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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for bostader, hotell, handel, idrott
m.m. inom del av Akalla 4:1 i Kista till Playce Bostad 1
AB med flera

Genomfdrandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsnamnden medges ratt att genomfora exploatering inom del av
Akalla 4:1 till en projektutgift om 264,8 miljoner kronor och
projektinkomster om 24,7 miljoner kronor.

2. Utgifterna for 2024 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

3. Exploateringsndmnden medges rétt att traffa dverenskommelser om
exploatering med tomtrattsupplatelse i enlighet med bilagorna 1-4 till
utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet avser genomfdrande av detaljplan for del av fastigheten Akalla 4:1 vid
Torshamnsgatan i stadsdelen Kista. Forslag till detaljplan har hemstallts till
kommunfullmaktige for antagande. Planomradet ligger i norra Kista och bestar idag i
huvudsak av naturmark. Detaljplanen mojliggor for cirka 580 bostader, hotell, kontor
samt idrott och omfattar dven ett torg och en park. Den planerade bebyggelsen bestar
bland annat av tva héghus.

Exploateringsndmnden har tillsammans med bolaget Playce AB tagit fram fyra
dverenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelse. Avtalen reglerar ansvar
i genomforandet av detaljplanen.

Exploateringsnamndens investeringar beraknas uppga till 264,8 miljoner kronor och
projektinkomsterna till 24,7 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisar ett

1(19)



nettonuvarde om 56 miljoner kronor och tdckningsgraden inklusive nedlagda
nettoutgifter uppgar till 115 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar till stadens dvergripande
bostadsmal och till att utveckla ett av dversiktsplanens fokusomraden. Projektet har
stor potential att tillsammans med omgivande stadsutveckling bidra till att utveckla
Kista till en mer funktionsblandad stadsdel och till att starka Jarvaomradets kvaliteter
och vérden.

Foredragande borgarradets synpunkter

Kista ingar i Fokus Jarva som ar en sammanhallen satsning och en samlad plan for
utvecklingen av Jarva. Det &r en av stadens stora stadsutvecklingssatsningar och del i
ett langsiktigt arbete. Har pagar utveckling av cirka 15 000 bostader i olika skeden.
Fokus Jarva tar utgangspunkt i dversiktsplanen och har stort fokus pa genomfarande.
Detta projekt &r en viktig del av Fokus Jéarva i Kista.

Projektet omfattar hela 580 bostader varav halften ar hyresratter, hotell, kontor, idrott,
torg och park i en unik kombination i Kista. En ny attraktion och motesplats skapas
for sport, hélsa, teknik, forskning, boende och néringsliv. Platsen blir val integrerad
med de planerade bostaderna i Kista Ang och kommer dven bidra till att integrera
Kistas foretagsomrade med bostader. Det ar ett mycket positivt projekt for bade
Kista, Jarva och staden.

Projektets genomforandetid ar lang. Stadens arbeten planeras borja ar 2024 och
inflyttning bedéms kunna ske ar 2031. Jag haller med stadsledningskontoret om att
god kostnadskontroll och samordning &r av hdgsta vikt. Projektforutsattningarna i
detta genomfoérandebeslut skiljer sig vasentligt fran vad som redovisades i
inriktningsskedet, bade vad galler omfattning och ekonomi. De beréknade utgifterna
ar mer an fem ganger hogre jamfort med inriktningsbeslutet och tackningsgraden har
minskat fran 357 procent till 115 procent. Skillnaden beror pa att projektet har
forandrats mycket vad géller utformning och omfattning. Inriktningsbeslutet avsag
ny- och ombyggnation av Torshamnsgatan, sedan dess har mer allmén plats
tillkommit, tre gator runt kvarteret, park, torg och omfattande skyfallslosningar.
Volymen av projektet har ékat fran cirka 30 600 kvadratmeter BTA vid
inriktningsbeslut till ungefar 86 800 kvadratmeter BTA idag. En generell
byggkostnadsokning har dven skett sedan ar 2015.

Aven om utékningen har sina forklaringar, & motiverad och ger stora vérden for
omradet sa stravar stadens investeringsstyrning efter god 6verensstammelse mellan
investeringsprojekts inriktningsbeslut och genomfdérandebeslut. Jag instammer darfor
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I stadsledningskontoret synpunkt att en revidering av inriktningsbeslutet borde ha
tagits upp till exploateringsnamnden under planprocessen nar vésentliga forandringar
I projektforutsattningarna konstaterats.

I linje med stadsledningskontorets synpunkt har majoriteten redan forra aret i en
skrivelse i exploateringsndmnden gett exploateringskontoret i uppdrag att ta upp
projekt for beslut ndgon gang mellan inriktningsbeslut och genomférandebeslut. Det
kan med fordel vara efter samrad, nar de ekonomiska forutsattningarna for projektet
ar tydligare. Syftet ar att 6ka ndmndens styrning av projekten ytterligare.

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse for bostader med
mera inom del av Akalla 4:1, Kista med Playce Bostad 1 AB, dnr KS
2023/1443-1.2

2. Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse for hotell med
mera inom del av Akalla 4:1, Kista med Playce Hotell AB, dnr KS 2023/1443-
1.3

3. Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse for bostader och
handel inom del av Akalla 4:1, Kista med Playce Hyra & Kommers AB, dnr
KS 2023/1443-1.4

4. Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse for idrott med
mera inom del av Akalla 4:1, Kista med Playce Idrott & Garage AB, dnr KS
2023/1443-1.5

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 21 februari 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges ratt att genomféra exploatering inom del av
Akalla 4:1 till en projektutgift om 264,8 miljoner kronor och projektinkomster
om 24,7 miljoner kronor.
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2. Utgifterna for 2024 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2025.

3. Exploateringsndmnden medges rétt att traffa verenskommelser om
exploatering med tomtrattsupplatelse i enlighet med bilaga 1, bilaga 2, bilaga
3 och bilaga 4 till utlatandet.

4. Att darutdver anfora

Precis som stadsledningskontoret konstaterar vi att projektet fatt en kraftigt forsamrad
ekonomi sedan inriktningsbeslutet. Nettonuvardet har minskat fran 138 till 56
miljoner kronor samtidigt som tackningsgraden sjunkit fran 357 till 115 procent.
Detta som en konsekvens av att de berdknade utgifterna nu & mer an fem ganger
hogre jamfort med inriktningsbeslutet.

Vi forutsatter att eventuella aterstaende risker och osakerheter fram till
fardigstallandet nu har tagits hojd for inom projektet. Samtidigt ar det tydligt att
exploateringsnamnden maste ges en betydligt battre mojlighet att folja utvecklingen i
enskilda projektutveckling an vad nu dr fallet. Inriktningsbeslut i féreliggande projekt
fattades sa tidigt som februari 2015 och bor vid atminstone nagra tillfallen ha varit
foremal for en lagesredovisning i namnden.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) enligt foljande.

Stockholm ska tillatas véaxa ansvarsfullt pa hojden dar forutsattningarna ar goda — pa
sa satt kan vi bevara de renodlade villaomradena i Stockholm utan att stoppa
tillskapandet av vélbehtvda bostader. Detta forslag till detaljplan ar ett gott exempel
pa en hog exploateringsgrad, gron och blandad stadsutveckling samt modern
arkitektur pa lamplig plats.

Vi delar till fullo projektets ambition att forlagga parkeringsbehovet helt under mark.
Pa sa satt kan vi frigora mer yta i gaturummet for gronska, verksamheter och vid
behov uttkad transportkapacitet. For att uppna det malet behovs tillrackligt hoga
parkeringstal for att motverka att parkeringen sker pa narliggande gator eller i vérsta
fall pa gronomraden. Enligt tidigare markanvisning och planbeskrivning anges
parkeringstalet till 0,35 vilket &r i underkant.
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Arendet

Projektet avser genomférande av detaljplan for del av fastigheten Akalla 4:1 vid
Torshamnsgatan i stadsdelen Kista (Dp 2015-09816). Forslag till detaljplan
godkandes av stadsbyggnadsndmnden den 28 september 2023 och har hemstallts till
kommunfullmé&ktige for antagande.

Planomradet ligger i norra Kista mellan Torshamnsgatan och E4 i anslutning till
utvecklingsomradet Kista Ang. Omradet bestar idag i huvudsak av naturmark.
Detaljplanen mgjliggor for cirka 580 bostader, 21 000 kvadratmeter hotell och kontor
samt 11 500 kvadratmeter idrott. Detaljplanen omfattar dven ett torg och en park och
syftar till att skapa en funktionsblandad motesplats med en levande stadsmiljo for
boende och besokare. Den planerade bebyggelsen bestar bland annat av tva hoghus.

| projektet ingar aven anlaggande av en salamanderdamm i naromradet och flytt av
vattensalamandrar som ar skyddade enligt artskyddsférordningen. Detta utgor
projektets gronkompensation.

Den 19 februari 2015 fattade exploateringsndmnden inriktningsbeslut for projektet
och beslut om markanvisning till Sport Hotels Of Sweden AB, numera Playce AB.
Utgifterna beraknades da uppga till 49 miljoner kronor, nettonuvardet till 138
miljoner kronor och tackningsgraden till 357 procent.

Exploateringsndmnden har nu tillsammans med bolaget tagit fram fyra
dverenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelse. Avtalen reglerar ansvar
i genomforandet av detaljplanens fyra kvarter och tecknas med: Playce Bostad 1 AB
(bilaga 1), Playce Hotell AB (bilaga 2), Playce Hyra & Kommers AB (bilaga 3) samt
Playce Idrott & Garage AB (bilaga 4).

Exploateringsnamndens investeringar utgdrs framst av utbyggnad av gator, park och
torg. Projektutgifterna beraknas uppga till 264,8 miljoner kronor, varav 18,2 miljoner
kronor &r redan nedlagda utgifter. Cirka 1,5 miljoner kronor ar utgifter som inte
redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga till projektet. De utgor
istallet driftskostnader enligt gallande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Projektinkomsterna beraknas uppga till 24,7 miljoner kronor och utgors
i huvudsak av ersattningar fran ledningsagare.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvérde om
56 miljoner kronor. Projektet tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter uppgar
till 115 procent. Projektets genomforandetid beréknas till atta ar.

Utgiftsokningen jamfort med inriktningsbeslutet forklaras av att omfattningen av
allman plats okat. Det har tillkommit gator, park, torg och omfattande skyfalls- och
dagvattenlosningar. Volymen av projektet har dkat fran cirka 30 600 kvadratmeter
BTA till cirka 86 800 kvadratmeter BTA. Svenska kraftnats kraftledning var planerad
att tas bort ar 2024 men har forsenats till ar 2029. Detta har gjort att projektet fatt
planera for en provisorisk gata och en detaljplan som hanterar detta tills den
provisoriska gatan rivs och en permanent gata byggs. Exploateringen kraver
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markforstarkning inom i princip hela projektomradet vilket ar kostnadsdrivande.
Detta forutsags inte vid tidpunkten for inriktningsbeslut. Utéver detta hanvisas till en
generell byggkostnadsokning sedan 2015.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 14 december 2023
foljande.

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av Akalla 4:1 i
Kista till Playce Bostad 1 AB.

2. Exploateringsnamnden godkanner forslag till delgenomférande av
exploatering inom del av fastigheten Akalla 4:1 och att exploateringsnamnden
medges ratt att genomfora denna del av projektet till en investeringsutgift om
cirka 4 miljoner kronor.

3. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forslag till genomfdrande av
exploatering och 6verenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelser
inom del av fastigheten Akalla 4:1 och foreslar att kommunfullméktige
godkanner forslag till genomférande och att exploateringsndmnden medges
ratt att genomfora projektet till en projektutgift om 264,8 miljoner kronor och
en projektinkomst om 24,7 miljoner kronor.

Ersattaryttrande av Aron Modig (KD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 17 november 2023 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Markanvisning till Sport Hotels Of Sweden AB, numera Playce AB, beslutades i
exploateringsnamnden den 19 februari ar 2015. Markanvisningen omfattade
sportanlaggning, hotell, kontor och bostader. Under planarbetets gang har byggréatten
for bostader okat vésentligt, se rubriken Tillaggsmarkanvisning nedan.

Overenskommelser om exploatering har uppréattats mellan Staden och bolag
tillhérande samma koncern som Playce AB. Playce AB avser att uppfora en
sportanlaggning integrerad med hotell, konferens, kontor, butiker och bostader i
Kista. Syftet med sportanlédggningen &r att integrera naringsliv, teknik, forskning,
boende, halsa och sport. Malet med denna anldggning ar att utgéra en ny attraktion
och motesplats i Kista.

Utbyggnadsfarslaget ar planerat i norra delen av Kista, i omradet mellan
Torshamnsgatan och E4:an, i direkt anslutning till det kommande bostadsomradet
Kista Ang.
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Exploateringsomradets lage i Kista.

Projektet bidrar till forverkligandet av strukturplanen for Kista Science City dar
foretagsomradet integreras med bostader for att skapa en levande stad. Projektet
skapar en ny lank mellan verksamheter, boende och sport.

Ortofoto dver omradet (réd markering).

Marken inom exploateringsomradet bestar av en blandning av skogsmarker, éppna
grasmarker och mindre vattenmiljoer. Omradet utgor en central del i ett
habitatnatverk for barrskogsfaglar. Pa flera platser inom omradet finns enstaka diken,
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mindre vattendrag och en mindre damm. En groddjursart, mindre vattensalamander,
har patraffats i omradet som behover flyttas till en ny plats innan exploateringen
startar, se rubriken Delgenomférandebeslut nedan.

Projektet mojliggor for cirka 580 bostéder, 21 000 kvadratmeter hotell och kontor
samt 11 500 kvadratmeter idrott. Totalt m6jliggor detaljplanen for cirka 87 000
kvadratmeter BTA. Detaljplanen méjliggor ven ett torg om cirka 1 750 kvadratmeter
och en park om cirka 8 000 kvadratmeter.

All mark inom omradet &gs av Stockholms stad.
Projektets genomforandetid berdknas till atta ar.

| planarbetet har det utretts hur planforslaget paverkar skyfallssituationen i omradet.
Skyfallsanalysen visar att med flera skyfallslésningar inom och utanfor planomradet
kommer omradet fungera vid ett skyfall nar foreslagen bebyggelse i aktuell detaljplan
ar uppford. Skyfallslésningarna ar en forutsattning for att kunna genomfora
detaljplanen utan att riskera 6versvamning av kringliggande bebyggelse och gator.

Illustration av projektet, vy fran soder.

Tidigare beslut

Exploateringsnamnden fattade inriktningsbeslut och beslut om markanvisning den 19
februari ar 2015. Stadsbyggnadsnamnden godkande en start-pm for
detaljplaneldggning den 25 februari 2016. Detaljplanen godkéndes av
stadsbyggnadsnamnden den 28 september 2023.
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[lustrationsplan 6ver planomradet med detaljplaneomradet markerat i rott
(Wingardhs arkitekter).

Fokus Jarva — 6vergripande malsattningar

Fokus Jarva ar sammantaget ett av stadens storsta stadsutvecklingsprojekt. Har pagar
utveckling av cirka 15 000 bostader i olika skeden. Malet &r att med utgangspunkt i
stadsdelsomradets lokala forutsattningar tillfora nya varden sa att fler trivs och kanner
tillhorighet. Arbetet med Fokus Jarva utgar fran fem malomraden: stadsutveckling
och stadsmiljo, ekologisk hallbarhet, social hallbarhet, civilsamhélle och delaktighet
samt naringsliv och sysselsattning. Detta innefattar satsningar pa bostadsbyggande,
stads- och parkmiljer, trafik, forskola och skola, socialtjanst, kultur, idrott,
naringsliv och 6kad sysselsattning.

Malbilden &r att Jarva ar en 6ppen, inbjudande och levande stadsdel. En stadsdel dar
alla trivs och ké&nner tillhdrighet, déar verksamheter utvecklas och goda
kommunikationer mojliggor ett smidigt och hallbart resande bade till och inom
stadsdelen. Barn och unga i Jarva har trygga och jamlika uppvaxtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien ar unika och identitetsskapande
kvaliteter i Jarva som invanarna uppskattar och ar stolta Gver.

Ny bebyggelse ger bostader men ocksa majlighet att forma trygga och orienterbara
stadsrum, skapa nya malpunkter samt lanka ihop omraden till mer sammanhalina
stadsmiljoer. Genom att starka stadsdelsomradets lokala centrum ges forutsattningar
for fler arbetsplatser och service.

Tillgangen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska utvecklas sa att fler
barn och ungdomar ges majligheten att engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor
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ar en forutsattning for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgér ocksa
viktiga motesplatser i stadsdelarna.

Stadsdelsnamndsomradets kulturhistoria och naturens stora ekologiska och rekreativa
varden ger en stark identitet och &r en resurs att bygga vidare utifran.

Tillaggsmarkanvisning

Markanvisning till Sport Hotels Of Sweden AB, numera Playce AB, beslutades i
exploateringsnamnden den 19 februari 2015. | markanvisningen innehdll projektet
cirka 150 bostadslagenheter som skulle upplatas med bostadsrétt. Idag innehaller
projektet cirka 580 bostadslagenheter varav minst hélften ska upplatas med
bostadsratt och resterande del far upplatas med hyresratt. Skillnaden om 430
bostadslidgenheter foreslas darfor som en tillaggsmarkanvisning i detta arende. Ovriga
ytor i projektet stammer i huvudsak med vad som redovisades i
markanvisningsarendet.

Delgenomférandebeslut

Delgenomfdrandebeslutet som foreslas avser flytt av salamandrar som finns i
omradet. Flytten behdvs for att inte artskyddsforbud ska utlésas. Det har visat sig
problematiskt att behalla salamandrar inom planomradet under ett genomfarande.
Kontoret har kommit fram till att den basta I6sningen &r att bygga en ny permanent
damm som har alla de funktioner som salamandrar behdver och som ligger utanfor
planomradet. Kostnaden for detta uppskattas till cirka 4 miljoner kronor.

Det behovs markforstarkning for kommande bebyggelse och allmanna anlaggningar,
bland annat dar nuvarande salamanderdamm finns. Infangningen av salamandrarna
kan endast ske under varen och da maste den nya dammen redan vara byggd. Beslut
om investeringsutgiften for att flytta salamandrarna behdver darfor fattas nu, for att
inte skjuta fram projektets tidplan med ett ar. Om inte all markforstarkning av
tillkommande allmanna anlaggningar sker samtidigt kommer det att innebéra en
betydande fordyring av projektet for staden.

Overenskommelse om exploatering

Staden och Playce AB har efter markanvisningen traffats kommit éverens om att det
inom det markanvisade omradet ska bildas flera fastigheter. Med anledning av detta
har fyra dverenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelse upprattats.
Auvsikten ar att tomtrattsupplatelserna enligt de fyra 6verenskommelserna om
exploatering ska ske samtidigt. Overenskommelserna om exploatering tecknas mellan
Staden och bolag tillhérande samma koncern som Playce AB och dér det egna
&gandet i varje led ar 100 procent.

De fyra dverenskommelserna om exploatering ar uppdelade enligt féljande:
e genomforande av exploatering for i huvudsak bostéder

e genomforande av exploatering for kontor, hotell, handel och gym
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e genomforande av exploatering for bostader och handel

e genomforande av exploatering for i huvudsak idrott.

Avgaldsnivaer

Blivande tomtrattshavare: Anvandning: Avtalad avgald i 6k om exploatering i
prislage 2021-06-01, kr/kvadratmeter
BTA
Playce Bostad 1 AB Lokaler 202
Playce Hotell AB Kontor 270
Foodcourt 210
Hotell 230
Gym 135
Playce Hyra & Kommers AB | Handel (livsmedel) 270
Playce Idrott & Garage AB | Idrott plan 1 112
Idrott plan 2 56
Centrumandamal 180

Expertradet kommer att behandla arendet 2023-12-07 (dnr E2015-00130 och E2017-
00819).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

Bolaget har statt for plankostnader och kommer att sta for alla kostnader som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett mindre 6verskott till staden.

| detta drende uppgar investeringen till 264,8 miljoner kronor. Arendet ska dven
beslutas av kommunfullméaktige da investeringen 6verstiger 50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 56 miljoner kronor motsvarande 76 kr/ekvivalent lagenhet.
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(Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100
kvadratmeter BTA).)

Nettonuvardet om 56 miljoner kronor skiljer sig fran projektets inriktningsbeslut. |
inriktningsbeslutet 1ag nettonuvardet pa 138 miljoner kronor. Skillnaden beror pa att
projektet har forandrats mycket vad géller utformning och omfattning sedan
inriktningsbeslutet. | inriktningsbeslutet uppskattades utgifterna till 47 miljoner
kronor och avsag ny- och ombyggnation av Torshamnsgatan. Sedan
inriktningsbeslutet har mer allmén plats tillkommit. Det har tillkommit tre gator runt
kvarteret, park, torg och omfattande skyfallslésningar. Volymen av projektet har 6kat
fran cirka 30 600 kvadratmeter BTA vid inriktningsbeslut till ungefar 86 800
kvadratmeter BTA idag. En generell byggkostnadsokning har dven skett sedan ar
2015.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréaknas till cirka 264,8 miljoner
kronor, varav 18,2 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2023, det vill sdga redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utbyggnad av allmén plats (gator, park och
torg). Cirka 1,5 miljoner kronor ar utgifter som inte redovisas som en investering men
som ar direkt hanforliga till projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt gallande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.

Skyfallsutredningen har varit omfattande for att 16sa skyfallet i projektet och
systemhandlingen har behovt arbetas om utefter detta. Aven dagvattenhantering har
varit en stor frdga som har utretts och hanterats inom projektet. Svenska kraftnéts
kraftledning skulle tas bort ar 2024 men har forsenats till ar 2029. Detta har gjort att
projektet fatt planera for en provisorisk gata och en detaljplan som hanterar detta tills
den provisoriska gatan rivs och en permanent gata byggs. Det ar i princip
markforstarkning inom hela projektomradet vilket ar kostnadsdrivande. Detta
forutsags inte vid tidpunkten for inriktningsbeslut.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 4,29. Som
jamfdrelse uppgick exploateringsgraden till 2,00 i inriktningsbeslutet.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 25 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av inkomster fran ledningshavare. Det finns inga inkomster som inte redovisas som
investering.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 264 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar i paritet med andra motsvarande projekt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 115 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for férgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser
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Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 264,8 miljoner kronor och
investeringsinkomsterna till cirka 25,0 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet
over aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mukr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forviirv (-) -182 43 9.7 =203 98 -1935 -264.8
Inkomster (exkl forsdlning) 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 25,0 25,0
Nerttourgift (-) /~inkomst -18.2 -4.3 -9.7 -29.3 9.8 -168.6 -230.9
Forsiljningsinkomst 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 -23.0 -23.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via

exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av medel for aren

darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2023 2024 2025 2026 2027 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0.0 0.0 0.0 0.0 10,6 max 10,7

Ej aktiverbara utgifter/inkomster netto® 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0

Internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -5.8
Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max -3,7 ar 2032
Reavinster/forluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 totalt
Icke offentliga bidrag upplsning 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Offentliga bidrag upplsning 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Offentliga bidrag internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Summa resultatpiverkan nimnd 0.0 0.0 0,0 0,0 10,6

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN=SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 -0.9 mellan -0.9 och -1.2
Underhillskostnader trafiknimnden 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och -1.1

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 -0.9

* Under 4r 2022-2023 rittas dessa kostnader genom finansforvaltmingen

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och

stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka 2,3

miljoner kronor. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for

exploateringsnamnden beraknas uppga till cirka 11,5 miljoner kronor det forsta aret
och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgalder

beréknas till cirka 10,7 miljoner kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Da upprakningen av avgalder har skett till november 2023 for att ge en rattvis bild
idag, ligger en osakerhet i att tomtrattsupplatelserna tidigast sker i juni ar 2027.

Slutsats-ekonomi
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Projektet bedoms utifran ovan ge ett positivt tillskott till stadens finanser.
Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Foreslagen exploatering dverensstammer med malet att rikta satsningar till
fokusomraden och samband i 6versiktsplanen. Projektet ligger inom det strategiska
sambandet Kista-Husby-Akalla. Genom att utveckla detta samband kan tillganglighet
till stadskvaliteter samt rorelse och utbyte mellan stadsdelarna 6ka.

Enligt 6versiktsplanen &r det &ven viktigt att 6ka blandningen av verksamheter,
bostader och hdgre utbildning for att ytterligare 6ka Kistas attraktivitet, vilket detta
projekt bidrar till.

Vidare 6verensstammer den foreslagna exploateringen med satsningen pa attraktiva
tyngdpunkter, att koppla samman stadens delar och med att framja en levande
stadsmiljo i hela staden.

Den aktuella exploateringen avser cirka 580 lagenheter. 430 av dessa lagenheter
foreslas tillaggsmarkanvisas i detta drende vilket ar ett betydande bidrag till malet om
att markanvisa 8 000 lagenheter 2023. Minst 50 procent av ldgenheterna ska upplatas
med bostadsrétt och resterande del med hyresratt. Detta kan stéllas i relation till att
det i Kista stadsdel i dag finns 3 563 lagenheter i bostadsratt och 728 lagenheter i
hyresratt (totalt allmannyttan och dvriga hyresrétter).

Lokaler

Projektet kommer att ge goda mojligheter for utveckling av verksamheter i direkt
anslutning till bostader, hotell och sport.

Jarva stadsdelsnamnd har sett behov av ett LSS-gruppboende med en avdelning om
cirka 400 kvadratmeter.

Social héllbarhet

En dialog med unga kvinnor om ny aktivitetspark i Kista skedde under ar 2019 och
har legat till grund for gestaltning av allmén plats i projektet.

Projektet bidrar med bostader i blandade upplatelseformer. I projektet tillskapas dven
funktioner pa allman plats i form av park, vilket det ar underskott av i Kista.

Projektet tillskapar vidare en malpunkt for sport, halsa, boende och naringsliv i Kista
som framjar moten och syftar till att attrahera stockholmare fran hela
Stockholmsomradet.

Tillganglighet
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All planering av den yttre miljon har skett med sérskild hansyn till behov hos &ldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen kommer att genomféras inom
ramen for ’Stockholm en stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillganglig och
anvandbar utemilj6”. Vistelseytor och entréer intill de nya byggnaderna kommer att
vara tillgangliga for personer med nedsatt rorelseférmaga. Omradet som ska byggas
har aven mycket sma terrangskillnader.

Barnrattsperspektivet

Tillgang till gronytor och lekomraden kommer att sakerstallas vid utbyggnaden av
omradet tillsammans med omkringliggande projekt.

Under genomfdrandet av detaljplanen kommer boende och verksamheter
oundvikligen att drabbas av oldgenheter som byggnadsprocessen innebar. Darfor
kommer kommunikation att vara en prioriterad fraga for att boende och verksamheter
ska vara vél informerade om vad som pagar i deras narmiljo.

Jamstalldhet och trygghet

Trygghetsmatningen ar 2020 visar pa skillnader i otrygghet mellan Kista och staden i
ovrigt. Det ar till exempel en storre andel som kéanner sig mycket otrygga om de gar
ut ensamma sent en kvall i sitt bostadsomrade eller avstar fran att ga ut ensam pa
kvéllen av oro for att utsattas for brott (23 % for Kista, 10 % for hela staden). Det &r
ocksa en storre andel som upplever att det i stor utstrackning finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller i anknytning till detta
(24 % for Kista, 15 % for hela staden).

Projektet mojliggor for att viktiga vardagsfunktioner ska kunna finnas inom omradet,
till exempel park, torg, idrott och service. Kommunikationer med buss och narhet till
tunnelbana, pendeltdg och kommande tvarbana beddéms vara positivt for vardagsliv
och jamstéalldhet.

Miljomaéssig hallbarhet

Tidig miljébedémning
Kontoret gjorde en tidig miljébedémning innan markanvisning dar kontorets
bedémning var att bebyggelsen inte medfér nagon betydande miljopaverkan.

Stadsbyggnadskontoret har i samband med plansamrad beslutat att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora sadan betydande miljopaverkan som avses i 6
kap. miljobalken att en miljobedomning behdvde goras. | samrad och granskning
delar lansstyrelsen stadsbyggnadskontorets beddmning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom planomradet finns idag salamandrar. | och med genomférandet av detaljplanen
maste de flyttas. Projektet har beslutat om kompensation genom anlaggandet av en

salamanderdamm utanfor planomradet (sa kallad gronkompensation). Lansstyrelsen
har givit dispens for flytten av salamandrar och tillstand for vattenverksamhet finns.
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Energihushallning

Bolaget har férbundit sig att vid projektering och byggande inom del av Akalla 4:1
uppfylla krav samt efterstrava mal enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for
milj6 ”Héllbar energianvéndning vid nyproduktion pé stadens mark med hogst 55
kWh/kvadratmeter och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 “Hallbar
energianvandning”.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens produktionskostnad avséttas till
offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. | detta projekt
kommer medel att avséttas for konst. Kontoret undersoker om det kommer att bli ett
sérskilt konstprojekt for projektet eller om det blir en gemensam finansiering med
narliggande projekt. Kontoret kommer att samarbeta med Stockholm Konst.

Genomférandefragor

Tidplan

Beskrivning genomférande

Inledningsvis utfors anldggandet av en ny salamanderdamm utanfor
exploateringsomradet. Déarefter sker infangning av samtliga salamandrar for att
placera dem i den nyanlagda dammen. Nar samtliga salamandrar ar flyttade inleds
forberedande forstarkningsarbeten i form av kalkcementpelare och dverlast. Nar
samtliga sattningar ar urtagna paborjas anlaggande av arbetsgator och ledningar for
mojliggorandet av exploatering. | samband med att ledningarna ar forlagda lamnar
staden omradet och byggaktoren paborijar sin exploatering. Sex manader innan
inflyttning meddelar byggaktoren sin tankta inflyttningsordning som staden utgar fran
i samband med start av finplanering.

Tider
Stadens arbeten planeras paga 2024 till 2027.

Bolagets planerade byggstart ar juni ar 2027 och forsta inflyttning bedéms kunna ske
ar 2031.

Stadens finplanering beraknas paborjas i maj ar 2031 och paga i cirka ett ar.

Risker och osakerheter

Manga risker ar hanterade i projektets utredningsskede. Bland annat har projektet
gjort en omfattande skyfallsutredning dér en skyfallslésning arbetats fram som en
forutsattning for att kunna genomféra detaljplanen utan att riskera kringliggande
bebyggelse och gator for Gversvamning.

Kommunikation
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Bertrd stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostader enligt Lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade. Byggaktoren ar informerad om
stadsdelsforvaltningens énskemal.

Samrad har skett med idrottsforvaltningen som ser positivt pa projektet.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret 2023-11-16.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet da det fullfoljer och forverkligar strukturplanen for
Kista Science City. Projektet skapar en ny attraktiv motesplats for sport, hélsa,
boende och naringsliv i Kista. Kontoret anser vidare att projektet kommer att bli val
integrerat med de planerade bostaderna i projektet Kista Ang och samtidigt bidra till
att integrera foretagsomradet med bostader.

Projektet medfor ett betydande tillskott av ytor for sportverksamhet, bostader och
kontor i en unik kombination som forverkligar visionen for Kista Science City.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 24 januari 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullmaktiges budget ska staden ha en hog byggtakt for att uppnd malet
om 140 000 bostader till ar 2035, och det ska byggas med blandade boendeformer i
alla delar av staden. For att bygga samman staden och minska segregationen ska
arbetet med fokusomraden for stadsutveckling prioriteras.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som med bostéader, hotell, kontor och
idrottsfunktioner bidrar till stadens 6vergripande bostadsmal och till att utveckla ett
av oversiktsplanens fokusomraden. Stadsledningskontoret konstaterar att projektet
har stor potential att tillsammans med omgivande stadsutveckling bidra till att
utveckla Kista till en mer funktionsblandad stadsdel och till att starka Jarvaomradets
kvaliteter och vérden.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet vid inriktningsbeslutet berdknades
innebéra utgifter om 49 miljoner kronor. Projektforutsattningarna skiljer sig nu
vasentligt fran vad som redovisades i inriktningsskedet, bade vad galler omfattning
och ekonomi. Stadsledningskontoret konstaterar att de berédknade utgifterna &r mer an
fem ganger hogre jamfort med inriktningsbeslutet. Nettonuvardet har minskat fran
138 miljoner kronor till 56 miljoner kronor. Dartill kommer redan nedlagda utgifter
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om 18 miljoner kronor. Tackningsgraden har minskat fran 357 procent till 115
procent.

Stadens investeringsstyrning stravar efter god dverensstdimmelse mellan
investeringsprojekts inriktningsbeslut och genomférandebeslut.
Stadsledningskontoret anser att en revidering av inriktningsbeslutet borde ha tagits
upp till exploateringsnamnden under planprocessen nar véasentliga forandringar i
projektforutsattningarna konstaterats. Exploateringsnamnden uppmanas att sékerstalla
rutiner for att vasentliga skillnader mellan inriktningsbeslut och genomférandebeslut
ska undvikas.

| arendet beskrivs att manga risker hanterats i projektets utredningsskede.
Stadsledningskontoret forutsatter att tillracklig hojd for aterstaende risker och
osakerheter tagits i den redovisade kalkylen. Stadsledningskontoret konstaterar att det
ar ett omfattande projekt, byggnation kommer att paga under manga ar och
marginalerna ar begrénsade. En fortsatt god kostnadskontroll och samordning &r
darmed av hdgsta vikt.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfara
exploatering inom del av Akalla 4:1 till en projektutgift om 264,8 miljoner kronor
och projektinkomster om 23,7 miljoner kronor. Utgifterna for 2024 ska rymmas inom
namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2025. Exploateringsnamnden medges ratt att traffa 6verenskommelser om
exploatering i enlighet med bilaga 1, bilaga 2, bilaga 3 och bilaga 4.
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Reservationer m.m.

Exploateringsndmnden

Ersattaryttrande av Aron Modig (KD)

Stockholm ska tillatas vaxa ansvarsfullt pa hojden dar forutsattningarna dr goda — pa
sa satt kan vi bevara de renodlade villaomradena i Stockholm utan att stoppa
tillskapandet av vélbehdvda bostader. Detta forslag till detaljplan &r ett gott exempel
pa en hog exploateringsgrad, grén och blandad stadsutveckling samt modern
arkitektur pa lamplig plats.

Vi delar till fullo projektets ambition att forlagga parkeringsbehovet helt under mark.

Pa sa satt kan vi frigora mer yta i gaturummet for gronska, verksamheter och vid
behov utokad transportkapacitet. For att uppna det malet behovs tillrackligt hoga
parkeringstal for att motverka att parkeringen sker pa narliggande gator eller i vérsta
fall pa gronomraden. Enligt tidigare markanvisning och planbeskrivning anges
parkeringstalet till 0,35 vilket &r i underkant.
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