Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/1534)

Projekt Finlandsgatan i stadsdelarna Akalla och
Husby, fastigheterna Akalla 4:1 m.fl.

Inriktningsbeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Finlandsgatan i Akalla och Husby godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta utreda
forutsattningarna for exploatering inom Akalla 4:1 m.fl. i Akalla och
Husby till en investeringsutgift upp till 23 mnkr, som underlag for
kommande genomfrandebeslut.

3. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom nidmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Projektet syftar till att mdjliggéra en omvandling av Finlandsgatan i norra
delen av Akalla och Husby till en stadsgata kantad av bebyggelse.
Malséttningen dr att med nya bostider, skola och forskolor skapa en attraktiv
och levande stadsmiljo. Utover bostidder och skola avses omradet kompletteras
med verksamheter, upprustning av parker/gronomraden, férdndrad
trafiknétstruktur samt nya gang- och cykelvégar.

Det foreliggande forslaget till inriktningsbeslut innehéller nybyggnation av
totalt cirka 1 400 ldgenheter i flerbostadshus, varav 400 ldgenheter i hyresrétt
sedan tidigare markanvisats till AB Svenska Bostéder. Den aktuella
exploateringen avser cirka 825 lagenheter i bostadsritt och cirka 175



lagenheter i hyresritt. Marken har anvisats enligt tabellen nedan:

Markanvisning Antal Antal Antal
bostadsritter | hyresritter | ligenheter
BvggVesta AB 325 75 400
Finlandsg. Stadsutv. AB 200 a0 250
Veidekke Eiendom AB 200 50 250
Folkhem Trd AB 100 - 100
825 175 1 000

Huvuddelen av projektets bostadsritter planeras i Husby, medan
hyresrétterna i huvudsak planeras i Akalla. Detta kan stéllas i relation till att
det i Husby i dag finns cirka 5 000 ldgenheter, dir cirka 20 procent &r
bostadsrétt, medan det i Akalla i dag finns cirka 4 000 ldgenheter, dir cirka 25
procent dr hyresrétt.

Bolagen som ska bygga bostadsritter pa frikopt mark ska efter
fastighetsbildning forvarva marken for 4 500 kr/kvm ljus BTA. For lokaler i
bottenvéning ska bolagen forviarva marken for 2 900 kr/kvm BTA. For
hyresrétter ska tomtréttsavgilden bestimmas utifran de av kommunfullméktige
beslutade principer for berdkning av avgild som géller vid tomtréttsavtalets
tecknande. For lokaler i bottenvéning har 6verenskommits om en arlig avgéld
baserad pé ett markvéirde om 2 900 kr/kvim BTA. Markvirde och avgild ska
rdknas om med ett index fram till tilltrddestidpunkten.

Fullt genomfort innebér projektet Finlandsgatan en dkning av antalet
bostéder i stadsdelarna med cirka 15 procent jamfort med dagens
bostadsbestand. Av de 825 ldgenheter som anvisas for bostadsritt dr avsikten
att 10-15 procent ska vara bostéder anpassade for éldre. Tillskapande av
bostider for dldre i nyproduktion beddms ge forutséttningar till mer effektiva
flyttkedjor och med det ett bittre nyttjande av det befintliga bostadsbestandet.
Stadsdelsnimnden har uttryckt att de har behov av 18 bostider enligt LSS
(Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade). De berérda
byggaktorerna ar informerade om stadsdelsndmndens 6nskemaél och projektet
foljer upp att detta ocksa planeras for.

Det tillskott av bostdder som planeras for genererar ett behov av nya
skolplatser i stadsdelen. SAMS (Samordnad grundskoleplanering i Stockholm)
har baserat pd utbildningsndmndens prognoser bedémts att det i
projektomradet behovs en skola for 630 elever. Exploateringsndamnden har
anvisat mark for skola, forskola och idrottshall till Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB).



Exploateringsndmnden har anvisat mark inom Fastpartner AB:s
verksamhetsomréde for bolaget att utveckla sina tomtrétter med hotell, handel
och vérd. Anvisningen avser dndrad anvéndning for cirka 17 370 kvm BTA av
bolagets befintliga lokaler. Avgéilderna har baserats pa ett markvérde for
handel om 3 200 kr/kvm BTA, f6r vard 3 500 kr/kvm BTA och for hotell 4
500 kr/kvm BTA. Avgélderna ska rdknas om med ett index fram till
tilltradespunkten.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé berédknas till cirka
380,4 miljoner kronor. Investeringsutgifterna avser frimst ny- och ombyggnad
av gator och park, ledningsflyttar och atgéarder for hantering av dagvatten och
skyfall. Projektomradet ar till stor del en ldgpunkt i den ndrmaste omgivningen
och det kommer dérfor troligtvis att krdvas omfattande vattenhanterande
atgirder for att kunna uppfora den planerade bebyggelsen. Kalkylens
riskpaslag tar viss hojd for att det kan krévas storre atgarder dn hittills bedomt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till
223 tkr i fast prisniva. Detta &r i jimforelse med andra motsvarande projekt en
betydligt lagre utgift.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 0,5 miljoner kronor, och avser
ersattningar for stadens utlagg for planarbetet. Forséljning av mark berdknas
ge inkomster om 354,7 miljoner kronor. Reavinsten berdknas uppga till
354,6 miljoner kronor.

Exploateringen berdknas ge ett overskott till staden. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuvéirde om
34 miljoner kronor motsvarande 25 tkr/ekvivalent ldgenhet. Ekvivalent
lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiella lokaler etc. delat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).

SISAB:s investeringsutgifter for en ny grundskola med cirka 630 elever, ny
idrottshall samt en ny forskola om 8 avdelningar i anslutning till projektet
berdknas uppga till totalt cirka 400 miljoner kronor i dagens penningvérde. Det
forviantade ekonomiska dverskottet i projektet bedoms inte ticka SISAB:s
investeringar for skola, forskola och idrottshall. En sammantagen
investeringsanalys for staden som inkluderar SISAB:s utgifter visar ett
negativt nettonuvérde om -366 miljoner kronor.

Beredning



Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen i omradet men
forutsitter en tydlig samordning kring skolkapaciteten i omradet.

Mina synpunkter

Staden har som mal att bygga 140 000 nya bostéder fram till 2030. Detta
projekt medfor ett vésentligt tillskott med bostéder for att uppna det malet.
Akalla, Husby och Kista véxer och det planeras tusentals nya bostdder med
blandade upplatelseformer i olika projekt vilket &r mycket positivt. Det
tillkommer ytor for vérd, skola, idrott, handel och hotell for en levande
stadsdel med nérhet till viktig samhéllsservice. Forutsittningar for en sopsug i
projektet ska utredas for i linje med var ambition om en hallbar stad.

Andra forvaltningar och bolag inom staden kommer att ha
investeringskostnader kopplade till projektet och det &r av stor vikt att dessa
samordnas och planeras for att minska kostnader och att halla projektets
tidsplan. Fragor om trafikldsningar, gronkompensation och gestaltning av
offentliga rum ar viktiga for att projektet ska uppfylla mélen om att skapa ett
tillskott av stadsméssiga miljoer i Akalla och Husby. Dessa frdgor kommer
sérskilt beaktas i planprocessen och i dvrigt hdnvisar jag till
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Ortofoto

3. Lonsambhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Avsla forslaget till beslut
Uppdra till exploateringsndmnden att aterkomma med ett férslag som innebér

fler bostdder upplatna med hyresrétt
3. Dirutover anfora foljande



Det som framforallt saknas i Stockholm idag &r hyresrétter — sirskilt sddana med hyror
som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstaende forskolelédrare har rad att
betala. Samtidigt praglas staden av omfattande segregation mellan olika stadsdelar dar
ménniskor med olika bakgrund inte méts vare sig i bostadsomradet, skolan, fritiden
eller pé jobbet. Det dr darfor av yttersta vikt att stadens markpolitik bade syftar till att
uppriatthilla en hog takt av byggandet av framforallt hyresritter, 6ka andelen bostader
med 6verkomliga hyror och bidra till blandade upplatelseformer i alla delar av staden.

Planeringen i drendet innebér ett vilkommet tillskott av bostéder i Akalla och
Husby, men fordelningen av markanvisningar behover ses 6ver. Vi vill ocksa
framhélla vikten av att planera in tillrickliga gron- och lekytor eftersom Husby ar
véldigt tattbebyggt. Darutdver bor malsittningen vara att SISAB bygger en F-9-skola
istéllet for som planerad en F-6-skola, for att dstadkomma en sammanhéllen skolgéng
for eleverna. Alla skolor ska vara bra skolor och elever ska oavsett var de bor i staden
kunna gé klart grundskolan i sin stadsdel.

Forra éret var kdtiden hos bostadsformedlingen for vanliga hyresrétter 11,3 ar i
Akalla och 10,8 &r i Husby. Med hénsyn till bristen pa hyresritter forvanar det att
majoritetens malséttning om balans i nyproduktionen med lika delar hyresrétter och
bostadsritter/ dganderitter inte tillimpas 1 projektet, vilket skulle innebéra att
ytterligare minst 300 ldgenheter borde vara hyresrétter. I vart forslag till nytt uppdrag
till exploateringsndamnden bor dven ingé att se positivt pa aktorer som lamnar
lagenheter till bostadsformedlingen samt att allmé@nnyttan far fler markanvisningar &n
de som hittills getts i projektet.

Totalt ser allménnyttan sorgligt nog ut att under 2019 bara fa hélften av de
markanvisningar som i snitt gavs dren 2015-2018. Detta &r anméarkningsvart da stadens
egna bostadsbolag ir véra viktigaste verktyg for att leva upp till det lagstadgade
bostadsforsorjningsansvaret. Njuggheten mot allménnyttan ger inte bolagen en reell
chans att nd sina produktionsmal samtidigt som ombildningspolitiken drénerar bolagen
pa hyresritter med 6verkomliga hyror.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Emilia Bjuggren och Jan Valeskog
(bada S) enligt foljande.

En viktig faktor for att lyckas i skolan &r kontinuitet. Att organisera skolor som F-9
skapar storre trygghet och langsiktighet i elevernas skolgéng och det blir lattare for
professionen att utforma och gora insatser under en langre tid. Dessutom minskar oron
for eleverna infor eventuella byten av skola, ldrare och skolkamrater. Foérdelen med F-
9-skolor dr en sammanhéllen skolgang for eleverna och for lararna att kunna f6lja
elevernas kunskapsutveckling hela vagen.

I omraden med hogre socioekonomiskt index ar det extra viktigt med kontinuitet i
elevernas relationer med savil de vuxna pé skolan som med kamraterna. Det behdvs
ocksa en individuellt anpassad undervisning dér larare fran forskoleklass till arskurs 9



samarbetar for att dstadkomma en rod trad som 16per genom hela grundskoletiden.
Malet bor darfor vara att lika hog andel av hogstadieeleverna viljer att ga klart
grundskolan i Husby eller Akalla som i Bromma eller pa Sodermalm.
Markanvisningen till Sisab bor darfor vara i syfte att bygga en F-9-skola, istéllet for en
F-6-skola.

Den socialdemokratiska skolvisionen é&r att alla skolor ska vara bra skolor. Inga
barn ska behéva pendla 6ver halva stan i jakt pa en 1drmilj6 som erbjuder bade
trygghet och studiero samt stimulerande undervisning.

Socialdemokraterna ser positivt pa att drendet ger ett valbehovligt tillskott av
bostéder i Akalla och Husby. Daremot bor fordelningen mellan hyresrétter och
bostadsritter ses dver. Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar
statistik sedan ar 2004. Ar 2018 var det forsta dret som det firdigstilldes fler
hyresritter &n bostadsritter, alla andra ar har fler bostadsrétter fardigstillts. Utover att
det byggts for fa hyresrétter har de borgerliga varje géang de styrt staden sett till att
tusentals hyresrétter ombildats, ndstan uteslutande de med 1ag hyra och bra lage.
Staden maste bygga hyresrétter sa att vanligt folk kan fa en ldgenhet genom
bostadsformedlingen.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for projekt Finlandsgatan i Akalla och Husby godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges ritt att fortsitta utreda forutsattningarna
for exploatering inom Akalla 4:1 m.fl. i Akalla och Husby till en
investeringsutgift upp till 23 mnkr, som underlag for kommande
genomforandebeslut.

3. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2021.

Stockholm den 18 december 2019

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Anna Ko6nig Jerlmyr
Mats Larsson



Reservation anfordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V)
med héinvisning till Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet syftar till att mojliggora en omvandling av Finlandsgatan i norra
delen av Akalla och Husby till en stadsgata kantad av bebyggelse.
Malséttningen dr att med nya bostider, skola och forskolor skapa en attraktiv
och levande stadsmilj6. Utover bostdder och skola avses omradet kompletteras
med verksamheter, upprustning av parker/gronomraden, férandrad
trafiknétstruktur samt nya gang- och cykelvégar.

Det foreliggande forslaget till inriktningsbeslut innehaller nybyggnation av
totalt cirka 1 400 lagenheter i flerbostadshus, varav 400 ldgenheter i hyresrétt
sedan tidigare markanvisats till AB Svenska Bostdder. Den aktuella
exploateringen avser cirka 825 ldgenheter i bostadsrétt och cirka 175
lagenheter i hyresritt. Marken har anvisats enligt tabellen nedan:

Markanvisning Antal Antal Antal
bostadsritter | hyresritter | ligenheter
BvooVesta AB 325 75 400
Finlandsg. Stadsutv. AB 200 50 250
Veidekke Eiendom AB 200 50 250
Folkhem Trda AB 100 - 100
825 175 1 000

Huvuddelen av projektets bostadsratter planeras i Husby, medan hyresritterna
i huvudsak planeras i Akalla. Detta kan stéllas i relation till att det i Husby i
dag finns cirka 5 000 ldgenheter, dér cirka 20 procent ar bostadsratt, medan det
i Akalla 1 dag finns cirka 4 000 ldgenheter, dir cirka 25 procent &r hyresritt.

Bolagen som ska bygga bostadsrétter pa frikopt mark ska efter
fastighetsbildning férvarva marken for 4 500 kr/kvm ljus BTA. For lokaler i
bottenvéaning ska bolagen forviarva marken for 2 900 kr/kvin BTA. For
hyresratter ska tomtrattsavgdlden bestdimmas utifran de av kommunfullméiktige
beslutade principer for berdkning av avgild som géller vid tomtréttsavtalets
tecknande. For lokaler i bottenvaning har dverenskommits om en arlig avgéld
baserad pé ett markviarde om 2 900 kr/kvm BTA. Markvérde och avgéld ska
raknas om med ett index fram till tilltrddestidpunkten.



Fullt genomfort innebér projektet Finlandsgatan en 6kning av antalet bostdder
i stadsdelarna med cirka 15 procent jamfort med dagens bostadsbestand. Av de
825 ldgenheter som anvisas for bostadsrétt dr avsikten att 10-15 procent ska
vara bostéder anpassade for dldre. Tillskapande av bostdder for dldre i
nyproduktion beddms ge forutséttningar till mer effektiva flyttkedjor och med
det ett bittre nyttjande av det befintliga bostadsbestandet. Stadsdelsndmnden
har uttryckt att de har behov av 18 bostider enligt LSS (Lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade). De berdrda byggaktorerna ér informerade
om stadsdelsndmndens dnskemaél och projektet foljer upp att detta ocksa
planeras for.

Det tillskott av bostdder som planeras for genererar ett behov av nya
skolplatser i stadsdelen. I SAMS (Samordnad grundskoleplanering i
Stockholm) har baserat pa utbildningsndmndens prognoser bedomts att det i
projektomrédet behovs en skola for 630 elever. Exploateringsndmnden har
anvisat mark for skola, forskola och idrottshall till Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB).

Exploateringsnimnden har anvisat mark inom Fastpartner AB:s
verksamhetsomrade for bolaget att utveckla sina tomtritter med hotell, handel
och vard. Anvisningen avser dndrad anvéndning for cirka 17 370 kvm BTA av
bolagets befintliga lokaler. Avgéilderna har baserats pé ett markvirde for
handel om 3 200 kr/kvm BTA, for vard 3 500 kr/kvm BTA och for hotell 4
500 kr/kvm BTA. Avgélderna ska rdknas om med ett index fram till
tilltradespunkten.

De sammanlagda utgifterna i 10pande prisniva berdknas till cirka
380,4 miljoner kronor. Investeringsutgifterna avser frimst ny- och ombyggnad
av gator och park, ledningsflyttar och atgarder for hantering av dagvatten och
skyfall. Projektomradet ér till stor del en ldgpunkt i den ndrmaste omgivningen
och det kommer darfor troligtvis att krdvas omfattande vattenhanterande
atgdrder for att kunna uppfora den planerade bebyggelsen. Kalkylens
riskpaslag tar viss hojd for att det kan krivas storre atgédrder an hittills bedomt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till
223 tkr i fast prisniva. Detta ér i jimforelse med andra motsvarande projekt en
betydligt lagre utgift.

Investeringsinkomsterna berdknas till cirka 0,5 miljoner kronor, och avser
ersittningar for stadens utlagg for planarbetet. Forséljning av mark berdknas
ge inkomster om 354,7 miljoner kronor. Reavinsten beridknas uppga till
354,6 miljoner kronor.



Exploateringen berdknas ge ett overskott till staden. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt nettonuvérde om
34 miljoner kronor motsvarande 25 tkr/ekvivalent lagenhet. Ekvivalent
lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostéder,
kommersiella lokaler etc. delat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).

SISAB:s investeringsutgifter for en ny grundskola med cirka 630 elever, ny
idrottshall samt en ny forskola om 8 avdelningar i anslutning till projektet
berdknas uppga till totalt cirka 400 miljoner kronor i dagens penningvéarde. Det
forviantade ekonomiska dverskottet i projektet bedoms inte ticka SISAB:s
investeringar for skola, forskola och idrottshall. En sammantagen
investeringsanalys for staden som inkluderar SISAB:s utgifter visar ett
negativt nettonuvérde om -366 miljoner kronor.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 26 september
2019 foljande.

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom
fastigheten Akalla 4:1 till ByggVesta AB, Folkhem Trd AB,
Grundbulten 29448 AB uni Finlandsgatan Stadsutveckling AB
samt Veidekke Eiendom AB och ger kontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i1 utldtandet.

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

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

Reservation anfordes av Clara Lindblom m.fl (V), bilaga 1.
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Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 2 september 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Projektomradet Finlandsgatan ligger i Akalla och Husby, i Rinkeby-Kista
stadsdelsndmndsomréde. Omradets placering i stadsdelsndmndsomradet och i
forhallande till de lokala stadsdelscentrumen i Akalla och Husby framgér av figur 1.

- - -, ,~ '
el R :
Jf Wil -

g
Pas
g
B Foe
s

- A

b B

e,
¥l rtam
=

by =

a |

o .-
b ki & ;e o
il e B

: . Sl . E

5 Pl i
F ] + Yo
v o p o
. e . & Humby (4] =
Sl T ] balldn n’f" 3l w o 7

Figur 1. Projektomradets lage i stadsdelorma Akalla och Hushy.

I exploateringsnamnden 2017-10-16 markanvisades 400 lagenheter till AB Svenska
Bostéder inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 utmed Finlandsgatan. I samband
med anvisningen till AB Svenska Bostider 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
mojlig omvandling av Finlandsgatan fran trafikseparerad matarled till stadsgata
kantad av bebyggelse. Ur forstudieomradet har ett omrade avgrinsats for
planldggning, se avgrinsning i figur 2. Stadsbyggnadsndmnden har 2018-12-14
godként start-PM for detaljplan for detta omrade. Planomradet kommer att utvidgas
och anpassas till de markanvisningar som foreslas i det hir drendet.

Bolagen som i detta tjénsteutlatande foreslas for markanvisning for bostéder har
var for sig inkommit med ansdkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse i
omradet. Markanvisningsansokningarna avser stadens fastighet Akalla 4:1.
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Figur 2. Avgrinsning for projekiet och stari-PM markerat med
rosa begrdnsmingslinje.

Bolagen foreslés var och en f 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 6verens med
byggbolagen om en prisniva som forvintas godtas av expertradet. Val av bolag har
dven skett med hansyn till finansiell genomforbarhet, tidigare antal markanvisningar
i ndrtid och antal pagaende projekt.
Under de senaste tre dren har Veidekke Eiendom AB fitt fyra markanvisningar
omfattande 251 ldgenheter, ByggVesta AB tre markanvisningar omfattande 371
lagenheter och Folkhem Trd AB sex markanvisningar omfattande 680 lagenheter.
Grundbulten 29448 AB uné Finlandsgatan Stadsutveckling AB ingér i koncernen
Mattssons Fastighetsutveckling i Stockholm AB. Varken Grundbulten 29448 eller
Mattssons har fatt ndgon 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 bostdder, verksamheter, kontor, lager och
snabbmatsrestaurang.
Det tillskott av bostidder som forstudien ger underlag for genererar ett behov av nya
skolplatser i stadsdelen. I SAMS (Samordnad grundskoleplanering i Stockholm)
har, baserat pa utbildningsforvaltningens prognoser, bedomts att det i
projektomradet behovs en -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 anvéndning delvis dndras fran kontor till hotell, handel och vard.
Fastigheterna direktanvisas till Fastpartner eftersom bolaget genom heldgda
dotterbolag innehar marken med tomtritt.
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For omréadet galler en detaljplan enligt vilken omradet ar avsett for allmén
platsmark, gata och park, samt verksamhetsandamal.

Omradet som markanvisas mellan Finlandsgatan och Hanstavagen utgors idag
av ett delvis skogbevuxet naturomrade. Inom omradet finns stora hojdskillnader och
tillgéngligheten ar begransad. En gang- och cykelvig tar upp hdjdmeter genom att
slingra sig genom omradet innan den gér upp pa en bro 6ver Hanstaviigen. Omréadet
mellan Norgegatan och Narviksgatan utgors av en sldnt med naturmark.

En forutséttning for projektet ar att kunna omvandla Finlandsgatan frén 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 kénnetecknas av datidens
stadsplaneringsideal med funktionsseparerade gator. Bebyggelsen i Husby ar
forhéllandevis homogen och domineras av 5-8 vaningar hoga lamellhus. Centrala
Akalla domineras av hoga skivhus som radar upp sig langs ett centralt centrum- och
servicestrak. Skivhusen omges pa norra sidan av flerfamiljshus i storgardskvarter
och pé sodra sidan av lagre bebyggelse i omrdden med rad- och parhus.

Bebyggelsen i stadsdelarna har bara fatt enstaka kompletteringar sedan
utbyggnaden under miljonprogrammet.

I stadsdelarna Akalla, Husby och Kista pagéar flertalet stadsutvecklingsprojekt i
olika skeden. I néra anslutning till omradet planeras for ny skola och idrottshall i
projektet Dalhagens bollplan. Skolan 4r avsedd att ticka det behov av skolplatser
som genereras av de nya bostidderna i projektet Odde. I centrala Husby pagér
detaljplanearbeten dar flera befintliga parkeringshus utvecklas med nya bostéder.
Overgripande redovisning dver pagaende projekt i niromradet framgar av figur 3.

]

Figur 3. Pagdende prajelt i stadsdelarna Akalla, H ushy och del

av Eista.

1. Finlandsgatan (4kalla och Husby). Anvisningarna till Svenska Bostader i
gult.
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2. Dalhagens bollplan (Husby). Skola och idrottshall. Sisab. Avsedd att
tiacka skolbehovet fran projektet Odde. Planskede.

3. Odde (Kista). Anvisning till Skanska, ca 2000 bostéder. Planskede.
Husby Norra (Husby). Kommande anvisning, ca 700 bostader.

5. Centrala Husby (Husby). Tre planomraden. Utveckling av Svenska
Bostider och Hemblas tomtritter med ca 620 bostidder. Detaljplaner i
samrads- och granskningskeden.

6. Husby Sédra (Husby). Omarbetning pagér av projektets omfattning och
inriktning enligt beslut i exploateringsndmnden 2019-04-25, ovisst antal
bostader.

Akalla C (4kalla). Anvisning till SSM. 150 ldgenheter, invantar start-pm.

8. Tunnelbanans forlingning (4kalla). Utbyggnad Akalla-Barkarby. Prel
fardigstéllande 2026.

9. Forbifart Stockholm (4kalla). Prel fardigstéllande 2026

Tidigare beslut

Namnden beslutade 2017-10-16 att anvisa mark for bostdder inom fastigheterna
Saima 1 och Kotka 1 till AB Svenska Bostdder. Kontoret gavs i uppdrag att utreda
kostnaderna och forutséttningarna for en utveckling av Finlandsgatan i sin helhet
och sedan aterkomma till nimnden med inriktningsbeslut och markanvisning till
fler byggaktorer.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 2018-12-14 en start-pm for detaljplaneldggning.
Exploateringskontoret fattade 2019-02-04 pa delegation ett reviderat
utredningsbeslut for projektet. Detta for att kunna pébdrja planskedets
utredningsarbete for hela projektomradet.

Markanvisningar

Forslaget innehaller nybyggnation av totalt ca 1000 lagenheter i flerbostadshus.
Byggritternas placering och fordelning mellan de foreslagna byggaktorerna framgér
av figur 4 nedan.
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Figur 4. Skiss pa kvartersindelningen i projektet. Evarter

markerade med streckad linfe dr markanvisade enligt tidigare
beslut. Kvarter markerade med heldragen linje (rod, bld, rosa)

fareslas markanvisas i och med deita beslut.

Ortofoto med markanvisningsomraden framgar av Bilaga 1.
Markanvisningarna inom detta beslut foreslas enligt foljande:

e Kv A —-ByggVesta AB. Bostider, ca 400 lagenheter (325 BR/ 75 HR).
Frikdpt mark och tomtréttsupplatelse.

e Kv B — Grundbulten 29448 AB uni Finlandsgatan Stadsutveckling AB.
Bostéder, ca 250 lagenheter (200 BR/ 50 HR). Frikdpt mark och
tomtréttsupplatelse. Bolaget ingar i koncernen Mattssons
Fastighetsutveckling i Stockholm AB, som lamnar ekonomisk sékerhet for
fullgdrandet av dotterbolagets dtaganden gentemot staden.

e Kv C - Veidekke Eiendom AB. Bostéder, ca 250 lagenheter (200 BR/ 50
HR). Frikdpt mark och tomtréttsupplatelse.

e Kv D - Folkhem Tré AB. Bostéder, ca 100 bostadsrétter. Frikopt mark.
Bolaget dgs av Veidekke Eiendom AB och Rikshem Vasen AB.
Moderbolagen ldmnar ekonomisk sikerhet for fullgdrandet av
dotterbolagets dtaganden gentemot staden.

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

e KvlI,J & K —Fastpartner AB. Kommersiell verksamhet; handel, hotell,
vard. Tomtréttsupplatelse.

Kvarteren E och F dr enligt tidigare beslut anvisade till AB Svenska Bostéder.
Inom omréde A, B och C kommer mark pa norra sidan om Finlandsgatan att
overlatas till byggbolagen med dganderdtt medan mark pa sddra sidan avses
upplatas med tomtrétt. Byggbolagen far pa det hér sittet gatudverskridande
anvisningar och tar ansvar for exploateringen pé dmse sidor gatan.
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Bolagen som ska bygga bostadsritter pa frikdpt mark ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for 4500 kr/kvm ljus BTA. For lokaler i bottenvéaning
(kommersiella lokaler som inte far anvéndas for bostadsdndamaél enligt detaljplan)
ska bolagen forvarva marken for 2900 kr/kvm BTA. Markvérdena for bostéder och
lokaler ska bada riknas om med ett index fram till tilltrddestidpunkten.

For bostidderna som upplats med tomtritt ska avgélden bestimmas utifrén de av
kommunfullméktige beslutade principer for berdkning av avgild, som giller vid
tomtréttsavtalets tecknande. For lokaler i bottenvaning har dverenskommits om en
arlig avgéld om 145 kr/kvim BTA. Avgilden har baserats pa ett markvarde om 2900
kr/kvm BTA och en avgildsréinta vid nyupplételse om 5 %. Avgélden ska riknas
om med ett index som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda kontorsfastigheter,
fram till tilltradestidpunkten.

Marken for skola, forskola och idrottshall upplats med tomtratt. Tomtréttsavtal
ska tréffas sa snart erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga kraft.
Tomtréttsavgilden for skola, forskola och idrottshall ska berdknas enligt de av
kommunfullméktige beslutade principer for tomtrattsavgild, som géller vid den
tidpunkt da tomtréttsavtal tecknas.

Med Fastpartner AB har 6verenskommits om olika avgéldsnivéer beroende pa
dndrad tilldten anvandning i lokalerna inom tomtrétterna Ekenis 1, 3-4 och Karis 3-
4.

e Handel, 96 kr/kvm BTA och &r.

e Vard, 105 kr/kvm BTA och ar.
e Hotell, 135 kr/kvm BTA och ar.

Avgilderna har baserats pa ett markvérde for handel om 3200 kr/kvm BTA, for
vard 3500 kr/kvm BTA och for hotell 4500 kr/kvm BTA. Fordelning av
lokalanvindning och dess storlek bestdms under planarbetet. Avgélderna ska raknas
om med ett index som baseras pa prisutvecklingen for bebyggda kontorsfastigheter,
fram till tilltrddespunkten.

Stockholm vatten och avfall AB (Svoa) avser att genomfora en forstudie for att
utreda forutséttningar for stationédr 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 kommunfullmiktige beslutat om i
stadens markanvisningspolicy. Markanvisning géller under tva ar fran nimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med respektive byggaktor enligt detta
utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2019-09-19 (dnr E2018-03633 for

bostadsvirdering och E2018-04527 f6r kommersiell virdering).

Planbestillning
Planbestéllning for aktuellt omrade har gjorts vid markanvisning till AB Svenska
Bostider i tidigare nimndéirende fran oktober 2017.
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Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Marken for bostdder kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
sdljas. Kalkylen bygger pé att cirka 59 % av bostdderna séljs som bostadsritt vilket
ger forsdljningsinkomster till staden och att cirka 41 % av bostéderna uppléts med
hyresritt vilket ger I6pande intdkter i form av tomtréttsavgélder. Bolagen som ska
bygga bostider pa frikopt mark ska efter fastighetsbildning forvirva marken for
4500 kr per ljus BTA. For bostdderna som uppléts med tomtrétt ska avgilden
bestdmmas utifrdn de av kommunfullméktige beslutade principer for berdkning av
avgild, som giller vid tomtrittsavtalets tecknande.

Marken f6r skola och idrottshall upplats till Sisab med tomtrétt. Avgélden
kommer att faststédllas i samband med 6verenskommelse om exploatering.

For de befintliga kommersiella tomtrétter som medges éndrad tillaten
anvindning kommer avgilden baseras pa aktuellt markvirde.

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

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

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor. I den
ekonomiska kalkylen har omradet som tidigare anvisats till AB Svenska Bostdder
inkluderats.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.
Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar (vid
inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om 34 mnkr
motsvarande 25 tkr/ekvivalent ldgenhetl. Delar av marken for bostdder kommer att
sdljas, delar upplats med tomtritt. Exploateringsgraden uppgar till 2,73.

Marken for skola och idrottshall avses upplétas till Sisab med tomtrétt. Fastpartner
ABs befintliga tomtritter for kommersiellt indamal kommer fortsatt att upplétas
med tomtrétt.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 380,4 mnkr,
varav 1,5 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter. De redan
nedlagda utgifterna avser utredningar infor och under forstudien, kostnaden for
sjdlva forstudien samt delar av exploateringskontorets nedlagda kostnader under
planskedet. Framtida utgifter avser framst ny- och ombyggnad av gator och park,
grovterrassering, geoteknik, ledningsflyttar och &tgérder for hantering av dagvatten
och skyfall.

Inkomsterna berdknas till cirka 0,5 mnkr, och avser ersittningar fran
markanvisade bolag for stadens utlagg for planarbetet. Forséljningsinkomster som
avser forsiljning av mark berédknas till 354,7 mnkr och reavinsten beréknas uppgéa
till 354,6 mnkr.
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Den avgjort storsta investeringsutgiften &r ombyggnad av gatunétsstrukturen i
omradet. Finlandsgatan kommer att byggas om helt, medan anslutande gator
Sveaborgs-, Vanda-, Nystads-, Saima-, Kotka- och Narviksgatan far mindre
omfattande ombyggnationer. Norgegatan foreslas sammanldggas med Borgégatan
och forskjutas vésterut till Borgagatans befintliga ldge. Projektet omfattar ocksa
ledningsflyttar. Kostnad for detta har ridknats in i kalkylen. Gatuinvesteringarna med
ledningsflyttar &r helt avgérande for projektets genomforande.

Staden stir for VA-anslutningsavgifterna for de byggrétter som ska upplatas
med tomtrétt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 223 tkr i
fast prisniva. Detta &r i jamforelse med andra motsvarande projekt, som till exempel
Varbergsviagen, avsevirt lagre. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 110 %.

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

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

I den sammantagna investeringsanalysen visar projektet ett negativt
nettonuvérde om -366 mnkr. Det forvintade ekonomiska 6verskottet i projektet
tiacker alltsa inte Sisabs investeringar for skola, forskola och idrottshall.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 380,4 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 0,5 mnkr i lopande prisnivé. Utfallet Gver aren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Buodzethomselovenser Ack

Investerinz tom

Mnkr 2018 e oz nwn 2021 | Semare | Totalt
Utgxfter inkl. forvary (- -15 -18 -115 -B.6 05 3845 -3E304
Inkamster {exk] forsiljning) 0.0 0.0 0.0 0.0 05 0.0 0.5
Nettowteift (-) ~inlomst -15 -8 -115 8.6 00| -3545( -3T00
Firsaljninzsinkomst 0.0 o0 0.0 0.0 00| 3547 3547

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetlonseloienser
Dirifit K om-
Anlor 2009 | 2020 [ 2021 | 2022 ( 2023 Senare mentar
Fesultatpaverkan ExplN
Lipande intakter kosmader 0o o0 on| Q0] L3 max 2.8
Internramta oo 00| on| Q0] 00 maz -3,7
Awskrivningar 0O 00| o0] Q0] o0 max-9,7 | ar 2028
Feawinster foruster 0o 00| o0 Q0] 00 3346( ool
354

Summa resnltatpaverian oo o o0 0@ 15
mimed
Resnltaipaverkan TRN+SDN

A0 e lhban 40,3 ek 05
Criftekosmader TRM+50M el I I ]
Underhallskosmader 0o oo on| 00| 00 riellon 0 ook 014
rafiknanmnden
Summa resnltatpaverian o on| o] oo 01
TEN=5DN

Drift- och underhéllskostnaderna avseende trafikndmndens och stadsdelsndmndens
ansvarsomraden forvéntas fa en viss 6kning. Projektomradet ar 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 sammanléggs. Parkomradet vister om fastigheten Saima 1
(Saimabacken) foreslas uppgraderas och kompletteras med nya funktioner.

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna for trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,9 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppgé till cirka 13,4 mnkr det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgilder
beriknas till cirka 2,8 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 354,6 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Det dr 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 foréndras, att stadens anldggningsarbeten blir dyrare &n
forvintat, att markvérdena sjunker kraftigt, att byggbolagens tilltrade eller
upplatelse behover forskjutas framat i tiden eller att tidigare oférutsedda utredningar
och arbeten behover genomforas. Faktorer som kan paverka omradets
exploateringsgrad ar bland annat resultatet av studier av natur- och
kulturmiljovérden, diribland hantering av allétrdd. Framskjutna tilltrdden av
dganderitter eller tomtrittsupplatelser innebar att nuvirdet av framtida forsiljningar
och intékter forsdmras.

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret studerat
utbyggnadsmojligheterna utmed Finlandsgatan i en forstudie. Foreslagna atgérder &r
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saledes avstimda mellan forvaltningarna och det finns en samsyn pa hur omradet
bor utvecklas.

Det finns en osédkerhet kring mdjligheten att f4 bade forséljningsintdkter och
investeringsinkomster att gé i takt med utgifterna for utbyggnad av allmén plats, da
delar av utbyggnaden av gatunitet inom omradet maste pabdrjas innan
kvartersmarken kan tilltrddas. Utbyggnadsordningen inom omréadet ar inte klargjord
och den kan dven komma att &ndras under projektets gang vilket kan leda till att
stadens intdkter kommer senare dn berdknat. Den hér risken har hanterats genom
nagot att forsiktiga antaganden kring tidpunkter for upplatelse/forsiljning av mark
har gjorts i kalkylen.

Kontoret har latit utfora en kostnadskalkyl for den utbyggnad av allmén plats
som foreslogs i forstudien. For att hantera de identifierade riskerna/osékerheterna
som kan leda till 6kade utgifter har ett riskpaslag pa de kalkylerade utgifterna
tillimpats som underlag for 16nsamhetskalkylen. Riskpaslaget har i detta skede satts
till 15 % pa de kalkylerade utgifterna, vilket ar ett normalt riskpaslag for ett projekt
i detta skede.

Rédande marknadslége och osdkerhet p& bostadsmarknaden kan paverka
projektet. Vid en kénslighetsanalys dir markpriset minskat med 15 % visar
nuvardeskalkylen ett knappt negativt nettonuvérde. En 6kning av
exploateringsutgifter med 15 % samtidigt som markpriset skulle minska med 15 %
innebér ett kraftigt negativt nettonuvérde.

Slutsats ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara i balans och ge ett visst
ekonomiskt dverskott. Kalkylen ar i detta skede osdker i vissa delar d& det i
detaljplanearbetet maste utredas narmare vilka utgifter och inkomster som uppstar.
Staden &tar sig omfattande investeringar i allmén plats, framforallt i form av
ombyggnad av gata och iordningstéllande av park/naturmark. Investeringsutgifterna
bedoms frimst védgas upp av forsdljningsinkomsterna for marken.

I kalkylen har projektet en tickningsgrad pa 110 % vilket innebar att det finns
viss marginal att hantera avvikelser som inte kunnat forutses eller utgifter som blir
hogre én avsatta medel utan att projektet ger ett negativt netto.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Det 6vergripande malet for projektet &r att bidra till mélen i stadens styrdokument.
Staden beskrivs i dessa dokument som sammanhallen och tillgéinglig utan fysiska
och sociala barridrer. Antalet invanare i staden forvéntas ha dkat till 1,3 miljoner,
varfor nya bostider, arbetsplatser, infrastruktur, samhéllsservice, etc. behdver
tillskapas.

Projektet syftar till att utveckla Finlandsgatan och anslutande gator i norra
Akalla och Husby med bostdder och verksamheter. Malséttningen &r att
Finlandsgatan utvecklas fran en funktionsseparerad matargata till en stadsgata
kantad av bebyggelse. Den nya bebyggelsen ska komplettera och stiarka den
befintliga bebyggelsen i stadsdelen och bidra till att stidrka sambanden till
intilliggande omraden inom Akalla och Husby, samt till andra kringliggande
stadsdelar.
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Projektomradet ligger inom omrédet Kista-Jiarva som i Oversiktsplan for
Stockholm (2018) &r utpekat som ett av 6versiktsplanens fyra fokusomraden dit
sdrskilda satsningar ska riktas for att uppfylla malen i 6versiktsplanen. Sarskild vikt
ska ldggas pa att stirka kopplingarna mellan Kista och omkringliggande stadsdelar.
I fokusomradet finns en stor bostadspotential som ska tillvaratas. I samband med att
stadsdelen fortdtas med nya bostider behover antalet skolplatser 6ka. Projektet
bedoms innebira ett effektivt utnyttjande av mark i kollektivtrafiknédra och
strategiska ldgen i stadsdelarna.

Vidare ar Kista-Husby-Akalla i 6versiktsplanen utpekat som ett av tio
strategiska samband som &r prioriterade i arbetet att for uppna malet om ett
sammanhéingande Stockholm.

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

- Stockholm stads budget

- Dagyvattenstrategi

- Gronare Stockholm

- Framkomlighetsstrategi

- Avfallsplan

- Samordnad grundskoleplanering i Stockholm

- Program for ett jamstdllt Stockholm

Bostadsbebyggelse
Bostadsbebyggelse i Akalla och Husby bidrar till att na flera av stadens mal bade pa
kort och pé lang sikt.
e  Projektet bidrar till exploateringsndmndens mal om att &rligen markanvisa
10 000 bostader.

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

Projektet omfattar totalt ca 825 lagenheter i bostadsrétt och ca 575 ldgenheter i
hyresritt, varav 400 lagenheter sedan tidigare dr markanvisade till Svenska
Bostéder. Huvuddelen av projektets bostadsréttsanvisningar planeras i Husby
stadsdelsomrade, medan hyresrittsanvisningarna i huvudsak hamnar i Akalla. Detta
kan stéllas i relation till att det i Husby i dag finns ca 5 000 lagenheter, dér ca 20 %
ar bostadsritt, medan det i Akalla i dag finns ca 4 000 lagenheter, dir ca 25 % &r
hyresritt. (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 dndra anvéndning for sina tomtréttsfastigheter
och da mojliggora fler typer av kommersiell verksamhet i byggnaderna. Avsikten ar
att genom omvandling av kontorsytor mojliggora ytor for handel, hotell, vard, etc.
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Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De miljokonsekvenser som bor utredas
vidare vid planering av bebyggelsen &r

e Naturvérden.

e Péverkan pa befintliga allétrad.

e Bebyggelsens anpassning till omgivande trafikbuller.

e  Riskavstand farligt gods. Ny exploatering maste uppforas med
skyddsavsténd till Hanstavdgen eller med riskbegransande skyddsétgérder.

e Dagvatten- och skyfallshantering.

e Hantering av fornlimningar inom projektomradet.

Markanvisningsomradena ingar till viss del i ett ekologiskt spridningssamband frdn
nordviést till nordost genom stadsdelarna i norra Jirva. Sambandet ingér i ett
overgripande spridningssamband fran Hansta naturreservat vidare mot Sollentuna
kommun. Exploateringens inverkan pé spridningssambandet kommer att utredas
vidare i planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen grényta
Ny bebyggelse kommer att ta gronyta i ansprék. Det ror sig framforallt om ett
skogbevuxet omrade mellan Finlandsgatan och Hanstavdgen. Omradet &r idag
relativt kuperat och tillgéngligheten &r begransad.

Atgiirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer att utredas under
planprocessen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande uppfylla krav samt
efterstrava malet for ”hallbar energianvéndning vid nyproduktion pé stadens mark”
med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvdndning”.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedsittning. Exploateringen ska genomforas inom
ramen for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ér relativt kuperad och tillgdnglighetsfragorna
kommer att studeras under detaljplaneprocessen. Vistelseytor intill ny bebyggelse
och entréer kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt rorelseféormaga.

Paverkan pa barn

I projektet ingar en ny skola och ett flertal forskolor. Sammantaget innebér detta
bittre forutsattningar for barnomsorg. Barns behov av bl.a. friytor och sékra
skolvédgar kommer att sarskilt utredas i planprocessen.

En barnkonsekvensanalys kommer att genomfoéras under planarbetet.

22



Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till
offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt
redovisas medel och konstnérlig gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer 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 mdjlighet till forsta

inflyttning ar 2024/25. Projektet som helhet bedoms férdigstéllt cirka &r 2027.
Nasta beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut, preliminért varen 2022.

Nir 6verenskommelse om exploatering ska traffas med byggaktorerna ska

exploateringsndmnden fatta ett genomfoérandebeslut samt besluta om

markforsiljning.

Risker och osakerheter

Flera fragor &r undersokta under forstudien och i samband med det pdgaende
planarbetet. Precis som for ekonomin finns risker och osikerheter nér det giller
genomforandet. Nedan sammanfattas de framsta riskerna som har identifierats i
detta tidiga skede.

Riskerna kopplat till stadens projektekonomi redovisas under rubriken Ekonomi.

Fornminnen

Inom projektomréadet finns ett par fornlamningar som kommer att behdva hanteras i
projektet. Det dr Lansstyrelsen som beviljar flytt eller borttagande av fornminne,
varfor deras utlatande kan fa viss paverkan for projektet.

Dagvatten- och skyfallshantering

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

Nedtagning av allétrad

Léngs flera av projektomradets gator finns allétrdd som omfattas av biotopskydd
enligt 7 kap. miljobalken. Projektets ambition &r att bevara traden dér sa ar mojligt.
Vissa trad kommer dock att paverkas och kommer att behdva tas ned for att
mojliggora foreslagen gatustruktur och bebyggelse. De trid som paverkas avses
ersittas. Det kommer vara avgorande for projektet att Lansstyrelsen beviljar dispens
frén biotopskyddet.

Parkering
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Parkeringsfragan i omradet maste studeras noga under planprocessen. Svenska
Bostider foreslar att riva befintliga parkeringshus inom sina tomtrétter vilket
medfor att ett stort antal parkeringsplatser kommer att behdva erséttas. Tillgangen
till mark for parkering pa stadens mark i omradet dr begransad. Mark avsedd for
bostadsbebyggelse kan behova ianspraktas for parkering. Kontoret &r dppet 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 6verklaganden. Forseningar
innebér 6kad kostnad for staden genom minskat nettonuvérde. Om projektet
forsenas kan det ockséd komma i konflikt med andra pagaende eller framtida projekt
i ndromradet. Da projektet berdr ménga ménniskor sa bedoms det att det finns viss
risk for 6verklaganden i planprocessen.

Kommunikation
Foérutom exploateringsndimnden paverkar detta projekt dven idrottsndmnden,
utbildningsnimnden, Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd och trafikndmnden.

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

Behovet av forskolor har samrétts med stadsdelsforvaltningen och kommer att
preciseras och planeras in i detaljplanen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av 18 bostéder enligt
LSS (Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade). De berdrda
byggaktdrerna dr informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal och projektet
foljer upp sé att detta ocksa genomfors.

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

Da projektet beddms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret 2019-08-21. Stadsledningskontoret har granskat projektets
ekonomiska och organisatoriska forutséttningar.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet innebér en bra utveckling av norra Akalla och Husby.
Projektet innehéller bostédder i varierande upplételseform, skola, verksamheter och
en god satsning pa den offentliga miljon. Allt ssmmantaget &r detta tillskott som
bidrar till att utveckla Finlandsgatan till en tét stadsgata kantad av bebyggelse.
Fragor om trafiklosningar, gronkompensation och gestaltning av offentliga rum
ar viktiga for att projektet ska uppfylla malen om att skapa ett tillskott av
stadsméssiga miljoer 1 Akalla och Husby. Dessa fragor kommer sérskilt beaktas i
planprocessen. Projektet bedoms vara i ekonomisk balans och ge ett visst
ekonomiskt dverskott for staden.
Forslaget knyter vél an till 6versiktsplanen som anger Kista-Jérva som ett
fokusomrade dit sérskilda satsningar ska riktas.
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Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 14 november 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen av Finlandsgatan i Akalla och
Husby. Projektet innehéller bostéder i varierande upplételseform, verksamheter och en
satsning pa den offentliga miljon. Forslaget knyter val an till 6versiktsplanen som
anger Kista-Jarva som ett fokusomrade dit sérskilda satsningar ska riktas. De 1400
bostider som planeras i omradet innebér ett vésentligt bidrag till kommunfullméktiges
langsiktiga mél om att 140 000 bostéder ska byggas aren 2010 till 2030.

I syfte att begransa kommunkoncernens skuldokning anger stadens
investeringsstrategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bara
investeringsutgifterna for det behov av kommunal i service i form av till exempel
forskolor, skolor och idrottsanldggningar som uppstar som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet. Forséljning av marken i Husby/Akalla for byggnation av
bostadsritter berdknas generera inkomster om 355 miljoner kronor.
Forsdljningsinkomsterna kan tillsammans med tomtréttsavgélder finansiera utgifterna
om cirka 380 miljoner kronor for investeringar i gator, park, ledningsflyttar m.m.
Forséljningsinkomsterna racker dock inte till att darutover finansiera skolinvesteringar
om cirka 400 miljoner kronor. Den sammantagna investeringsanalysen visar ett
negativt nettonuvarde om — 366 miljoner kronor. Andelen bostadsrétter i projektet
uppgér till 59 procent, men markpriserna i omradet &r 1aga.

Investeringar i nya skolor ger upphov till 6kade hyres- och driftskostnader for
utbildningsndmnden och staden. Det ar déarfor av storsta vikt att behovet av och
omfattningen pa investeringar i nya skolplatser utvérderas med beaktande av den
skolkapacitet som finns i ndromréadet.

I SAMS (Samordnad grundskoleplanering i Stockholm) har bedémts att det i
projektomradet behdvs en skola for 630 elever. Skolans storlek ska baserad pa
omfattningen av planerad bebyggelse, men dven med hinsyn till Gvriga planerade
skolprojekt i ndromradet. Av drendet framgar att det i ndra anslutning till
projektomradet dven planeras for ny skola och idrottshall i projektet Dalhagens
bollplan. Den skolan &r avsedd att ticka det behov av skolplatser som genereras av de
cirka 2 000 nya bostdder som planeras inom projekt Odde i Kista. Enligt den senaste
SAMS-rapporten planeras dven for en ny grundskola for 900 elever i Kista Ang. 1
stadsdelarna Akalla och Husby finns sedan tidigare 6 grundskolor, bade fristdende och
kommunala.
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Stadsledningskontoret forutsétter att en tydligare samordning av skolkapaciteten i
omradet (befintliga och tillkommande skolor) sker i planeringen fram till
genomforandebeslut. Sérskilt mot bakgrund av det finansieringsbehov som formodas
uppsté vid en investering i skola m.m. inom projekt Finlandsgatan.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for projektet Finlandsgatan i Akalla
och Husby godkénns och att exploateringsnimnden medges rétt att fortsétta utreda
forutsittningarna for exploatering inom Akalla 4:1 m.fl. i Akalla och Husby till en
investeringsutgift upp till 23 miljoner kronor, som underlag for kommande
genomforandebeslut. Utgifterna for 2020 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2021.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Clara Lindblom m.fl. (V) enligt f6ljande.

1. Aterremittera drendet for att 5ka andelen hyresritter i projektet.

2. Anfora féljande:
Planeringen blir ett vilkommet tillskott av bostdder i Akalla och Husby, men férdelningen
av markanvisningar behover ses dver. Forra aret var kotiderna hos bostadsformedlingen for
vanliga hyresritter 11,3 ar i Akalla och 10,8 &r i Husby. Med hénsyn till den stora bristen pa
hyresritter forvanar det oss att majoritetens egen malséttning om balans i nyproduktionen
med lika delar hyresrétter och bostadsritter/dganderitter inte tillimpas i projektet. En sddan
balans skulle innebira att ytterligare minst 300 ldgenheter behdver anvisas som hyresratter,
varfor drendet bor dterremitteras sé att kontoret kan ta fram ett nytt forslag.

I utredningen bor ingé att dven se positivt pa aktdrer som ldmnar lagenheter till
bostadsformedlingen. Dessutom behdver allménnyttan tilldelas fler markanvisningar dn som
hittills gett i projektet. Under aret har exempelvis Svenska Bostdder inte fatt nagon
markanvisning, vilket allvarligt forsvarar mojligheterna for bolaget att nd malen for sitt
bostadsbyggande.

Vi vill ocksa framhalla vikten av att planera in tillrdckliga gron- och lekytor eftersom
Husby ar vildigt tittbebyggt.

Darutdver bor malsattningen vara att SISAB bygger en F-9-skola istéllet for som
planerad en F-6-skola, for att 4stadkomma en sammanhallen skolgéng for eleverna.

Alla skolor ska vara bra skolor och elever ska oavsett var de bor i staden kunna g klart
grundskolan i sin stadsdel.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) enligt foljande.
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En viktig faktor for att lyckas i skolan &r kontinuitet. Att organisera skolor som F-9 skapar
storre trygghet och langsiktighet i elevernas skolgang och det blir léttare for professionen att
utforma och gora insatser under en léngre tid. Dessutom minskar oron for eleverna infor
eventuella byten av skola, liarare och skolkamrater. Férdelen med F-9-skolor &r en
sammanhallen skolgang for eleverna och for lararna att kunna folja elevernas
kunskapsutveckling hela vigen.

I omraden med hogre socioekonomiskt index &r det extra viktigt med kontinuitet i
elevernas relationer med savil de vuxna pé skolan som med kamraterna. Det behdvs ocksé
en individuellt anpassad undervisning dér lirare frén forskoleklass till &rskurs 9 samarbetar
for att dstadkomma en rod trad som 16per genom hela grundskoletiden. Malet bor darfor
vara att lika hog andel av hogstadieeleverna véljer att ga klart grundskolan i Husby eller
Akalla som i Bromma eller pa S6dermalm. Markanvisningen till Sisab bor darfor vara i
syfte att bygga en F-9-skola, istdllet for en F-6-skola.

Den socialdemokratiska skolvisionen ér att alla skolor ska vara bra skolor. Inga barn ska
behdva pendla dver halva stan i jakt pé en 14rmiljo som erbjuder bade trygghet och studiero
samt stimulerande undervisning.

Socialdemokraterna ser positivt pa att drendet ger ett valbehovligt tillskott av bostader i
Akalla och Husby. Diaremot bor fordelningen mellan hyresritter och bostadsrétter ses dver.
Stockholm lider av en brist pa hyresritter. Oversiktsplanen visar statistik sedan ar 2004. Ar
2018 var det forsta aret som det fardigstilldes fler hyresritter 4n bostadsrétter, alla andra ar
har fler bostadsritter fardigstillts. Utover att det byggts for fa hyresréitter har de borgerliga
varje gang de styrt staden sett till att tusentals hyresrétter ombildats, néstan uteslutande de
med lag hyra och bra lage. Staden maste bygga hyresrétter sa att vanligt folk kan fa en
lagenhet genom bostadsformedlingen.
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