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Markanvisning for bostader och centrum
inom fastigheten Brahestad 1 i Akalla till
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Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och centrum
inom fastigheten Brahestad 1 till AB Svenska Bostdder och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Brahestad upp till 5,8 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

AB Svenska Bostédder, nedan kallat Bolaget, vill utveckla
fastigheten Brahestad 1 1 Akalla centrum med cirka 255 nya
bostéder och centrumlokaler i bottenvningen mot
Sibeliusgangen. Bolaget dr tomtréttshavare till Brahestad 1.
Gillande detaljplan medger centrum och skola inom Brahestad 1.

Marken avses fortsétta att upplatas med tomtritt.
Markanvisningen sker via direktanvisning till Bolaget som ar
befintlig tomtrittshavare. Projektet &r ett av de angeldgna projekt
1 stadens fokusomraden som ndmnden kan besluta om trots att de
inte dr lonsamma enligt budget for 2025. Exploateringen innebar
1 nuldget ett underskott for staden.

Exploateringen bidrar med fler bostidder for allménnyttan i ett
mycket kollektivtrafiknira lage. Exploateringen har ocksa
mycket goda forutsittningar att forbéttra det viktiga
centrumstraket Sibeliusgangen genom att nya centrumlokaler och
flera entréer skapas.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 34 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berédknas till
57,5 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 30 procent. Det finns
utgifter, om minst cirka 43 miljoner kronor, i1 form av
tillkommande anldggningsavgift for vatten och avlopp samt
merkostnader pa grund av befintliga ldga broar som inte har
kunnat rymmas 1 Bolagets eller kontorets respektive kalkyl. Det
finns en risk att dessa utgifter 6kar om kostnaden for
anldggningsavgiften for VA fortsitter att stiga. Parterna behover
utreda hur utgifterna kan hanteras och fordelas under den
fortsatta processen.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet har goda forutsattningar att stdrka Akalla centrum med
flera bostdder och nya centrumlokaler i ett kollektivtrafikndra
lage. Kontoret foreslar darfor att namnden markanvisar projektet
till Bolaget och begir att stadsbyggnadsndmnden uppréttar

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to detaljplan for omradet.
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Bakgrund till markanvisningen
Akalla dr en del av det 1 6versiktsplanen utpekade fokusomradet
Kista-Jarva samt ingdr i satsningen Fokus Jarva.

Fokus Jirva — overgripande madlsdttningar

Fokus Jarva dr sammantaget ett av stadens storsta
stadsutvecklingsprojekt. Har pdgar utveckling av cirka 15 000
bostéder i olika skeden. Malet &r att med utgangspunkt 1
stadsdelsomradets lokala forutsittningar tillfora nya virden sé att
fler trivs och kénner tillhdrighet. Arbetet med Fokus Jéarva 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, férskola och
skola, socialtjanst, kultur, idrott, niringsliv och 6kad
sysselséttning.

Malbilden &r att Jarva dr en Sppen, inbjudande och levande
stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kédnner tillhorighet, dér
verksamheter utvecklas och goda kommunikationer mojliggor ett
smidigt och hallbart resande bade 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 &r stolta over.

Ny bebyggelse ger bostider men ocksa mgjlighet att forma
trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya malpunkter samt
lanka ihop omraden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. 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 4r en forutséttning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgor ocksa
viktiga motesplatser 1 stadsdelarna.

Stadsdelsomradets kulturhistoria och naturens stora ekologiska
och rekreativa vdrden ger en stark identitet och &r en resurs att
bygga vidare utifrin.



é; stockholms
¥ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2023-00257
Sida 4 (17)

Markanvisningsomrddet (Brahestad 1)
Markanvisningsomradet ligger i Akalla centrum, séder om
Sibeliusgédngen och med direkt anslutning till Igelbackens
kulturreservat och Akalla by.
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Projektomrddet markerat med bla streckad linje.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for skol- och centrumandamal (Dp 2004-06392-54).

Fastigheten dr idag bebyggd med skol-/centrumlokaler inklusive
skolgard och tennisplan. Befintlig bebyggelse dr uppford under
1970-talet. Idag finns tre olika verksamheter/hyresgéster inom
Brahestad 1; Kista International School, Akalla ungdomsgard och
Filadelfiafdrsamlingen 1 Stockholm.

Akalla byggdes ut under 1970-talet och bestir av bade
flerbostadshus och smahus. Smahusen omfattar 16 procent av
bostadsbestidndet i Akalla. Av bostéder i flerbostadshus utgors 72
procent av bostadsritter och 28 procent av hyresritter.
Allméannyttan har 83 procent av hyresritterna. Den vanligaste
lagenhetsstorleken i flerbostadshus ér tre rum och kok (45
procent). 12 procent av ldgenheterna i omradet har fyra rum och
kok eller fler. (Stockholms stads Omradesfakta — statistik om
stadens delomriden 12 maj 2025)

I Akalla finns sedan tidigare markanvisningar for bostdder inom
foljande projekt:
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e Projekt Mariechamn 1 i Akalla Centrum (dnr 2019-00670):

o Cirka 100 nya bostéder (hyresritt) och lokaler for
centruméndamal.

o Projektet dr pausat och det finns ingen tidplan for
byggstart/inflyttning.

e Projekt Finlandsgatan bestaende av tva olika detaljplaner for
Saima 1 m.fl. (dnr 2018-13869) respektive Karis 1 m.fl. (dnr
2023-00927):

o Totalt cirka 2 500 nya bostdder (hyresritt och
bostadsritt).

o Projektet dr pausat och det finns ingen tidplan for
byggstart/inflyttning.

e Karis 1 mfl.
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Ovriga projekt i Akalla med markanvisningar for bostider.

Bolaget

AB SvenskaBostéder (org.nr. 556043-6429), foreslds anvisas
mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 255 ldgenheter inom
omradet.

Markanvisning sker genom direktanvisning till Bolaget da de &r
tomtrittshavare och exploateringen omfattar utveckling av
tomtrittsmark. Ingen annan aktor har mojlighet att utveckla
tomtratten.

D4 bolaget ar ett av Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk forméga inte gjorts.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt 12 markanvisningar

_ om totalt 1 571 ldgenheter.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to

the text that you want to appear here.
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Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutladtande 4r den forsta redovisningen 1 detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 255 ldgenheter 1
flerbostadshus. Kontoret foreslar att 14genheterna ska upplétas
med hyresritt.

Markanvisningen utgar frin att befintlig bebyggelse rivs och
ersitts med nya flerbostadshus. Bolaget har for avsikt att under
den fortsatta processen ocksé utreda majligheten att utveckla
befintlig byggnad med annan anvindning. Kontoret aterkommer
till nimnden med ett reviderat inriktningsbeslut om projektet
dndras 1 vdsentlig grad.

Forslaget innehéller cirka 1 500 kvadratmeter
bottenvaningslokaler for centrumverksamhet. Den befintliga
ungdomsgarden kan inrymmas inom dessa lokaler. Forslaget
innehaller ocksé tva gruppbostider enligt LSS med sex
lagenheter vardera. Gruppbostidderna har totalt 12—16 anstéllda.
Utover det tillkommer ett antal arbetsplatser for dvriga lokalytor.

Ortofoto med markanvisningsomrddet (fastigheten Brahestad 1)

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to markerat med rod streckad linje.
the text that you want to appear here.
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Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar frdn ndimndens
beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.

Fastigheten Brahestad 1 kommer &ven fortséittningsvis upplatas
med tomtrétt. Parterna ska teckna ett tillaggsavtal till
tomtrattsavtalet s& snart den nya detaljplanen har vunnit laga
kraft. Avgilden for kommersiella bottenvaningslokaler &r
bestimd till 108 kr/m? ljus BTA (prislige september 2025).
Avgilden for ungdomsgard/samlingslokal ar bestdmd till

86 kr/m? ljus BTA (prislige september 2025).

Bolaget étar sig att delta aktivt i det sociala héllbarhetsarbetet i
Fokus Jarva. Bolaget ska i samrdd med staden ta fram konkreta
ataganden som bidrar till att stdrka den sociala hallbarheten och
som ska uppfyllas vid planering, genomférande och forvaltning.

Bolaget har tillgdnglig 6verkapacitet av bilparkering inom
nérliggande centrumparkering pa Nédendal 1. Del av
parkeringsbehovet for Brahestad 1 avses 16sas inom detta
befintliga bestand. Resterande parkeringsbehov avses l9sas inom
Brahestad 1.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2026-09-17
(dnr E2025-00042).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett negativt nettonuviarde om

34 miljoner kronor motsvarande -125 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet'. Kontoret foreslar att underskottet om 34 miljoner
kronor ska tickas genom 6verskottet i1 sju utpekade lonsamma
projekt, i enlighet med uppdrag i budget for 2025. De 16nsamma
projekten bidrar med sammanlagt 500 miljoner kronor och
nidmnden far ddrigenom besluta om angeldgna, men inte
lénsamma projekt om samma negativa nettonuvérde.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,6.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till 57,5 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor &r utgifter
fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst ny- och ombyggnad (breddning) av
gata. Projektet har inga utgifter som ska redovisas som
driftkostnader.

Kontorets investeringsutgifter utgors frimst av en breddning av
Sibeliusgangen mot det nya kvarteret. Breddningen péaverkar
konstruktioner som trappa och stddmur.

Projektekonomin belastas av bortfall av vérdet av befintlig
tomtrattsavgéild som har berédknats till 16,9 miljoner kronor.

Projektet har inga forsdljningsinkomster d marken fortsatt ska
upplatas med tomtritt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 163 tusen kronor i fast prisniva. Detta ér 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt ldgre pd grund av att
exploateringen inte kréver s omfattande utbyggnad av allmén

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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plats?. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 30 procent.

Tillkommande anldggningsavgift for vatten och avlopp samt
merkostnader for Bolagets bygglogistik (pa grund av befintliga
laga broar ldngs Helsingsforsgatan) har inte kunnat rymmas i
Bolagets eller kontorets respektive kalkyl. Tillkommande
anldggningsavgift for vatten och avlopp uppskattas till cirka 13
miljoner kronor (baserat pd 2026 ars VA-taxa). Hantering av de
laga broarna behdver utredas vidare i den kommande processen.
Ett alternativ 4r omlastning till lagre transporter. Ett annat
alternativ dr demontering av befintliga betongbroar under byggtid
som sen ersétts med stalbroar. Grov kostnadsuppskattning for nya
broar dr minst cirka 10 miljoner kronor per bro (totalt berors tre
broar ldngs Helsingforsgatan).

Parterna behover utreda hur utgifterna kan hanteras och fordelas
under den fortsatta processen. I detta ingar att se dver mojlighet
att soka externa medel eller mojlighet till finansiering genom
annan nidmnd. Kontoret avser dterkomma till nimnden kring detta
i samband med fornyat eller reviderat inriktningsbeslut.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till 57,5 miljoner kronor.
Projektet har inga projektinkomster. Utfallet 6ver &ren berdknas
bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 2027 (2028 2029 |Senare [Totalt
Utgifter inkl. férvarv (-) -0,1 -1,3 1-2,8  |-1,5 -0,2  [-51,6 -57,5
Inkomster (exkl. forsdljning) (0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -1,3 [-2.8 |-1,5 -0,2 [-51,6 -57,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2026. Behov av

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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medel for aren darefter far beaktas i exploateringsndmndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till 0,2 miljoner kronor.

Projektet har inga utgifter/inkomster som ska redovisas som
driftkostnader/driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden beriknas uppga till 2,6 miljoner kronor
det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till 0,5 miljoner
kronor per éar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet dd kalkylen
bygger pa tidiga bedomningar och ingen projektering dnnu &r
genomford for allménna anldggningar.

Det édr en ekonomisk risk att det finns utgifter (anldggningsavgift
for vatten och avlopp samt merkostnader for broar) om minst
cirka 43 miljoner kronor som inte dr féordelade mellan parterna.
13 miljoner kronor som avser anldggningsavgift dr berdknat
utifran géllande taxa for &r 2026. De senaste fem aren har
anldggningsavgiften for vatten och avlopp hojts med i snitt cirka
20 procent per ar. Mellan &r 2025 och 2026 var hdjningen cirka
35 procent. Trots dessa hdjningar framgar det 1 Stockholm vatten
och avfalls inriktningsbeslut frén juni 2025 att tdckningsgraden i
deras projekt, med 2026 ars hojning medraknad, dven fortsatt
ligger under 50 procent.

En ekonomisk risk &r att projektets forskjuts i tid vilket paverkar
kalkylen negativt ndr stadens utgifter skjuts framat i1 tiden. Detta
kan till exempel bero pa en forlangd planprocess eller
overklaganden. En annan ekonomisk risk dr om
exploateringsgraden minskar. Pdverkan av minskad byggritt blir
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dock mindre vid tomtréttsupplatelse 4n om det hade varit
markforsiljning.

Kalkylen for stadens atgérder inom allmén plats innehaller ett
riskpaslag om 20 procent och utdver det finns en projektreserv
som omfattar 40 procent av nettoutgifterna inom allmén plats.

En kénslighetsanalys visar att en 6kning av exploateringsutgifter
med 20 procent skulle innebéra en tdckningsgrad om 25 procent
samt ett nettonuvdrde om -43 miljoner kronor. En minskning av
byggritten for bostdder med cirka 10 procent skulle innebéra en
tackningsgrad om 24 procent och ett nettonuvirde om -36
miljoner kronor. En kombination av dessa faktorer innebér en
tackningsgrad om 20 procent och ett nettonuvirde om -45
miljoner kronor.

En kénslighetsanalys dir exploateringsutgifterna 6kar med ett
belopp motsvarande de oférdelade utgifterna (43 miljoner kronor
utan projektreserv eller riskpéslag enligt ovan) skulle innebéra en
tackningsgrad om 16 procent samt ett nettonuvirde om -77
miljoner kronor. Om analysen ocksa utgar fran att taxan for
vatten och avlopp fortsétter att hojas i samma takt som de senaste
fem éren blir tickningsgraden 12 procent och nettonuvirdet -102
miljoner kronor.

Olénsamma projekt

Brahestad ér ett av de angeldgna, men olonsamma projekt i
ytterstaden som mgjliggors genom Overskott 1 att ett antal
utpekade Ionsamma projekt, i enlighet med ndmndens
budgetuppdrag om omfordelning. Valet av projekt har gjorts 1
samverkan med kommunstyrelsen och stadsbyggnadsnamnden.

Enligt budget for 2025 med inriktning for 2026 och 2027 har
ndmnden rétt att besluta om olénsamma projekt upp till ett
nettonuvdrde om sammanlagt 500 miljoner kronor. Ndmnden har
tagit beslut om olénsamma projekt 1 denna kategori med ett
sammanlagt nettonuvédrde om 415 miljoner kronor.

Slutsats ekonomi

Projektet innebér ett underskott for staden men sett till
exploateringsutgift per ldgenhet sa dr investeringsnivan inte hog
jamfort med andra projekt i staden.
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Projektet dr kénsligt for storre fordndringar som skulle innebéra
ett dnnu storre underskott sd detta behover bevakas och hanteras
under projektets gdng.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till mélen:

e 3000 bostéder i inriktningsbeslut

e 1800 hyresritter i inriktningsbeslut

e markanvisa 3 000 bostidder

e markanvisa 1 500 bostéder till stadens allminnyttiga
bostadsbolag

e levande lokala centrum (6p)

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 255 ldgenheter i
hyresritt. Detta kan stéllas i relation till att det i1 stadsdelen i dag
finns cirka 920 ldgenheter 1 hyresritt och cirka 2 390 lagenheter 1
bostadsritt.

Arbetsplatser och lokaler

Socialforvaltningen ser behov av tvd gruppbostider enligt LSS
med sex ldgenheter vardera. Detta genererar 6—8 arbetsplatser per
gruppbostad.

Bottenvaningslokaler for centruméndamal planeras mot
Sibeliusgangen.

Social hallbarhet

Uppdraget Fokus Jarva handlar om att stadens olika
forvaltningar, fastighetsdgare och andra aktorer ska samverka for
en socialt hdllbar utveckling. Ett viktigt instrument 4r modellen
for socialt vardeskapande analys (SVA). Genom den identifieras
faktorer for att tillfora och forstérka sociala viarden. I samverkan
kan synergieffekter skapas som ger mervirden i
stadsutvecklingen.

Inom ramen f6r SVA arbetar staden med en omrédesanalys for
Norra Jiarva som belyser stadsdelens forutséttningar och
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utmaningar. Baserat pa omradesanalysen sétter staden effektmal
for omradet. Utifran effektmélen kommer Bolaget i samrad med
staden formulera projektmal, i form av konkreta dtaganden som
stirker social héllbarhet. Projektmalen kommer att arbetas fram
under planprocessen och bildggas dverenskommelse om
exploatering.

I detta tidiga skede bedomer kontoret att forslaget ska bidra till
socialt virdeskapande genom till exempel:

o Ett varierat bostadsutbud/blandade upplatelseformer.

e Bostidder som méter lokala behov. Forslaget kan bidra till
blandade bostadsstorlekar i stadsdelen genom att bostiader
med fler rum skapas i en stadsdel med hog trangboddhet.

e Gatumiljo och trygghet. Forslaget kan bidra till 6kad trygghet
genom lokaler i bottenvaning och entréer ut mot
Sibeliusgangen.

Jamstalldhet och trygghet

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.

Trygghetsmétningen 2023 visar pa skillnader 1 otrygghet 1 Akalla
jamfort med snittet 1 Stockholms stad. Det ér 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 gé
ut ensam pd kvéllen av oro for att utsittas for brott (21 procent
for Akalla, 10 procent for hela staden) och en storre andel som
upplever att det i stor utstrackning finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller i
anknytning till detta (19 procent for Akalla, 14 procent for hela
staden). Trygghetsmitningen ar uppdelad utifran kon for att
kunna analysera skillnader mellan kvinnor och mén. Statistiken
visar stadsdelsndimndsomrade och inte 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.

Ytan som markanvisas bestar idag av en storre skolbyggnad och
ungdomsgdrd med fasader direkt mot Sibeliusgdngen. Denna del
av Sibeliusgingen dr en viktig del av centrumstréket som kopplar
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ihop torgen och tunnelbaneuppgangarna i Akalla med varandra.
Befintliga fasader mot Sibeliusgdngen kan upplevas som delvis
slutna och med skymda hérn. Markanvisningen beddms kunna
bidra till en 6kad upplevd trygghet ldngs Sibeliusgangen genom
fler entréer, inbjudande bottenvéningar och bittre belysning mot
striket.

En 6versiktlig jamstélldhetsbedomning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande miljGer, platser och
kopplingar.

Barn

All planering och fordndringar 1 den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedomer kontoret att barn berors genom att
befintliga lokaler for skola, skolgard och ungdomsgard
forsvinner.

Bolaget avser att mojliggora for att ungdomsgarden ska kunna
flytta in 1 nya lokaler i den nya byggnaden om det 6nskas av
verksamheten. Bolaget ska ha dialog med stadsdelsforvaltningen
kring detta och mojlighet till eventuell tillfdllig ersdttningslokal
under projektets gang.

Projektet ska frdmja att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i
omradet.

Utbildningsforvaltningen bedomer att det finns tillrackligt med
lediga elevplatser pa bade kort och lang sikt for att ersétta
elevplatserna inom befintlig skola pa Brahestad 1. Pa kort sikt
kan det bli svérare att sdkerstilla elevplatser i réitt drskurser och
enligt riktlinjerna om en skola ndra hemmet. Det kan kridva
organisatoriska atgérder eller andra prioriteringar for att 16sa mer
kapacitet 1 vissa arskurser under en begrénsad tid.

En nedldggning av skolan pa Brahestad 1 skulle ocks4 1
forldngningen kunna leda till att tidigareldgga andra planerade
skolprojekt 1 omradet eller aktualisera tillbyggnationsprojekt av
ndgon av omradets befintliga skolor.

Utbildningsforvaltningen har ett stort evakueringsbehov da
SISAB ska genomf6ra underhéll pa en rad skolor. Om den
fristdende skolan ldggs ned kommer utbildningsforvaltningens
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mdjligheter att hitta evakueringslokaler inom befintligt
lokalbestand paverkas. Evakueringslokaler kan behova
sdkerstéllas pa annat sitt, exempelvis genom att tidigareligga
nagon av de planerade skolorna eller genom tillfalliga
inhyrningar.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn 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.

Det dr hojdskillnader mellan de omgivande gatorna/straken och
tillgénglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Miljdmassig hallbarhet

Den mark som tas i ansprék for exploateringen dr huvudsakligen
redan bebyggd respektive hardgjord. En utveckling med bostader
pa platsen bidrar till en effektiv markanvindning.

Projektet har direkt nérhet till park och stadsdelspark.

Material och utrustning frén rivning av skolbyggnaden ska
ateranvindas sa langt som mojligt.

Tidig miljobedomning
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av

bebyggelsen ér:
e Oversvamningsrisk vid skyfall
e kulturmiljo
e stads- och landskapsbild
e eventuell fororenad mark
e att projektet dr lokaliserat i ett omrade dar forekomst av

sulfidberg inte kan uteslutas
omradets geologiska och hydrologiska forutsittningar
e eventuell paverkan pa ekologiska virden

Inga markerade fornlamningar finns inom
markanvisningsomradet, men da fastigheten &r i direkt anslutning
till kulturreservatet med flera fornldmningar &ven i nérheten till
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reservatsgransen behover det sikerstillas att projektet inte
paverkar deras utbredning.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa Stockholms gron- och blastruktur eller
kolforrad och koldioxidupptag. Kontoret beddmer inte heller att
bebyggelsen riskerar nagon betydande padverkan med hinsyn till
oversvamning pa grund av hoga vattennivaer, luftkvalitet,
skyddsavstind till miljéfarliga verksamheter, transport av farligt
gods eller luftburna kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Merparten av exploateringen planeras pd ytor som redan &r
bebyggda alternativt hrdgjorda. Exploateringen ianspréktar
skolgérd med rekreativa varden. Kompensation for eventuell
ianspraktagen gronyta dr inte aktuellt 1 detta projekt da det 1 sin
helhet planeras inom befintlig tomtratt.

Hallbarhetskrav

Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianvindning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att piga i cirka 30
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2029 och forsta inflyttning bedéms till ar 2031—
2032.

Nér overenskommelse om exploatering ska triaffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4, ar
2028.

Risker och osakerheter
Exempel pa risker och osékerheter som behdver hanteras under
den fortsatta processen:

e Bolaget har i dagsldget en utmanande projektekonomi som
kan paverka mojligheten att genomfora projektet.
e Skyfallsproblematik och framkomlighet f6r rdddningstjanst
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e Parkering och angdring

e Hantering av befintliga 1aga broar langs Helsingforsgatan
under byggtid

e Nairhet till tunnelbana/undermarksanlaggning

e Paverkan pa befintliga konstruktioner

e Samordning under byggtid, géller sdrskilt ytan vid
Sibeliusgéngen

e Nirhet till kulturreservatet

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen,
socialforvaltningen, utbildningsforvaltningen och SVOA.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Jarva stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift over 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet ger ett valbehovligt tillskott av
bostdder och centrumlokaler i ett bra kommunikationslige i
Akalla centrum. Projektet har goda forutséttningar att bidra med
socialt virdeskapande stadsutveckling genom ett varierat
bostadsutbud och genom att stirka det lokala centrumet.
Sammantaget anser kontoret att det &r motiverat att genomfora
detta angeldgna projekt inom Fokus Jérva trots att det som enskilt
projekt redovisar ett underskott och medfor ekonomiska risker.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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