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1. Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av
utbyggnad for bostdder och studentbostéder inom fastigheterna
Anbholt 1 och Jylland 1 i Kista med Ailon fastigheter AB.
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Sammanfattning

Projektet ligger ldngs Jyllands- och K&penhamnsgatan strax
sOder om Kista centrum och beror tvd tomtréttsfastigheter,
Jylland 1 och Anholt 1. Inom projektomradet fanns frén borjan
bara en forskola, som drevs 1 privat regi, och en fritidsgérd, som
drevs i kommunal regi. Den dévarande tomtrattshavaren av
Anholt 1, JHCS Fastigheter AB, beviljades markanvisning av
exploateringsndmnden 7 februari 2013, for provning av
bebyggelse 1 form av cirka 250 hyresritter varav cirka 150
studentbostéder.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2025-03980
Sida 2 (8)

I mars 2018 byttes projektets byggaktor ut, genom forséljning av
tomtrattsfastigheterna Jylland 1 och Anholt 1. Ny byggaktor, som
sedermera genomforde exploateringen, dr Ailon Fastigheter AB.
Unity Kista AB forvaltar bostdderna.

Exploateringen i projektet blev 555 ldgenheter i hyresrétt varav
355 studentbostéder. Projektet delades upp 1 tva kvarter och
genomfordes senare dven i tva etapper. I det norra kvarteret, inom
fastigheten Jylland 1, invid Arvingehallen byggdes
studentldgenheterna i en forsta etapp. Byggnation pébdrjades
vintern 2019/2020 och férdigstélldes cirka tva ir senare under
vintern 2021/2022.

I det sodra kvarteret, inom fastigheten Anholt 1, byggdes 200
hyresldgenheter och en forskola, med fem avdelningar, i en andra
etapp. Byggnation paborjades sommaren 2021 och fardigstilldes
vintern 2023/2024.

Exploateringskontoret har anpassat det offentliga rummet till den
nya exploateringen. Intilliggande gator har byggts om for
forbattrad framkomlighet, tillgédnglighet och trafiksédkerhet.
Tillgéingligheten till entrén vid Arvingehallen har ocksé
forbattrats. Torgplatserna har fatt nya buskar och trdd och
belysningen dr kompletterad.

De sammanlagda utgifterna uppgar till 51,4 miljoner kronor, en
avvikelse (0kning) péd 8,8 miljoner kronor mot reviderat
genomforandebeslut som omfattade 42,6 miljoner kronor.

Projektets samlade mal och syften anses ha uppnatts genom ett
vélbehovligt tillskott till bostadsforsorjningen samt att det bidrar
till att oka trivseln och tryggheten 1 denna del av Kista, i enlighet
med stadens mal och riktade satsningar till fokusomraden (Fokus
Jarva).
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Figur 1 Markanvzsnmgs—/pmjektomradet

Projektet ligger langs Jyllands- och K&penhamnsgatan strax
soder om Kista centrum och berdr tvd tomtrittsfastigheter,
Jylland 1 och Anholt 1. Inom projektomradet fanns fran borjan
bara en forskola, som drevs 1 privat regi, och en fritidsgard, som
drevs i kommunal regi. JHCS Fastigheter AB, som dé var
tomtréttshavare till Anholt 1, beviljades markanvisning av
exploateringsnamnden 7 februari 2013, for provning av
bebyggelse i form av cirka 250 hyresritter varav cirka 150
studentbostéder. Detaljplanearbetet inleddes efter att start-PM
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 18 april 2013. Den nya
detaljplanen beskriver nya byggritter for cirka 365
hyresldgenheter varav cirka 240 studentldgenheter inklusive
erséttningslokaler till en forskola (forskolan Jylland) och en
ungdomsgard (KFUM-gérd).

Projektomradet ligger 1 Kista, som 1 dversiktsplanen ér utpekat
som fokusomrade Kista-Jarva. Det 6vergripande malet for
projektet var att bidra till en social och ekonomisk utveckling
med syfte att stirka sambanden mellan och inom de norra och
sodra delarna av Jarva.

Projektbeskrivning och genomférande
Exploateringsnimnden fattade genomférandebeslut 2015-02-09
med en utgift om 16,2 miljoner kronor. Marken skulle upplatas
med tomtritt och tomtrittsintdkterna berdknades till cirka 1,1
miljoner kronor per 4r. Overenskommelse om exploatering
tecknades med JHCS Fastigheter AB 8 april 2015. Tillaggsavtal
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till tomtréttsavtal for Anholt 1 tecknades 17 maj 2017 och
tomtréttsavtal for Jylland 1 tecknades 1 juli 2017.

I mars 2018 byttes projektets byggaktor ut, efter att bolaget salt
tomtrattsfastigheterna Jylland 1 och Anholt 1.
Overenskommelsen om exploatering dverlits da ocksa. Ny
byggaktor, som genomforde exploateringen, dr Ailon Fastigheter
AB. Unity Kista AB forvaltar bostéderna.

Exploateringen i projektet blev 555 ldgenheter i hyresrétt varav
355 studentbostidder. Projektet delades upp 1 tva kvarter och
genomfordes senare dven i tva etapper. I det norra kvarteret, inom
fastigheten Jylland 1 invid Arvingehallen, byggdes 355
studentldgenheter i en forsta etapp. Byggnation paborjades
vintern 2019/2020 och férdigstélldes cirka tva ar senare under
vintern 2021/2022. Légenheterna har ett koncept (co-living) som
erbjuder de boende olika sociala sammanhang, da de delar pa
vissa gemensamma ytor sasom kok, vardagsrum, traningslokal
och studierum. I husets bottenplan byggdes en erséttningslokal
till ungdomsgarden, som behovde rivas under byggskedet,
tillsammans med ett nytt café¢ och lokaler for co-working.

Den 9 juni 2022 beslutade exploateringsndmnden om ett reviderat
genomforandebeslut, med utgifter om ca 42,6 miljoner kronor.

I det sddra kvarteret, inom fastigheten Anholt 1, byggdes 200
hyresldgenheter och en forskola, med fem avdelningar, i en andra
etapp. Byggnation paborjades sommaren 2021 och fardigstélldes
vintern 2023/2024.

Exploateringskontoret har anpassat ndromradet till den nya
exploateringen. Bland annat en nddvéndig ombyggnation och
dndrad hojdsittning av Jyllands- och Kopenhamnsgatan inklusive
avsmalning av den befintliga busshallplatsen (timglasmodell) for
att sinka hastigheterna och oka trafiksikerheten i samband med
pa- och avstigning. Staden har dven utfort omlidggningar av
ledningar och ombyggnation av ging- och cykelbanor samt
Kista- och Thorvaldsengangen. Entréomrédet till Arvingehallen
byggdes om med bland annat en ny trappa, en ramp for 6kad
tillgénglighet till entrén, cykelparkering samt en
bilparkeringsplats for rorelsehindrade. Vid torgplatserna
planterades nya buskar och trdd och belysningen har
kompletterats.
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Aven stadens arbeten genomfordes i tva etapper varav den forsta
etappen pagick mellan vintern 2019/2020 - sommaren 2022
medan den andra utfordes vintern 2023/2024 - varen 2025.

Projektet forsenades cirka fem ér (inklusive 6verklagandeperiod
under cirka tva ar) efter att det forsta genomforandebeslutet hade
godkénts, se mer nedan om riskfaktorer

Maluppfyllelse

Vid projektstart ansags projektet ligga i linje med stadens
maélsittning for stadsdelen och de strukturplaner f6r norra Jéarva
som foreslog lokalisering av bostéder i institutionsstraken och att
de olika enklaverna i stadsdelarna skulle knytas samman for 6kad

trygghet.

Projektet bedomdes dven ligga i linje med den nya
oversiktsplanen nir den togs fram 2018. Projektet ansags da
kunna bidra till en social och ekonomisk utveckling med syfte att
starka sambanden mellan och inom de norra och sddra delarna av
Jarva.

Projektets samlade mal och syften anses ha uppnatts genom ett
vélbehovligt tillskott till bostadsforsorjningen samt att det bidrar
till att oka trivseln och tryggheten 1 denna del av Kista, i enlighet
med stadens mal och riktade satsningar till fokusomrdden (Fokus
Jarva).

Miljé
Kontoret gjorde en tidig miljobeddmning. Kontorets beddmning
var att bebyggelsen inte medforde nagon betydande paverkan.

Bolaget har forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrava mél
enligt stadens program f6r milj6 och energi.

Offentliga rum

Exploateringskontoret har anpassat det offentliga rummet till den
nya exploateringen. Intilliggande gator har byggts om for
forbattrad framkomlighet, tillgédnglighet och trafiksékerhet.
Tillgéingligheten till entrén vid Arvingehallen har ocksa
forbattrats. Torgplatserna har fatt nya buskar och trdd och
belysningen dr kompletterad.
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Hastigheten for biltrafik pa Jyllandsgatan/Kdpenhamnsgatan har
sdnkts i och med den avsmalnande gatusektionen vid
busshallplatserna vilket bland annat 6kar tryggheten for barn och
unga vid dvergéngsstillet.

Tillganglighet

Tillgénglighetskravet om 10 meter mellan angdring och
bostadsentré uppfylls inte vid samtliga entréer. Staden har
godkint en avvikelse pa ett par entréer som inte kunde uppfylla
det kravet. For ligenheterna inom kvarteret Alborg kan
handikapparkering anordnas pa garden och for ldgenheterna inom
kvarteret Anholt kan handikapparkering anordnas i garage.

Staden har byggt om entrén till Arvingehallen med bland annat
en ramp och en bilparkeringsplats for rorelsehindrade. Stadens
gatuatgirder omfattade dven handikappanpassning av
busshallplatserna och overgangstillena.

Gronyta (kompensation)

Parkomrddet inom allmén platsmark fick endast en marginell
forandring genom det nya planforslaget. Genom upprustning av
den offentliga marken runt fastigheterna har forutséttningar
skapats som stdrker kopplingen till Jarvafiltet och den positiva
bilden av omradet. Torgplatserna har fatt nya buskar och trad.

Paverkan pa barn

Béde barn och unga paverkas av att forskolan och fritidsgarden
fatt nya och vélplanerade lokaler. Exploateringen har minskat den
disponibla friytan for barn och unga liksom méjligheten for barn
och unga att rora sig fritt. Naromradet ar dock relativt vél forsett
med aktivitetsytor sdsom lekpark/skatepark, Arvingeskolans
parktorg, bollplaner och natur (Jarvafiltet).

Fo6r barn och unga har utvecklingen av hela Kistagangen stor
betydelse eftersom straket anvénds dagligen av dessa grupper i
omradet. Straket har ocksd en nyckelroll i interaktionen med
andra ménniskor och i1 kopplingen med andra stadsdelar.
Exploateringen har 6kat orienterbarheten och tryggheten langs
med Kistagangen.
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Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 51,4 miljoner kronor.
Utgifterna avser fraimst utredning och projektering av mark och
landskap med mera under planprocessen, detaljprojektering och
framtagande av forfragningsunderlag, projekteringsledning,
samordnings- och byggledning, ombyggnad av gator,
upprustning av gang- och cykelbanor och ledningsflyttar.

Marken har upplatits med tomtrétt.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomforandebeslut
Allmén 51,4 mnkr 42,6 mnkr 8,8 mnkr
platsmark och
kvartersmark
Inkomster
Allmén 0,8 mnkr 0,8 mnkr -
platsmark och
kvartersmark

Avvikelsen pa 8,8 miljoner kronor mot reviderat
genomforandebeslut beror frimst av projektets forsening samt
utgifter for 6kad indexering och entreprenadkostnader till f6ljd av
inflation.

Eftersom att sluttiden pé projektet flyttades fram fran 2022 till
2024 hade entreprendren ratt till att indexupprikna priserna vilket
innebar en fordyring. Det gjorde dven att den planerade
produktionstiden enligt kontraktet blev nistan dubbelt sa lang
som till exempel ledde till att tungavstiangning och annat
avstdngningsmaterial samt etablering blev dyrare @n planerat och
behovde hanteras enligt 16pande ridkning. Staden behover ocksa
sta for fardigstillandeskotsel istillet for entreprendren pé grund
av projektets forsening samt bekosta planteringsytor som
behodvde goras om efter motstridigheter 1 handlingen.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet ir oforindrade. Kapitalkostnaderna'

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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uppgér till 2,6 miljoner kronor per ar (en avvikelse fran senaste
reviderade genomforandebeslut ar 2022 da kapitalkostnaderna
bedomdes till 1,2 miljoner kronor) och intékterna for
tomtrittsavgilder till 1,1 miljoner kronor per ar.

Riskfaktorer

Nagra storre risker eller osdkerheter bedomdes inte foreligga 1
samband med markanvisningen 2013. I samband med
genomforandebeslut 2019 bedomdes risk for 6verklagande och
ddarmed forseningar i projektet foreligga. Projektet har paverkats
av oforutsedda omvérldsfaktorer som tillsammans kraftigt
fordyrat projektet, dels Corona som brét ut under genomforandet
av etapp 1 och dels kostnadsokningar till f61jd av Ukrainakriget
under genomforandet av etapp 2.

Utover detta har projektet dverlatits och bytt byggaktor efter att
detaljplanen vann laga kraft, vilket resulterade 1 mycket
merarbete pa grund av dndringar och tilligg inom
kvartersmarken.

Staden har pa grund av ovanstdende vid flera tillfdllen behovt
pausa och/eller starta om utredningar, projektering och
anldggningsarbeten. Dessa forseningar har bland annat foranlett
en stor personalomsittning (inklusive kunskapsbortfall) inom
projektet.

En slutsats r att stadens riskbedomning infor markanvisning var
underskattad, d4ven bortriaknat oforutsedda omvarldsfaktorer.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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