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08-508 266 47 2019-09-26

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Akalla 4:1 i Akalla och Husby
till ByggVesta AB, Folkhem Tra AB,
Grundbulten 29448 AB una Finlandsgatan
Stadsutveckling AB och Veidekke
Eiendom AB. Markanvisning for hotell,
handel och vard inom fastigheterna
Ekenas 1, 3-4 och Karis 3-4 i Akalla till
Fastpartner AB. Markanvisning for skola,
forskola och idrottshall inom
fastigheterna Karis 1-2 och 8, Karis s:7
samt del av Akalla 4:1 i Akalla till
Skolfastigheter i Stockholm AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Akalla 4:1 till ByggVesta AB, Folkhem Tra AB,
Grundbulten 29448 AB uné Finlandsgatan Stadsutveckling AB
samt Veidekke Eiendom AB och ger kontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for hotell, handel och
vard inom fastigheterna Ekenas 1, 3-4 och Karis 3-4 till
Fastpartner AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for skola, forskola och
idrottshall inom fastigheterna Karis 1-2 och 8, Karis s:7 samt
del av Akalla 4:1 till Skolfastigheter i Stockholm AB och ger
kontoret i uppdrag att tréffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utlatandet.

4. Exploateringsndmnden godkénner for sin del fortsatt utredning
av forutsattningarna for exploatering inom Akalla 4:1 m.fl.
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samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner inriktningen
for projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp
till 23 mnkr (inriktningsbeslut).

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Finlandsgatan syftar till att m6jliggéra en omvandling
av Finlandsgatan i norra Akalla och Husby fran trafikseparerad
matarled till stadsgata kantad av bebyggelse. Malsattningen &r att
med nya bostader, skola och forskolor skapa en langsiktigt
hallbar, attraktiv och levande stadsmiljo.

En forstudie har utforts i syfte att utreda en mojlig omvandling av
Finlandsgatan till stadsgata. Ur forstudieomradet har ett omrade
avgrénsats for planlaggning, se figur 2. Forstudien omfattar
utéver Finlandsgatan ett flertal angransande gator och
korsningspunkter.

Genom tidigare ndmndbeslut har AB Svenska Bostader
markanvisats 400 lagenheter inom fastigheterna Saima 1 och
Kotka 1 samt del av Akalla 4:1.

Den tidigare anvisningen till AB Svenska Bostader, tillsammans
med markanvisningarna i det hér arendet, innebar ca 1400
bostader inom projektomradet. De nya bostaderna avses uppforas
i flerbostadshus och kompletteras med en ny skola, férskolor och
idrottshall. Utdver bostader och skola avses omradet kompletteras
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med verksamheter, upprustning av parker/grénomraden,
forandrad trafiknatsstruktur samt nya gang- och cykelvagar.

Med forstudien och den pabdrjade detaljplanen som underlag
foreslar kontoret att marken direktanvisas for bostader enligt
sammanfattning nedan. Kvarterens lage framgar av figur 4.

e Kv A - ByggVesta AB. Bostader, ca 400 lagenheter (325
BR/ 75 HR). Hyresréatter pa tomtrattsupplatelse och mark
for bostadsratter forsaljs till pris 4 500 kr/kvm ljus BTA.

e Kv B — Grundbulten 29448 AB und Finlandsgatan
Stadsutveckling AB (inom koncernen Mattssons
Fastighetsutveckling i Stockholm AB). Bostader, ca 250
lagenheter (200 BR/ 50 HR). Hyresrétter pa
tomtrattsupplatelse och mark for bostadsratter forsaljs till
pris 4 500 kr/kvm ljus BTA.

e Kv C— Veidekke Eiendom AB. Bostéader, ca 250
lagenheter (200 BR/ 50 HR). Hyresrétter pa
tomtrattsupplatelse och mark for bostadsratter forsaljs till
pris 4 500 kr/kvm ljus BTA.

e Kv D - Folkhem Tra AB. Bostéder, ca 100 bostadsrétter.
Mark for bostadsréatter forséljs till pris 4 500 kr/kvm ljus
BTA.

Bostadsbolagen ska efter fastighetsbildning forvérva delar av
marken och uppfora bostadsratter, medan delar avses upplatas
med tomtratt for uppforande av hyresrétter. Ny bebyggelse ska
till viss del uppfdéras med lokaler i bottenvaning. Marken
direktanvisas till bostadsbolagen.

Exploateringskontoret féreslar att exploateringsnamnden
direktanvisar mark inom Fastpartner ABs verksamhetsomrade for
bolaget att utveckla sina tomtratter med hotell, handel och vard.
Anvisningen avser andrad anvandning for ca 17 370 kvm BTA av
bolagets befintliga lokaler. Tomtréttsavgélden for lokaler med
andrad anvandning kommer att uppga till for handel 96 kr/kvm
BTA och ar, for vard 105 kr/kvm BTA och ar, och for hotell 135
kr/lkvm BTA och ar.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden
direktanvisar mark for skola, férskola och idrottshall till
Skolfastigheter i Stockholm AB (nedan kallat Sisab). Marken
upplats med tomtrétt till Sisab. Overenskommelse om
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tomtrattsavgald for skola ska traffas senast i samband med
tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Exploateringskontoret har i detta tidiga skede gjort en dversiktlig
beddmning av projektets ekonomiska forutsattningar. Kontoret
bedomer i dagsléget detta som ett projekt i ekonomisk balans,
med ett visst ekonomiskt overskott till staden. Intakterna och
inkomsterna fran markanvisningarna i det har och tidigare arende
beddms técka de nédvéandiga och omfattande investeringarna i
omradets infrastruktur.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 34 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till ca 380,4 mnkr och
inkomsterna beréknas till ca 0,5 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 110 %.

Forsaljningsinkomsterna for projektet beraknas till 354,7 mnkr.
Expertradet kommer att behandla drendet 2019-09-19.

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

Da projektet kommer medféra en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret 2019-08-21.

Kontoret anser att projektet innebar en god mojlighet att ta ett
helhetsgrepp om trafiknatsstrukturen i norra Akalla och Husby. |
stadsdelarna har i stort sett ingen ny bostadsbebyggelse skett
sedan de byggdes ut pa 70-talet. Stadsdelarna &r byggda efter de
trafikideal som da radde. For att kunna 6ka trivseln och
tryggheten i omradet och forbattra de Gvergripande
stadskvaliteterna bor hela omradet utvecklas i en samlad process.
Exploateringen bidrar dven till att uppfylla flera av Stockholm
stads mal, till exempel malet att uppfora 140 000 nya bostader
fram till 2030.

Bakgrund till markanvisningen

Projektomradet Finlandsgatan ligger i Akalla och Husby, i
Rinkeby-Kista stadsdelsnamndsomrade. Omradets placering i
stadsdelsnamndsomradet och i forhallande till de lokala
stadsdelscentrumen i Akalla och Husby framgar av figur 1.
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Figur 1. Projektomradets lage i stadsdelarna Akalla och Husby.
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| exploateringsnamnden 2017-10-16 markanvisades 400
lagenheter till AB Svenska Bostader inom fastigheterna Saima 1
och Kotka 1 utmed Finlandsgatan. | samband med anvisningen
till AB Svenska Bostader togs beslut om att utreda utbyggnads-
mdjligheterna langs hela Finlandsgatan genom Akalla och Husby.

En forstudie har genomforts i syfte att utreda utbyggnads-
mojligheterna och en méjlig omvandling av Finlandsgatan fran
trafikseparerad matarled till stadsgata kantad av bebyggelse. Ur
forstudieomradet har ett omrade avgransats for planlaggning, se
avgransning i figur 2. Stadsbyggnadsnamnden har 2018-12-14
godkant start-PM for detaljplan for detta omrade. Planomradet
kommer att utvidgas och anpassas till de markanvisningar som

foreslds i det har drendet.

Bolagen som i detta tjansteutlatande foreslas for markanvisning
for bostader har var for sig inkommit med ansfkan om

markanvisning for ny bostadsbebyggelse i omradet.
Markanvisningsansokningarna avser stadens fastighet Akalla 4:1.
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Figur 2. Avgransning for projektet och start-PM markerat med
rosa begransningslinje.

Bolagen foreslas var och en fa en direktanvisning da de tidigt
visat intresse av att utveckla Akalla och Husby, haft en hog
ambition och beskrivit vilka kvaliteter de avser komplettera
omradet med. Kontoret har kunnat komma dverens med
byggbolagen om en prisniva som forvantas godtas av expertradet.
Val av bolag har aven skett med hénsyn till finansiell
genomforbarhet, tidigare antal markanvisningar i nértid och antal
pagaende projekt.

Under de senaste tre aren har Veidekke Eiendom AB fatt fyra
markanvisningar omfattande 251 lagenheter, ByggVesta AB tre
markanvisningar omfattande 371 lagenheter och Folkhem Tra
AB sex markanvisningar omfattande 680 lagenheter.
Grundbulten 29448 AB uné Finlandsgatan Stadsutveckling AB
ingar i koncernen Mattssons Fastighetsutveckling i Stockholm
AB. Varken Grundbulten 29448 eller Mattssons har fatt nagon
anvisning de senaste tre aren.

Inom samma omrade har ett flertal antal andra bolag de senaste
aren visat intresse och sokt markanvisning, bl.a. for bostader,
verksamheter, kontor, lager och snabbmatsrestaurang.

Det tillskott av bostader som forstudien ger underlag for
genererar ett behov av nya skolplatser i stadsdelen. | SAMS
(Samordnad grundskoleplanering i Stockholm) har, baserat pa
utbildningsforvaltningens prognoser, beddomts att det i
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projektomradet behdvs en f-6 skola for 630 elever. Utifran detta
har exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret, i samrad
med Sisab och utbildningsforvaltningen pekat ut ett omrade som
lampligt for ny skola, forskola och idrottshall. Avsikten ar att
inom anvisningsomradet inrymma skola med plats for ca 630
elever. Skolans inpassning far utredas vidare under planarbetet.

Fastpartner AB har inkommit med ansékan om att utveckla
befintliga kontorsbyggnader inom fastigheterna Ekenés 1, 3-4
och Karis 3-4. Bolaget foreslar att tillaten anvandning delvis
andras fran kontor till hotell, handel och vard. Fastigheterna
direktanvisas till Fastpartner eftersom bolaget genom helégda
dotterbolag innehar marken med tomtrétt.

For omradet galler en detaljplan enligt vilken omradet ar avsett
for allman platsmark, gata och park, samt verksamhetsandamal.
Omradet som markanvisas mellan Finlandsgatan och
Hanstavagen utgors idag av ett delvis skogbevuxet naturomrade.
Inom omradet finns stora héjdskillnader och tillgangligheten &r
begransad. En gang- och cykelvag tar upp héjdmeter genom att
slingra sig genom omradet innan den gar upp pa en bro dver
Hanstavagen. Omradet mellan Norgegatan och Narviksgatan
utgors av en slant med naturmark.

En forutsattning for projektet &r att kunna omvandla
Finlandsgatan fran en funktionsseparerad trafikled till en
stadsgata kantad av bebyggelse.

Stadsdelarna Akalla och Husby byggdes i huvudsak ut under 70-
talet som en del av miljonprogrammet. Stadsplaneringen for
stadsdelarna kannetecknas av datidens stadsplaneringsideal med
funktionsseparerade gator. Bebyggelsen i Husby ar
forhallandevis homogen och domineras av 5-8 vaningar hoga
lamellhus. Centrala Akalla domineras av hdga skivhus som radar
upp sig langs ett centralt centrum- och servicestrak. Skivhusen
omges pa norra sidan av flerfamiljshus i storgardskvarter och pa
sodra sidan av lagre bebyggelse i omraden med rad- och parhus.
Bebyggelsen i stadsdelarna har bara fatt enstaka kompletteringar
sedan utbyggnaden under miljonprogrammet.

| stadsdelarna Akalla, Husby och Kista pagar flertalet
stadsutvecklingsprojekt i olika skeden. I néra anslutning till
omradet planeras for ny skola och idrottshall i projektet
Dalhagens bollplan. Skolan ar avsedd att tdcka det behov av
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skolplatser som genereras av de nya bostéderna i projektet Odde.
| centrala Hushy pagar detaljplanearbeten dar flera befintliga
parkeringshus utvecklas med nya bostader. Overgripande
redovisning dver pagaende projekt i naromradet framgar av
figur 3.

J 1///(7

Figur 3. Pagaende projekt i stadsdelarna Akalla, Husby och del
av Kista.

1. Finlandsgatan (Akalla och Husby). Anvisningarna till
Svenska Bostader i gult.

2. Dalhagens bollplan (Husby). Skola och idrottshall. Sisab.
Avsedd att tacka skolbehovet fran projektet Odde.

Planskede.

3. Odde (Kista). Anvisning till Skanska, ca 2000 bostéader.
Planskede.

4. Husby Norra (Husby). Kommande anvisning, ca 700
bostéader.

5. Centrala Husby (Husby). Tre planomraden. Utveckling
av Svenska Bostader och Hemblas tomtratter med ca 620
bostader. Detaljplaner i samrads- och granskningskeden.

6. Husby Sodra (Husby). Omarbetning pagar av projektets
omfattning och inriktning enligt beslut i
exploateringsnamnden 2019-04-25, ovisst antal bostader.

7. Akalla C (Akalla). Anvisning till SSM. 150 lagenheter,
invéntar start-pm.

8. Tunnelbanans forlangning (Akalla). Utbyggnad Akalla-
Barkarby. Prel fardigstéllande 2026.

9. Forbifart Stockholm (Akalla). Prel fardigstallande 2026.
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Tidigare beslut

N&mnden beslutade 2017-10-16 att anvisa mark for bostader
inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 till AB Svenska
Bostader. Kontoret gavs i uppdrag att utreda kostnaderna och
forutsattningarna for en utveckling av Finlandsgatan i sin helhet
och sedan aterkomma till namnden med inriktningsbeslut och
markanvisning till fler byggaktorer.

Stadsbyggnadsnamnden godkande 2018-12-14 en start-pm for
detaljplaneldggning.

Exploateringskontoret fattade 2019-02-04 pa delegation ett
reviderat utredningsbeslut for projektet. Detta for att kunna
paborja planskedets utredningsarbete for hela projektomradet.

Markanvisningar

Forslaget innehaller nybyggnation av totalt ca 1000 lagenheter i
flerbostadshus. Byggratternas placering och foérdelning mellan de
foreslagna byggaktorerna framgar av figur 4 nedan.
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Figur 4. Skiss pa kvartersmdelnlngen i projektet. Kvarter
markerade med streckad linje &r markanvisade enligt tidigare
beslut. Kvarter markerade med heldragen linje (rod, bla, rosa)
foreslas markanvisas i och med detta beslut.

Ortofoto med markanvisningsomraden framgar av Bilaga 1.

Markanvisningarna inom detta beslut foreslas enligt foljande:
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e Kv A - ByggVesta AB. Bostader, ca 400 lagenheter (325
BR/ 75 HR). Frikopt mark och tomtrattsupplatelse.

e Kv B - Grundbulten 29448 AB uné Finlandsgatan
Stadsutveckling AB. Bostader, ca 250 lagenheter (200
BR/ 50 HR). Frikopt mark och tomtrattsupplatelse.
Bolaget ingar i koncernen Mattssons Fastighetsutveckling
i Stockholm AB, som lamnar ekonomisk sékerhet for
fullgérandet av dotterbolagets ataganden gentemot staden.

e Kv C— Veidekke Eiendom AB. Bostéader, ca 250
lagenheter (200 BR/ 50 HR). Friképt mark och
tomtrattsupplatelse.

e Kv D - Folkhem Tra AB. Bostéder, ca 100 bostadsrétter.
Frikopt mark.

Bolaget &gs av Veidekke Eiendom AB och Rikshem
Vasen AB. Moderbolagen l&mnar ekonomisk sakerhet for
fullgérandet av dotterbolagets ataganden gentemot staden.

e Kv G & H - Sisab. Skola, idrottshall och forskola.
Tomtrattsupplatelse.

e Kv I, J& K- Fastpartner AB. Kommersiell verksamhet;
handel, hotell, vard. Tomtrattsupplatelse.

Kvarteren E och F &r enligt tidigare beslut anvisade till AB
Svenska Bostader.

Inom omrade A, B och C kommer mark pa norra sidan om
Finlandsgatan att 6verlatas till byggbolagen med dganderatt
medan mark pa sodra sidan avses upplatas med tomtrétt.
Byggbolagen far pa det har séttet gatudverskridande anvisningar
och tar ansvar for exploateringen pa 6mse sidor gatan.

Bolagen som ska bygga bostadsratter pa frikopt mark ska efter
fastighetsbildning forvarva marken for 4500 kr/kvm ljus BTA.
For lokaler i bottenvaning (kommersiella lokaler som inte far
anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan) ska bolagen
forvarva marken for 2900 kr/kvm BTA. Markvardena for
bostader och lokaler ska bada raknas om med ett index fram till
tilltradestidpunkten.

For bostaderna som upplats med tomtréatt ska avgalden
bestammas utifran de av kommunfullméktige beslutade principer
for berakning av avgéald, som géller vid tomtrattsavtalets
tecknande. For lokaler i bottenvaning har 6verenskommits om en
arlig avgald om 145 kr/kvm BTA. Avgalden har baserats pa ett
markvérde om 2900 kr/kvm BTA och en avgaldsrénta vid
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nyupplatelse om 5 %. Avgalden ska raknas om med ett index som
baseras pa prisutvecklingen for bebyggda kontorsfastigheter,
fram till tilltradestidpunkten.

Marken for skola, forskola och idrottshall upplats med tomtrétt.
Tomtrattsavtal ska traffas sa snart erforderlig fastighetshildning
har vunnit laga kraft. Tomtrattsavgélden for skola, forskola och
idrottshall ska berdaknas enligt de av kommunfullméktige
beslutade principer for tomtrattsavgald, som géller vid den
tidpunkt da tomtrattsavtal tecknas.

Med Fastpartner AB har éverenskommits om olika avgaldsnivaer
beroende pa andrad tillaten anvandning i lokalerna inom
tomtrétterna Ekenés 1, 3-4 och Karis 3-4.

e Handel, 96 kr/kvm BTA och ar.

e Vard, 105 kr/kvm BTA och ar.

e Hotell, 135 kr/lkvm BTA och ar.
Avgélderna har baserats pa ett markvarde for handel om 3200
kr/kvm BTA, for vard 3500 kr/kvm BTA och for hotell 4500
kr/lkvm BTA. Fordelning av lokalanvéndning och dess storlek
bestdms under planarbetet. Avgalderna ska rdknas om med ett
index som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda
kontorsfastigheter, fram till tilltradespunkten.

Stockholm vatten och avfall AB (Svoa) avser att genomfora en
forstudie for att utreda forutsattningar for stationar sopsug med
kommunalt huvudmannaskap. Markanvisning for
sopsugsterminal kan tidigast ske efter att Svoa’s forstudie
slutforts.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisning
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med respektive byggaktor
enligt detta utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2019-09-19 (dnr
E2018-03633 for bostadsvardering och E2018-04527 for
kommersiell vérdering).
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Planbestallning

Planbestallning for aktuellt omrade har gjorts vid markanvisning
till AB Svenska Bostader i tidigare namndarende fran oktober
2017.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Marken for bostader kommer delvis att upplatas med tomtréatt och
delvis att séljas. Kalkylen bygger pa att cirka 59 % av bostaderna
séljs som bostadsratt vilket ger forséljningsinkomster till staden
och att cirka 41 % av bostaderna upplats med hyresrétt vilket ger
I6pande intékter i form av tomtréttsavgalder. Bolagen som ska
bygga bostader pa frikopt mark ska efter fastighetshildning
forvarva marken for 4500 kr per ljus BTA. For bostdderna som
upplats med tomtratt ska avgalden bestaimmas utifran de av
kommunfullméktige beslutade principer for berdkning av avgald,
som géller vid tomtrattsavtalets tecknande.

Marken for skola och idrottshall upplats till Sisab med tomtrétt.
Avgéalden kommer att faststallas i samband med
dverenskommelse om exploatering.

For de befintliga kommersiella tomtratter som medges andrad
tillaten anvandning kommer avgalden baseras pa aktuellt
markvarde.

De markanvisade bolagen ska sta for plankostnader och dvriga
kostnader som hor till byggnationen av husen.

Drift- och underhallskostnaderna for staden kommer till viss del
att 6ka pa grund av att nya gator och parker byggs i omradet.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. | den ekonomiska kalkylen har omradet som
tidigare anvisats till AB Svenska Bostader inkluderats.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféallet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede)

positivt nettonuvarde om 34 mnkr motsvarande 25 tkr/ekvivalent
lagenhet!. Delar av marken for bostader kommer att saljas, delar
upplats med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 2,73.
Marken for skola och idrottshall avses upplatas till Sisab med
tomtratt. Fastpartner ABs befintliga tomtrétter for kommersiellt
andamal kommer fortsatt att upplatas med tomtratt.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
380,4 mnkr, varav 1,5 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. De redan nedlagda utgifterna avser utredningar
infér och under forstudien, kostnaden for sjalva forstudien samt
delar av exploateringskontorets nedlagda kostnader under
planskedet. Framtida utgifter avser framst ny- och ombyggnad av
gator och park, grovterrassering, geoteknik, ledningsflyttar och
atgarder for hantering av dagvatten och skyfall.

Inkomsterna beréknas till cirka 0,5 mnkr, och avser ersattningar
fran markanvisade bolag for stadens utlagg for planarbetet.
Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark beraknas
till 354,7 mnkr och reavinsten beraknas uppga till 354,6 mnkr.

Den avgjort storsta investeringsutgiften ar ombyggnad av
gatunatsstrukturen i omradet. Finlandsgatan kommer att byggas
om helt, medan anslutande gator Sveaborgs-, Vanda-, Nystads-,
Saima-, Kotka- och Narviksgatan far mindre omfattande
ombyggnationer. Norgegatan foreslas sammanlaggas med
Borgagatan och forskjutas vasterut till Borgagatans befintliga
lage. Projektet omfattar ocksa ledningsflyttar. Kostnad for detta
har raknats in i kalkylen. Gatuinvesteringarna med ledningsflyttar
ar helt avgorande for projektets genomfdrande.

Staden star for VA-anslutningsavgifterna for de byggratter som
ska upplatas med tomtrétt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 223 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt, som till exempel Varbergsvagen, avsevart
lagre. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive

! 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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redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 110 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Andra forvaltningar/bolag inom staden kommer att ha
investeringar i anslutning till projektet. Ungefarliga utgifter (i
dagens penningvérde) redovisas nedan som information men
ingar inte i exploateringskontorets budget:

- Sisab, utgifter for en ny grundskola med cirka 630 elever,
ny idrottshall samt utgifter for en ny forskola om 8
avdelningar, totalt ca 400 mnkr.

| den sammantagna investeringsanalysen visar projektet ett
negativt nettonuvarde om -366 mnkr. Det forvantade ekonomiska
overskottet i projektet tacker alltsa inte Sisabs investeringar for
skola, forskola och idrottshall.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 380,4 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0,5 mnkr i I6pande
prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 2019 2020 2021 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,5 -3,8 -115 -8,6 -05| -3545| -380,4
Inkomster (exKkl. férséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,5 -3,8 -11,5 -8,6 0,0| -3545| -379,9
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 354,7 354,7

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for aren darefter far beaktas i

exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens

resultat enligt nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Ldépande intakter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 15 max 2,8
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,7
Avskrivningar 00| 00| 00| 00 0,0 max -9,7 | ar 2028
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 354,6 totalt
354,6
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 15
namnd
Resultatpaverkan TRN+SDN
- llan -0,3 och -0,5
Driftskostnader TRN+SDN 00 00) 001 00} -01 melan-bsce
Underhéllskostnader 00| 00| 00| 00| 0,0 mellan 0 och -0,4
trafikndmnden
Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 00| -01

TRN+SDN

Drift- och underhallskostnaderna avseende trafikndmndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden forvantas fa en viss okning.

Projektomradet &r dock idag forsett med gator och viss parkmark.

Befintlig gatustruktur avses byggas om genom att dagens
trafikseparering tas bort. Ett par nya gatukopplingar planeras,
liksom nya kvartersgator vid bostadskvarteren norr om
Finlandsgatan, samtidigt som tva befintliga gator sammanlaggs.
Parkomradet vaster om fastigheten Saima 1 (Saimabacken)
foreslas uppgraderas och kompletteras med nya funktioner.

De berdknade drift- och underhallskostnaderna for

trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till cirka 0,9 mnkr. Internréanta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden

berdknas uppga till cirka 13,4 mnkr det forsta aret och minskar

darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 2,8 mnkr per ar. Reavinsten

berdknas uppga till 354,6 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Det ar mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Det finns en rad faktorer som kan paverka

projektekonomin, t.ex. att utformningen och exploateringsgraden
forandras, att stadens anldggningsarbeten blir dyrare &n forvéntat,

att markvérdena sjunker kraftigt, att byggbolagens tilltréde eller
upplatelse behdver forskjutas framat i tiden eller att tidigare
ofdrutsedda utredningar och arbeten behdver genomforas.
Faktorer som kan paverka omradets exploateringsgrad &r bland
annat resultatet av studier av natur- och kulturmiljovarden,
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déribland hantering av allétrad. Framskjutna tilltraden av
aganderatter eller tomtrattsupplatelser innebar att nuvardet av
framtida forséaljningar och intakter forsamras.

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret studerat
utbyggnadsmaéjligheterna utmed Finlandsgatan i en forstudie.
Foreslagna atgarder ar saledes avstamda mellan férvaltningarna
och det finns en samsyn pa hur omradet bor utvecklas.

Det finns en osédkerhet kring maojligheten att fa bade
forsaljningsintakter och investeringsinkomster att ga i takt med
utgifterna for utbyggnad av allman plats, da delar av utbyggnaden
av gatunatet inom omradet maste pabdrjas innan kvartersmarken
kan tilltradas. Utbyggnadsordningen inom omradet &r inte
klargjord och den kan dven komma att andras under projektets
gang vilket kan leda till att stadens intakter kommer senare an
berdknat. Den har risken har hanterats genom nagot att forsiktiga
antaganden kring tidpunkter for upplatelse/forsaljning av mark
har gjorts i kalkylen.

Kontoret har latit utfora en kostnadskalkyl for den utbyggnad av
allmén plats som féreslogs i forstudien. For att hantera de
identifierade riskerna/osékerheterna som kan leda till 6kade
utgifter har ett riskpaslag pa de kalkylerade utgifterna tillampats
som underlag for 1onsamhetskalkylen. Riskpaslaget har i detta
skede satts till 15 % pa de kalkylerade utgifterna, vilket ar ett
normalt riskpaslag for ett projekt i detta skede.

Radande marknadslage och osakerhet pa bostadsmarknaden kan
paverka projektet. Vid en kénslighetsanalys dar markpriset
minskat med 15 % visar nuvérdeskalkylen ett knappt negativt
nettonuvarde. En 6kning av exploateringsutgifter med 15 %
samtidigt som markpriset skulle minska med 15 % innebdr ett
kraftigt negativt nettonuvérde.

Slutsats ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara i
balans och ge ett visst ekonomiskt dverskott. Kalkylen &r i detta
skede osaker i vissa delar da det i detaljplanearbetet maste
utredas narmare vilka utgifter och inkomster som uppstar. Staden
atar sig omfattande investeringar i allméan plats, framforallt i form
av ombyggnad av gata och iordningstallande av park/naturmark.
Investeringsutgifterna beddms framst végas upp av
forséljningsinkomsterna for marken.
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| kalkylen har projektet en tackningsgrad pa 110 % vilket innebar
att det finns viss marginal att hantera avvikelser som inte kunnat
forutses eller utgifter som blir hdgre an avsatta medel utan att
projektet ger ett negativt netto.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Det dvergripande malet for projektet ar att bidra till malen i
stadens styrdokument. Staden beskrivs i dessa dokument som
sammanhallen och tillganglig utan fysiska och sociala barriarer.
Antalet invanare i staden forvantas ha okat till 1,3 miljoner,
varfor nya bostader, arbetsplatser, infrastruktur, samhallsservice,
etc. behdver tillskapas.

Projektet syftar till att utveckla Finlandsgatan och anslutande
gator i norra Akalla och Husby med bostader och verksamheter.
Malsattningen ar att Finlandsgatan utvecklas fran en
funktionsseparerad matargata till en stadsgata kantad av
bebyggelse. Den nya bebyggelsen ska komplettera och stérka den
befintliga bebyggelsen i stadsdelen och bidra till att stéarka
sambanden till intilliggande omraden inom Akalla och Husby,
samt till andra kringliggande stadsdelar.

Projektomradet ligger inom omradet Kista-Jarva som i
Oversiktsplan for Stockholm (2018) ar utpekat som ett av
oversiktsplanens fyra fokusomraden dit sarskilda satsningar ska
riktas for att uppfylla malen i dversiktsplanen. Sarskild vikt ska
laggas pa att starka kopplingarna mellan Kista och
omkringliggande stadsdelar. | fokusomradet finns en stor
bostadspotential som ska tillvaratas. | samband med att
stadsdelen fortatas med nya bostader behdver antalet skolplatser
Oka. Projektet beddms innebdra ett effektivt utnyttjande av mark i
kollektivtrafiknédra och strategiska lagen i stadsdelarna.

Vidare &r Kista-Husby-Akalla i éversiktsplanen utpekat som ett
av tio strategiska samband som dr prioriterade i arbetet att for
uppna malet om ett sammanhéngande Stockholm.

Projektet ska folja av kommunfullméktige antagna och géllande
styr- och strategidokument. Féljande styr- och strategidokument
forvantas tas i sarskild beaktning:

- Stockholm stads budget

- Dagvattenstrategi

- Gronare Stockholm
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- Framkomlighetsstrategi

- Avfallsplan

- Samordnad grundskoleplanering i Stockholm
- Program for ett jamstéllt Stockholm

Bostadsbebyggelse
Bostadsbebyggelse i Akalla och Husby bidrar till att na flera av
stadens mal bade pa kort och pa lang sikt.

e Projektet bidrar till exploateringsnamndens mal om att
arligen markanvisa 10 000 bostader.

e Fullt genomfort innebar projektet Finlandsgatan en
6kning av antalet bostader i stadsdelarna med ca 15 %
jamfort med dagens bostadsbestand, men gor inte
nddvandigtvis stadsdelarna fardigbyggda.

Projektet omfattar totalt ca 825 ldgenheter i bostadsratt och ca
575 lagenheter i hyresrétt, varav 400 lagenheter sedan tidigare ar
markanvisade till Svenska Bostader. Huvuddelen av projektets
bostadsrattsanvisningar planeras i Husby stadsdelsomrade, medan
hyresrattsanvisningarna i huvudsak hamnar i Akalla. Detta kan
stéllas i relation till att det i Husby i dag finns ca 5 000
lagenheter, dar ca 20 % ar bostadsratt, medan det i Akalla i dag
finns ca 4 000 lagenheter, dar ca 25 % ar hyresrétt. (Stockholm
stads omradesfakta 2017)

Lokaler

Den nya bostadsbebyggelsen avses kompletteras med forskolor
och ny skola med tillhérande idrottshall. For att skapa en attraktiv
och levande stadsgata foreslas att 50 % av bottenvaningarna i de
nya bostadshusen mot Finlandsgatan ska innehalla lokaler.

Fastpartner AB har for avsikt att a&ndra anvéandning for sina
tomtrattsfastigheter och da mojliggora fler typer av kommersiell
verksamhet i byggnaderna. Avsikten ar att genom omvandling av
kontorsytor mojliggora ytor for handel, hotell, vard, etc.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar

e Naturvérden.

e Paverkan pa befintliga allétrad.

e Bebyggelsens anpassning till omgivande trafikbuller.
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e Riskavstand farligt gods. Ny exploatering maste uppforas
med skyddsavstand till Hanstavagen eller med
riskbegransande skyddsatgarder.

e Dagvatten- och skyfallshantering.

e Hantering av fornlamningar inom projektomradet.

Markanvisningsomradena ingar till viss del i ett ekologiskt
spridningssamband fran nordvast till nordost genom stadsdelarna
i norra Jarva. Sambandet ingdr i ett 6vergripande
spridningssamband fran Hansta naturreservat vidare mot
Sollentuna kommun. Exploateringens inverkan pa
spridningssambandet kommer att utredas vidare i planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ny bebyggelse kommer att ta gronyta i ansprak. Det ror sig
framforallt om ett skogbevuxet omrade mellan Finlandsgatan och
Hanstavagen. Omradet ar idag relativt kuperat och
tillgangligheten &r begransad.

Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolagen har férbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstrava malet for ~hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ar relativt kuperad och
tillganglighetsfragorna kommer att studeras under
detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill ny bebyggelse och
entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.
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Paverkan pa barn

| projektet ingar en ny skola och ett flertal forskolor.
Sammantaget innebér detta battre forutsattningar for barnomsorg.
Barns behov av bl.a. friytor och sékra skolvagar kommer att
sérskilt utredas i planprocessen.

En barnkonsekvensanalys kommer att genomféras under
planarbetet.

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
ytterligare cirka 30 manader. Mot bakgrund av detta kan bolagen
starta sina byggnationer fran ar 2023, med mojlighet till forsta
inflyttning ar 2024/25. Projektet som helhet bedoms fardigstallt
cirka ar 2027.

Nésta beslutstillfalle infaller vid genomforandebeslut, preliminart
varen 2022. Nar 6verenskommelse om exploatering ska traffas
med byggaktdrerna ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut samt besluta om markférsaljning.

Risker och osakerheter

Flera fragor ar undersokta under forstudien och i samband med
det pagaende planarbetet. Precis som for ekonomin finns risker
och osékerheter nar det galler genomforandet. Nedan
sammanfattas de framsta riskerna som har identifierats i detta
tidiga skede.

Riskerna kopplat till stadens projektekonomi redovisas under
rubriken Ekonomi.

Fornminnen

Inom projektomradet finns ett par fornlamningar som kommer att
behdva hanteras i projektet. Det &r L&nsstyrelsen som beviljar
flytt eller borttagande av fornminne, varfor deras utlatande kan fa
viss paverkan for projektet.
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Dagvatten- och skyfallshantering

Projektgruppen har redan tidigt i projektet konstaterat att
projektet kommer att behdva hantera en stor dagvatten- och
skyfallsproblematik. Projektomradet ar till stor del en lagpunkt,
eller fara, i den narmaste omgivningen och det kommer darfor
troligtvis att kravas omfattande vattenhanterande atgarder for att
kunna uppfora den planerade bebyggelsen. Omfattningen pa
dessa atgarder ar inte helt klarlagd i detta tidiga skede och
kalkylens riskpaslag tar viss hojd for att det kan kravas storre
atgarder &n hittills bedomt.

Nedtagning av allétrad

Langs flera av projektomradets gator finns allétrad som omfattas
av biotopskydd enligt 7 kap. miljobalken. Projektets ambition ar
att bevara traden dar sa ar mojligt. Vissa trad kommer dock att
paverkas och kommer att behéva tas ned for att mojliggora
foreslagen gatustruktur och bebyggelse. De trad som paverkas
avses ersattas. Det kommer vara avgdérande for projektet att
Lansstyrelsen beviljar dispens fran biotopskyddet.

Parkering

Parkeringsfragan i omradet maste studeras noga under
planprocessen. Svenska Bostéader foreslar att riva befintliga
parkeringshus inom sina tomtratter vilket medfor att ett stort antal
parkeringsplatser kommer att behdva ersattas. Tillgangen till
mark for parkering pa stadens mark i omradet ar begransad. Mark
avsedd for bostadsbebyggelse kan behova ianspraktas for
parkering. Kontoret ar oppet for forslag fran byggaktorer om
kvartersgemensamma parkeringslosningar for att hantera behovet
av parkeringsplatser i omradet.

Overklaganden

Det finns risk for att projektet forsenas pa grund av
Overklaganden. Forseningar innebér 6kad kostnad for staden
genom minskat nettonuvarde. Om projektet forsenas kan det
ocksa komma i konflikt med andra pagaende eller framtida
projekt i naromradet. Da projektet berdr manga manniskor sa
beddms det att det finns viss risk for 6verklaganden i
planprocessen.
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Kommunikation

Forutom exploateringsnamnden paverkar detta projekt dven
idrottsnamnden, utbildningsndmnden, Rinkeby-Kista
stadsdelsnamnd och trafikndmnden.

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret genomfort
en forstudie. Forstudien har involverat berord
stadsdelsforvaltning, trafikkontoret, miljoforvaltningen,
utbildningsforvaltningen och Sisab.

Behovet av forskolor har samratts med stadsdelsférvaltningen
och kommer att preciseras och planeras in i detaljplanen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av 18
bostader enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade). De berdrda byggaktorerna ar informerade om
stadsdelsforvaltningens onskemal och projektet foljer upp sa att
detta ocksa genomfors.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd och i
Utbildningsndmnden.

Da projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret
2019-08-21.

Stadsledningskontoret har granskat projektets ekonomiska och
organisatoriska forutsattningar.

Kontorets sammanfattande beddémning

Kontoret anser att projektet innebar en bra utveckling av norra
Akalla och Husby. Projektet innehaller bostader i varierande
upplatelseform, skola, verksamheter och en god satsning pa den
offentliga miljon. Allt sammantaget ar detta tillskott som bidrar
till att utveckla Finlandsgatan till en tét stadsgata kantad av
bebyggelse.

Fragor om trafiklsningar, grénkompensation och gestaltning av
offentliga rum ar viktiga for att projektet ska uppfylla malen om
att skapa ett tillskott av stadsmassiga miljoer i Akalla och Husby.
Dessa fragor kommer sarskilt beaktas i planprocessen.
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Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling E2019-03260
Sida 23 (23)

Projektet beddms vara i ekonomisk balans och ge ett visst
ekonomiskt 6verskott for staden.

Forslaget knyter val an till oversiktsplanen som anger Kista-Jarva

som ett fokusomrade dit sérskilda satsningar ska riktas.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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