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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Knarrarnas 8 i Kista till
Nyfosa Knarranas 8 Fastighets AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Knarrarnés 8 till Nyfosa Knarranés 8 Fastighets AB
och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt

forslag 1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Sara Lundén
Avdelningschef

Nyfosa AB, nedan kallat Bolaget &r dgare till Nyfosa Knarranés 8
Fastighets AB som innehar fastigheten Knarrarnds 8, nedan
kallad Fastigheten, med tomtrétt. Fastigheten &r centralt beldgen i
Kista, ca 120 meter fran Jan Stenbecks torg, och kvarteret
Knarrarnds angransar till kvarteret Skalholt och kvarteret Hekla
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dér nya detaljplaner antagits for byggnation av bostéder
respektive kontor (Hekla 1 del 1). Fastigheten angrinsar dven till
den planerade strackningen for Kistagrenen lingsmed
Hanstavagen.

Bolaget har inkommit med en ans6kan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 200 lagenheter i en hdgre byggnad
inom Fastigheten. Ligenheterna kommer att upplatas med
hyresritt. Markanvisningen sker via direktanvisning till Bolaget
som dr tomtréttshavare. Den framtida kvartersmarken avses
fortsatt upplatas med tomtritt.

Fastigheten kommer fortsatt att angoras fran Knarrarndsgatan och
inga omfattande investeringar i allmén platsmark har identifierats
i tidigt skede. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett
overskott till staden. Den totala investeringsutgiften for projektet
beddms inte bli hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pa
delegation inom kontoret, dvs. ldgre 4n 10 mnkr.

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

Utveckling av Fastigheten ger forutsittningar for Kistas
verksamhetsomrade att omvandlas till en mer levande och
attraktiv blandstad.

Bakgrund till markanvisningen

I 6versiktsplanen pekas Kista ut som stadsutvecklingsomrade for
omfattande komplettering. Kompletteringen foreslas innehalla
bostéder, service, verksamheter, gator, parker, kultur och
idrottsytor. Enligt dversiktsplanen finns behov av moétesplatser
och savél parktillgangen som samhéllsservicen behdver stérkas i
stadsdelen. I 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 mojligheter
till fortsatt stadsutveckling. Detta kan ske genom att fokusera pa
en mer attraktiv stadsmiljo med funktionsblandning, kvalitativa
offentliga miljder och lokaler 1 bottenvéningarna vid viktiga strak
och knutpunkter sdsom Hanstavégen och i anslutning till Kista
galleria och Kista bussterminal och tunnelbanestation.
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Fastigheten ligger dven inom fokusomradet Kista-Jérva vilket
innebdr att den ar beldgen inom ett omrade dit investeringar och
planeringsresurser ska riktas.

Norra Kista (norr om tunnelbanan) 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
besokare under dagtid samtidigt som det kan upplevas 6dsligt
under kvéllar och helger. Idag pdgar en omvandling i omréadet
med syfte att &stadkomma en mer urban stadsmiljo.
Verksamhetsomradet kompletteras med andra funktioner, sasom
hotell, butikslokaler och bostider samt tydligare strak och
gaturum med potential for stadsliv.

Sodra Kista (séder om tunnelbanan) utgor bostadsdelen av Kista
med en blandning av flerbostadshus och smahus. I stadsdelen
Kista finns cirka 6 000 bostidder varav ungefir 1 000 utgors av
specialbostidder. Cirka 4 000 bostédder utgdrs av flerbostadshus
och resterande, cirka 1 000, av smahus. Av de 4 000 bostdderna i
flerbostadshus &r ungefar 1 000 mindre ldgenheter om 1-2 rok
och cirka 1 000 lagenheter stdrre om 4-5+ rok. Av de totala
bestandet i Kista, inklusive specialldgenheter, dger allmdnnyttan
10 procent, 17 procent utgdrs av dvriga hyresritter,
bostadsrattsforeningar dger 65 procent, och 8 procent dr
dganderitter.!

Bolaget har inga markanvisningar sedan tidigare i Stockholm
men har ett flertal padgaende projekt utanfor Stockholm. Bolaget
ar aktivt pa den svenska och finska marknaden med fokus pé
kommersiella fastigheter 1 tillvixtkommuner. Nyfosa AB:s aktie
ar noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap sedan 2018. Storsta
dgare 1 Nyfosa ar Sagax, Lansforsdkringar Fonder, Swedbank
Robur Fonder och Handelsbanken Fonder. Per den 30 september
2021 uppgick Nyfosas fastighetsvirde till cirka 34,5 MDSEK.

For kvarteret Knarranis géller en detaljplan f6r kontors- och
industridndamal som antogs 1981. Inom Fastigheten finns idag en
befintlig byggnad for kontor och industri 1 fyra vaningar, samt
markparkeringsplatser.

Uhttp://statistik.stockholm.se/
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Flygfoto med Fastigheten markerad i rétt. Viister om Fastigheten ses
Kista Science Tower och norr om ligger Jan Stenbecks torg mellan
Kista Galleria och kvarteret Skalholt.

I kartan nedan har planerade bostider i Kistas
verksamhetsomrade markerats, totalt planeras det for cirka 6 700
bostdder men dven lokaler for kontor, hotell, handel, skolor och
forskolor samt en sportanlédggning.

-

Karta med planerade bostdider i Kistas verksamhetsomrdde. Pilen
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1. Odde -2 000 bostider, varav 350 studentbostider,
forskola 18 avdelningar, centruméandamal.

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

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

sportanldggning, handel, kontor.

Kista Gérd etapp 2 - 360 bostider.

Kista Gard etapp 3 - 170 bostéder.

Hekla - 230 bostédder, kontor, handel, férskola.

Skalholt - 730 bostider, hotell, centrumverksamhet,

Oppen forskola.

8. Isafjord - 520 bostider, hotell, handel kontor, forskola.

9. Hornafjord — 80 bostdder

10. Reykjavik — 125 bostéder, skola

11. Grena — 400 bostéder

No vk

Tidigare beslut
Aktuellt tjidnsteutlatande 4r den forsta redovisningen i detta
drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Bolaget har inkommit med ett férslag som innebir nybyggnation
av ca 20 000 kvim BTA motsvarande ca 200 ldgenheter 1 ett hogre
flerbostadshus om 21 véningar. Exploateringens innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen och volymen
behdver anpassas utifrin platsens forutsittningar. Tomtréttens yta
ar begransad, 1 958 kvm, och ska rymma flertalet funktioner for
att uppné en god bostadsmiljo.

Markanvisningen sker via direktanvisning till Bolaget som ar
tomtrittshavare. Lagenheterna ska upplatas med hyresritt vilket
ar en forutséttning for fortsatt tomtréttsupplételse.

Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.
Utvecklingen av Fastigheten ska ta hansyn till och inte
omdjliggora framtida exploatering av omradet mellan
Hanstavédgen och Fastigheten.
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy och géller under tva
ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Det dr svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens kostnader for
anpassning av gatumiljon i anslutning till projektet men inga
storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta dé
befintlig infrastruktur finns i omrédet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas saledes marginellt.

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret. Kontoret bedomer att exploateringen
ger ett Overskott till staden.

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

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden under planprocessen, det finns risk att
volymen byggritt i detaljplan skiljer sig frdn volymen 1
utbyggnadsforslaget. Det kan komma att paverka stadens
ekonomi.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret bedomer att projektet kan bidra till nedan
uppstillda mal att

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2021
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e skapa mangfald av upplatelseformer

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

e Dbygga i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ldgen dér
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 200 ldgenheter i1 hyresrétt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen 1 dag finns 1668
lagenheter i hyresritt och 3 900 bostadsritter.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet syftar generellt till att tillskapa bostdder i ett omrade
med en hog andel befintliga arbetsplatser. Stadsdelsforvaltningen
ar informerade om projektet och har d&terkommit med 6nskemal
om en LSS-gruppbostad om sex ldgenheter vilket motsvarar 6-8
anstillda. Under detaljplaneprocessen kommer ldmpligheten for
lokaler i t.ex. bottenvaningar att provas.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Déar har konstaterats
att projektet har flertalet utmaningar som behover utredas och
hanteras.

e Projektet ligger inom ett bullerstort omrdde. Fasad som
vetter mot Hanstavdgen behdver hantera bullernivéer upp
emot 60-65 dBA.

e Projektet riskerar att f4 svart att na stadens krav pé rening
av dagvatten (dtgidrdsnivan) pa grund av platsbrist, niarhet
till kinslig recipient och daliga
infiltrationsforutsattningar.

e Omrédets geologiska och hydrogeologiska forutsdttningar
riskerar att paverka projektet. Hoga grundvattennivier
och djupare lerticken innebér utmaningar for bebyggelse
av hogre hus med garage under mark.

e Enligt stadens skyfallsmodell angrénsar fastigheten till ett
storre skyfallsflode och ny hojdséttning och bebyggelse
inom fastigheten kan pdverka flodesvégen eller oka risken
for Oversvamningar utanfor fastigheten.
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e Projektet dr lokaliserat till ett omrade dér risk for mark-
eller grundvattenfororeningar forvéntas. Bolaget ansvarar
for att utreda och hantera eventuella féroreningar inom sin
tomtratt.

e Projektet ligger ca 150 meter ifrdn befintlig tunnelbana
och 40 meter ifrdn en planerad strickning for tvirbanan
Kistagrenen. Buller och vibrationer till f6ljd av detta
behover utredas 1 den kommande planprocessen.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande negativ paverkan pé

Befintliga rekreationsvérden

Den 6vergripande gron- och blastrukturen 1 Stockholm
Stads- och landskapsbilden

Ekologiska vérden

Kulturmiljon

Fornldmningar

Kompensation fér ianspraktagen gronyta
Projektet planeras inom befintlig tomtritt. Inga gronytor kommer
tas i ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

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

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Paverkan pa barn

Projektet behover belysa paverkan pa barn och deras livsmiljo
samt hur eventuell hdnsyn kan tas. Barnperspektivet ska finnas
med tidigt i planeringen och behovet av skola, forskolor,
lekplatser och gronytor ska beaktas. Projektet bedoms 1 tidigt
skede inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
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 jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan konen. I
Rinkeby-Kista dr andelen som kénner sig otrygga eller mycket
otrygga i sitt bostadsomrade nir de gar ut ensamma pa kvillarna
25 % kvinnor och 24 % mén. 17 % av kvinnorna och 10 % av
ménnen gar inte ut pa kvéllarna ensam av oro for att utsdttas for
brott. Otryggheten, sett utifran dessa parametrar, ar hogre i
Rinkeby-Kista &n i Stockholm stad totalt men den har minskat
sedan 2017. Andelen som i stor utstrackning upplever att det
finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomréde eller anknytning till detta dr 28 % kvinnor och
21 % man.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar. Exempel pa
trygghetsskapande atgérder kan vara forbéttrad belysning,
speciell anpassning av allmén plats, nya kopplingar eller strak
m.m. Markanvisningen avser befintlig kvartersmark som dven
fortsattningsvis kommer vara kvartersmark.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt, med en begransad
budget, kommer mojligheterna till konstnérlig gestaltning utredas
1 ett tidigt skede.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedéms till ar 2026.

Detta ér sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Flertalet utmaningar eller risker som kan komma att piverka
utformning och tidplan for projektet &r listade under rubriken
Milj6. Parkeringsbehovet ska 16sas i1 garage under mark vilket
kan bli komplicerat och behover studeras narmare under
planprocessen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.
Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslége,
samt att integrera foretagsomradet i Kista med bostider for att
skapa en levande stadsmiljo.

Slut
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