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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Karis 1-2 och 8, Karis s:7
och s:9, samt del av Akalla 4:1 i Akalla till

Citycon AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Karis 1-2 och 8, Karis s:7 och s:9, samt del av
Akalla 4:1 till Citycon AB och ger exploateringskontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i

utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Kristian Ekbom
T.f. Enhetschef

Sammanfattning

Sverker Henriksson
T.f. Avdelningschef

Akalla och Husby &r en del av det i 6versiktsplanen utpekade
fokusomradet Kista-Jérva samt ingar i satsningen Fokus Jérva.
Léngs Finlandsgatan i Akalla och Husby pagar planering for att
utveckla omrédet med ny bebyggelse och omvandla
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Finlandsgatan till en attraktiv stadsgata med forbattrade
kopplingar till intilliggande omraden.

Omrédet som nu foreslads markanvisas for bostider i
flerbostadshus var tidigare markanvisat till Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) for skola, forskola samt idrottshall.
SISAB lamnade tillbaka sin markanvisning under 2022 da det
langsiktiga skolbehovet i Akalla tillgodoses genom andra
planerade nybyggnadsprojekt samt utbyggnad av befintliga
skolor.

Markanvisning foreslds ske genom direktanvisning till Citycon
AB, nedan kallat bolaget. Markanvisningen omfattar cirka 500
bostidder med en jimn fordelning mellan hyresrétter och
bostadsritter.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken for bostader
avsett for bostadsrittsbebyggelse for 9 000 kr per m? ljus BTA
och marken for bostdder avsett for hyresrittsbebyggelse for 9 600
kr per m? ljus BTA.

Forséljningsinkomster i detta drende berdknas till cirka

310 miljoner. Expertradet har godként &rendet 2023-05-04 (dnr
E2023-00061). Exploateringen avses inforlivas 1 projekt
Finlandsgatan som idag, utover denna markanvisning, omfattar
ca 2 200 bostéder, ca 20 000 kvm lokaler for handel och kontor
med mera samt forskola. Kommunfullméktige fattade
inriktningsbeslut for projektet 2020-01-27. De totala utgifterna i
projektet bedoms ha 6kat sedan inriktningsbeslutet. Exploatering
enligt detta utlatande skulle utgora ett betydande ekonomiskt
tillskott till projekt Finlandsgatan och kan vara avgorande for att
undvika ett underskott i projektet. Kontoret avser att dterkomma
till nimnden med ett reviderat inriktningsbeslut nir
systemhandling for allmén plats samt ny kalkyl fardigstéllts,
preliminart vid arsskiftet 2023/2024.

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

Kontoret foreslar att nimnden anvisar marken till bolaget och
begir att stadsbyggnadsnamnden upprittar detaljplan for
omradet.
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Bakgrund till markanvisningen

Oversiktsplan

Akalla och Husby &r en del av det i 6versiktsplanen utpekade
fokusomradet Kista-Jdrva samt ingar i satsningen Fokus Jérva. I
oversiktsplanen pekas Akalla och Husby ut som
stadsutvecklingsomraden for omfattande komplettering.
Kompletteringen foreslds innehalla bostider, service,
verksamheter, gator, parker, kultur och idrottsytor.

Fokus Jirva — overgripande malsdttningar

Fokus Jarva dr sammantaget ett av stadens storsta
stadsutvecklingsprojekt. Har pagér utveckling av cirka 15 000
bostider 1 olika skeden. Malet &r att med utgangspunkt i
stadsdelsomradets lokala forutsittningar tillfora nya virden sé att
fler trivs och kénner tillhdrighet. Arbetet med Fokus Jérva utgér
fran fem mélomraden; stadsutveckling och stadsmiljo, ekologisk
hallbarhet, social héllbarhet, civilsamhille och delaktighet samt
niringsliv och sysselsittning. Detta innefattar satsningar pa
bostadsbyggande, stads- och parkmiljder, trafik, forskola och
skola, socialtjanst, kultur, idrott, niringsliv och 6kad
sysselsdttning.

Malbilden &r att Jarva dr en 6ppen, inbjudande och levande
stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kénner tillhorighet, dar
verksamheter utvecklas och goda kommunikationer mojliggor ett
smidigt och hallbart resande béade till och inom stadsdelen. Barn
och unga i1 Jérva har trygga och jdmlika uppvixtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien ar unika och
identitetsskapande kvaliteter 1 Jirva som invénarna uppskattar
och ér stolta over.

Ny bebyggelse ger bostider men ocksa mgjlighet att forma
trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya malpunkter samt
lanka thop omréden till mer sammanhéllna stadsmiljéer. Genom
att stirka stadsdelsomradets lokala centrum ges forutsittningar
for fler arbetsplatser och service.

Tillgdngen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska
utvecklas sé att fler barn och ungdomar ges mdjligheten att
engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor dr en forutséttning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgor ocksa
viktiga motesplatser 1 stadsdelarna.
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Stadsdelsomréddets kulturhistoria och naturens stora ekologiska
och rekreativa virden ger en stark identitet och &r en resurs att
bygga vidare utifran.

Stadsutvecklingsomrddet vid Finlandsgatan

Léngs Finlandsgatan i Akalla och Husby pagar planering for att
utveckla omradet med ny bebyggelse och omvandla
Finlandsgatan till en attraktiv stadsgata. Mélsdttningen ar att
Finlandsgatan utvecklas fran en funktionsseparerad matargata till
en stadsgata kantad av bebyggelse. Den nya bebyggelsen ska
komplettera och stirka den befintliga bebyggelsen i stadsdelen
och bidra till att stdrka sambanden till intilliggande omréden
inom Akalla och Husby, samt till andra kringliggande stadsdelar.
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Markanvisningsomrddets ldge (rod markering) i Akalla.
Projektomradet for Finlandsgatan markerat med bld streckad
linje.

Tidigare markanvisningar

Inom projekt Finlandsgatan har markanvisning skett till totalt 8
byggaktorer for utveckling av drygt 2 000 bostader, skola,
idrottshall, forskola och cirka 20 000 kvm lokaler for handel och
kontor med mera. Projekt Finlandsgatan &r ett av de storsta
projekten som pédgar i norra Jirva, se Bilaga 1.

Under 2017, 2019 respektive 2022 har markanvisningar skett till
de byggaktorer som deltar 1 projektet. Svenska Bostéder fick
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markanvisning under 2017 inom deras befintliga garagetomtritter
for att utveckla dessa med bostdder. Nordr (tidigare Veidekke),
Brabo, Folkhem, ByggVesta, FastPartner och SISAB fick
markanvisningar under 2019. RE Equity Fund AB fick en
markanvisning under hdsten 2022 efter en anbudstivling pa pris.
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Karta med tidigare markanvisningar inom projekt
Finlandsgatan. Tomten som nu dr aktuell fo6r markanvisning dr
markerad med " Citycon”.

Markanvisningsomrddet

Omradet som nu &r aktuellt for markanvisning, markanvisades till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) under 2019. Omradet
har ocksd ingétt i planforslaget for Saima 1 m.fl. (dnr 2018-
13869) och vid samrad foreslogs en skola, forskola och
idrottshall inom omrédet. Inom ramen for den samordnade
skolplaneringen 1 Stockholm (SAMS) har bedémning senare
gjorts att det inte finns behov av skola inom projekt
Finlandsgatan pa grund av minskande elevantal i prognoserna.
Under 2022 ldmnade SISAB tillbaka markanvisningen och det
langsiktiga behovet av skolplatser avses att lI0sas genom andra
planerade nya skolor inom stadsdelsomradet respektive
utbyggnad av befintliga skolor.

For omradet giller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ar
avsedda for kontors- och industriandamal, parkering och park.
Omrédet dr obebyggt och inom delar av omradet finns trdd och
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vegetation. Delar av omrddet anvinds for parkering och ndrmast
Finlandsgatan finns en hundrastgard.

Val av byggaktor

Citycon var med i den anbudstdvling som genomfordes under
2022 dér de ldamnade det ndst hogsta anbudet. Bolaget var den
enda anbudsldmnaren i tdvlingen som ville bygga bade
hyresrétter och bostadsrétter. Kontoret inledde en dialog med
bolaget nir omréadet bredvid tomten for anbudstivlingen skulle
markanvisas, efter att SISAB ldmnat tillbaka sin markanvisning.

Bolaget dnskar bygga bostdder med en jdmn fordelning mellan
bostadsritter och hyresritter. Bolaget frikoper marken bade for
bostadsrétter och hyresrétter vilket ger ett viktigt ekonomiskt
tillskott till projektet som helhet samtidigt som markanvisningen
bidrar till en jimn fordelning mellan bostadsritter och hyresritter
i projektet.

Bolaget ér beredda att planera for en forskola inom blivande
bostadskvarter om stadsdelen meddelar att sadant behov finns.

Bolaget har en lokal forankring i Jirva som dgare av Kista
Galleria dir bolaget har planer pa utveckling. Bolaget dger och
forvaltar cirka 570 studentldgenheter 1 Kista Galleria.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.
Bolagets organisatoriska genomforandeforméiga bedoms som
tillfredsstillande. Aven bolagets finansiella
genomforandeformaga bedoms som tillfredsstillande da
moderbolaget Citycon Oyj svarar solidariskt med bolaget 1
markanvisningen och garanterar bolagets dtaganden.

Bolaget har under de senaste 5 dren fitt en markanvisning om
totalt cirka 200 lagenheter.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har godkint markanvisning till AB

Svenska Bostdder inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 samt
del av Akalla 4:1, 2017-11-09, dnr E2017-03546.
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Exploateringsndmnden har godkint ytterligare markanvisningar
och inriktningsbeslut for projekt Finlandsgatan 2019-09-26, dnr
E2019-03260. Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for
projektet 2020-01-27.

Exploateringsndmnden har godként markanvisning till RE Equity
Fund AB 2022-09-29, dnr E2022-01206, inom del av Akalla 4:1
efter anbudstivling.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2018-12-14.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for nytt beslut
avseende planldggning efter att SISAB lamnade tillbaka
markanvisningen for den planerade skoltomten. Nytt beslut
planeras for markanvisningsomradet (fore detta skoltomten) samt
omradet som markanvisades till RE Equity Fund AB under 2022.

Markanvisning

Bolaget har inkommit med ett férslag som innehaller
nybyggnation av cirka 500 ldgenheter i flerbostadshus. Bolaget
foreslar att 50 % av lagenheterna ska upplatas med hyresrétt och
50 % med bostadsritt.

Markanvisningsomrddets ldge rodmarkerat pa flygbild over
Akalla. Planerade byggnader i projekt Finlandsgatan dr
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illustrerade med grdtt (fran samrad 2020). Rodstreckad
markering visar omrddet som markanvisades for bostdder under
hosten 2022 (till RE Equity Fund AB).

Markanvisningsomradet omfattar totalt cirka 14 000 m? tomtyta.
Inom markanvisningsomradet beddms en byggrétt om cirka
35 000-40 000 m? ljus BTA rymmas.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Marken kommer att §verlatas med dganderitt till bolaget.

Bolaget dtar sig att delta aktivt i det sociala héllbarhetsarbetet i

Fokus Jarva. Bolaget ska, i samrad med staden ta fram konkreta
ataganden som bidrar till att stidrka den sociala hillbarheten och
som ska uppfyllas vid planering, genomférande och forvaltning.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Bolaget ska forvirva marken for bostadsritter for 9 000 kr per m?
ljus BTA och marken for hyresritter for 9 600 kr per m? ljus
BTA. Markpriset for bottenvaningslokaler och eventuell forskola
4r 4 000 kr per m? ljus BTA. Samtliga priser har virdetidpunkt 1
november 2022. Markpriserna rdknas om med index fram till
tilltradestidpunkten.

Marknadsviardet for bostadsritt respektive hyresritt har bedomts
till olika nivder for omrédet. Markanvisningsavtalet innehéller
villkor om att upplételseform kommer sikerstéllas i
overenskommelse om exploatering.

Expertradet har godként drendet 2023-05-04 (dnr E2023-00061).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Markanvisningsomradet samt omradet som markanvisades till
RE Equity Fund AB under 2022, foreslas hanteras i en separat ny
planprocess.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
bostadsrétter for 9 000 kronor per ljus BTA och marken for
hyresritter for 9 600 kr per m? ljus BTA.

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

De totala utgifterna i projekt Finlandsgatan beddms ha 6kat sedan
inriktningsbeslutet. Exploatering enligt detta utlatande skulle
utgdra ett betydande ekonomiskt tillskott till projekt
Finlandsgatan och kan vara avgoérande for att undvika ett
underskott 1 projektet. Kontoret avser att dterkomma till nimnden
med ett reviderat inriktningsbeslut nér systemhandling for allmén
plats och ny kalkyl fardigstéllts, prelimindrt vid arsskiftet
2023/2024.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mélen att:

e markanvisa 8 000 ldagenheter under 2023

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

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

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella markanvisningen avser cirka 250 lagenheter 1
hyresritt och cirka 250 lagenheter 1 bostadsrétt. Inom befintliga
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markanvisningar i projekt Finlandsgatan planeras nu cirka 2 200
bostidder med en jimn fordelning mellan hyresritter och
bostadsritter. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i
dag finns cirka 920 ldgenheter 1 hyresritt och cirka 2 390
lagenheter 1 bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler

Stadsdelsforvaltningen ser dver behovet av nya forskolor inom
stadsdelen. Om forvaltningen meddelar att behov finns ska
bolaget planera for en forskola om cirka 6 avdelningar inom
kvarteret. En sddan forskola skulle generera cirka 18
arbetsplatser.

Miljo

Kontoret gjorde en tidig miljobedomning infor att omradet
markanvisades 2019. Det aktuella omrddet har efter det ingétt 1
planomradet for detaljplan Saima 1 m.fl. (dnr 2018-13869) som
var pa samrad under hosten 2020. I planforslaget vid samrad
foreslogs en skola, idrottshall och forskola inom tomten.
Miljokonsekvenser har utretts inom ramen for det planarbetet och
kommer fortsétta att utredas. De miljokonsekvenser som utreds
vidare dr framforallt naturvérden, buller, dagvatten, skyfall, risk
och hantering av fornldmningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspriaktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Exempel pa dtgirder som skulle
kunna bli aktuella &r placering av dod ved/faunadepaer och
holkar. Utdver detta utreds andra 1dmpliga dtgérder i projektets
nidromrade.

Hallbarhetskrav
Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.
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Den mark som foreslds anvisas ar delvis kuperad och
tillgédnglighetsfragorna behdver studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom ramen for pagaende planarbete lings Finlandsgatan togs en
integrerad barnkonsekvensanalys fram infor samréadet.
Barnperspektivet finns med &ven i den fortsatta planeringen och
bland annat utreds placeringar av forskolor.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstédlldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader 1 otrygghet 1 Akalla
jamfort med snittet i Stockholms stad. Det &r till exempel en
storre andel som kénner sig mycket otrygga om de gér ut
ensamma sent en kvall i sitt bostadsomrade eller avstar fran att ga
ut ensam pa kvéllen av oro for att utsittas for brott (20 % for
Akalla, 10 % for hela staden) och en storre andel som upplever
att det 1 stor utstrdckning finns problem med mdrka omréden och
délig belysning i sitt bostadsomréde eller i anknytning till detta
(19 % for Akalla, 15 % for hela staden). Trygghetsmétningen &r
uppdelad utifran kon for att kunna analysera skillnader mellan
kvinnor och min. Statistiken mellan konen redovisas per
stadsdelsnamndsomrade och inte for enskilda stadsdelar, vilket
gor att Akalla inte redovisas separat. Det dr dock tydligt att det
finns skillnader 1 otrygghet mellan kvinnor och mén 1
stadsdelsndmndsomrddet i stort, dir kvinnor i storre utstrackning
upplever otrygghet, vilket troligtvis speglar situationen 1 Akalla
ocksa.

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

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen for den aktuella tomten
samt angransade tomt som markanvisades under 2022, kommer
att pagd i cirka 18 manader. Angriansande allmén plats
(Finlandsgatan, Vandagatan och Sveaborgsgatan) planldggs inom
detaljplanen for Saima 1 m.fl. dir planarbete redan pagar.

Byggstart for allmén plats inom projekt Finlandsgatan berdknas
paborjas tidigast 2026. Mot bakgrund av detta planeras byggstart
for byggaktorer inom projekt Finlandsgatan till tidigast ar 2028
och forsta inflyttning beddms till tidigast &r 2030. Sannolikt
kommer olika delar inom projektet tilltradas och byggstartas
etappvis under ett antal ar. Kontoret kommer att férdjupa arbetet
med tid- och skedesplanering i projektet.

Nér dverenskommelse om exploatering ska trédffas med bolaget
ska exploateringsnamnden godkénna markforsiljning.
Genomf6randebeslut for projekt Finlandsgatan kan komma att
fattas tidigare; 1 samband med antagande av detaljplan for Saima
1 m.fl. (dnr 2018-13869) och dverenskommelse om exploatering
med Ovriga byggaktorer ldngs Finlandsgatan. Detta berdknas
prelimindrt ske tidigast kvartal 3, 2024.

Risker och osakerheter
Exempel pa risker som behdver hanteras:

e Paverkan tidplan: Projekt Finlandsgatan &r 1 sin helhet ett
stort och komplicerat projekt med omfattande atgérder
och investeringar 1 allmén plats samt ménga byggaktorer.
For att kunna hélla tidplanen krivs en hog grad av
samordning och att staden och samtliga byggaktorer har
framdrift i sina respektive projekt. Konjunktur och
marknadsldge kan péverka detta.

e Buller: Bebyggelse foreslas inom ett bullerstort omrade
och bebyggelsen behover utformas sa att géllande
riktvdrden klaras.

e Skyfall: Vid planering av bebyggelsen maste hénsyn tas
till skyfallsproblematiken lings Hanstavégen.

e Parkering, angdring: Parkering och angdring behdver
studeras noga under planprocessen.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat utbildningsférvaltningen,
stadsdelsforvaltningen och idrottsférvaltningen.

Inom projekt Finlandsgatan planeras sedan tidigare bostédder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
inom tre av de redan markanvisade kvarteren. Berord
stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostdder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Idrottsforvaltningen ar informerade om att idrottshallen som
SISAB hade i1 sin markanvisning (tillsammans med skola), utgar
genom denna markanvisning och ersitts av bostdder. Kontoret
samarbetar med idrottsforvaltningen for en ldngsiktig planering
for idrottsfunktioner i norra Jérva.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att exploateringen har goda forutséttningar att ge
ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet i linje med malen for Fokus Jarva.
Exploateringen ger ocksa ett betydande ekonomiskt tillskott som
bidrar till genomforbarheten av omvandlingen av Finlandsgatan
till en attraktiv stadsgata.

Slut

Bilagor

1. Karta pagéende stadsutveckling i norra Jarva
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