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Akalla 4:1 i stadsdelen Husby till Bonava
Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB,
ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB.
Inriktningsbeslut

Overenskommelse om exploatering och
exploateringsavtal for bostader inom
fastigheten Oslo 1, m.fl. med AB Svenska
Bostader. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsattningarna for utveckling av Husby samt foreslar att
kommunfullmaktige godké&nner forslaget och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsatta utredningarna upp till 33 mnkr
(inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader och kontor
inom del av fastigheten Akalla 4:1 (omrade F) i stadsdelen
Husby till Bonava Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB,
ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

3. Exploateringsndamnden godkénner for sin del forslag till
genomforandebeslut for Oslo 1, m.fl. (omrade E) omfattande

i:g:ztne;enngfsbl:OPnrggiiutveckling investeringsutgifter om 0116 mnkr och investeringsinkomster
om 38 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godké&nner

g':xmglgsgata” 4 genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom

104 20 Stockholm exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Telefon 08-508 264 73

ool aackholm.se 4. Exploateringsnamnden begar att stadsbyggnadsnamnden

exploateringskontoret@stockholm.se upprattar detaljplan for det markanvisade omradet.

Org nr 212000-0142
stockholm.se
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Sammanfattning

Under de senaste aren har ett flertal byggaktorer visat intresse for
att fa markanvisningar i Husby. Kontoret har darfor bjudit in ett
stort antal byggaktorer att delta i ett s.k. jamforelseforfarande for
projektet Rogaland inom del av Akalla 4:1 (omrade F, se bilaga
1) i syfte att utveckla denna del av Husby. Kontoret har i sin
inbjudan efterfragat projektidéer och utbyggnadsforslag med
inriktning pa socialt hallbar stadsplanering. De foreslagna
byggaktorerna ByggVesta, Sveafastigheter, Sveaviken och
Bonava ar de bolag, som for exploateringskontoret och
stadsbyggnadskontoret redovisat de mest utvecklingsbara
forslagen och som tillsammans med de pagaende
detaljplaneprojekten i centrala Husby har storst potential att
skapa en hallbar utveckling for stadsdelen.

Husby &r en av stadsdelarna i Gversiktsplanens fokusomrade
Kista-Jarva och omfattas av den forstarkta samordningen och
styrningen i projektet Stadsutveckling Kista-Jarva dar ett séarskilt
fokus finns pa arbetsplatsutveckling. Satsningen ska starka
forutsattningarna for framforallt arbetsplatser och féretagande, men
ocksa bostader med olika upplatelseformer, kultur-och
idrottssatsningar, utbildning och service.

Detta utvecklingsforslag starker Husbys attraktivitet i linje med
malen i Stadsutveckling Kista-Jarva och tar tillvara och starker
framtida utvecklingspotential i omradet.

Husby ar idag klassat som sarskilt utsatt av Polisen. Stadsdelen
karaktariseras av en lag socioekonomisk status dar kriminella har
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stor inverkan pa lokalsamhallet. | Stockholms stads budget &r
malet att staden inte ska ha ndgot utsatt omrade. Denna fraga ar
darfor hogt prioriterad.

| stadsdelen behdver antalet arbetsplatser ut6kas samtidigt som
bostadsbestandet och de offentliga rummen behdver upprustas.

Kontoret har darfor bedomt att det ar angeldget att ge en samlad
redovisning av samtliga aktuella projekt i Husby.

For att kunna ta stéllning till de olika projekten har kontoret
bearbetat och sammanstéllt den féreslagna markanvisningen for
omrade F med tidigare markanvisade omraden i stadsdelen, dar
planarbete f.n. pagar. Detta har resulterat i ett utvecklingsforslag,
som omfattar hela stadsdelen. Sammantaget kommer projekten
att innebara betydande forandringar i stadsdelens
bebyggelsestruktur, dar nya kopplingar kommer att skapas saval
inom stadsdelen som mot angransande stadsdelar.

Utvecklingsforslaget, se bilaga 1, omfattar kompletterings-
bebyggelse om ca 650 bostader samt skola och idrottshall inom
fem omraden (A, B, C, D och E), dar planarbete f.n. pagar.
Darut6ver innehaller forslaget ny bebyggelse om ca 750 bostader
och 1000 kvm kontor inom omrade F. Totalt kommer
utvecklingsforslaget att innebaéra ett tillskott pa ca 1 400 bostader
i Hushy.

Kontoret foreslar att exploateringsnamnden tar beslut om att
anvisa omrade F till Bonava Sverige AB, Sveafastigheter Bostad
AB, ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB. De fyra bolagen
har tagit fram utbyggnadsforslag for omradet. Forslagen bedoms
totalt kunna innehalla 750 lagenheter fordelat pa ca 250
hyresratter (varav ca 150 studentbostader) och ca 500
bostadsratter i flerbostadshus samt ca 1000 kvm kontor
motsvarande ca 50 arbetsplatser.

Stadsdelsforvaltningen beddmer att den foreslagna utbyggnaden
inom omrade F kommer att medfora ett behov av totalt ca 6
forskoleavdelningar. Kontoret bedomer att detta behov kan
inrymmas inom den féreslagna exploateringen.

Utvecklingsforslaget medfor att orienterbarheten, tillgangligheten
och tryggheten kommer att 6ka i Husby. Aven kopplingarna
mellan de olika stadsdelarna i norra Jarvaomradet kommer att
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starkas. Det handlar om en stor utveckling av Husby i linje med
projektdirektivet for Stadsutveckling Kista-Jarva. Tillsammans
med de stora beslutade infrastruktursatsningarna intill Husby som
forstarker tillgangligheten och kopplingar till omgivningen sa tar
utvecklingsforslaget tillvara Husbys potential.

Forslaget mojliggor nya platsbildningar vid Husby centrum och
langs Hanstavagen, vilka kommer att starka stadsdelens identitet
och 6ka Husbys attraktivitet.

Den foreslagna markanvisningen kommer att ge goda
forutsattningar for Hanstavéagen att utvecklas till en stadsgata
genom att bostadshusens entréer och lokaler foreslas bli vanda
mot gatan.

De foreslagna projekten i Husby ger ocksa de boende i stadsdelen
Okade valmojligheter genom ett valkommet tillskott av bostéder
med olika upplatelseformer och boendeformer, som
markanvisningen kommer att innebéra.

Den foreslagna exploateringen inom omrade F kommer att
paverka gronytor och barrskogspartier inom omradet.
Kompensation for den gronyta som bebyggs kommer att utredas
narmare under planprocessen.

Kontoret bedomer att utvecklingsforslaget for Husby innebér en
godtagbar ekonomi for stadens del med tanke pa att de i forslaget
ingaende projekten ger ett positivt nuvarde pa 63 mnkr.
Utgifterna i Iépande prisniva bedéms uppga till ca 359 mnkr. Om
fler 1agenheter kan inrymmas i projekten eller om andelen
bostadsréatter 6kar kommer projektekonomin att ytterligare
forbattras.

Kontoret foreslar ocksa att exploateringsnamnden ger kontoret i
uppdrag att genomfora projekt Oslo 1, m.fl. inom omrade E.
Projektet ror sex fastigheter med 6verdimensionerade
parkeringsdack vars kortsidor mot tre lokalgator rivs och erséatts
med bostadshus. De tre gatorna som berdérs &r Trondheims-,
Oslo- och Bergengatan, som idag &r trafikseparerade bilvéagar
utan trottoarer. Gatorna foreslas rustas upp och kompletteras med
gangbanor for att tillgangliggora de nya husen som far sina
entréer vanda mot gatorna.
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Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
uppvisar ett negativt nettonuvarde om 61 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i Iépande prisniva bedéms uppga till 116 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter bedéms
uppga till 35 %.

Kalkylen har forsamrats pa grund av att det vid senare
undersokningar patraffats mycket berg néra befintlig
bebyggelsen, vilket innebér dkade kostnader for projektet med
mer kostsamma losningar for anlaggningar sasom murar, ramper
och trappor m.m.

Svenska Bostader, byggaktoren, &ger tre av sex berdrda
fastigheter och ska enligt avtal ersatta staden med ca 31 mnkr i
exploateringsbidrag for projekterings-, bygg och
anlaggningsarbeten av allman platsmark som krévs for
exploatering av Svenska Bostaders dganderétter.

Detaljplanen ar godkand av stadsbyggnadsndmnden och &r
vilande i avvaktan pa kommunfullméktiges antagande.

Kontoret anser att omrade E ger ett bra tillskott till stadens
bostadsforsorjning. Projektet har visserligen ett negativt nuvarde
men kan anda baras av Husbys samlade projektforslag, som har
ett positivt nuvéarde om totalt ca 63 mnkr. Projektet &r vasentligt
for utvecklingsforslaget och mojliggor nya strukturer och
samband i stadsdelen som okar orienterbarheten och tryggheten i
stadsdelen genom nya hus och upplysta gangbanor, som blir ett
valbehovligt bidrag for en utsatt stadsdel som Husby.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 2020-06-04.

Bakgrund

Husby ar idag klassat som sarskilt utsatt av Polisen. Ett utsatt
omrade &r ett geografiskt avgransat omrade som karaktariseras av
en lag socioekonomisk status dar kriminella har en inverkan pa
lokalsamhallet. | dessa omraden finns en mangd riskfaktorer som
kan leda till en bristande framtidstro sasom arbetsléshet, ohélsa
och samre resultat i skolan. Riskfaktorerna kan &ven besta i
strukturella faktorer som bostadsomradets fysiska miljo och
platser med stor upplevd otrygghet.
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| Stockholms stads budget ar malet att staden inte ska ha nagot

sarskilt utsatt omrade. Denna fraga ar darfor hogt prioriterad av
staden, vilket innebéar att samordningen mellan den langsiktiga

stadsutvecklingen, fysiska investeringar och sociala insatser &r

sarskilt viktig.

Genom sitt lage med narhet till Kista och Jarvafaltet samt
forbéattrad tillganglighet genom tunnelbanan och dess nya
strackning till Barkarby samt Forbifart Stockholm har Husby fatt
stora mojligheter till stadsutveckling.

Stadsdelen behdver oka antalet arbetsplatser, bostadsbestandet
behover kompletteras, samtidigt som de offentliga rummen
behdver rustas upp. P4 manga platser finns problem med upplevd
otrygghet vilket gor att omradena forlorar i attraktivitet. Idag
upplevs omradena som otrygga med bristande stadsliv och
barriarer inom och mellan stadsdelarna. Denna bild forstarks
ocksa av medias rapportering.

For att mota detta behov har stadsledningskontoret beslutat att
stérka styrning och samordning av stadsutvecklingen i
fokusomradet Kista-Jarva. Satsningen ska kraftigt starka
forutsattningarna for framforallt arbetsplatser och foretagande,
men ocksa bostader med olika upplatelseformer, kultur-och
idrottssatsningar, utbildning och service.

Arbetet sker i ndra samarbete med stadsdelsnamnderna i Spanga-
Tensta och Rinkeby-Kista for att sakerstalla att fragor kring
skotsel, trygghet och trivsel tas omhand och prioriteras for att
bidra till att stdrka attraktiviteten i stadsdelen.

Ett antal bostadsbolag har visat intresse for att etablera sig i
Husby, samtidigt som flera projekt redan blivit markanvisade i
stadsdelen.

Kontoret bedémde darfor det angeléget att ge en samlad
redovisning av samtliga aktuella projekt i Husby och visa pa hur
dessa kan bidra till stadens hogt stallda mal genom att mojliggora
nya strukturer och samband i stadsdelen.

Kontoret har i ett tidigare arende till exploateringsndmnden 2019-
02-14, dnr E2018-04147, foreslagit en utbyggnad av bostader i
sOdra delen av Husby mot Jarvafaltet. Forslaget blev dock
aterremitterat med anledning av att namnden ansag att forslaget
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innebar en alltfor stor paverkan av natur- och rekreationsvardena
i denna del av Husby.

Exploateringsndmnden gav istéllet exploateringskontoret i
uppdrag att undersoka alternativa lagen i Husby for
bostadsbebyggelse.

Exploateringskontoret har inte funnit nagra sadana alternativa
lagen. Istéllet utgar forslaget ifran tidigare foreslag, som aven
omfattade bebyggelsen i den sddra delen av Husby.

Kontoret foreslar darfor att namnden istéllet tar beslut om
markanvisa omrade F i norddstra Hushy, som i det tidigare
tjansteutlatandet kallades for omrade H, till de fyra bolagen
Bonava Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB
och Sveaviken Bostad AB.
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Karta dver Husby.

Husby ligger i norra delen av Jarva. Kista-Jarva ar i
oversiktsplanen utpekat som ett av fyra fokusomraden och Kista
ar dven utpekat som en regional stadskarna i RUFS 2050.

Jarvaomradet har med sitt lage vid E18:s nya strackning, befintlig
E4 och framtida Forbifart Stockholm, med Malarbanan och med
pendeltagsforbindelser till Arlanda och Uppsala, sin nérhet till
Arlanda och Bromma flygplatser, de nya satsningarna pa
forlangning av tunnelbanans bla linje till Barkarby och Nacka
och Stockholms séderfororter samt med Tvarbanans Kistagren
unika forutsattningar till stadsutveckling.
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| Husby finns idag bland annat ett &ventyrsbad, en ishall, en
idrottshall och ett bibliotek. Omradet har tva lag- och
mellanstadieskolor och en hdgstadieskola.

Till skillnad mot grannstadsdelarna Akalla och Kista, som har
stora arbetsplatsomraden, ar Hushy i det narmaste en renodlad
bostadsstadsdel.

Jamfort med Akalla och Kista har Husby en betydligt stérre andel
hyreslagenheter och saknar helt smahusbebyggelse. Sammantaget
finns det idag ca 4800 lagenheter i Hushy och antalet invanare
uppgar till ca 12 000.

Tidigare beslut

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 Shn 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
Fastighetsnamnden.

2016-09-22 Dnr E2016-00014. Utredningsbeslut
pa delegation inom
exploateringskontoret.
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2017-07-09 Dnr E2017-00320. Markanvisning

2017-05-04

2015-12-10

2016-08-25

2017-04-06

2017-05-04

2016-11-10

2016-12-15

2017-05-04

2018-04-19

Sbn
Expln

Sbn
Expln

Sbn
Expln

for skola till SISAB.

Start-PM

Husby C.

Dnr E2015-00014. Utredningsbeslut
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 Hembla f.d. 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

Rogaland

Dnr E2018-00644. Utredningsbeslut
pa delegation inom
exploateringskontoret.

For samtliga fem projekt, dar exploateringsnamnden tidigare tagit
beslut om markanvisning pagar detaljplanearbete.

Trafikkontoret har av sin ndmnd som ett led i stadens ambition att
utveckla den strategiska planeringen av viktiga gronytor i
Stockholm, fatt i uppdrag att foresla forbattringsatgarder pa
parkytor och gang- och cykelvagar i Husby.
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Lagesredovisning
Detta inriktningsbeslut innefattar 6 stycken exploateringsprojekt
med en geografisk spridning dver hela Husby.

| tabellen nedan listas ingaende projekt.

Sammanstéallning av projekt i Husby

Projekt Antal Skede
bostader

1. Dalhagens IP Skola & idrottshall | Planarbete infor
(Omrade A) granskning.
2. Telemark HR 160 | Planarbete infor samrad.
(Omrade B)
3. Halden HR 90 | Planarbete infor samrad.
(Omrade C)
4. Husby C. HR 250 | Planarbete infor
(Omrade D) BR 30| granskning.

Handel
5. 0slo 1, m.fl. HR 120 | Planarbete infor
(Omrade E) (varav 60 privat) | antagande.
6. Rogaland HR 250 | Markanvisning
(Omrade F) BR 500

Kontor
Summa 1400

Forslag till utveckling av Husby

Under de senaste aren har ett flertal byggaktorer visat stort
intresse for att fa markanvisningar i nordostra Husby. Staden har
darfor hallit ett jamforelseforfarande av olika inkomna
projektidéer och utbyggnadsférslag med inriktning mot socialt
hallbar stadsplanering. Dessutom pagar flera projekt i centrala
Husby som redan blivit markanvisade.

Stadsdelen behdver 6ka antalet arbetsplatser, komplettera
bostadsbestandet och rusta upp de offentliga rummen.

Kontoret beddmde darfor det angeléget att ge en samlad
redovisning av samtliga aktuella projekt i Husby och visa pa hur
dessa kan bidra till stadens hogt stallda mal genom att mojliggora
nya strukturer och samband i stadsdelen.
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(F) ROGATLAND 750 bostader

Utveckling av Husby samt markanvisning
for bostader inom del av fastigheten
Akalla 4:1 i stadsdelen Husby till Bonava
Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB,

ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB.

Inriktningsbeslut

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-04147
Sida 11 (31)

For att kunna ta stallning till de olika projekten har kontoret
bearbetat och sammanstéllt jamforelseforfarandet i norddstra
Husby med tidigare markanvisade omraden i stadsdelen, dar
planarbete f.n. pagar. Detta har resulterat i ett utvecklingsforslag,
som omfattar hela stadsdelen. Sammantaget kommer projekten
att innebdra betydande forandringar i stadsdelens
bebyggelsestruktur, dar nya kopplingar kommer att skapas saval
inom stadsdelen som mot angransande stadsdelar.

Utvecklingsforslaget, se bilaga 1, omfattar kompletterings-
bebyggelse om ca 650 bostader samt skola och idrottshall inom
fem omraden (A, B, C, D och E), dar planarbete f.n. pagar.
Darutover innehaller forslaget ny bebyggelse om ca 750 bostader
och ca 1000 kvm kontor motsvarande ca 50 arbetsplatser inom
omrade F. Totalt kommer utvecklingsforslaget att innebéara ett
tillskott pa ca 1 400 bostader i Husby.

Bolplan

Boliplan

N =2 Grént strak
=% Ny gang- och cykelbana 7 ‘
Ny gata /
1 Pagaende projekt g
= * Markanvisning /\/
Skala 1:6500 {North American Letter) Gransy I
ID , . . . SIUD 7( bollplan % S (]
\ & T

Kartan illustrerar pagaende prc;jekt i Husby samt markanvisning
av del av Akalla 4:1 (omrade F), se aven se bilaga 1.

Utvecklingsforslaget mojliggor for Hanstavagen att utvecklas till
en stadsgata med bostadshus pa gatans bada sidor och dér
entréerna vands mot gatan.

Forslaget innebér ocksa att nya kopplingar skapas bade mellan
olika bostadsomraden i Husby och mot angransande stadsdelar
genom den foreslagna utbyggnaden av gatu-, gang- och
cykelvéagnaten.
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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 over
fastighetskontorets uppdrag och ansvarar nu for att planera och
bygga bade skolan och idrottshallen. Idrottshallen kommer att
forvaltas av fastighetskontoret och hyras ut till
idrottsforvaltningen.

Skolan ska tacka det kommande behovet fran ny bebyggelse i
Kista, framforallt for projekt Odde och Kista gard. | dagslaget
beddms Dalhagenskolan behdvas 2029. Den foreslagna skolan
och idrottshallen kommer att bli en viktig malpunkt. Skolan och
idrottshallen &r strategiskt placerade for att binda samman
stadsdelarna Husby och Kista.

Den foreslagna utbyggnaden av skolan och idrottshallen innebar
att nuvarande infart till Circle K, McDonald"s och Ibis Hotel
behover upprustas till allmén gata mellan Finlandsgatan och
Hanstavagen. Vidare behdéver centralpafyliningen till
bensinstationen och ett antal parkeringsplatser for slapvagnar
flyttas i omradet.

Detaljplanen ar planerad att ga ut pa granskning under 2020.
Kontoret bedomer att utbyggnaden av skolan och idrottshallen
tidigast kan paborjas under 2022.

Omrade B

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

Utveckling av Husby samt markanvisning bli allmén.
for bostader inom del av fastigheten
Akalla 4:1 i stadsdelen Husby till Bonava

Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB, Under planarbetet for den foreslagna skolan och idrottshallen vid
ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB. .
Inriktningsbeslut Dalhagens bollplan kommer kontoret att utreda hur kopplingarna
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mellan bostadsomradet och skolan kan forstarkas vid
genomforandet av projektet.

Detaljplanen ar planerad att ga ut pa samrad under 2020.
Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan pabdrjas under
2022.

Omrade C

Hembla, som innehar fastigheten Halden 3 med tomtratt, vill riva
parkeringsdacket pa fastigheten och ersatta det med ett
bostadshus om ca 90 lagenheter med underjordiskt garage.
Utbyggnadsforslaget innebéar 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 att ga ut pa samrad under 2020. Kontoret bedomer att
utbyggnaden tidigast kan paborjas under 2022.

Omrade D

Inom omrade D arbetar Svenska Bostader och Hembla med en
detaljplan for kompletteringsbebyggelse med totalt ca 280
lagenheter.

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

och dels mgjliggora en utdékning av handelsytan for ICA-butiken

i omradet med ca 1 200 m?,

Svenska Bostader har &ven tréffat ett intentionsavtal med SL om
att bygga ut tunnelbaneuppgangen i nordvastra delen av Hushy
centrum. Avtalet innebér att tunnelbaneuppgangen inglasas och
att en del av den intilliggande torgytan tas i ansprak for
handelsandamal med syfte att oka tryggheten i omradet.
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Forslag pa inglasning av tunnelbaneuppgang och intilliggande
handel pa torget.

Bade Hembla (tidigare D. Carnegie & Co) och Svenska Bostader
erholl 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 hyresréatter. Under 2019 kdpte Hembla tomtrétten for
fastigheten Bergen 2 av Svenska Bostéder och tog darmed over
ansvaret for att utvecklingen av fastigheten i det pagaende
planarbetet.

Detaljplanen ar planerad for antagande under 2020.

Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan paborjas under
2022.

Omrade E

Omrade E omfattar sex parkeringsdack vid tre lokalgator i sodra
Husby. Svenska Bostéder 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 lagenheter vilket sammantaget
ger ett tillskott med ca 120 lagenheter i omradet.

De tre gatorna som berdrs av exploateringen ar Trondheims-,
Oslo- och Bergengatan. De &r idag trafikseparerade bilvagar utan
trottoarer. Gatorna foreslas rustas upp och kompletteras med
gangbanor for att tillgangliggora de nya husen som far entréer
vanda mot gatorna.
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Delar av gatorna som ar rodskrafferade rustas upp och
kompletteras med gangbanor, ramper och trappor inom projektet
for omrade E. Blaskrafferade gator och gulmarkerade torg rustas
upp och kompletteras med gang- och cykelbanor inom projektet
for omrade D.

Detaljplanen godkandes av stadsbyggnadsnamnden 2019 och
vantas antas av kommunfullméktige under 2020.

Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan paborjas under
2021.

Omrade F

Omrade F omfattar ett markomrade om ca 3,6 ha sydvast om
Hanstavagen. Omradet utgors av en bred grasyta narmast
Hanstavagen, som évergar till gles skogsmark i den branta
sluttningen upp mot bebyggelsen i Husby.
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Flera byggaktorer har visat intresse for att bygga bostader i
omradet.

Staden genomférde darfor ett jamforelseforfarande infor
kommande direktanvisning av omradet.

Pa grund av idag radande marknadsférhallanden for bostader har
staden skjutit pa forhandling om markpriser och/eller avgalder for
bade bostader, kontor och kommersiella lokaler.

Markanvisningar

Omrade F

Kontoret bjod in alla byggaktorer, som ville vara med och
utveckla projektet Rogaland med inriktning pa socialt varde-
skapande stadsutveckling inom omrade F, till att medverka i ett
jamforelseforfarande med direktanvisning. Omradet bedoms
inrymma ca 750 bostader och 1000 kvm kontor, dér ca 70%
foreslas upplatas som bostadsratter eller aganderatter och ca 30%
som hyresrétter med tomtrétt. Kontorsytorna beddms motsvara ca
50 arbetsplatser. Jamforelseforfarandet syftade till att vélja ut
flera byggaktorer, som langsiktigt beddmdes kunna skapa
hallbara losningar for omradet och mojliggora stadens ambition
att omvandla Hanstavégen till ett urbant strak, dar entréerna ar
vanda mot gatan.

Urvalsprocessen i jamforelseforfarandet delades upp i tva steg.

| steg ett utgick kontoret fran markanvisningspolicyn och den
projektidé som bolagen lade fram. Framfor allt tog kontoret
hansyn till bolagens genomforandeformaga, ekonomi, stabilitet,
tidigare projekt, andel bostadsratter och langsiktiga forvaltning av
hyresratter. Vid urvalet beaktades vidare projektidén och forslag
till stadsstruktur och dess koppling till bolagens platsanalys. Stor
vikt lades dessutom pa hur idén framjar social hallbarhet och hur
val anpassad den var for omradet. Sex aktorer valdes ut att ga
vidare till steg tva.

| steg tva bedomdes fyra aktdrer ha nagot mer tilltalande
utbyggnadsforslag, framfor allt gallande anpassningen till
topografi och natur och idéerna i arbetet med att framja 6kad
social hallbarhet inom Husby.
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Kontoret foreslar darfor att exploateringsnamnden tar beslut om
att ge markanvisning av omrade F till Bonava Sverige AB,
Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB och Sveaviken
Bostad AB enligt utvecklingsforslaget.

De foreslagna markanvisningarna inom omrade F majliggor
bildandet av ett nytt bostadsomrade i Husby och ingar som en
viktig del i kontorets utvecklingsforslag for Husby.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningarna
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktorerna enligt
detta utlatande.

Pa grund av idag radande marknadsforhallanden for bostader har
kontoret beslutat att skjuta pa forhandling om avgaldsnivaerna for
bade bostaderna och de kommersiella lokalerna tills dessa har
stabiliserats. Markpriserna for bostadsrétterna och de
kommersiella lokalerna kommer dock senast att bestammas infor
tecknandet av 6verenskommelsen om exploatering.

For hyresratterna skall stadens taxa for tomtrattsfastigheter gélla.

Kontoret avser att upplata del av markanvisningsomradet till
ByggVesta och Sveafastigheter med tomtrétt.

ByggVesta kommer att genomfdra sin del av projektet i sitt
heldgda dotterbolag ByggVesta Startskottet 41931 AB u.4.t.
ByggVesta Rogaland AB. Staden kommer att teckna
markanvisningsavtal med dotterbolaget och ByggVesta AB
kommer vara solidariskt ansvarigt for ByggVesta Startskottet
41931 AB u.a.t. ByggVesta Rogaland ABs ataganden enligt
avtalet.

Planbestéallining
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att prévas i planprocessen.
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Overenskommelse om exploatering och
exploateringsavtal for bostader inom
fastigheten Oslo 1, m.fl. (omrade E).
Genomforandebeslut

Exploateringskontoret har upprattat ett forslag till
overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse for
tomtratterna och exploateringsavtal for dganderéatterna med
kontorets sedvanliga innehall. Svenska Bostader ska genom
exploateringsbidrag ersatta staden med ca 31 mnkr for bygg- och
anlaggningsarbeten som kravs i allman platsmark for
exploateringen av dganderatterna. Svenska Bostéder ansvarar for
och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten
inom kvartersmarken. Svenska Bostéder avser behandla avtalet i
sin styrelse i september och véntas darefter tas upp i
kommunfullméktige.

Ekonomiska konsekvenser for staden av projektet
inom omrade E

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

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvérde om 61 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till 116 mnkr
och investeringsinkomster om 38 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 35 %.

Kalkylen har forsamrats pa grund av att det vid senare
undersokningar patraffats mycket berg néra befintliga
bebyggelse, vilket innebar 6kade kostnader for projektet med mer

Utveckling av Husby samt markanvisning

for bostader inom del av fastigheten kostsamma l6sningar for anlaggningar sasom murar, ramper och
Akalla 4:1 i stadsdelen Husby till Bonava trappor m.m.

Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB,
ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB.
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Ekonomiska osakerheter
Projektet kan dra ut pa tiden pga. 6verklaganden av detaljplanen.
En forsenad tidplan medfor risk for 6kade indexkostnader.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar pa ett negativt nettonuvéarde med 61 mnkr men
beddms ge stora vérden for 6kad trygghet och orienterbarhet i
stadsdelen och utvecklingsforslaget for hela stadsdelen har anda
en ekonomi i balans. Mot den bakgrunden anses projektet for
omrade E medfdra en godtagbar ekonomi for stadens del.

Utvecklingsférslag for Husby. Inriktningsbeslut

Ekonomiska konsekvenser for staden av Husbys
samtliga projekt inom omradena A-E

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 63 mnkr motsvarande 48
tkr/ekvivalent lagenhet?.

Den del av marken inom omrade F, som foreslas bli anvisad till
ByggVesta och Sveafastigheter for hyresrattslagenheter, kommer
att upplatas med tomtréatt och évrig mark inom omrade F, som
foreslas bli anvisad till Bonava, Sveaviken och Sveafastigheter
for bostadsrattslagenheter kommer att séljas.

Forhandling om markpris och avgélder skjuts upp pga.
marknadslaget. Kalkylen dr baserad pa bedomda vérden.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas uppga till
359 mnkr, varav 15,5 mnkr &r utgifter fore ar 2019, dvs. redan

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst upprustning av torg och
parker, nya gang- och cykelférbindelser m.m.

Utvecklingsforslaget innehaller en skola och idrottshall inom
omrade A samt en forskola i omrade F. Investeringsutgifter for
forskola, skola och idrottshall berdknas uppga till 555 mnkr. En
sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar dessa
utgifter innebar sammanlagda utgifter pa 1 009 mnkr, varav 359
mnkr ar exploateringskontorets utgifter. Lonsamhetskalky! enligt
nuvardemetoden for projektet inklusive forskolan, skolan och
idrottshallen redovisar i detta skede negativt nettonuvérde om
498 mnkr.

Inkomsterna berdknas till cirka 38 mnkr, varav huvuddelen
utgors av exploateringsbidrag. Forséljningsinkomster, som avser
markfdrsaljning till byggherrar som ska bygga bostadsrétter,
beréaknas till 279 mnkr och reavinsten berdknas uppga till

277 mnkr.

Byggaktdrer som kommer kdpa mark ska sta for sin del av
anslutningskostnaden for vatten- och avlopp.

Ungefarliga uppréknade utgifter for huvuddelarna i projekten:

(Omréde) Projekt = Utgifter Forsaljningar Kapitaliserade

och intékter avgalder
(A) Dalhagens IP 48 mnkr - 34 mnkr
(B) Telemark 18 mnkr - 14 mnkr
(C) Halden 20 mnkr - 8 mnkr
(D) Husby C. 102 mnkr 10 mnkr 44 mnkr
(E) Oslo 1, m.fl. 116 mnkr 38 mnkr 6 mnkr
(F) Rogaland 55 mnkr 269 mnkr 47 mnkr
(A-F) Totalt 359 mnkr 317 mnkr 153 mnkr

Projektens nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 213 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektens
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektens
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga
till 114 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.
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Utfallet 6ver dren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering to.m.

Mnkr 2019 2020 2021 2022 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -15,5 -3,8 -134| -106,2| -112,8| -107,6 | -359,3
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 37,7 37,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -15,5 -3,8| -13,4| -106,2| -112,8| -69,9| -321,6
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 9,6 00| 2695| 2791

Driftbudget

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget 2020.
Behov av medel for aren darefter far beaktas i

exploateringsnamndens kommande budgetarbete.

Projekten bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Ldpande intakter/kostnader 0,0 0,2 3,0 3,0 4,3 max 4,3
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -8,1 ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 7,5 0,0 | 269,4 0,0 | totalt 276,9
Summa resultatpaverkan 0,0 0,2| 105 3,0| 273,7
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

N N i llan -0,6 och -0,8
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.3 0.3 0,6 | meflan-Bocc
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan0och-0,7
trafikndmnden
Summa resultatpaverkan 0,0 00| -0,3| -0,3| -0,6
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom

trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,5 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) fér exploateringsndmnden

berdknas uppga till cirka 9,8 mnkr det forsta aret och minskar

darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna for
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tomtrattsavgalder beraknas till cirka 4,3 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till cirka 277 mnkr.

Ungefar 3/4 av investeringarna i projekten &r upprustningar av
befintliga gator, torg och parker som inte 0kar 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 att 750 bostader byggs med en fordelning av ca 70 %
bostadsratter och ca 30 % hyresratter. En 6kad andel bostadsréatter
kommer att innebéra en forbattring av projektekonomin. Om

aven fler bostader kan inrymmas i projektet kommer
projektekonomin att ytterligare forbéattras. 1 och med att det &r en
stor volym bostéder som planeras parallellt i Husby och Kista
finns en osékerhet kring ndr byggaktdrer kommer ha mojlighet att
tilltrada och uppfora sina respektive projekt.

Kontoret har i sina kalkyler utgatt fran de prisnivaer som galler
for 2020. Bade markpriser och entreprenadkostnader ar starkt
beroende av framtida konjunktur. Det ar darfor mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter och intakter i projektet.

Kanslighetsanalys

Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan ar
baserade pa de senaste uppgifterna pa antal bostader i projekten.
Exploateringsgraden och férdelningen mellan forsaljning och
tomtrattsupplatelse fér omrade F har stor inverkan pa den totala
ekonomin i férslaget om utveckling av Hushy.

Ett alternativt 1agt och ett hogt scenario har studerats dar omrade
F har ett 1agt respektive hogt antagande for andelen bostadsratter
jamfort med hyresratter. Scenarierna utgar fran max-antaganden i
respektive fall och ar darmed inte sannolika utfall.

Det laga scenariot med hog andel hyresréatter (60% br och 40%
hr) ger ett lagre men positivt nettonuvérde pa ca 34 mnkr
inklusive nedlagda utgifter och inkomster. Det hogre scenariot
med hog andel bostadsratter (80% br och 20% hr) ger ett positivt
nettonuvarde pa ca 92 mnkr.

Nar i tid forséljning eller tomtrattsupplatelser sker paverkar
nettonuvardet. En forskjutning av samtliga markforséaljningar och
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tomtrattsupplatelser med 2 ar paverkar nettonuvardet negativt
med ca 16 mnkr.

Slutsats-ekonomi

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

Kontoret bedomer att utvecklingsforslaget for Husby innebér en
godtagbar ekonomi for stadens del med tanke pa att de i
utvecklingsforslaget ingaende projekten uppvisar ett positivt
nuvarde pa 63 mnkr. Totalt uppgar utgifterna till 359 mnkr i
I6Gpande prisniva.

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

Bostadsbebyggelse

Forutom de projekt, dar detaljplanearbete pagar (ca 650
lagenheter) kommer Husby totalt att fa ett ytterligare tillskott
med totalt ca 750 lagenheter, varav ca 250 hyresratter och ca 500
bostadsréatter. Detta kan stallas i relation till att det i stadsdelen i
dag finns 4069 (ca 82%) lagenheter med hyresratt och 906 (ca
18%) lagenheter med bostadsréatt. Utvecklingsforslaget medfor att
den totala andelen bostadsratter i Husby kommer att 6ka fran ca
18% till ca 23%.

Lokaler
Utvecklingsforslaget innehaller en skola och en idrottshall i
omrade A.

Forslaget innebér att ca 6 forskoleavdelningar behover planeras
for den nya bebyggelsen inom omrade F.

Stadsdelen har uttryckt behov om ca 12 bostadslédgenheter i
gruppbostad (bostader) for LSS (Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade). Kontoret kommer under det fortsatta
planarbetet ha fortldpande kontakter med stadsdelsforvaltningen
for planering av boenden for personer med funktionsnedsattning,
6vrig omsorg, kultur m.m.
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Forslaget innehaller ca 1000 kvm kontor, motsvarande ca 50
arbetsplatser, inom omrade F. Kontorsbebyggelsen behdver
utredas ndrmare under planprocessen.

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

Miljo

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

Skyfallsanalys visar pa utmaningar i och utanfor omrade F. For
att hantera dagvatten och skyfall pa ett langsiktigt hallbart
utformningen av saval kvartersmark som allman platsmark
sérskilt studeras. Ytor for att rena och ta hand om storre méngder
vatten behover sékerstallas och kommer nérmare att utredas
under planprocessen.

Hanstavédgen &r inom delstrackan inte en del i det utpekade
vagnatet for farligt gods. Daremot forekommer transporter till
och fran drivmedelsstationer i Kista, vilket staller krav pa
riskreducerande atgarder. Buller fran Hanstavagen behover ocksa
utredas ndrmare under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omrade F &r idag planlagt som parkmark. Omradet bestar av ett
skogsparti med en gang- och cykelvag (Rogalandsgangen), som
leder parallellt utmed Hanstavagen.

Skogspartiet inom omrade F, som bestar av barrtrad, utgor del i
ett storre habitatnatverk, som behover beaktas i planprocessen.

Atgarder for kompensation av ianspraktagen gronyta i omréadet
kommer att studeras under den fortsatta planprocessen.

Energihushallning

Bolagen forbinder sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Hallbar energianvindning”.
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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 for de allménna ytorna i centrum
med ambitionen att gora centrum valkomnande, tryggare, mer
inkluderande och jamstéllt.

Staden har dven haft flera andra dialoger i Husby. T.ex. hade
idrottsforvaltningen tillsammans med fastighetskontoret under
2016 en workshop med ungdomar fran Husby, dar det
diskuterades utformning och behov for den nya idrottshall som
planeras pa Dalhagens bollplan inom omrade A. Svenska
Bostader hade ocksa under 2014 en dialog om upprustningen av
Husby centrum. Under 2019 utférdes en s.k. designdialog, som
trafikkontoret holl om ett kulturstrak mellan Husby centrum och
Husby gard nara omrade D.

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. Hushy 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 samhéllsgrupper. | Husby finns utmaningar
relaterade till upplevelser av otrygghet dar konsuppdelad statistik
visar pa att kvinnor, liksom i resten av staden, ar 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 &n i stora delar av dvriga staden. Det ar &ven 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 nastan 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 méannen (18%) kanner
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motsvarande oro att ga ut pa kvallarna i samma omrade. Méan
daremot riskerar i mer an dubbelt sa hog grad att utsattas for hot
och ran i offentliga miljoer.

Att vara otrygg och orolig for att utsattas 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.

Just nu genomfor Stockholms stad trygghetsméatningen for 2020,
men det resultat presenteras forst hosten 2020. Las mer om
rapporten “’Skillnadernas Stockholm” och trygghetsmatningar
fran 2017 pa Stockholm Stads hemsida; http://www.stockholm.se/

Denna jamstélldhetsanalys foreslas tas med i det fortsatta arbetet
och fokus i projektet inom omrade F och ska ligga till grund for
att trygga och inkluderande miljéer och platser skapas i Husby
med sarskilt fokus pa kvinnor i stadsdelen. Svenska Bostader har
under de senaste aren arbetat med ett projekt kallat Feministisk
stadsplanering i Husby pa initiativ av en grupp kvinnor som
ansag att deras roster inte togs tillvara. Deras arbete tillsammans
med stadens dialogarbete inom planarbetet foér Husby centrum
foreslas ligga som grund for det kommande arbetet for social
hallbarhet och jamstalld stadsplanering.

Social hallbarhet

Byggaktorerna forvantas aktivt arbeta med social hallbarhet och
verka for att starka den sociala hallbarheten inom Husby. | det
fortsatta arbetet ska lokala och projektspecifika l6sningar som
framjar social hallbarhet och en jamstélld stadsplanering
identifieras. Detta géaller dven stadens investeringar pa allman
plats. Utvecklingsforslaget ska bidra till att gora det lattare,
tryggare och séakrare for alla att rora sig i Husby, saval kvinnor
som man.

Den foreslagna markanvisningen inom omrade F innebér en
blandning av olika boende- och upplatelseformer, sdsom
bostadsratt och hyresrétt, vilket ger 6kade valmojligheter fér
boende i Husby.


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

Sammantaget bedoms utvecklingsforslaget for Husby fa 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 for personer med funktionsnedsattning.
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 F.

Tillganglighetsfragorna for omrade A och sarskilt nya gang-,
cykel- och bilvagar till omradet kommer att studeras i den
pagaende planprocessen. Vistelseytor intill bade skolan och
idrottshallens entréer kommer att vara tillgangliga for personer
med nedsatt rorelseformaga.

Omrade F har partier med stora terrangskillnader.
Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgadngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

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

Behovet av forskoleplatser beddms kunna tillgodoses genom
utbyggnad av en ny férskola inom omrade F.
Utvecklingsforslaget mojliggor nya motesplatser och
aktivitetsytor for barn och ungdomar. Aven orienterbarheten,
tillgangligheten och tryggheten i Husby beddéms 6ka.



ik

Stockholms
@! stad

Utveckling av Husby samt markanvisning
for bostader inom del av fastigheten
Akalla 4:1 i stadsdelen Husby till Bonava
Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB,

ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB.

Inriktningsbeslut

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-04147
Sida 28 (31)

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

1 mnkr till omrade F

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.

Projektet for omrade F har en preliminar och éversiktlig tidplan.
Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga
under ca tre ar. Mot bakgrund av detta bedomer kontoret att
byggstart tidigast kan ske under 2024.

Markanvisning KF Genomfsrandebeslut Byggstart
2020 2023 2024
Start-PM DP Laga Kraft
2020 2023

Oversiktlig tidplan for omréade F.

Nasta beslutstillfalle kommer att infalla nar exploaterings-
namnden ska fatta genomfoérandebeslut for de olika projekten i
utvecklingsforslaget.

Risker och osakerheter

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

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

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning har uttryckt behov av
bostader enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen inom omrade F. De
foreslagna bolagen ar informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Projektet inom omrade F behdver ha en god kommunikation med
medborgare och berérda forvaltningar och foreslas ha en utdkad
dialogprocess under hela planprocessen.

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

Den féreslagna gatan inom omrade A innebér ett utokat ansvar
for trafikkontoret, som ar huvudman for stadens gator.

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

Da projektet inom omrade F bedoms medfdra en utgift dver 50
mnkr har avstdmning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att utvecklingsforslaget medfor att
orienterbarheten, tillgdngligheten och tryggheten kommer att tka
i Husby. Aven kopplingarna mellan de olika stadsdelarna i norra
Jarvaomradet kommer att starkas. Det handlar om en stor
utveckling av Husby i linje med projektdirektivet for
Stadsutveckling Kista-Jarva. Tillsammans med de stora beslutade
infrastruktursatsningarna intill Husby som ytterligare forstarker
tillgangligheten och kopplingar till omgivningen sa tar
utvecklingsforslaget tillvara Husbys potential.

Genom utvecklingsforslaget skapas nya platsbildningar bade i
Husby centrum och langs Hanstavégen, som kommer att starka
stadsdelens identitet och 6ka Husbys attraktivitet.
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Hanstavégen, som idag upplevs som en barriar, kommer genom
forslaget att ges mojlighet att utvecklas till en stadsgata.

De stora infrastruktursatsningar som nu genomfors i och intill
Husby ar viktiga forutsattningar for arbetsplatsutveckling och
kommer att stérka tillganglighet och kopplingar till omgivningen.
Jarvas l&ge i regionen kommer att vara an mer attraktivt for
arbetsplatser och foretagsetableringar. Det &r en viktig uppgift for
fortsatt arbete att sakerstalla att forutsattningarna for dessa stéarks
inom hela fokusomradet for Kista-Jarva.

Den férslagna markanvisningen inom omrade F innebar ett
tillskott med ca 750 l&genheter och 1000 kvm kontor
motsvarande ca 50 arbetsplatser i den norra delen av Husby.
Tillsammans med tidigare beslutade markanvisade projekt, dar
detaljplanearbete pagar, kommer Husby darmed att fa ett tillskott
med ca 1 400 lagenheter och 50 arbetsplatser. Den foreslagna
markanvisningen innebar att Husby far en storre variation av
boendeformer, vilket ger 6kade valmdjligheter for de boende i
Husby.

Den féreslagna exploateringen inom omrade F kommer att
paverka gronytor och barrskogspartier inom omradet. Den
gronyta som bebyggs ska kompenseras, vilket behdver utredas
nérmare i planprocessen.

Kontoret bedomer att utvecklingsforslaget for Husby innebér en
godtagbar ekonomi for stadens del med tanke pa att de i forslaget
ingaende projekten har ett positivt nuvarde pa 63 mnkr och
utgifter i I6pande prisniva pa 359 mnkr. En lagre andel
bostadsratter skulle férsamra projektekonomin. En 6kad andel
bostadsratter i projektet inom omrade F innebéar en forbattring av
projektekonomin. Om dven fler bostader kan inrymmas i
projektet kommer projektekonomin att ytterligare forbéttras.

Kontoret anser att omrade E ger ett bra tillskott till
bostadsfarsérjningen och gar i linje med projektdirektivet for
Stadsutveckling Kista-Jarva och malsattningarna for stadens
budget. Projektet har visserligen ett negativt nuvérde om ca 61
mnkr bedéms kunna baras av Husbys samlade projektpaket som
har ett positivt nuvarde om totalt ca 63 mnkr.
Utvecklingsforslaget mojliggér nya strukturer och samband i
stadsdelen som okar orienterbarheten och tryggheten med nya
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Utveckling av Husby samt markanvisning
for bostader inom del av fastigheten
Akalla 4:1 i stadsdelen Husby till Bonava
Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB,

ByggVesta AB och Sveaviken Bostad AB.
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hus och upplysta gangbanor som valbehovligt bidrag till en utsatt
stadsdel som Husby.

Slut

Bilagor

1. Utvecklingsforslaget for Husby

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for samtliga
projekt (omrade A-E)

3. Lonsamhetskalkyl inklusive skolor och idrottshall

4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for projekt Oslo
1, m.fl. (endast omrade E)
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