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Utveckling av Husby.

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Akalla 4:1 m.fl. i stadsdelen
Husby till AB Svenska Bostader och
Veidekke Bostad AB.

Markanvisning for forskola inom
fastigheten Lillehammer 1 i stadsdelen
Husby till Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB).

Markanvisning for handel inom del av
fastigheten Akalla 4:1 i stadsdelen Husby
till AB Svenska Bostader.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till
inriktning och foreslar att kommunfullmaktige godkéanner
forslag till inriktning for utveckling av Husby och att
exploateringsndmnden medges ratt att fortsatta planeringen
upp till 29 mnkr, som underlag fér kommande
genomfdrandebeslut.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader inom del av
fastigheten Akalla 4:1 m.fl. till AB Svenska Bostéder och
Veidekke Bostad AB och ger exploateringskontoret i uppdrag
att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom
fastigheten Lillehammer 1 till Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) och ger exploateringskontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.
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4. Exploateringsnamnden anvisar mark for handel inom del av
fastigheten Akalla 4:1 till AB Svenska Bostader och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

5. Exploateringsndmnden begar att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for de markanvisade omradena.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Under de senaste aren har ett flertal byggherrar visat stort intresse
for att fa markanvisningar for bostader i Husby. Kontoret har fatt
ta del av ett antal olika utbyggnadsforslag.

For att kunna ta stéllning till de olika utbyggnadsforslagen har
kontoret bearbetat och sammanstallt dessa med pagaende
planarbete vilket resulterat i ett utvecklingsforslag for Husby.
Sammantaget medfor de foreslagna projekten betydande
forandringar i bebyggelsestrukturen, dar nya kopplingar skapas
mot angransande stadsdelar.

Utvecklingsforslaget, Bilaga 1, omfattar kompletterings-
bebyggelse om ca 600 lagenheter samt skola och idrottshall inom
fem omraden (A, B, C, D och E) i pagdende detaljplaner.
Darutover innehaller forslaget ny bebyggelse om ca 1 400
lagenheter inom Omrade F och Omrade H. Totalt foreslas darmed
ett tillskott om ca 2 000 lagenheter i Husby.

Kontoret foreslar att exploateringsnamnden tar beslut om att ge
Svenska Bostéader och Veidekke markanvisning for bostader
inom Omrade F. De bada bolagen har tagit fram ett gemensamt
utbyggnadsforslag for omradet, som innehaller totalt ca 700
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bostader fordelat pa ca 350 hyresratter och ca 300 bostadsratter i
flerbostadshus, samt 50 radhustomter.

Stadsdelsforvaltningen bedomer att den foreslagna utbyggnaden
inom Omrade F kommer att medféra ett behov av totalt ca 12-14
forskoleavdelningar. Kontoret foreslar darfor att
exploateringsnamnden ocksa beslutar att ge SISAB
markanvisning for forskola inom fastigheten Lillehammer 1
(Omrade G), som bedéms kunna inrymma 6-8
forskoleavdelningar. Kontoret foreslar att resterande avdelningar
ska inrymmas i tillkommande bebyggelse inom Omrade F.

Svenska Bostader har traffat ett intentionsavtal med SL om att
bygga ut tunnelbaneuppgangen i den nordvéstra delen av Husby
centrum. Intentionen &r att glasa in tunnelbaneuppgangen och
intilliggande handel i syfte att 6ka tryggheten i omradet. Kontoret
foreslar att exploateringsnamnden tar beslut om att ge Svenska
Bostader markanvisning for handel inom detta omrade

(Omrade D).

Utvecklingsforslaget for Husby har potential att 6ka
orienterbarheten, tillgangligheten och tryggheten i Husby och
starka kopplingarna mellan stadsdelarna i norra Jarvaomradet.
Vidare skapas nya platsbildningar, som starker stadsdelens
identitet, bade i Husby centrum och langs Hanstavagen.
Hanstavégen utvecklas till en stadsgata, dar bostadshusens
entréer och lokaler véands mot gatan.

De foreslagna projekten i Husby kommer att ge stadsdelen en
storre variation av boendeformer, vilket ger 6kade valmajligheter
for boende i Husby.

Den foreslagna exploateringen inom Omrade F kommer att
paverka grona kilar och barrskogspartier inom omradet. Den
gronyta som bebyggs ska kompenseras vilket behdver utredas
narmare i planprocessen.

Kontoret bedémer att utvecklingsforslaget fér Husby innebér en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del med tanke pa att de i
forslaget ingaende projekten har ett positivt nuvérde pa 173 mnkr
och utgifter i 16pande prisniva pa 660 mnkr. Vid en hogre andel
bostadsratter kommer projektekonomin att forbattras.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Bakgrund

Utbyggnaden av de tre stadsdelarna i norra Jarva - Akalla, Husby
och Kista - genomférdes mellan 1972 och 1977 inom ramen for
det sa kallade miljonprogrammet. Husby var den stadsdel som
byggdes ut forst. Totalt byggdes nastan 5000 lagenheter, av vilka
Svenska Bostader stod for drygt halften. Bebyggelsen i Husby
bestar nastan uteslutande av flerbostadshus. Majoriteten av
lagenheterna ags idag av de tva bostadsholagen Svenska Bostader
och Hembla (tidigare D. Carnegie & Co).

Husby &r byggt pa en hojdplata, som sluttar svagt mot alla
véderstreck. Den nedsprangda matargatan Norgegatan skar rakt
igenom stadsdelen. Biltrafiken & genomgaende separerad fran
gang- och cykeltrafiken genom att bilister, cyklister och
fotgangare skiljs at pa olika nivaer. Flera gangbroar leder
fotgangarna over de nedsénkta gatorna i omradet. Tvérs igenom
Husby gar Edvard Griegsgangen, ett huvudgangstrak som
forbinder stadsdelen med Akalla i véster och Kista i Oster.
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Karta dver Husby.

| Husby finns bland annat ett &ventyrsbad, en ishall, en idrottshall
och ett bibliotek. Omradet har tva lag- och mellanstadieskolor
och en hogstadieskola.

Till skillnad mot grannstadsdelarna Akalla och Kista, som har
stora arbetsplatsomraden, &r Husby i det narmaste en renodlad
bostadsstadsdel.
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Jamfort med Akalla och Kista har Husby en betydligt storre andel
hyreslagenheter och saknar helt smahusbebyggelse. Sammantaget
finns ca 4800 lagenheter och antalet invanare uppgar till ca

12 000.

Tidigare beslut

Tidigare beslut Husby

Datum Namnd/  Beskrivning
Kontor
Expln Halden
2015-10-15 Dnr E2015-00014. Utredningsbeslut

pa delegation inom
exploateringskontoret.

Dnr E2015-01142. Markanvisning

2016-01-22 for bostadsandamal till D. Carnegie
& Co.
2017-05-04  Sbn Start-PM
Expln Telemark
2015-10-15 Dnr E2015-00014. Utredningsbeslut

pa delegation inom
exploateringskontoret.

2016-01-22 Dnr E2015-01143. Markanvisning
for bostadsandamal till D. Carnegie
& Co.
2017-05-04  Sbn Start-PM
Expln Dalhagens IP
2016-08-25 Dnr E2016-02526. Markanvisning

for idrottshall till
Fastighetsndmnden.

2016-09-22 Dnr E2016-00014. Utredningsbeslut
pa delegation inom
exploateringskontoret.

2017-07-09 Dnr E2017-00320. Markanvisning
for skola till SISAB.

2017-05-04  Shn Start-PM

Inriktningsbeslut
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Expln Husby C.
2015-12-10 Dnr E2015-00014. Utredningsbeslut

2016-08-25

2017-04-06

2017-05-04

2016-11-10

2016-12-15

2017-05-04

2018-09-27

2018-04-19

Sbn
Expln

Sbn
Expln

Expln

pa delegation inom
exploateringskontoret.

Dnr E2014-02902. Markanvisning
for bostads- och centrumandamal till
AB Svenska Bostader.

Dnr E2016-02523 och E2016-
03990. Markanvisning for
bostadsandamal till AB Svenska
Bostéder och D. Carnegie & Co,
inriktningsbeslut.

Start-PM

Oslo 1, m.fl.

Dnr E2016-00883. Markanvisning
for bostads- och centrumandamal till
AB Svenska Bostader.

Dnr E2016-00014. Utredningsbeslut
pa delegation inom
exploateringskontoret.

Start-PM

Husby sédra

Dnr E2018-03139. Utredningsbeslut
pa delegation inom
exploateringskontoret.

Husby norra

Dnr E2018-00644. Utredningsbeslut
pa delegation inom
exploateringskontoret.

Exploateringsnamnden har tidigare tagit beslut om att ge
markanvisningar till fyra olika byggherrar inom de fem
markomradena A, B, C, D och E. Detaljplanearbete for dessa

omraden pagar.

Trafikkontoret har av sin namnd fatt i uppdrag att foresla
forbattringsatgarder pa parkytor och gang- och cykelvagar i
Husby som ett led i stadens ambition att utveckla den strategiska
planeringen av viktiga gronytor i Stockholm.
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Detta inriktningsbeslut innefattar 7 stycken exploateringsprojekt
med en geografisk spridning dver hela Husby.

| tabellen nedan listas ingaende projekt.
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Sammanstallning av projekt i Husby

Projekt

Antal
bostader

Skede

1. Dalhagens IP

Skola & idrottshall

Planarbete infor samrad.

(Omrade A)
2. Telemark HR 160 | Planarbete infor samrad.
(Omrade B)
3. Halden HR 90 | Planarbete infér samrad.
(Omrade C)
4. Husby C HR 220 | Planarbete infor samrad.
(Omrade D) BR 30 | Markanvisning fér handel
Handel | vid nordvastra

tunnelbaneuppgangen.

Friliggande forskola

5. Oslo 1, m.fl. HR 120 | Planarbete infor
(Omrade E) (varav 60 privat) | granskning.
6. Husby sodra HR 350 | Markanvisning.
(Omrade F och G) BR 350

(varav 50 radhus)

7. Husby norra
(Omrade H)

BR 700

Utredningsarbete infor
markanvisning.

Summa

2020

Utveckling av Husby
Under de senaste aren har ett flertal byggherrar visat stort intresse
for att fa markanvisningar for bostader i Husby. Kontoret har fatt

ta del av ett antal olika utbyggnadsforslag.

For att kunna ta stallning till de olika utbyggnadsforslagen har
kontoret bearbetat och sammanstallt dessa med pagaende
planarbete vilket resulterat i ett utvecklingsforslag for Husby.
Sammantaget medfér de foreslagna projekten betydande
forandringar i bebyggelsestrukturen, dar nya kopplingar skapas
mot angransande stadsdelar.
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(OMRADE) PROJEKT

BESKRIVNING

(A) DALHAGENS IP
(B) TELEMARK

(C) HALDEN

(D) HUSBY C.

(E) OSLO T, M.FL.
(F) HUSBY SODRA
(G) HUSBY SODRA
(H) HUSBY NORRA

Skola + idrottshall
160 bostéder

90 bostdder

250 bostader
120 bostader
700 bostader
Férskola

700 bostader
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Utvecklingsforslaget, Bilaga 1, omfattar kompletterings-
bebyggelse om ca 600 bostader samt skola och idrottshall inom
fem omraden (A, B, C, D och E) i pagaende detaljplaner.
Darutover innehaller forslaget ny bebyggelse om ca 1 400
bostader inom Omrade F och Omrade H. Totalt foreslas darmed
ett tillskott om ca 2 000 bostéder i Husby.

Utvecklingsforslag

for Husby

=% Gréna kildr/strak

= =13 Ny 3ang och cykel
Ny gata

D Pagaende projekt
=) Markanvisningar
[ Framtida projekt
&5%9%\
AKALLA = >
Af,b‘%%
remee) .%"
", 7
- “%
. . N7
JARVAFALTET X

Utvecklingsforslag for Husby, se dven Bilagaul.

Utvecklingsforslaget innebér att Hanstavdgen kommer att
utvecklas till stadsgata med bostadshus pa gatans bada sidor och
med entréerna vanda mot gatan.

Vidare forstarks nya kopplingar i saval gatu- som gang- och
cykelvagnatet i Husby, bade inom bostadsomradena och mellan
stadsdelarna.

En ny gata utmed Jarvafaltet foreslas koppla samman Akalla med
Kista. Vidare foreslas Trondheimsgatan bli forlangd till Husby
Gard, dar en parkering for besokande till Husby gard och
Jarvafaltet anlaggs.

Husbystigen, som idag ar en gang— och cykelférbindelse utmed
Igelbédckens kulturreservat, flyttas enligt utvecklingsforslaget ner
till Jarvafaltet strax utanfor reservatsgransen.
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Husby gard.

Omrade A

Omrade A utgdrs av Dalhagens bollplan, som idag nyttjas for
spontanidrott. Omradet ligger soder om Husbykorset i hojd med
Lagtingsgatan och omfattar ca 2 ha.

Omradet markanvisades 2016 till fastighetsnamnden for
idrottshall och till SISAB 2017 for skola F-9 med total kapacitet
om ca 900 elever. SISAB har darefter tagit dver
fastighetskontorets uppdrag och ansvarar nu for att planera och
bygga bade skolan och idrottshallen. Idrottshallen kommer att
forvaltas av fastighetskontoret och hyrs av idrottsférvaltningen.

Den foreslagna utbyggnaden av skolan och idrottshallen innebar
att nuvarande infart till Circle K, McDonald"s och Ibis Hotel
behover byggas om till allmén gata mellan Finlandsgatan och
Hanstavagen. Vidare behdver en plats fér centralpafyliningen till
bensinstationen byggas om och ett antal parkeringsplatser for
sldpvagnar behdver flyttas.

Detaljplanen ar planerad att ga ut pa samrad under 2019.
Kontoret bedomer att utbyggnaden av skolan och idrottshallen
tidigast kan paborjas under 2021.

Omrade B

Omrade B utgors av det befintliga bostadsomradet inom kvarteret
Telemark norr om Norgegatan, som Hembla innehar med
tomtratt. Bolaget fick 2016 en markanvisning for att utoka sitt
bostadsbestand inom tomtrattsfastigheten Telemark 1 med ca 160
lagenheter. | planerna for Telemark ingar rivning av tva
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parkeringsdéack, ett f.d. fritidshem och en tvéattstuga samt en
genomgaende gang- och cykelvag inom kvarteret, som foreslas
bli allmén.

Kontoret utreder hur kopplingarna mellan bostadsomradet och
den foreslagna skolan och idrottshallen vid Dalhagens bollplan
kan forstarkas i samband genomfdrandet av projektet.

Detaljplanen for projektet ar planerad for antagande under 2020.
Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan paborjas under
2021.

Omrade C

Hembla, som innehar fastigheten Halden 3 med tomtratt, vill riva
parkeringsdacket pa fastigheten och ersatta det med ett
bostadshus om ca 90 l&genheter med underjordiskt garage.
Utbyggnadsforslaget innebér att Nordkapsgatan kompletteras
med gangbanor samt att gangstrak och parklek i de grona kilarna
mot Jarvafaltet rustas upp.

Bolaget erholl markanvisning for omradet 2016 och detaljplanen
ar planerad for antagande under 2020. Kontoret bedémer att
utbyggnaden tidigast kan paborjas under 2021.

Omrade D

Inom Omrade D arbetar Svenska Bostader och Hembla med en
detaljplan for kompletteringsbebyggelse med totalt ca 250
lagenheter.

Svenska Bostader erh6ll 2016 markanvisning inom fastigheterna
Alesund 1 och del av fastigheten Akalla 4:1, i nordvéstra delen av
Husby centrum for att dels uppféra ca 75 hyresrattslagenheter

och dels mgjliggora en utokning av handelsytan for ICA-butiken

i omradet med ca 1 200 m?,

Svenska Bostader har &ven traffat ett intentionsavtal med SL om
att bygga ut tunnelbaneuppgangen i nordvastra delen av Hushy
centrum. Intentionen &r att glasa in tunnelbaneuppgangen och
intilliggande handel pa fastigheten Alesund 1 i syfte att dka
tryggheten i omradet. Det foreslagna markomradet fér handeln
utgor idag del av fastigheten Akalla 4:1 och &r planlagd som
allman platsmark och trafikomrade. Bolaget innehar Alesund 1
med tomtratt och fastigheten &r bebyggd med bostader och
centrumbebyggelse.
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AwL

CAM 6253

Forslag pa inglasning av tunnelbaneuppgang och intilliggande
handel pa torget.

Kontoret foreslas fa i uppdrag av exploateringsnamnden att traffa
avtal med Svenska Bostader om markanvisning for handel inom
detta omrade.

Bade Hembla (tidigare D. Carnegie & Co) och Svenska Bostader
erhdll markanvisning 2017 inom fastigheterna Bergen 1, Bergen
2, Oslo 9 och del av fastigheten Akalla 4:1 i sydvéstra delen av
Husby centrum for totalt ca 175 bostader, dar huvuddelen utgors
av hyresrétter.

Detaljplanen for projektet ar planerad for antagande 2020.
Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan paborjas under
2021.

Omrade E

Omrade E omfattar sex parkeringsdack vid tre lokalgator i sodra
Husby. Svenska Bostader ager marken for de tre parkerings-
dacken pa fastigheterna Trondheim 4, Trondheim 5 och Oslo 6
medan de 6vriga fastigheterna Oslo 1, Molde 3 och Molde 4 &gs
av Stockholms stad med Svenska Bostader som tomtrattshavare.

Svenska Bostader erhdll 2016 markanvisning for bostader inom
fastigheterna Oslo 1, Molde 3 och Molde 4.

Utbyggnadsforslaget innebér att parkeringsdackens kortsidor mot
de tre lokalgatorna rivs och ersatts med bostadshus. Varje
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bostadshus berédknas rymma ca 20 l&genheter vilket sammantaget
ger ett tillskott med ca 120 lagenheter i omradet.

Detaljplanen for projektet gick ut pa samrad 2018 och berdknas
antas 2019. Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan
pabdrjas under 2020.

Omrade F

Omrade F omfattar ett storre markomrade om ca 8 ha i sédra
delen av stadsdelen Husby. Omradet gransar i norr mot
bostadsbebyggelsen i kvarteren Trondheim, Oslo, Molde och
Halden och i sdder mot Jarvafaltet.

Svenska Bostader och Veidekke har tagit fram ett gemensamt
utbyggnadsforslag som innebar en utbyggnad i omradet med ca
700 bostéader fordelat pa ca 350 hyresratter och ca 300
bostadsrétter i flerbostadshus, samt 50 radhustomter.

Forslaget innehaller aven en ny gata, som forbinder Akalla med
Kista. Den nya gatan kommer i konflikt med en befintlig forskola
med 6 avdelningar inom fastigheteten Ribe 1, som maste rivas.
Vidare forlangs Trondheimsgatan till Husby Gard, dar gatan
avslutas med en bestdksparkering. Harigenom skapas goda
forutsattningar for att utveckla Husby Gard samtidigt som
allmanheten ges en béttre tillgang till Jarvafaltet.

Stadsdelsforvaltningen bedomer att den foreslagna utbyggnaden i
Omrade F medfor ett behov av ca 12-14 férskoleavdelningar, dar
6 avdelningar utgor ersattning for den rivna forskolan pa Ribe 1.
Behovet tillgodoses genom ca 6 avdelningar i den planerade
bebyggelsen inom Omrade F samt genom 6-8 avdelningar inom
Omrade G, se nedan.

29 ) JEES
Illustrerad perspektivskiss pa utbyggnadsforslaget (Kod
Arkitekter for Svenska Bostader och Veidekke).
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For omradet galler flera detaljplaner som anger anvandningen
park for allmant &ndamal.

Detaljplanen for projektet ar planerad att paborjas 2019. Kontoret
bedomer att byggstart tidigast kan paborjas under 2022.

Omrade G

Omrade G utgors av fastigheten Lillehammer 1, som tidigare
nyttjats som forskola. Byggnaden ar riven och fastigheten &r idag
obebyggd. Omradet ar istallet delvis upplatet med tillfallig
nyttjanderatt (arrende) till Svenska Bostéder for upplag. Arrendet
kan ségas upp eller forlangas varje halvar. For omradet galler en
detaljplan som bara medger en forskola i en vaning.

For att mota behovet av forskoleplatser pa grund av
exploateringen inom Omrade F foreslar kontoret att
exploateringsndmnden ger SISAB markanvisning for forskola
inom fastigheten Lillehammer 1 (Omrade G). SISAB bedomer att
ca 6-8 forskoleavdelningar kan inrymmas om byggratten utékas
genom en ny detaljplan.

Detaljplanen for projektet ar planerad att pabdrjas 2019. Kontoret
bedémer att byggstart tidigast kan paborjas under 2022.

Omrade H

Omrade H omfattar ett markomrade om ca 5 ha sydvast om
Hanstavagen. Omradet utgors av en bred grasyta narmast
Hanstavagen, som 6vergar till gles skogsmark i den branta
sluttningen upp mot bebyggelsen i Husby.

Flera byggherrar har visat intresse for att bygga bostader i
omradet.

En terranganalys har gjorts och kontoret bedémer att omradet kan
komma att inrymma ca 700 bostader.

Kontoret bedomer att markanvisning av omradet kan ske under
2019.

Markanvisningar

De foreslagna markanvisningarna inom Omrade F méjliggor ett
nytt bostadsomrade i Husby. Markanvisningarna utgor en viktig
del i kontorets utvecklingsforslag for Husby.
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Kontoret foreslar att VVeidekke och Svenska Bostader erhaller
markanvisning inom Omrade F for utbyggnad enligt
utvecklingsforslaget.

Illustrerad planskiss 6ver utbyggnadsforslaget (Kod Arkitekter
for Svenska Bostader och Veidekke).

Svenska Bostader har allt sedan utbyggnaden av Husby
pabdrjades varit en betydelsefull aktor i omradet. Bolaget
forvaltar idag ca 2 500 hyresratter i Husby. Veidekke har tidigare
uppfort bostadsratter vid Kista Gard, som ligger strax norr om
Hanstavagen.

Veidekke ska forvarva sin del av marken fér 5 000 kr per ljus m?
BTA for bostader, 2 800 kr per m? ljus BTA for ev. lokaler och
750 000 kr per radhustomt, dar priserna ar bestdmda i prislage
2018-06.

Kontoret avser att upplata Svenska Bostaders del av
markanvisningsomradet till bolaget med tomtrétt.

Tomtréttsavgélden for ev. kommersiella lokaler har bestamts till
140 kr per m? ljus BTA.

Expertradet har behandlat arendet 2018-12-06 (dnr nr E2018-
00969).
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Kontoret foreslar vidare att SISAB erhaller markanvisning for
utbyggnad av forskola inom Omrade G, enligt
utvecklingsforslaget.

Kontoret avser att upplata fastigheten Lillehammer 1 till SISAB
med tomtratt. Overenskommelse om tomtrattsavgald for forskola
ska traffas senast i samband med tecknande av 6verenskommelse
om exploatering.

Slutligen foreslar kontoret att Svenska Bostader erhaller
markanvisning for utbyggnad av handel inom del av Omrade D
enligt utvecklingsforslaget.

Overenskommelse om tomtrattsavgald for handeln ska bedémas
utifran centrumandamal och traffas senast i samband med
tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden av
utvecklingsfdérslaget for Husby

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
utvecklingsforslaget enligt nuvardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser utvecklingsforslaget medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 173 mnkr motsvarande 80
tkr/ekvivalent lagenhet?.

Den del av Omrade F, som anvisas till Svenska Bostader for
hyresratt, kommer att upplatas med tomtratt. Ovrig del av
Omrade F, som anvisas till Veidekke for bostadsratt kommer att
séljas.

Omrade H, vid Hanstavagen, forvantas kunna anvisas med ca 700
bostader for bostadsratt pa mark som staden saljer. En hog andel
bostadsratter i Omrade H kravs for att fa trygga marginaler i

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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stadens projektekonomi. Det bidrar ocksa till en battre fordelning
av upplatelseformer i Husby, som idag ar kraftigt
overrepresenterat av hyresratter. Mitt emot Omrade H, pa andra
sidan Hanstavagen som gransar till Kista, pagar detaljplanearbete
inom kv. Odde. Ddr planeras just nu ca 2000 bostéder, varav
1100 bostadsréatter och 900 hyresréatter. Lejonparten av
hyresratterna planeras narmast Hanstavagen. Med bostadsratter i
Omrade H skapas darmed en variation av upplatelseformer langs
denna del av Hanstavéagen.

¥ %% 'Hanstavagen

~ Dalhagens bollpl'-a';:u:
\E

nnnnn

Hanstavagen

Hanstavagen markerat i rosa, Odde markerat i grént och Husby
norra (Omrade H) markerat i svart.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas uppga till
660 mnkr, varav 5,7 mnkr ar utgifter fére ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utbyggnad av ny gata
mellan Akalla och Kista, forlangning av Trondheimsgatan till
Husby Gard, upprustning av torg och parker, nya gang- och
cykelforbindelser, flytt av forskola m.m.

Investeringsutgifter for skola och idrottshall beraknas uppga till
555 mnkr. En sammantagen investeringsanalys for staden som
inkluderar dessa utgifter innebar sammanlagda utgifter pa 1 342
mnkr, varav 660 mnkr ar exploateringskontorets utgifter.
Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for projektet inklusive
forskolan, skolan och idrottshallen redovisar i detta skede
negativt nettonuvarde om 382 mnkr.
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Forsaljningsinkomster, som avser markforsaljning till byggherrar

som ska bygga bostadsratter, berdknas till 674 mnkr och
reavinsten berdaknas uppga till 672 mnkr.

Veidekke och dvriga byggherrar som kommer kopa mark ska sta

for sin del av anslutningskostnaden for vatten- och avlopp.

Ungefarliga uppréknade utgifter for huvuddelarna i projekten:
(Omrade) Projekt Utgifter  Forsaljning Avgald

(A) Dalhagens IP 50 mnkr - 55 mnkr
(B) Telemark 21 mnkr - 13 mnkr
(C) Halden 20 mnkr - 8 mnkr
(D) Husby C. 150 mnkr 11 mnkr 44 mnkr
(E) Oslo 1, m.fl. 43 mnkr - 6 mnkr

(F-G) Husby s6dra 317 mnkr 205 mnkr 73 mnkr
(H) Husby norra 59 mnkr 458 mnkr -

(A-H) Totalt 660 mnkr 674 mnkr 199 mnkr

Projektens nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 229 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektens
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen

star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projekten berdknas till cirka 660 mnkr.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -5,7| -84| -20,6| -40,6| -29,8| -554,5 -659,6
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -5,7| -84| -20,6| -40,6| -29,8| -554,5 -659,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 11,0 0,0 | 663,2 0,0 674,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget 2019.
Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projekten bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Ldpande intakter/kostnader 0,0 3,5 3,5 5,6 5,6 max 5,6

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -6,4

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -16,7 | ar 2029

Reavinster/forluster 0,0 8,7 0,0 662,8 0,0 0,0 'gotalt
71,5

Summa resultatpaverkan 00| 12,3 3,5| 668,4 5,6
namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN
Driftskostnader 00| -04| -04| -16]| -1,7|mellan-1,70ch-23
TRN+SDN
Underhallskostnader 00| 00| 00| 00| 00| mellan0och-21

trafiknamnden

Summa resultatpaverkan 00| -04| -04| -16| -17

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till cirka 4,4 mnkr. Internréanta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till cirka 23,1 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgalder beraknas till cirka 5,6 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till cirka 671,5 mnkr.

Ungefar hélften av investeringarna i projekten ar upprustningar
av befintliga gator, torg och parker som inte 6kar drift eller
underhallskostnader for staden.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Kontoret har i sin kalkyl for Omrade F
utgatt fran en fordelning med hélften bostadsratter och halften
hyresratter och enbart bostadsratter i kalkylen for Omrade H. En
lagre andel bostadsréatter skulle forsamra projektekonomin. Kan
fler bostader byggas an som markanvisats kommer det istallet
forbéattra projektekonomin.

Vidare har kontoret i sina kalkyler utgatt ifran de prisnivaer som
galler 2019. Bade markpriser och entreprenadkostnader ar starkt
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beroende av framtida konjunktur. Det &r darfor mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projekten.

Slutsats-ekonomi

Trots stadsdelens relativt ldga markvérdenivaer och behoven av
omfattande investeringar pa allman platsmark i samband med
foreslagna projekt genereras ett 6verskott till staden.

Kontoret bedomer att utvecklingsforslaget for Husby innebér en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del med tanke pa att de i
utvecklingsforslaget ingaende projekten har ett positivt nuvérde
pa 173 mnkr och utgifter i I16pande prisniva pa 660 mnkr.

Hur utvecklingsforslaget uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt utvecklingsforslaget utifran
oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Forutom projekten som redan detaljplaneras (ca 600 bostader
varav bara ca 30 bostadsréatter) sa kommer Husby totalt att fa ett
ytterligare tillskott med totalt ca 1400 bostader, varav ca 350
hyresrétter och ca 1050 bostadsrétter. Detta kan stallas i relation
till att det i stadsdelen i dag finns 4069 (ca 82%) lagenheter med
hyresratt och 906 (ca 18%) ldgenheter med bostadsrétt.
Utvecklingsforslaget 6kar den totala andelen bostadsratter i hela
Husby fran ca 18% till ca 28%.

Lokaler

Utvecklingsforslaget innehaller en skola och idrottshall i Omrade
A samt en forskola i Omrade G. Yitterligare forskoleplatser
planeras inom Omrade F och H. Under planarbetena for
utvecklingsforslaget kommer planeringen av boenden for
personer med funktionsnedsattning, 6vrig omsorg, kultur m.m. att
ske.

Utvecklingsforslaget innehaller dven inglasning av
tunnelbaneuppgangen och handelsytor vid torget i den nordvastra
delen av Husby centrum i Omrade D.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning for Omrade F och G.
De miljokonsekvenser som behdver utredas vidare i
planprocessen dr projektets paverkan pa fornlamningar och pa de
gronytor/gronkilar, som leder ut mot Jarvafaltet.

Inriktningsbeslut



ik

Stockholms
@! stad

Inriktningsbeslut

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-04147
Sida 20 (26)

Jarvafaltet med gardar &r utpekat som ett kulturhistorisk
vardefullt omrade. | korthet utgér omradet rester av en landsbygd
praglad av jord- och skogsbruk. Landskapet karaktariseras
fortfarande av 6ppna félt, tradbevuxna kullar och skogsomraden.
Kulturlandskapet bestar av olika skikt fran bronsaldern. Svenska
Bostaders och Veidekkes forslag inom Omrade F ligger strax
norr om kulturlandskapets avgransning.

For omrade H redovisas miljokonsekvenserna i det kommande
markanvisningsarendet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrade F ar idag planlagt for park i allman plats. Omradet bestar
av ett skogsparti med gangvagar, som leder ner mot Jarvafaltet i
sOder.

| samband med foéreslagen exploatering i den sédra delen av
Husby kommer grona kilar och skogspartiet att paverkas.
Skogspartiet som till stor del bestar av barrtrad ar del av ett
habitatnatverk som behdver beaktas.

Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Omrade G bestar av redan ianspraktagen hardgjord och
igenvuxen kvartersmark.

Gronkompensation for Omrade H kommer att redovisas i det
kommande markanvisningsarendet.

Energihushallning

Bolagen forbinder sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianvéandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Dialogarbete

Inom pagaende planarbete for Husby centrum i Omrade D har
kontoret under 2018 haft en designdialog med fokusgrupper for
barn, ungdomar, kvinnor, féreningar och unga tjejer. Idéer och
synpunkter fran fokusgrupperna och boende i Husby har
inarbetats i upprustningsforslag av de allmanna ytorna i centrum
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med ambitionen att géra centrum valkomnande, tryggare, mer
inkluderande och jamstallt.

Staden har dven haft flera andra dialoger i Husby, t.ex. hade
idrottsforvaltningen tillsammans med fastighetskontoret under
2016 workshop med unga fran Husby for att diskutera
utformning och behov pa den nya idrottshall som planeras pa
Dalhagens bollplan i Omrade A, Svenska Bostader hade under
2014 dialog om upprustning av Husby centrum och trafikkontoret
haller just nu en designdialog om ett kulturstrak mellan Husby
centrum och Husby gard vid Omrade F.

| det kommande planarbetet for Omrade F och G i sédra Husby
foreslas en utokad dialog med boende och verksamheter i
stadsdelen och/eller fokusgrupper for att utoka kdnnedomen om
planprocessen och dka asiktsutbytet med en stérre och bredare
publik gallande utbyggnadsforslagen.

Jamstalldhetsanalys

Rapporten ”’Skillnadernas Stockholm” &r framtagen inom ramen
for Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm som ett
forsta steg i arbetet med att kartldgga sociala skillnader inom
Stockholms stad. Stadsdelsnamndsomradet Kista-Rinkeby med
Husby avviker fran genomsnittet i flera avseenden. Husby hor till
exempel till de stadsdelar dar invanarna ar mest trangbodda och
kénner sig otrygga/mycket otrygga i sitt bostadsomrade.

Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholms analyser visar
pa skillnader i levnadsvillkor och tillgang till goda offentliga rum
mellan olika samhé&llsgrupper. I Husby finns utmaningar
relaterade till upplevelser av otrygghet dar konsuppdelad statistik
visar pa att kvinnor, liksom i resten av staden, & mer otrygga an
man. Enligt stadens trygghetsmatningar fran 2017 finns det en
storre oro for att utsattas for 6verfall eller vald i den offentliga
miljon i Husby an i stora delar av 6vriga staden. Det &r dven en
storre andel personer som &r ganska eller mycket oroliga for att
kvalls- eller nattetid vistas pa eller ga hem fran
tunnelbanestationen. Till exempel kdnner n&stan varannan kvinna
i Husbys stadsdelsnamndsomrade (41%) oro for att utsattas for
ran och 32% av kvinnorna gar i stort sett aldrig ut ensamma pa
kvallarna pa grund av oro att utsattas for brott. Statistiken visar
pa skillnader mellan konen vad galler oro for att ga ut pa
kvallarna. Nastan hélften sa manga av mannen (18%) kanner
motsvarande oro att ga ut pa kvallarna i samma omrade. Méan
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daremot riskerar i mer an dubbelt sa hog grad att utsattas for hot
och ran i offentliga miljder.

Att vara otrygg och orolig for att utséttas for brott medfor
konsekvenser i vardagslivet. Upplevelser av otrygghet kan till
exempel innebdra begrénsningar i form av att man i lagre
utstrdckning anvander sig av stadens offentliga rum eller
undviker att rora sig utomhus vid vissa klockslag. En ojamlik
stad begransar individens mojligheter att forverkliga det liv den
efterstravar. Ojamlikhet underminerar ocksa den sociala
sammanhallningen och skapar grogrund for sociala konflikter.

Lias mer om rapporten “’Skillnadernas Stockholm™ och
trygghetsmatningar fran 2017 pa Stockholm Stads hemsida;
http://www.stockholm.se/

Denna jamstalldhetsanalys foreslas tas med som en forutsattning i
det fortsatta arbetet och fokus i projekten som markanvisas ska
ligga pa att skapa trygga och inkluderande miljer, platser och
kopplingar med sarskilt fokus pa kvinnor - en trygg miljo for
kvinnor &r oftast en trygg miljo for alla. Svenska Bostéder har
under de senaste aren arbetat med ett projekt kallat Feministisk
stadsplanering i Hushy pa initiativ av en grupp kvinnor som
ansag att deras roster inte togs tillvara pa i dialogprocesser. Deras
arbete tillsammans med stadens dialogarbete inom planarbetet for
Husby centrum foreslas ligga som ett underlag i det kommande
arbetet med social hallbarhet och jamstalld stadsplanering.

Social hallbarhet

Byggherrarna forvantas aktivt arbeta med social hallbarhet och
verka for att starka den sociala hallbarheten inom Husby. | det
fortsatta arbetet ska lokala och projektspecifika I6sningar som
framjar social hallbarhet och en jamstalld stadsplanering
identifieras. Detta géller dven stadens investeringar pa allman
plats. Utvecklingsforslaget ska bidra till att gora det lattare,
tryggare och sékrare att rora sig i Husby for bade kvinnor och
man.

De foreslagna och kommande markanvisningarna for sddra och
norra Hushy innebér att stadsdelen far ett betydande tillskott av
bostader, vilket ar positivt da efterfragan pa bostader &r stor i
Husby. Markanvisningarna innebér &ven en blandning av olika
boende- och upplatelseformer, sasom bostadsrétt, hyresratt och
radhus, vilket ger 6kade valmojligheter for boende i Husby.


http://www.stockholm.se/
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| pagaende planarbeten planeras nya gang- och cykelkopplingar
langs med trafikseparerade gator, for att forbattra
orienterbarheten i stadsdelen. Inom ramen for planarbetena
kommer dven offentliga ytor, gangstrak i centrum och torgen vid
tunnelbaneuppgangarna att ses 6ver i syfte att skapa tryggare och
mer inkluderade rum.

Sammantaget beddms utvecklingsférslaget for Husby ha en
positiv inverkan pa den sociala hallbarheten i stadsdelen.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sarskild hansyn till
behoven hos éldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for - Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvéndbar
utemiljo.

Omrade A, som tidigare markanvisats for skola och idrottshall,
ligger i kuperad terrang tillsammans med Omrade H som ska
planeras senare. Tillganglighetsfragorna for Omrade A, sarskilt
nya gang-, cykel- och bilvagar till omradet, studeras i den
pagaende planprocessen. Vistelseytor intill bade skolan och
idrottshallens entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseférmaga.

Omrade F och G har sma terrangskillnader.
Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseférmaga.

Tillganglighetsfragorna for Omrade H kommer redovisas i det
kommande markanvisningsarendet.

Paverkan pa barn

Manga boende i Husby anvander idag upptrampade stigar utmed
gatorna. Utvecklingsforslaget innebdr att fler gator i Husby
kompletteras med gangbanor for att hoja trafiksékerheten i
stadsdelen. Vidare kommer dven parkmark och lekytor att rustas

upp.

Behovet av forskoleplatser beddms kunna tillgodoses genom
utbyggnad av nya forskolor inom fastigheten Lillehammer 1
(Omrade G) och inom Omrade F och H.

Inriktningsbeslut
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Forskolors narhet till Jarvafaltet och Husby Gard ger barn béttre
mojligheter till olika aktiviteter sasom lek och idrott.
Utvecklingsfarslaget mojliggor ocksa nya motesplatser och
aktivitetsytor for barn och ungdomar. Aven orienterbarheten,
tillgangligheten och tryggheten i Husby beddéms 6ka.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

Projektmedel for konstnarlig utsmyckning inklusive
tillkommande kostnader som t.ex. framtagande av konstprogram,
utrednings-, projekterings-, entreprenad-, material- och
anlaggningskostnader (ej drift och underhall) foreslas fordelas
enligt foljande:

2 mnkr till Omrade D

2 mnkr till Omrade F

1 mnkr till Omrade H

I genomférandebesluten for de olika projekten kommer medel
och konstnarlig gestaltning att redovisas narmare.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Utbyggnaden enligt utvecklingsforslaget for Husby kommer att
paga under mycket lang tid, dar den foreslagna markanvisningen
av Omrade F och G till Svenska Bostader, Veidekke och SISAB
utgor ett betydelsefullt steg.

Projektet for Omrade F och G har en preliminar och Gversiktlig
tidplan. Kontoret beddmer att arbetet med detaljplanen kommer
att paga under ca tre ar. Mot bakgrund av detta bedémer kontoret
att byggstart tidigast kan ske under 2022.

Markanvisning KF Genomférandebeslut Byggstart
2019 20921 20929
Start-PM DP Laga kraft
2019 2021

Oversiktlig tidplan for Omrade F och G.
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Nésta beslutstillfalle kommer att infalla nar exploaterings-
ndmnden ska fatta genomférandebeslut for de olika projekten i
utvecklingsforslaget.

Risker och osakerheter

Kontoret bedomer att det finns risk att en del av detaljplanerna i
utvecklingsforslaget kan bli éverklagade med forskjutna tidplaner
som foljd.

Kommunikation

Kontoret har informerat trafikkontoret, stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och stadsledningskontoret om
utbyggnadsforslagen inom Omrade F och G. Samtliga kontor
stéller sig positiva till projektet.

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning har uttryckt behov av
bostader enligt lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Svenska
Bostader och Veidekke ar informerade om
stadsdelsforvaltningens nskemal for Omrade F.

Projekten behdver ha en god kommunikation med medborgare
och berdrda forvaltningar och foreslas ha en utdkad dialogprocess
under hela planprocessen.

Den féreslagna idrottshallen inom Omrade A kommer att
forvaltas av idrottsforvaltningen.

Den foreslagna gatan mellan Akalla och Kista samt
forlangningen av Trondheimsgatan innebér ett utdkat ansvar for
trafikkontoret, som huvudman for stadens gator.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att utvecklingsforslaget for Husby kommer att 6ka
orienterbarheten, tillgangligheten och tryggheten i stadsdelen
samtidigt som kopplingarna mellan stadsdelarna i norra
Jarvaomradet starks.
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Vidare skapas genom utvecklingsforslaget nya platsbildningar
bade i Husby centrum och langs Hanstavagen, vilka kommer att
stérka stadsdelens identitet.

Hanstavégen, som idag upplevs som en barridr, kommer att
utvecklas och bli en stadsgata dér entreer till bostadshus och
lokaler ar vénda mot gatan.

Den forslagna markanvisningen inom Omrade F innebar ett
tillskott med ca 700 bostéder i den sddra delen av Husby och den
framtida planeringen inom Omrade H bidrar dven den med ca
700 bostéder i den norra delen av Husby. Tillsammans bidrar
projekten till att Husby far en storre variation av boendeformer,
vilket ger 6kade valmojligheter for boende i Husby.

Den féreslagna exploateringen inom Omrade F kommer att
paverka grona Kilar och barrskogspartier inom omradet. Den
gronyta som bebyggs ska kompenseras vilket behdver utredas
narmare i planprocessen.

Totalt kommer stadsdelen att fa ett tillskott med ca 2 000
bostader nar samtliga omraden, som ingar i utvecklingsforslaget
for Husby, byggts ut.

Kontoret bedomer att utvecklingsforslaget for Husby innebér en
godtagbar ekonomisk risk for stadens del med tanke pa att de i
forslaget ingaende projekten har ett positivt nuvarde pa 173 mnkr
och utgifter i 16pande prisniva pa 660 mnkr. En lagre andel
bostadsratter skulle forsamra projektekonomin. Kan fler bostader
byggas &n som markanvisats kommer det istallet forbattra
projektekonomin.

Slut

Bilagor

1. Utvecklingsférslaget for Husby

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

3. Lonsamhetskalkyl inklusive skolor och idrottshall



