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Markanvisning for bostader till Titania AB
och Sveaviken Bostad AB samt
komplettering av tidigare
markanvisningar till Sveaviken Bostad
AB, ByggVesta AB och Sveafastigheter
Bostad AB inom del av fastigheten Akalla

4:1 i Husby.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Akalla 4:1 till Titania AB och Sveaviken Bostad AB
samt kompletterar tidigare markanvisningar till Sveaviken Bostad
AB, ByggVesta AB och Sveafastigheter Bostad AB med
markpriser och avgélder och ger kontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal och tilldgg till markanvisningsavtal enligt

forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sara Lundén
Avdelningschef
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Sammanfattning

Staden utférde under véaren 2020 ett jamforelseforfarande infor
direktanvisning inom ett omrade i nordostra Husby, omrade F,
som anges i1 Figur 1 och pé bilagd karta (Bilaga 1).
Jamforelseforfarandet innebar att intresserade byggaktorer kunde
ansdka om markanvisning och inkomma med utbyggnadsforslag
inom hela eller del av omrade F som Staden jamforde och
beddmde i en samlad bedomning.

Stadens samlade beddmning av alla inkomna utbyggnadsforslag
resulterade i att omréde F delades upp mellan fyra utvalda
byggaktorer. Exploateringsndmnden beslutade den 27 augusti
2020 att anvisa mark till Bonava Sverige AB, Sveafastigheter
Bostad AB, ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB inom
omrade F. Totalt anvisades 750 bostdder fordelat pa ca 250
hyresritter (varav ca 150 studentbostdder) och ca 500
bostadsritter i flerbostadshus samt ca 1000 kvm kontor
motsvarande ca 50 arbetsplatser.
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Figur 1. Kartan illustrerar pagadende projekt i Husby samt
markanvisning av del av Akalla 4:1 (omrade F), se dven bilaga 1.

Bonava Sverige AB har sedermera, under hosten 2021, valt att
ldmna tillbaka sin markanvisning.

Kontoret foreslédr att Bonavas markanvisning fordelas mellan
Sveaviken Bostad AB och Titania AB. Utdver det har Sveaviken
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Bostad AB nu projekterat for ett 0kat antal 14genheter inom det
omrade som tidigare markanvisats till dem. Dessa lagenheter
foreslas nu ocksd markanvisas till Sveaviken Bostad AB.

Sveaviken Bostad AB tilliggsanvisas cirka 140 lagenheter 1
flerbostadshus (cirka 55 inom tidigare markanvisat omrade och
cirka 85 som del av Bonavas tidigare markanvisning) och Titania
AB anvisas cirka 200 lagenheter 1 flerbostadshus. Lagenheterna
ska upplatas med bostadsritt eller dganderitt.

Kontoret har kommit dverens om markpriset for bade bostader
och kommersiella bottenvéningslokaler samt tomtrittsavgélden
for kommersiella bottenvaningslokaler med alla byggaktorer, det
vill sdga Titania AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB
och Sveaviken Bostad AB. Markpriset for bostdder ar bestamt till
7 500kr/m? ljus BTA. Fér kommersiella bottenvaningslokaler ér
markpriset bestimt till 4 000 kr/m? ljus BTA och avgilden ir
bestdmd till 180kr/m? ljus BTA.

Planarbete inom omréde F pagér.

De nu 6verenskomna priserna och avgilderna ligger 1 linje med
vad kontoret tidigare antagit och paverkar darfor endast
marginellt gédllande inriktningsbeslut. De prognostiserade
utgifterna har heller inte fordndrats i ndgon storre omfattning.
Inriktningsbeslutet behdver darfor inte revideras 1 detta lage.

Den aktuella markanvisningen avser totalt 340 lagenheter 1
bostadsritt eller dganderitt.

Bakgrund till markanvisningarna

Staden utférde under varen 2020 ett jimforelseforfarande infor
direktanvisning inom ett omrade i norddstra Husby, omrade F.
Jamforelseforfarandet innebar att intresserade byggaktorer kunde
ansdka om markanvisning och inkomma med utbyggnadsforslag
inom hela eller del av omrade F som Staden jamforde och
bedomde i en samlad beddmning.

Stadens samlade beddmning av alla inkomna utbyggnadsforslag
resulterade 1 att omrade F delades upp mellan fyra utvalda
byggaktorer. Exploateringsnimnden beslutade den 27 augusti
2020 att anvisa mark till Bonava Sverige AB, Sveafastigheter
Bostad AB, ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB inom
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omrade F. Totalt anvisades 750 bostdder fordelat pa ca 250
hyresrétter (varav ca 150 studentbostédder) och ca 500
bostadsritter i flerbostadshus samt ca 1000 kvm kontor
motsvarande ca 50 arbetsplatser.

Total andel/anvisade bostidder per byggaktor inom omréde F:
- Bonava Sverige AB - cirka 220 bostadsrétter
- Sveaviken Bostad AB - cirka 220 bostadsrétter
- Sveafastigheter Bostad AB - cirka 100 hyresrétter, 60
bostadsritter och 500 m? kontor
- ByggVesta AB: cirka 150 studentbostéider och 500 m?
kontor

Pé grund av de osdkra marknadsforhallanden som radde for
bostédder under jimforelseforfarandet och vid anvisningen i
augusti 2020 valde kontoret att skjuta pa forhandlingarna om
markpris for bostidder, samt markpris och tomtrattsavgilder for
kommersiella bottenvaningslokaler, tills marknaden hade
stabiliserats. Forhandlingarna aterupptogs under varen 2021 i
samband med att planarbetet startade.

Bonava Sverige AB har sedermera, under hosten 2021, valt att
lamna tillbaka sin markanvisning. Staden har darefter fort
forhandlingar med mojliga erséttare for Bonavas markanvisning.

Titania AB har aldrig tidigare fatt ndgon markanvisning i
Stockholms Stad. Sveaviken Bostad AB har fatt tva
markanvisningar sedan tidigare, dels i detta projekt i Husby, om
cirka 220 lagenheter och dels 1 Hésselby ldngs
Maltesholmsvigen, om cirka 100 ldgenheter.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har godkint utredningsbeslut 2018-04-19,
dnr E2018-00644.

Exploateringsndmnden har godként markanvisning och
inriktningsbeslut i drende Utveckling av Husby 2020-08-27, dnr
E2018-04147.

Stadsbyggnadsndmnden har godkant en start-pm for
detaljplaneldggning 2020-11-26, dnr 2017-18898.
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Markanvisning

Kontoret foreslar att Bonavas tidigare markanvisning fordelas
mellan Sveaviken Bostad AB och Titania AB. Utdver det har
Sveaviken Bostad AB nu projekterat for ett 6kat antal ldgenheter
inom det omrade som tidigare markanvisats till dem. Dessa
lagenheter foreslas nu ocksé markanvisas till Sveaviken Bostad
AB.

Sveaviken Bostad AB fick 1 jamforelseforfarandet cirka 220
bostéder anvisade inom omrade F. Genom att utoka deras andel
med cirka 1/3 av Bonavas andel kommer Sveaviken Bostad AB
kunna ansvara for utvecklingen av tva hela bostadskvarter,
ungefar enligt rodmarkerat omréde i figur 2.

Titania AB deltog ocksé 1 jimforelseforfarandet. Urvalsprocessen
1 jamforelseforfarandet var uppdelad i tva steg. I steg ett valdes
sex aktorer ut, av totalt 21 ansdkningar, att gd vidare till steg tva,
bl.a. Titania AB. Titania AB tilldelades sedan ingen
markanvisning men stod dndé, i mycket hdrd konkurrens, for ett
av de bista forslagen i jamforelseforfarandet. Forslaget kan
dessutom mycket vél anpassas till den aktuella platsen. Titania
AB foreslas darfor nu erhalla markanvisning for cirka 2/3 av
Bonavas andel som motsvarar utvecklingen av ett helt
bostadskvarter, enligt bldmarkerat omréade i figur 2.
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Figur 2. Kartan illustrerar ett tidigt utkast pd planskiss over
projektet i omrade F samt vilka kvarter Sveaviken Bostad och
Titania foreslds fa maojlighet att exploatera.

Sveaviken Bostad AB tilliggsanvisas nybyggnation av cirka 140
lagenheter i flerbostadshus (cirka 55 inom tidigare markanvisat
omréde och cirka 85 som del av Bonavas tidigare
markanvisning). Titania AB anvisas cirka 200 ldgenheter i
flerbostadshus. Det totala antalet bostidder har dkat jAmf{ort med
Bonavas och Sveavikens tidigare markanvisningar pa grund av
fordndringar under planarbetet samt byggaktorernas
produktanpassningar. Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt
eller dganderitt.
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Kontoret har kommit dverens om markpriset for bade bostéder
och kommersiella bottenvaningslokaler samt tomtrattsavgédlden
for kommersiella bottenvaningslokaler med alla byggaktorer, det
vill sdga Titania AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB
och Sveaviken Bostad AB. Markpriset for bostdder ar bestamt till
7 500 kr/m? ljus BTA. Fér kommersiella bottenvéningslokaler dr
markpriset bestimt till 4 000kr/m? ljus BTA och avgilden ir
bestimd till 180 kr/m? ljus BTA. Samtliga priser har
vérdetidpunkt april 2021.

Planskissen 1 Figur 2 visar i stora drag projektets struktur.

Nya markanvisningar och kompletterande markanvisningar med
priser och avgéldsnivéer enligt ovan sker enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningarna géller under tva ar frdn nimndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal och tillagg till
markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt detta utlatande.

Expertradet har godként drendet 2021-11-11 (dnr E2021-04076).

Planbestallning
Planarbete inom omréde F pagér.

Ekonomiska konsekvenser for staden

De nu 6verenskomna priserna och avgélderna ligger 1 linje med
vad kontoret tidigare antagit och paverkar darfor endast
marginellt géllande inriktningsbeslut. De prognostiserade
utgifterna har heller inte féréndrats i ndgon storre omfattning.
Inriktningsbeslutet behover darfor inte revideras 1 detta liage.

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

Bostadsbebyggelse
Den aktuella markanvisningen avser totalt 340 lagenheter 1
bostadsritt eller dganderitt.
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Miljo

En naturinventering har gjorts for omrade F som bland annat
visar att omradet ingdr som mojlig spridningsmiljo for
barrskogsmesar. Anpassning av den foreslagna bebyggelsen till
omradets naturviarden kommer att géras under den fortsatta
planprocessen.

Utforda skyfallsanalyser visar pd utmaningar i och utanfor
omrade F. For att hantera dagvatten och skyfall pa ett 1angsiktigt
hallbart sitt maste utformningen av sévil kvartersmark som
allmén platsmark studeras sérskilt. Ytor for att rena och ta hand
om storre mangder vatten behdver sékerstillas och kommer
ndrmare att utredas under den fortsatta planprocessen.

Hanstavégen dr inom delstrickan inte en del i det utpekade
vagnitet for farligt gods. Daremot forekommer transporter till
och fran drivmedelsstationer 1 Kista, vilket stiller krav pa
riskreducerande dtgérder. Buller fran Hanstavigen behdver ocksa
utredas ndrmare under den fortsatta planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrade F ér idag planlagt som parkmark. Omradet bestar av ett
skogsparti med en gang- och cykelvig (Rogalandsgangen), som
leder parallellt utmed Hanstavégen.

Skogspartiet inom omrade F, som bestar av barrtrad, utgor del i
ett storre habitatniatverk, som behover beaktas 1 den fortsatta
planprocessen.

Atgirder for kompensation av ianspraktagen gronyta i omradet
kommer att studeras under den fortsatta planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.
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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 tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Den mark som foreslas anvisas ér kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

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 mellan kénen och
att det finns en storre oro fOr att utsdttas for overfall eller vald i
den offentliga miljon 1 Husby &n i stora delar av dvriga staden.
Det dr dven en storre andel personer som ér ganska eller mycket
oroliga for att kvélls- eller nattetid vistas pd eller gd hem fran
tunnelbanestationen. Till exempel har mer dn varannan kvinna i
Husbys stadsdelsndmndsomrade (56%), under det senaste aret,
ként oro for att utsittas for brott och 55% av kvinnorna gér i stort
sett aldrig ut ensamma pé kvillarna pd grund av oro att utsittas
for brott. En nagot ldgre andel av ménnen (36%) kidnner
motsvarande oro att ga ut pa kvéllarna i samma omrade. Detta
kan jamforas mot genomsnittet 1 Stadens samtliga stadsdelar som
visar att 39% av kvinnorna och 19% av ménnen kénner oro att ga
ut pa kvillarna.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljéer, 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 for omrade F har en preliminér och oversiktlig tidplan.
Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga
under ca 1,5-2 ar. Mot bakgrund av detta bedomer kontoret att
byggstart tidigast kan ske under 2024.

Markanvisning EF CGenomftmneebsslu Bypgstari
2020 2023 2024

Start-I'M [P Lapa Kmil
2020 23

Oversiktlig tidplan som togs fram 2019 gdller for omrdde F.

Nir Overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatdren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 3 ar
2023.

Risker och osakerheter
Kontoret ser inga allvarliga risker for projektet 1 dagsliget.

Kommunikation
Kontoret har en tét dialog om utbyggnadsforslagen med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Markanvisningarna ger nddvéndiga ekonomiska bidrag for att
kunna genomfora projektet inom omrade F samt de dvriga
projekten 1 Husby, vars ekonomi redovisas under ett gemensamt
inriktningsbeslut.

Slut

Bilagor
1. Utvecklingsforslaget for Husby
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