/kvm BTA
Detaljhandel med

skrymmande varor 153 kr/kvm BTA

Expertradet har godként drendet 2021-08-19 (dnr E2021-01713).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses dven fortsédttningsvis upplatas med tomtritt.
Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omrddet. De framtida

driftkostnaderna for staden pdverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Projektet bidrar till mélen att:

e markanvisa 10 000 arbetsplatser under 2021
e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

Arbetsplatser och lokaler
Inom projektet uppskattas att cirka 400 arbetsplatser kan
tillskapas.

Milj®
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering ar hur
bebyggelsen ska hantera risker kopplade till transporter av farligt
gods pé Hanstavégen, 6versvamningsrisk vid skyfall, eventuell
fororenad mark samt eventuell paverkan pa ekologiska virden
som kan finnas inom befintlig gronyta.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa befintliga rekreativa virden, Stockholms-
gron och bléstruktur, stads- och landskapsbild och fornldmningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensation for ianspriktagen gronyta dr inte aktuellt 1 detta
projekt dé det i sin helhet planeras inom befintlig tomtratt.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande av ny
bebyggelse inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet
for hallbar energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark”
med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms stads
miljoprogram 2020-2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.
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Den mark som foreslas anvisas ér kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet ligger inom Akalla verksamhetsomrade och bedoms
inte ha ndgon paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader i otrygghet i Akalla
jamfort med snittet 1 Stockholms stad. Det &r till exempel en
storre andel som kdnner sig mycket otrygga om de gér ut
ensamma sent en kvill 1 sitt bostadsomrade eller avstar frén att gé
ut ensam pa kvillen av oro for att utsittas for brott (20 % for
Akalla, 10 % for hela staden) och en storre andel som upplever
att det i stor utstrackning finns problem med morka omraden och
délig belysning i sitt bostadsomréde eller i anknytning till detta
(19 % for Akalla, 15 % for hela staden). Trygghetsmétningen &r
uppdelad utifran kon for att kunna analysera skillnader mellan
kvinnor och mén. Statistiken visar stadsdelsnimndsomrade och
inte enskilda stadsdelar, vilket gor att Akalla inte redovisas
separat. Det dr dock tydligt att det finns skillnader 1 otrygghet
mellan kvinnor och mén i stadsdelsnamndsomradet i stort, dar
kvinnor 1 storre utstrackning upplever otrygghet, vilket troligtvis
speglar situationen i Akalla ocksa.

Jamstdlldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt planeras dock inga
investeringar 1 allmén plats.



i—8 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
5tqd Projektutveckling Vasterort, Dnr E2020-04604

Innerstaden och Stora projekt Sida 8 (8)

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till tidigast ar
2027 (avser ny byggnad inom sddra delen av fastigheten).

Detta ér sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Exempel pa risker som behover hanteras under planprocessen ér:

o Skyddsavstand frdn nirliggande drivmedelsstation
o Skyfall lings Hanstavigen
e Farligt gods Hanstavigen

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att stirka
Akalla verksamhetsomrade genom ett vélbehovligt tillskott av
arbetsplatser med utmairkt strategiskt lage vid E4:an och
kommande trafikplats for Forbifart Stockholm. En utveckling av
fastigheten Aura 1 kan stdrka rorelser mellan Akalla
verksamhetsomrade och stadsutvecklingsomradet kring
Finlandsgatan, vilket ger forutsdttningar for en mer
sammanhéngande stad.

Slut
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