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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Akalla 4:1 i Akalla till RE
Equity Fund AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Akalla 4:1 till RE Equity Fund AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Langs Finlandsgatan i Akalla och Husby pagar planering for att
utveckla omrédet med ny bebyggelse och omvandla
Finlandsgatan till en attraktiv stadsgata. Omradet som nu foreslas
markanvisas for bostider i flerbostadshus blir en naturlig
forlangning av den nya bebyggelse som redan planeras ldngs
Finlandsgatan.
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Kontoret genomforde under april 2022 en anbudstivling pé pris
for att vdlja byggaktor. Totalt inkom 10 anbud och RE Equity
Fund AB, nedan bolaget, inkom med det hogsta anbudet om

10 232 kr per m? ljus BTA for bostéder och utsags till vinnare i
tavlingen. Forslaget innehaller cirka 280 ldgenheter upplitna med
hyresritt.

RE Equity Fund AB ska efter fastighetsbildning férvéarva marken
for bostider for 10 232 kr per m? ljus BTA.

Forsdljningsinkomster i detta drende berdknas till cirka

200 miljoner. Expertradet har godként drendet 2022-06-22 (dnr
E2021-05384). Exploateringen avses inforlivas i projekt
Finlandsgatan som idag omfattar ca 1 800 bostider, ca 20 000
kvm lokaler for handel och kontor med mera samt skola/forskola.
Kommunfullméktige fattade inriktningsbeslut for projektet
2020-01-27. De totala utgifterna i projektet bedoms ha 6kat sedan
inriktningsbeslutet. Exploatering enligt detta utldtande skulle
utgora ett betydande ekonomiskt tillskott till projekt
Finlandsgatan och kan vara avgdrande for att undvika ett
underskott i projektet. Kontoret avser att dterkomma till nimnden
med ett reviderat inriktningsbeslut nér den totala ekonomin 1
projektet utretts vidare, prelimindrt vid arsskiftet 2022/2023.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen. Avsikten &r att
inforliva markanvisningsomrédet i redan pagaende planarbete for
projekt Finlandsgatan (detaljplan Saima 1 m.fl., dnr 2018-13869).

Kontoret foresldr att nimnden anvisar marken till bolaget och
begir att stadsbyggnadsndamnden uppréttar detaljplan for
omrédet.

Bakgrund till markanvisningen

Lings Finlandsgatan i Akalla och Husby pagér planering for att
utveckla omradet med ny bebyggelse och omvandla
Finlandsgatan till en attraktiv stadsgata. Inom projektet har
markanvisning skett till totalt 7 byggaktorer for utveckling av
cirka 1 800 bostéder, cirka 20 000 kvm lokaler for handel och
kontor med mera samt skola/forskola.
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Under 2017 respektive 2019 skedde markanvisningar till de
byggaktérer som redan finns inom projekt Finlandsgatan.
Svenska Bostider fick markanvisning under 2017 inom deras
befintliga garagetomtritter for att utveckla dessa med bostédder.
Nordr (tidigare Veidekke), Brabo, Folkhem, ByggVesta,
FastPartner och SISAB fick markanvisningar under 2019.

Omrédet som nu foreslads markanvisas for bostider ligger 1 direkt
anslutning till omrddet dér planarbete redan pigar. Omradet blir
en naturlig forldngning av den nya bebyggelse som redan
planeras ldngs Finlandsgatan.

;&

Karta med tidigare markanvzsmngar inom projekt
Finlandsgatan. Tomten som nu dr aktuell fo6r markanvisning dr
markerad med rod pil.

Markanvisningsomradet utgors av ett obebyggt omrade mellan
Finlandsgatan, Vandagatan, Hanstavidgen och Akallaldnken.
Inom omrédet finns en del trdd och vegetation. Omradet &r
kuperat och sluttar fran Finlandsgatan ner mot Hanstavdgen. For
omradet géller en detaljplan (Generalplan for Hanstaomradet, pl
8181) enligt vilken omradet ar avsett for ”Arbetsplatser”.

Flera aktorer har visat intresse for tomten och kontoret bedomde
att ett anbudsforfarande pa pris var lampligt for val av aktor. De
aktorer som ansokt om markanvisning pé platsen var inbjudna att
delta i anbudsforfarandet.
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Kontoret bjod i1 borjan av april 2022 in till att [dimna anbud pé
pris for bostadsbyggelse med valfri upplatelseform (hyresratter
eller bostadsritter) inom omradet. Byggritten bedomdes kunna
inrymma cirka 200 ligenheter motsvarande cirka 20 000 m? ljus
BTA i flerbostadshus. Priset for bottenvaningslokaler sattes som
en forutsittning i inbjudan till 3 800 kr per m? ljus BTA. Bade
pris for bostdder och lokaler har vardetidpunkt 1 april 2022.

Inbjudan att ldmna anbud (se Bilaga 1) har annonserats pa
kontorets webbplats, samt sints ut i digitalt nyhetsbrev till bolag
som tidigare anmalt intresse for markanvisningar inom staden pa
stadens webbplats. Kontoret har fatt in 10 anbud, vilka redovisas
nedan.

Nr Anbudslamnare Anbud kr/lkvm BTA Kommentar
1 RE Equity Fund AB 10 232 kr HR
10 230 kr HR/BR
8 160 kr HR
7710 kr HR
7500 kr HR
7500 kr HR
6 751 kr Indikativt bud
6 750 kr HR
6 000 kr HR
5250 kr HR
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Bolaget har limnat det hdgsta anbudet om 10 232 kr per m? ljus
BTA for bostdder. Bolagets anbud géllde for bostdder uppléatna
med hyresritt.

Bolaget fokuserar pa utveckling samt langsiktigt dgande av olika
typer av samhéllsfastigheter och bostdder.

Detta dr bolagets forsta markanvisning 1 staden.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts. For
att garantera bolagets dtaganden svarar ByggPartner Gruppen AB
och Ralph Torgersson Konsult och Fastighet AB solidariskt med
bolaget i markanvisningen. Ralph Torgersson dr en av deldgarna i
RE Equity Fund AB. ByggPartner Gruppen AB ir ett
byggentreprenadforetag som har verksamhet i mellansverige.
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Markan.visningsom-rddets ldge i Akalla.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har godkint markanvisning till AB

Svenska Bostidder inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 samt
del av Akalla 4:1, 2017-11-09 , dnr E2017-03546.

Exploateringsndmnden har godként ytterligare markanvisningar
och inriktningsbeslut for projekt Finlandsgatan 2019-09-26, dnr
E2019-03260. Kommunfullmiktige fattade inriktningsbeslut for
projektet 2020-01-27.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2018-12-14. Start-pm avser utvecklingen av
Finlandsgatan direkt angrinsande till omradet som nu
markanvisas.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 280 lagenheter 1
flerbostadshus. Bostédderna ska upplatas med hyresritt.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Markanvisningsomrddets ldge markerat pa flygbild éver Akalla.
Planerade byggnader inom projekt Finlandsgatan dr illustrerade
med gratt.

Markanvisningsomradet omfattar totalt cirka 6 000 m? tomtyta.
Omradet dr prelimindrt uppdelat i tvd delomraden pa cirka 1 900
m? (delomrade A) respektive 4 100 m? (delomrade B). Bada
delomradena ingar i markanvisningen till bolaget. Totalt bedoms
en byggritt om cirka 20 000 m? ljus BTA rymmas inom
markanvisningsomradet.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Markanvisningsomrddet uppdelat pla" delomrade A och B,
markerat med bld streckad linje.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut.

Marken kommer att overlatas med dganderitt till bolaget.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Bolaget ska forvirva marken for bostider for 10 232 kr per m?
ljus BTA. Markpriset for bottenvaningslokaler &r 3 800 kr per m?
ljus BTA. Samtliga priser har virdetidpunkt 1 april 2022.
Markpriserna rdknas om med index fram till tilltradestidpunkten.

Expertrddet har godkéint drendet 2022-06-22 (dnr E2021-05384).

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Markanvisningsomradet
avses laggas till i planomradet for Saima 1 med flera (dnr 2018-
13869) dar planarbete redan pagér. Detaljplanen var pa samrad



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01206
Innerstaden och Stora projekt Sida 8 (12)

under hosten 2020. Ndrmare innehdll och utformning kommer att
provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken f6r 10 232
kronor per m? ljus BTA.

Bolaget ska sté 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 den totala ekonomin i
projektet utretts vidare, prelimindrt vid arsskiftet 2022/2023.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mélen att:

e markanvisa 10 000 ldgenheter under 2022

e markanvisa 5 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

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

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikligen 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 exploateringen avser cirka 280 ldgenheter 1
hyresritt. Detta kan stéllas i relation till att det i1 stadsdelen i dag
finns cirka 920 ldgenheter 1 hyresritt och cirka 2 390 lagenheter i
bostadsritt.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar hur bebyggelsen ska hantera nérheten till en kdnd
fornlamning, buller, risker kopplade till transporter av farligt
gods pé Hanstavégen, 6versvimningsrisk vid skyfall, eventuell
fororenad mark samt eventuell paverkan pé ekologiska virden.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande paverkan pa befintliga rekreativa vérden,
kulturhistoriskt vardefulla miljoer, Stockholms- gron och
blastruktur eller stads- och landskapsbild.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

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

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvéandbar
utemiljo.

Den mark som foreslds anvisas ar delvis kuperad och
tillgidnglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom ramen for pagaende planarbete lings Finlandsgatan togs en
integrerad barnkonsekvensanalys fram infor samrédet.
Barnperspektivet finns med dven 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
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genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstilldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2020 visar pa skillnader i otrygghet 1 Akalla
jamfort med snittet i Stockholms stad. Det ér till exempel en
storre andel som kdnner sig mycket otrygga om de gar ut
ensamma sent en kvall i sitt bostadsomrade eller avstar frén att ga
ut ensam pd 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 utstrackning finns problem med mdrka omraden 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 i otrygghet mellan kvinnor och mén i
stadsdelsndmndsomrédet i stort, dér kvinnor i storre utstrackning
upplever otrygghet, vilket troligtvis speglar situationen i 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 konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projekt Finlandsgatan har en prelimindr och en dversiktlig
tidplan. Ett reviderat inriktningsbeslut planeras till arsskiftet
2022/2023. Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen
kommer att pdga under hela 2023 och att stadens utbyggnad av
allmén plats inom projekt Finlandsgatan kan pabdrjas tidigast
2024. Mot bakgrund av detta planeras byggstart for byggaktorer
inom projekt Finlandsgatan till tidigast ar 2026 och forsta
inflyttning bedoms till tidigast ar 2028. Sannolikt kommer olika
delar inom projektet tilltrddas och byggstartas etappvis under ett
antal ar. Kontoret kommer att fordjupa arbetet med tid- och
skedesplanering 1 projektet.
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Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4,
2023.

Risker och osakerheter
Exempel pa risker som behover hanteras:

e Pdverkan tidplan: Projekt Finlandsgatan &r i sin helhet ett
stort och komplicerat projekt med omfattande atgérder
och investeringar i allmén plats samt minga 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 paverka detta.

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

e Skyfall: Vid planering av bebyggelsen maste hénsyn tas
till skyfallsproblematiken ldngs Hanstavagen.

e Nirheten till en kidnd fornldimning: Omréadet som
markanvisas ligger precis utanfor fornlamningens
skyddsomréde.

e Parkering, angoring: Parkering och angéring behdver
studeras noga under planprocessen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. Kontoret har informerat
stadsdelsforvaltningen, milj6forvaltningen och trafikkontoret om
utbyggnadsforslaget.

Inom projekt Finlandsgatan planeras sedan tidigare bostider
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
ytterligare bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.
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the text that you want to appear here.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01206
Innerstaden och Stora projekt Sida 12 (12)

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att exploateringen har goda forutséttningar att ge
ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra kommunikationsldge
och blir en naturlig forldngning av den planering som redan
paborjats lings Finlandsgatan. Exploateringen ger ocksa ett
betydande ekonomiskt tillskott som bidrar till genomforbarheten
av omvandlingen av Finlandsgatan till en attraktiv stadsgata.

Slut

Bilagor
1. Anbudsunderlag
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