Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/1149)

Utveckling av Husby samt Markanvisning for bosta-
der inom del av fastigheten Akalla 4:1 till Bonava
Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta
AB och Sveaviken Bostad AB -inriktningsbeslut
samt overenskommelse om exploatering och explo-
ateringsavtal for bostader inom fastigheten Oslo 1,
m.fl. med AB Svenska Bostader - genomforandebe-
slut

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for utveckling av Husby godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera forutséttning-
arna for exploatering inom Husby till en investeringsutgift upp till 33
mnkr som underlag for kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Genom sitt ldge med nérhet till Kista och Jarvafaltet samt forbéttrad tillgang-
lighet genom tunnelbanans nya strickning till Barkarby samt Forbifart Stock-
holm har Husby fatt nya moéjligheter till stadsutveckling. De stora infrastruk-
tursatsningar som nu genomfors i och intill Husby kommer att gora Jarvas lage



i regionen mer attraktivt for arbetsplatser och foretagsetableringar. Det dr en
viktig uppgift att sdkerstélla att forutsdttningarna for arbetsplatsutveckling
stirks inom fokusomradet.

Under de senaste aren har ett flertal byggaktorer visat stort intresse for att
fa markanvisningar i nordostra Husby. Exploateringsndamnden har darfor bjudit
in ett antal byggaktdrer till ett s.k. jamforelseforfarande for projektet Rogaland
inom del av Akalla 4:1 i syfte att utveckla denna del av Husby. Byggaktorerna
ByggVesta, Sveafastigheter, Sveaviken och Bonava har redovisat de forslag
som tillsammans med de padgaende detaljplaneprojekten i centrala Husby be-
doms ha storst potential att skapa en hallbar utveckling for stadsdelen.

Exploateringsndmnden ldmnar i detta drende ett utvecklingsforslag som
omfattar hela stadsdelen, inklusive tidigare markanvisade omraden dér planar-
bete redan pagar. Sammantaget kommer utvecklingen att innebéra betydande
forédndringar i stadsdelens bebyggelsestruktur. Nya kopplingar skapas mellan
olika bostadsomraden i Husby och mot angrénsande stadsdelar genom den f6-
reslagna utbyggnaden av gatu-, gang- och cykelvdgnéten. Hanstavdgen utveck-
las till en stadsgata med bostadshus pa bada sidor.

Sammantaget omfattar utvecklingsforslaget kompletteringsbebyggelse om
cirka 650 bostidder samt skola och idrottshall inom fem omraden (A, B, C, D
och E) dér planarbete pagar. Dérutover innehaller forslaget ny bebyggelse om
cirka 750 bostdder och 1000 kvm kontor motsvarande cirka 50 arbetsplatser
inom omrade F. Totalt kommer utvecklingsforslaget att innebéra ett tillskott pa
cirka 1400 bostider i Husby.

De sammanlagda utgifterna for exploateringsndimnden beréknas uppgé till
359 mnkr i l6pande prisniva. Utgifterna avser frimst upprustning av torg och
parker, nya gang- och cykelforbindelser m.m. Investeringsinkomsterna berak-
nas till cirka 38 mnkr. Inkomsterna fran markforsaljning berdknas till 279
mnkr och reavinsten berdknas uppga till 277 mnkr.

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett po-
sitivt nettonuvirde om 63 mnkr motsvarande 48 tkr/ekvivalent ldgenhet. (Ek-
vivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan i kvm for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100.) Kalkylen ar baserad pa
beddmda viarden.



Forhandling om markpris och avgilder inom omrade F har skjutits upp pa
grund av det rddande marknadsléget.

Utvecklingsforslaget innehaller en skola och idrottshall inom omrade A
samt en forskola i omrade F. Investeringsutgifter for forskola, skola och id-
rottshall berdknas uppga till 555 mnkr i dagens prisniva. En sammantagen in-
vesteringsanalys for staden som inkluderar dessa utgifter innebar samman-
lagda utgifter pa 1 009 mnkr i I6pande priser. Lonsamhetskalkyl enligt nuvér-
demetoden for projektet inklusive forskolan, skolan och idrottshallen redovisar
i detta skede ett negativt nettonuvirde om 498 mnkr.

I forslaget till genomforandebeslut foreslar exploateringsndmnden att pro-
jekt Oslo 1, m.fl. inom omrade E genomfors. Projektet omfattar sex fastigheter
med 6verdimensionerade parkeringsdiack. Svenska Bostdder 4ger marken for
de tre parkeringsdicken pa fastigheterna Trondheim 4, Trondheim 5 och Oslo
6 medan fastigheterna Oslo 1, Molde 3 och Molde 4 4gs av Stockholms stad
med Svenska Bostidder som tomtrittshavare. Svenska Bostider har dnnu inte
fattat sitt investeringsbeslut for projektet eller tecknat exploateringsavtal med
exploateringskontoret, varfor ett genomforande av omréde E har utgétt i fore-
liggande drende.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa exploateringsnimndens forslag till ut-
veckling, som ligger i linje med mélséttningen for stadsutvecklingen i Kista-
Jérva. Forslaget innehdller nya kontorsytor om cirka 1000 kvm, vilket beddms
motsvara cirka 50 arbetsplatser. Kopplingarna mellan de olika stadsdelarna i
norra Jarvaomradet kommer att stirkas och tryggheten 6kar med nya hus och
upplysta gangbanor.

Mina synpunkter

Utvecklingen av Husby beriknas bidra med cirka 1 400 lagenheter och ligger
val 1 linje med det ambitidsa malet om att bygga 140 000 nya bostader till



2030. Utvecklingsforslaget innebér samtidigt att Husby fér en starkt blandning
mellan upplatelseformerna. Den totala andelen bostadsratter i Husby kommer
att 6ka fran cirka 18 procent till cirka 23 procent. Lonsamhetskalkylen inklu-
sive forskola, skola och idrottshall redovisar i detta skede ett negativt nettonu-
vérde om 498 miljoner kronor. Utvecklingsforslaget for Husby bedoms dock
innebdra en godtagbar ekonomi for stadens del. Samtidigt skulle en hdgre an-
del bostadsritter i det samlade forslaget bidra till att forbéttra projektekonomin
som helhet.

Utvecklingsforslaget ligger ocksa i linje med malséttningen for stadsut-
vecklingen i Kista-Jérva specifikt. Forslaget innehaller nya kontorsytor om
cirka 1 000 kvm, vilket bedoms motsvara cirka 50 arbetsplatser och ge en dkad
funktionsblandning. Samtidigt kan kopplingarna mellan de olika stadsdelarna i
norra Jirvaomradet stérkas och tryggheten 6ka i och med nya bostadshus och
upplysta gangbanor.

Hanstavégen upplevs idag som en barridr, men med ett genomforande av
forslag kommer den att utvecklas till en stadsgata.

Precis som stadsledningskontoret, anser jag att exploateringsndmnden bor
prova mojligheter att stidrka ekonomin i utvecklingsforslaget, till exempel ge-
nom att 6ka exploateringsgraden.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjédnsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Utvecklingsforslaget for Husby
3. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for samtliga projekt
(omrade A-E)
4. Lonsamhetskalkyl inklusive skolor och idrottshall

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Sérskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngéard, Jan Valeskog,
Emilia Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) enligt foljande.

Exploateringskontorets ursprungliga forslag till utveckling av Husby med stérkta
kopplingar till Kista och Akalla stoppades av de gronbla i april 2019. Den grénbla ma-
joriteten gav exploateringskontoret istéllet ett omdjligt uppdrag att undersoka alterna-
tiva lagen i Husby for bostadsbebyggelse. Exploateringskontoret har inte funnit nagra
sadana alternativa lagen. Konsekvensen ser vi nu: de blagrona tvingade ner utveck-
lingen i Husby fran 2 000 till 1 400 bostéder.

Utveckling av Husby ingér i 6versiktsplanens fokusomrade Kista-Jarva. Husby
identifieras som ett stadsutvecklingsomrade som kan fortitas och kompletteras med
nya bostider, verksamheter, service, skolor och idrottsytor samtidigt som stadsmiljon
berikas med béttre parker och nya offentliga rum. Det forsta forslaget fran exploate-
ringskontoret gick i linje med detta. Den framtvingade revideringen innebér dock en
nedprioritering och nedskirning av satsningen pa Husby. Antalet nya bostdder minskar
med 600, antalet nya forskoleavdelningar mer &n halveras fran 12-14 till 6 och antalet
radhus utraderas fran 50 till 0. Det sistndmnda &r extra allvarligt med tanke pa att
Husby idag helt saknar sméhusbebyggelse.

Ursprungsforslaget innehdll en ny gata som skulle férbinda Kista med Husby och
Akalla. En sorglig illustration till de bristande visionerna ar att samtidigt som det blev
offentligt att den nya gatan inte fanns med i det nya forslaget sa presenterade de gron-
bla att nya digitala 1as/vigbommar skulle séttas upp over hela Jarva. Gatan var viktig
inte bara for att ldka samman var stad, utan ocksa for att kunna nyttja Husby och
Akalla som bostadsomraden néra arbetsplatserna i Kista. Kista har stor betydelse for
innovation och niringslivsutveckling och &r unik for ytterstaden med sin hdga andel
arbetsplatser. Kistas utveckling kan pa sa sétt bidra till social hallbarhet i hela ndrom-
radet. De blagronas nedskirning paverkar alltsa dven Kistas expansionsmojligheter
och den sociala héllbarheten i hela omréadet.

Att de gronbla nu har stoppat 600 bostdder i Husby ér tyvérr i linje med deras bo-
stadspolitik i stort. Bostadsbyggandet vek ner markant efter valet ar 2018. Under man-
datperioden har de inlett varje ar med hoga mal for bostadsbyggandet men har efter
bara ndgra méanader halverat prognosen for méluppfyllandet. Stadsrevisionens gransk-
ning visar att ndstan inga mal for bostadsbyggandet nas for varken ar 2019 eller 2020.

En viktig forklaring till detta &r politisk oforméaga. Majoriteten klarar inte av att
komma &verens. Darfor bromsar byggandet in samtidigt som vi har bostadsbrist. Svart
pa vitt ser vi nu att det dr viktigare att halla alla partier i majoriteten pa gott humor &n



att bygga. Vi maste stélla om fran ombildningar och utforséljningar till att bygga bo-
stider sa att vanligt folk kan fa en lagenhet genom bostadsformedlingen.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for utveckling av Husby godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges ritt att fortsitta planera forutséttning-
arna for exploatering inom Husby till en investeringsutgift upp till 33
mnkr som underlag for kommande genomforandebeslut.

3. Utgifterna for ar 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

Stockholm den 25 augusti 2021

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo
Reservation anférdes Rashid Mohammed och Torun Boucher (bdda V) enligt
foljande.

L. Delvis godkinna forslaget
2. Ge kommunstyrelsen i uppdrag att aterkomma med en éndrad inrikt-
ning enligt nedan:
- gora en tydligare analys av viktiga mélpunkter for utveckling av gang-,
cykel- och bilnét for hela omréadet.
- prova mojligheten att 16sa parkeringsbehovet genom p-kop 1 underjor-
diskt garage uppfort av Stockholm Parkering
- utreda vidare lokaliseringen av skolan som nu planeras i nordvist av
Hanstaviagen

- Oka andelen hyresritter till forslagsvis 40 procent.



- styra mot en hogre andel storre ldgenheter inom framst hyresréttsbe-
standet

3. Darutover anfora foljande.

Husby byggdes under miljonprogrammets sista &r. En av omrédets fordelar ar att
maénga gang- och cykelvégar &r separerade fran bilvigar vilket gor omradet sdkert for
gangtrafikanter. Det &r dock viktigt att denna, ur barnperspektiv viktiga aspekt, fortsdt-
ter att influera omradets vigplanering. Nér sé kallade stadsgator planeras och invénare
ska uppmuntras att gé invid bilvigarna maste det byggas ordentliga trottoarer och dven
cykelbanor for att erbjuda sékra végar till skolan och lekkompisarna. Det dr ocksa vik-
tigt att i detaljplaneringen av stadsgatorna arbeta utifran perspektivet att alla medbor-
gare, dven kvinnor, ska kénna sig trygga vid alla tider pa dygnet. Stadsgatornas liv och
rorelse av madnniskor avgors 1 sin tur om gatorna leder till ndgot intressant mal. Vi
skulle dérfor vilja se en analys av viktiga mélpunkter och 6nskade fléden av ménni-
skor som en grund for vilka gator som ska utvecklas till stadsgator. Gang-, cykel- och
bilndt ska bidra till att omradet knyts ihop tydligt med andra omraden for att 6ka mo-
ten mellan olika ménniskor. Cykelbanor bor laggas sé att de anknyter till det vélut-
byggda cykelnétet kring Jarvafaltet. Det &r viktigt att bevaka att inte Hanstavigen bil-
dar ett hinder for Kistahdjdsborna att ta sig till Husby gérd till exempel.

De planerade fortatningarna i Husby med bland annat nya bostader pa befintliga
parkeringsdick innebdr att ett storre antal parkeringsplatser kommer att forsvinna. I
grunden &r vi positiva till att nya bostidder uppfors pa hirdgjord mark snarare én att
gronytor tas 1 ansprak, men staden behdver samtidigt moéta behovet av parkeringsplat-
ser for exempelvis hantverks- och taxibilar som ofta parkeras i ndrheten av forarens
hem. Med tanke pa att det ar ett storre antal bostider som planeras i samband med ut-
vecklingen av Husby, menar vi att det bor finnas underlag att 16sa parkeringsbehovet
genom ett underjordiskt garage som uppfors av Stockholm Parkering med hjélp av sa
kallade p-kop. Det innebir att ett nytt garage under jord bara delvis bekostas av nypro-
duktionsprojekten som ddrmed slipper 16sa parkeringsfragan i anslutning till respek-
tive fastighet, vilket sdnker produktionskostnaderna i projektet. Resterande kostnader
birs istdllet av Stockholm Parkering som kan finansiera sin del av projektet genom in-
takter fran besoksparkering. Denna typ av 10sning skulle innebéra att gatumark kan fti-
goras for till exempel stadsliv och gronska, samtidigt som behovet av parkeringsplat-
ser for boende och nyttotrafik i Husby kan 16sas dven fortséttningsvis.

Skolsegregationen i Sverige har 6kat kraftigt sedan skolvalsreformen infordes.
Vinstdrivande foretag etablerar gérna skolor i innerstaden och barn som bor i utsatta



bostadsomraden i utkanten av staden har ofta inte sd mycket att vélja pa. Det dr bra att
skolor byggs i alla stadens omraden for att minska barns resvdg, ddremot bor skolorna
placeras pa sa sitt att upptagningsomradet vidgas sa att barn fran olika typer av bo-
stadsomraden kan motas. Kontoret bor darfor utreda placeringen av skolan vidare,
samt sdkerstilla att Dalhagens bollplan ersitts eftersom det dven ar viktigt med ytor
for spontanidrott — sdrskilt i ett omrade med hog andel trangbodda och 14ga inkomster.

I omrédet finns dven fina naturvarden. Det bra att byggnationen och bilvégen kring
Husby gard utgér. Vinsterpartiet ville avsla det forslaget helt, vilket ocksé har starkt
stod i den lokala opinionen. Det &r ett omrade med hdgt kulturhistoriskt- och rekrea-
tionsvarde, samtidigt som radhus och bilvig skulle skapa en fysisk barridr mot faltet
och oka biltrafiken i omradet. I ett omrade med redan skamfilat rykte ar det synnerli-
gen viktigt att bevaka att det finns tillgédng till parker och natur att umgas pa och i.
Upptéckten av Barrskogsmesens habitat i omradet kan ha potential till att ytterligare
utveckla Husbys positiva varden.

Avslutningsvis vill vi framhélla att manga av Husbys utmaningar har att géra med
okade skillnader mellan fattiga och rika i det svenska samhaéllet, och koncentration av
socialt och ekonomiskt utsatta ménniskor bland annat i Husby. Anledningen att méanni-
skorna som bor hér oftare &r arbetslsa, har kortare livslangd, hogre ohélsa osv jamfort
med i manga andra delar av staden beror inte pa att det finns for manga trafiksepare-
rade gator, eller for fi bostadsrétter, utan pa en generell politik som ger mer till de rika
och mindre till de fattiga. For att motverka ojdmlikheten krévs en aktiv omfordelning
av medel frdn mer I6nsamma projekt i innerstaden till ytterstaden, och till projekt som
syftar till att tillskapa hyresrétter i stadsdelar som domineras av radhus och villor.

I Husby ar trdngboddheten utbredd. Ménga som bor i Husby har inte rad att efter-
fraga bostadsritter. Det som de boende efterfragar &r storre hyresriétter dér till exempel
barnskéotare, hemtjénstpersonal och kafébitrdden har rad att bo med sina familjer. Bo-
stadspolitiken i Stockholm slar hart mot barnfamiljer och véldsutsatta kvinnor med
laga inkomster. Det behdvs hyresvardar som bryr sig om sina hyresgéster, som tar ett
samhillsansvar genom att exempelvis anpassa renoveringar och hyreshdjningar till bo-
endes betalningsmdjligheter. Hemblas affairsmodell med ytliga renoveringar nér ldgen-
heter tomstills kan inte accepteras, eftersom det innebér att hyrorna pressas upp samti-
digt som nddvindiga upprustningar av fastigheterna inte genomfors och hela kvarter
riskerar att forslummas. De vérdar som inte skoter forvaltningen av fastigheter och ho-
jer hyrorna efter renovering sa att hyresgésterna inte kan bo kvar borde ha forverkat
sin ritt att fa bygga hyreshus pd kommunens mark. Det behovs darfor hogre andel hy-
resrétter — forslagsvis 40 procent varav en andel bor vara storre ldgenheter - och sam-
hillsengagerade hyresvirdar.



Sérskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Emilia
Bjuggren (alla S) med hinvisning till Socialdemokraternas sérskilda uttalande
i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Vénsterparti-
ets reservation i kommunstyrelsen.



Remissammanstallning
Arendet

Forslag till utveckling av Husby, inriktningsbeslut

I Stockholms stads budget dr malet att staden inte ska ha nigot sarskilt utsatt
omrade. Denna fraga ar hogt prioriterad av staden, vilket innebér att samord-
ningen mellan den langsiktiga stadsutvecklingen, fysiska investeringar och so-
ciala insatser dr sérskilt viktig. Genom sitt ldge med nérhet till Kista och Jarva-
faltet samt forbattrad tillgdnglighet genom tunnelbanans nya striackning till
Barkarby samt Forbifart Stockholm har Husby fatt nya mdjligheter till stadsut-
veckling. De stora infrastruktursatsningar som nu genomfors i och intill Husby
kommer att gora Jéarvas ldge i regionen mer attraktivt for arbetsplatser och f6-
retagsetableringar. Det dr en viktig uppgift att sdkerstilla att forutsittningarna
for arbetsplatsutveckling stiarks inom fokusomradet.

P& manga platser i fokusomradet Kista-Jarva finns problem med upplevd
otrygghet, vilket gor att omradena forlorar i attraktivitet. Omradena upplevs
som otrygga med bristande stadsliv och barridrer inom och mellan stadsde-
larna. Stadsledningskontoret har dérfor beslutat att stirka styrning och samord-
ning av stadsutvecklingen i fokusomradet Kista-Jérva. Satsningen ska stérka
forutsittningarna for framforallt arbetsplatser och foretagande, men ocksa bo-
stdder med olika upplatelseformer, kultur- och idrottssatsningar, utbildning
och service. Arbetet sker i ndra samarbete med stadsdelsndmnderna i Spanga-
Tensta och Rinkeby-Kista for att sékerstilla att fragor kring skotsel, trygghet
och trivsel tas omhand och prioriteras for att bidra till att stérka attraktiviteten i
stadsdelen.

Under de senaste &ren har ett flertal byggaktorer visat stort intresse for att
f& markanvisningar i norddstra Husby. Exploateringsndmnden har dirfor bjudit
in ett antal byggaktorer till ett s.k. jaimforelseforfarande for projektet Rogaland
inom del av Akalla 4:1 i syfte att utveckla denna del av Husby. Byggaktorerna
ByggVesta, Sveafastigheter, Sveaviken och Bonava har redovisat de forslag
som tillsammans med de padgaende detaljplaneprojekten i centrala Husby be-
doms ha storst potential att skapa en hallbar utveckling for stadsdelen.
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Exploateringsndmnden ldmnar i detta drende ett utvecklingsforslag som
omfattar hela stadsdelen, inklusive tidigare markanvisade omraden dér planar-
bete redan pagar. Sammantaget kommer utvecklingen att innebéra betydande
fordndringar i stadsdelens bebyggelsestruktur. Nya kopplingar skapas mellan
olika bostadsomraden i Husby och mot angrinsande stadsdelar genom den f6-
reslagna utbyggnaden av gatu-, gang- och cykelvdgniten. Hanstavagen utveck-
las till en stadsgata med bostadshus pé bada sidor.

Utvecklingsforslaget omfattar kompletteringsbebyggelse om cirka 650 bo-
stdder samt skola och idrottshall inom fem omraden (A, B, C, D och E) dir
planarbete pagar. Darutover innehaller forslaget ny bebyggelse om cirka 750
bostéder och 1000 kvm kontor motsvarande cirka 50 arbetsplatser inom om-
rade F. Totalt kommer utvecklingsforslaget att innebéra ett tillskott pa cirka
1400 bostader i Husby.

Kartan nedan illustrerar pagaende projekt i Husby samt markanvisning av
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I tabellen nedan listas ingdende projékt.
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Sammanstillning av projekt i Husby
Projekt Antal Skede
bostader

1. Dalhagens 1P Skola & id- Planarbete infor granskning.
(Omréde A) rottshall
2. Telemark HR 160 Planarbete infor samrad.
(Omréade B)
3. Halden HR 90 Planarbete infor samrad.
(Omrade C)
4. Husby C HR 250 Planarbete infor granskning.
(Omréde D) BR 30

Handel
5.0slo 1, mAfl. HR 120 Planarbete infor antagande.
(Omréde E)
6. Rogaland HR 250 Markanvisning
(Omréde F) BR 500

Kontor
Summa 1400

Omride A

Omréde A, Dalhagens IP, nyttjas idag for spontanidrott. Omrédet markanvisa-
des 2016 till fastighetsnamnden for idrottshall och till SISAB 2017 f6r skola
F-9 med kapacitet om cirka 900 elever. SISAB har dérefter tagit Gver fastig-
hetsndmndens uppdrag och ansvarar nu for att planera och bygga bade skola
och idrottshall. Idrottshallen kommer att forvaltas av fastighetsndmnden och
hyras ut till idrottsndimnden. Skolan ska ticka det kommande behovet fran ny
bebyggelse i Kista, framforallt for projekt Odde och Kista gérd. I dagsliget be-
doms Dalhagenskolan behdvas 2029. Den foreslagna skolan och idrottshallen
ar strategiskt placerade for att binda samman stadsdelarna Husby och Kista.
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Omrade B

Omrade B utgors av det befintliga bostadsomradet inom kvarteret Telemark,
som Hembla innehar med tomtritt. Bolaget fick en markanvisning 2016 for att
utoka sitt bostadsbestand inom tomtréittsfastigheten Telemark 1 med cirka 160
lagenheter. I planerna for Telemark ingér rivning av tva parkeringsdack, ett ti-
digare fritidshem, en tvittstuga samt en gang- och cykelvig.

Omride C

Hembla, som innehar fastigheten Halden 3 med tomtritt, vill ersétta parke-
ringsdécket pa fastigheten med ett bostadshus om cirka 90 ldgenheter med un-
derjordiskt garage. Utbyggnadsforslaget innebér att Nordkapsgatan komplette-
ras med gangbanor samt att gdngstrak och parklek i de grona kilarna mot Jar-
vafiltet rustas upp. Bolaget erholl markanvisning for omradet 2016.

Omrade D
Inom omrade D arbetar AB Svenska Bostidder och Hembla med en plan {or
komplettering med totalt cirka 280 ldgenheter.

AB Svenska Bostider erhdll 2016 markanvisning inom fastigheterna Ale-
sund 1 och del av fastigheten Akalla 4:1, i nordvistra delen av Husby centrum
for att uppfora cirka 75 hyresréttsldgenheter och mojliggora en utdkning av
handelsytan for ICA-butiken i omradet med ca 1 200 m2. AB Svenska Bosta-
der har dven triffat ett intentionsavtal med SL om att bygga ut tunnelbaneupp-
géngen 1 nordvéstra delen av Husby centrum. Avtalet innebér att tunnelbane-
uppgéngen inglasas och att en del av den intilliggande torgytan tas i ansprak
for handelsdndamal med syfte att 6ka tryggheten i omradet.

Hembla och AB Svenska Bostéder erhdll markanvisning 2017 inom fastig-
heterna Bergen 1, Bergen 2, Oslo 9 och del av fastigheten Akalla 4:1 i syd-
vistra delen av Husby centrum for totalt ca 175 bostidder, dir huvuddelen ut-
gors av hyresritter. Under 2019 kopte Hembla tomtrétten for fastigheten Ber-
gen 2 av Svenska Bostéder och tog dirmed dver ansvaret for att utvecklingen
av fastigheten i det pdgdende planarbetet.

Omrade E
Detta drende innehéller ett forslag till genomférandebeslut for omrade E. For-
slaget beskrivs under egen rubrik nedan.
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Omréade F
Exploateringsndmnden beslutade den 27 augusti 2020 att ge markanvisning for
omréde F till Bonava Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB
och Sveaviken Bostad AB. Omrédet bedoms inrymma cirka 750 ldgenheter
fordelat pa 250 hyresratter (varav 150 studentbostdder) och 500 bostadsrétter i
flerbostadshus samt 1000 kvm kontor motsvarande cirka 50 arbetsplatser.
Byggaktdrerna valdes ut efter det att exploateringsndmnden genomfort ett jam-
forelseforfarande med inriktning pa socialt vardeskapande stadsutveckling.
Den del av marken inom omrade F, som anvisats till ByggVesta och Svea-
fastigheter for hyresrittsldgenheter, kommer att upplatas med tomtrétt och 6v-
rig mark inom omréde F, som anvisats till Bonava, Sveaviken och Sveafastig-
heter for bostadsrattsldgenheter kommer att séljas. P4 grund av rddande mark-
nadsforhallanden har staden skjutit pa forhandling om markpriser och avgél-
der. Markpriserna for bostadsrétter och kommersiella lokaler kommer att be-
stimmas senast infor tecknandet av 6verenskommelsen om exploatering. For
hyresritterna géller av kommunfullméktige beslutad taxa for upplatelse av
tomtrattsfastigheter.

Ekonomiska konsekvenser

De sammanlagda utgifterna for exploateringsndmnden berdknas uppga till 359
mnkr i lpande prisniva. Utgifterna avser fraimst upprustning av torg och par-
ker, nya gang- och cykelforbindelser m.m. Investeringsinkomsterna beréknas
till cirka 38 mnkr. Inkomsterna frin markforséljning berdknas till 279 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 277 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett po-
sitivt nettonuvdrde om 63 mnkr motsvarande 48 tkr/ekvivalent ldgenhet. (Ek-
vivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan i kvm for
bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100.) Kalkylen &r baserad pa
beddmda virden. Férhandling om markpris och avgélder har skjutits upp pa
grund av det raddande marknadslédget.

De berdknade arliga drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens
och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppgé
till cirka 1,5 mnkr. Ungefér 3/4 av investeringarna i projekten &r upprustningar
av befintliga gator, torg och parker som inte 6kar drift eller underhallskostna-
der for staden.
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Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmn-
den berdknas uppga till cirka 9,8 mnkr det forsta aret och minskar direfter na-
got genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka
4,3 mnkr per ar.

Exploateringsndmnden har i kalkylen for omrade F utgatt fran att 750 bo-
stiader byggs med en fordelning av cirka 70 procent bostadsritter och cirka 30
procent hyresrétter. Om fler bostéder kan inrymmas i projektet forbéttras pro-
jektekonomin. En 6kad andel bostadsritter skulle ocksa innebéra en forbéttring
av projektekonomin. Markpriser och entreprenadkostnader &r starkt beroende
av framtida konjunktur. Exploateringsndmndens kalkyler utgér fran de prisni-
vaer som géller for 2020.

Utvecklingsforslaget innehaller en skola och idrottshall inom omrade A
samt en forskola i omrade F. Investeringsutgifter for forskola, skola och id-
rottshall berdknas uppga till 555 mnkr i dagens prisnivd. En sammantagen in-
vesteringsanalys for staden som inkluderar dessa utgifter innebar samman-
lagda utgifter pa 1 009 mnkr i 16pande priser. Lonsamhetskalkyl enligt nuvér-
demetoden for projektet inklusive forskolan, skolan och idrottshallen redovisar
i detta skede ett negativt nettonuvirde om 498 mnkr.

Genomforandebeslut

Exploateringsndmnden foreslér att projekt Oslo 1, m.fl. inom omride E ge-
nomfors. Projektet omfattar sex fastigheter med 6verdimensionerade parke-
ringsdédck. AB Svenska Bostéder dger marken for de tre parkeringsdécken pa
fastigheterna Trondheim 4, Trondheim 5 och Oslo 6 medan fastigheterna Oslo
1, Molde 3 och Molde 4 dgs av Stockholms stad med Svenska Bostdder som
tomtréttshavare. AB Svenska Bostidder kommer enligt avtal att ersétta staden
for de projekterings-, bygg- och anldggningsarbeten som krévs i allmén plats-
mark for exploateringen av dganderétterna.

Utbyggnadsforslaget innebar att parkeringsdiackens kortsidor mot tre lokal-
gator rivs och ersitts med bostadshus. Varje bostadshus berdknas rymma cirka
20 lagenheter vilket sammantaget ger ett tillskott med cirka 120 ldgenheter i
omrédet. De tre gatorna som berdrs dr Trondheims-, Oslo- och Bergengatan,
som idag dr trafikseparerade bilvdgar utan trottoarer. Gatorna foreslas rustas
upp och kompletteras med gangbanor.

Exploateringsndmnden anser att projektet ar vasentligt for utvecklingsfor-
slaget da det mojliggor nya strukturer och samband som dkar orienterbarheten
och tryggheten i stadsdelen genom nya hus och upplysta gdngbanor.
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Ekonomiska konsekvenser
De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beddms uppga till 116 mnkr,
och investeringsinkomsterna till cirka 38 mnkr. Investeringsanalysen enligt nu-
viardesmetoden for projektet

uppvisar ett negativt nettonuviarde om 61 mnkr. Kalkylen paverkas av att
det vid senare undersokningar patraffats mycket berg néra befintlig bebyggel-
sen, vilket innebér 6kade kostnader for projektet med mer kostsamma 16s-
ningar for anldggningar sdsom murar, ramper och trappor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 27 augusti 2020
foljande.

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del fortsatt utredning av for-
utsittningarna for utveckling av Husby samt foreslar att kommunfull-
méktige godkénner forslaget och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp till 33
mnkr (inriktningsbeslut).

2. Exploateringsnimnden beslutar att anvisa mark for bostdder och kon-
tor inom del av fastigheten Akalla 4:1 (omréde F) i stadsdelen Husby
till Bonava Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB
och Sveaviken Bostad AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att
traffa markanvisningsavtal enligt forslag i kontorets tjénsteutltande.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till genomforan-
debeslut for Oslo 1, m.fl. (omréde E) omfattande investeringsutgifter
om 116 mnkr och investeringsinkomster om 38 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner genomférandet och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora pro-
jektet.

4. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnimnden uppréttar de-
taljplan for det markanvisade omradet.

Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), bilaga 1.
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Sérskilt uttalande gjordes av Maria-Elsa Salvo m.fl. (S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 26 juni 2020 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Husby &r idag klassat som sérskilt utsatt av Polisen. Ett utsatt omrade &r ett geografiskt
avgransat omrade som karaktériseras av en 14g socioekonomisk status dar kriminella
har en inverkan pa lokalsamhéllet. I dessa omraden finns en méngd riskfaktorer som
kan leda till en bristande framtidstro sdsom arbetsldshet, ohdlsa och sdmre resultat i
skolan. Riskfaktorerna kan &ven besta i strukturella faktorer som bostadsomradets fy-
siska milj6 och platser med stor upplevd otrygghet.

I Stockholms stads budget dr malet att staden inte ska ha nagot séarskilt utsatt om-
rade. Denna fraga ar darfor hogt prioriterad av staden, vilket innebér att samordningen
mellan den langsiktiga stadsutvecklingen, fysiska investeringar och sociala insatser ar
sarskilt viktig.

Genom sitt 1dge med nérhet till Kista och Jarvafiltet samt forbéttrad tillgénglighet
genom tunnelbanan och dess nya strickning till Barkarby samt Forbifart Stockholm
har Husby fatt stora méjligheter till stadsutveckling.

Stadsdelen behdver 6ka antalet arbetsplatser, bostadsbestandet behdver komplette-
ras, samtidigt som de offentliga rummen behover rustas upp. P4 manga platser finns
problem med upplevd otrygghet vilket gor att omrédena forlorar i attraktivitet. Idag
upplevs omradena som otrygga med bristande stadsliv och barridrer inom och mellan
stadsdelarna. Denna bild forstarks ocksa av medias rapportering.

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

Arbetet sker i ndra samarbete med stadsdelsndmnderna i SpangaTensta och Rin-
keby-Kista for att sdkerstélla att fragor kring skotsel, trygghet och trivsel tas omhand
och prioriteras for att bidra till att stérka 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 bedomde darfor det angeléget att ge en samlad redovisning av samtliga
aktuella projekt i Husby och visa pé hur dessa kan bidra till stadens hogt stdllda mal
genom att mdjliggora nya strukturer och samband i stadsdelen.
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Kontoret har i ett tidigare drende till exploateringsndimnden 201902-14, dnr E2018-
04147, foreslagit en utbyggnad av bostdder i sddra delen av Husby mot Jarvafiltet.
Forslaget blev dock aterremitterat med anledning av att nimnden ansag att forslaget
innebar en alltfor stor paverkan av natur- och rekreationsvirdena i denna del av
Husby.

Exploateringsndmnden gav istdllet exploateringskontoret 1 uppdrag att undersoka
alternativa ldgen i Husby for bostadsbebyggelse.

Exploateringskontoret har inte funnit ndgra sadana alternativa lagen. Istillet utgéar
forslaget ifran tidigare foreslag, som dven omfattade bebyggelsen i den sédra delen av
Husby.

Kontoret foreslér dérfor att ndimnden istdllet tar beslut om markanvisa omrade F i
norddstra Husby, som i det tidigare tjansteutlatandet kallades for omrade H, till de fyra
bolagen Bonava Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB och Sveavi-
ken Bostad AB.

Husby - Allméant

By
F

Karta over Husby.
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Husby ligger i norra delen av Jérva. Kista-Jéarva ar i 6versiktsplanen utpekat som ett av
fyra fokusomraden och Kista &r dven utpekat som en regional stadskdrna i RUFS
2050.

Jarvaomradet har med sitt 14ge vid E18:s nya strickning, befintlig E4 och framtida
Forbifart Stockholm, med Mélarbanan och med pendeltagsforbindelser till Arlanda
och Uppsala, sin nérhet till Arlanda och Bromma flygplatser, de nya satsningarna pa
forlingning av tunnelbanans bla linje till Barkarby och Nacka och Stockholms soder-
fororter samt med Tvérbanans Kistagren unika forutsittningar till stadsutveckling.

I Husby finns idag bland annat ett dventyrsbad, en ishall, en idrottshall och ett bib-
liotek. Omradet har tva 14g- och mellanstadieskolor och en hogstadieskola.

Till skillnad mot grannstadsdelarna Akalla och Kista, som har stora arbetsplatsom-
raden, dr Husby i det ndrmaste en renodlad bostadsstadsdel.

Jamfort med Akalla och Kista har Husby en betydligt storre andel hyreslagenheter
och saknar helt sméhusbebyggelse. Sammantaget finns det idag ca 4800 lagenheter i
Husby och antalet invénare uppgér till ca 12 000.

Tidigare beslut
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Datum

2015-10-15

2016-01-22

2017-05-04

2015-10-15

2016-01-22

2017-05-04

2016-08-25

2016-09-22

Nimnd/ Beskrivning

Kontor
Expln

Sbn
Expln

Sbn
Expln

Halden

Dnr E2015-00014. Utredningsbeslut
pa delegation inom
exploateningskontoret.

Dnr E2015-01142. Markanvisning
for bostadsandamal till D. Camegie
& Co.

Start-PM

Telemark

Dnr E2015-00014. Utredningsbeslut
pé delegation inom
exploateringskontoret.

Dnr E2015-01143. Markanvisning
for bostadsindamal t1ll D. Carnegie
& Co.

Start-PM

Dalhagens IP

Dnr E2016-02526. Markanvisning
for idrottshall till
Fastighetsndmnden.

Dnr E2016-00014. Utredningsbeslut

pé delegation inom
exploateringskontoret.
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2017-07-09 Dnr E2017-00320. Markanvisning
for skola ull SISAB.

2017-05-04 Sbn Start-PM

Oslo 1, m.fl.

2016-11-10 Dnr E2016-00883. Markanvisning
for bostads- och centrumindamal till
AB Svenska Bostider.

2016-12-15 Dnr E2016-00014. Utredningsbeslut
pa delegation mom
exploateringskontoret.

2017-05-04 Sbn Start-PM
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For samtliga fem projekt, dir exploateringsnamnden tidigare tagit beslut om markan-
visning pagér detaljplanearbete.

Trafikkontoret har av sin nimnd som ett led i stadens ambition att utveckla den
strategiska planeringen av viktiga gronytor i Stockholm, fatt i uppdrag att foresla for-
battringsatgirder pa parkytor och gang- och cykelvagar i Husby.

Ligesredovisning
Detta inriktningsbeslut innefattar 6 stycken exploateringsprojekt med en geografisk
spridning &ver hela Husby.

I tabellen nedan listas ingéende projekt.

Sammanstillning av projekt i Husby
Projekt Antal Skede
bostider

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

Handel
5.0slo 1, m.fl. HE. 120 | Planarbete infér
(Omrade E) fvarav 60 privat) | antagande.
6. Rogaland HR 250 | Markanvisning
(Omrade F) BR 500

Kontor
Summa 1 400

Forslag till utveckling av Husby
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Under de senaste aren har ett flertal byggaktorer visat stort intresse for att f4 markan-
visningar i norddstra Husby. Staden har dérfor hallit ett jaimforelseforfarande av olika
inkomna projektidéer och utbyggnadsforslag med inriktning mot socialt hallbar stads-
planering. Dessutom pégar flera projekt i centrala Husby som redan blivit markanvi-
sade.

Stadsdelen behdver 6ka antalet arbetsplatser, komplettera bostadsbestandet och
rusta upp de offentliga rummen. Kontoret bedomde dérfor det angeléget att ge en sam-
lad redovisning av samtliga aktuella projekt i Husby och visa pé hur dessa kan bidra
till stadens hogt stillda mal genom att mojliggdra nya strukturer och samband i stads-
delen.

For att kunna ta stéllning till de olika projekten har kontoret bearbetat och sam-
manstéllt jimforelseférfarandet i norddstra Husby med tidigare markanvisade omraden
i stadsdelen, dér planarbete f.n. pdgér. Detta har resulterat i ett utvecklingsforslag, som
omfattar hela stadsdelen. Sammantaget kommer projekten att innebéra betydande for-
dndringar i stadsdelens bebyggelsestruktur, dar nya kopplingar kommer att skapas sa-
vil inom stadsdelen som mot angriansande stadsdelar.

Utvecklingsforslaget, se bilaga 1, omfattar kompletteringsbebyggelse om ca 650
bostdder samt skola och idrottshall inom fem omraden (A, B, C, D och E), déar planar-
bete f.n. pagar. Darutdver innehaller forslaget ny bebyggelse om ca 750 bostdder och
ca 1000 kvm kontor motsvarande ca 50 arbetsplatser inom omréde F. Totalt kommer
utvecklingsforslaget att innebéra ett tillskott pa ca 1 400 bostéder i Husby.

(OMRADE) PROJEET BESKRVNING
(AIDALHAGEN Skola + idrottshall
(B) TELEMARK 160 bostades
(CYHALDEN 90 bostader
(DHUSBY C 280 bostdder

(E) Onlo 1, M_EL, 120 bostader

(F1 ROGALAND 120 bostdde
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Kartan illustrerar pdagdende projekt i Husby samt markanvisning av del av Akalla 4:1
(omrdde F), se dven bilaga 1.

Utvecklingsforslaget mojliggdr for Hanstavdgen att utvecklas till en stadsgata med bo-
stadshus pa gatans bada sidor och dér entréerna véinds mot gatan.

Forslaget innebir ocksé att nya kopplingar skapas bade mellan olika bostadsomra-
den i Husby och mot angridnsande stadsdelar genom den foreslagna utbyggnaden av
gatu-, gang- och cykelvagniten.

Omriade A
Omréade 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 fastighetsndmnden for idrottshall och till SISAB
2017 for skola F-9 med total kapacitet om ca 900 elever. SISAB har ddrefter tagit 6ver
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.
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Skolan ska tdcka det kommande behovet fran ny bebyggelse i Kista, framforallt for
projekt Odde och Kista gard. I dagsldget bedoms Dalhagenskolan behovas 2029. Den
foreslagna skolan och idrottshallen kommer att bli en viktig malpunkt. Skolan och id-
rottshallen 4r strategiskt placerade for att binda samman stadsdelarna Husby och Kista.

Den foreslagna utbyggnaden av skolan och idrottshallen innebér att nuvarande in-
fart till Circle K, McDonald’s och Ibis Hotel behdver upprustas till allmédn gata mellan
Finlandsgatan och Hanstavidgen. Vidare behover centralpafyllningen till bensinstatio-
nen och ett antal parkeringsplatser for sldpvagnar flyttas i omradet.

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

Omrade B

Omréde B utgors av det befintliga bostadsomradet inom kvarteret Telemark norr om
Norgegatan, som Hembla innehar med tomtritt. Bolaget fick en markanvisning 2016
for att utoka sitt bostadsbestand inom tomtréattsfastigheten Telemark 1 med ca 160 13-
genheter. I planerna for Telemark ingér rivning av tva parkeringsdéck, ett f.d. fritids-
hem och en tvittstuga samt en genomgéende gang- och cykelvig inom kvarteret, som
foreslas bli allmén.

Under planarbetet for den foreslagna skolan och idrottshallen vid Dalhagens boll-
plan kommer kontoret att utreda hur kopplingarna mellan bostadsomradet och skolan
kan forstérkas vid genomforandet av projektet.

Detaljplanen &r planerad att ga ut pa samrad under 2020. Kontoret bedomer att ut-
byggnaden tidigast kan paborjas under 2022.

Omrade C
Hembla, som innehar fastigheten Halden 3 med tomtrétt, vill riva parkeringsdécket pa
fastigheten och ersétta det med ett bostadshus om ca 90 ligenheter med underjordiskt
garage. Utbyggnadsforslaget innebér att Nordkapsgatan kompletteras med gangbanor
samt att gangstrak och parklek i de grona kilarna mot Jéarvafiltet rustas upp.

Bolaget erhdll markanvisning for omradet 2016 och detaljplanen &r planerad att ga
ut pa samrad under 2020. Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan pabdrjas un-
der 2022.

Omride D

Inom omréde D arbetar Svenska Bostdder och Hembla med en detaljplan for komplet-
teringsbebyggelse med totalt ca 280 lagenheter.
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Svenska Bostéider erhdll 2016 markanvisning inom fastigheterna Alesund 1 och del
av fastigheten Akalla 4:1, i nordvéstra delen av Husby centrum for att dels uppfora ca
75 hyresrittsldgenheter och dels mdjliggdra en utdkning av handelsytan for ICA-buti-
ken i omradet med ca 1 200 m2.

Svenska Bostédder har dven triffat ett intentionsavtal med SL om att bygga ut tun-
nelbaneuppgangen i nordvéstra delen av Husby centrum. Avtalet innebér att tunnel-
baneuppgéangen inglasas och att en del av den intilliggande torgytan tas i ansprék for
handelsdndamal med syfte att 6ka tryggheten i omradet.

Forslag pd inglasning av tunnelbaneuppgdng och intilliggande handel pa torget.

Béde Hembla (tidigare D. Carnegie & Co) och Svenska Bostdder erhll markanvisning
2017 inom fastigheterna Bergen 1, Bergen 2, Oslo 9 och del av fastigheten Akalla 4:1 i
sydvistra delen av Husby centrum for totalt ca 175 bostéder, dar huvuddelen utgdrs av
hyresrétter. Under 2019 kopte Hembla tomtrétten for fastigheten Bergen 2 av Svenska
Bostider och tog ddrmed dver ansvaret for att utvecklingen av fastigheten i det paga-
ende planarbetet.

Detaljplanen &r planerad for antagande under 2020.

Kontoret bedémer att utbyggnaden tidigast kan paborjas under 2022.
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Omrade E

Omrade E omfattar sex parkeringsdéck vid tre lokalgator i sédra Husby. Svenska Bo-
stader dger marken for de tre parkeringsdécken pé fastigheterna Trondheim 4, Trond-
heim 5 och Oslo 6 medan de Gvriga fastigheterna Oslo 1, Molde 3 och Molde 4 édgs av
Stockholms stad med Svenska Bostdder som tomtréttshavare.

Svenska Bostéder erholl 2016 markanvisning for bostéder inom fastigheterna Oslo
1, Molde 3 och Molde 4.

Utbyggnadsforslaget innebér att parkeringsdidckens kortsidor mot de tre lokalga-
torna rivs och ersétts med bostadshus. Varje bostadshus berdknas rymma ca 20 lagen-
heter vilket sammantaget ger ett tillskott med ca 120 lagenheter i omradet.

De tre gatorna som berdrs av exploateringen dr Trondheims-, Oslo- och Bergenga-
tan. De &r idag trafikseparerade bilvagar utan trottoarer. Gatorna foreslas rustas upp
och kompletteras med gangbanor for att tillgdngliggora de nya husen som far entréer
vénda mot gatorna.
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Delar av gatorna som &r rodskrafferade rustas upp och kompletteras med gangbanor,
ramper och trappor inom projektet fér omrade E. Blaskrafferade gator och gulmarke-
rade torg rustas upp och kompletteras med gang- och cykelbanor inom projektet for
omréade D.

Detaljplanen godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2019 och vintas antas av kom-
munfullméktige under 2020.

Kontoret bedomer att utbyggnaden tidigast kan pabdrjas under 2021.

Omrade F
Omrade F omfattar ett markomrédde om ca 3,6 ha sydvist om Hanstavigen. Omradet
utgors av en bred grisyta nirmast Hanstavigen, som dvergar till gles skogsmark i den
branta sluttningen upp mot bebyggelsen i Husby.

Flera byggaktorer har visat intresse for att bygga bostider i omréadet.

Staden genomforde darfor ett jamforelseforfarande infér kommande direktanvis-
ning av omradet.

Pa grund av idag rddande marknadsférhallanden for bostédder har staden skjutit pa
forhandling om markpriser och/eller avgélder for bade bostéder, kontor och kommersi-
ella lokaler.

Markanvisningar

Omrade F

Kontoret bjod in alla byggaktdrer, som ville vara med och utveckla projektet Rogaland
med inriktning pa socialt virdeskapande stadsutveckling inom omréde F, till att med-
verka i ett jimforelseforfarande med direktanvisning. Omradet bedoms inrymma ca
750 bostéder och 1000 kvm kontor, dér ca 70% foreslas upplatas som bostadsrétter el-
ler 4ganderétter och ca 30% som hyresrétter med tomtrdtt. Kontorsytorna beddms mot-
svara ca 50 arbetsplatser. Jimforelseforfarandet syftade till att vilja ut flera byggakto-
rer, som langsiktigt beddmdes kunna skapa hallbara 16sningar fér omradet och méjlig-
gora stadens ambition att omvandla Hanstavigen till ett urbant strak, dir entréerna ar
viinda mot gatan.

Urvalsprocessen i jamforelseforfarandet delades upp i tva steg.

I steg ett utgick kontoret fran markanvisningspolicyn och den projektidé som bola-
gen lade fram. Framfor allt tog kontoret hansyn till bolagens genomforandeférméga,
ekonomi, stabilitet, tidigare projekt, andel bostadsritter och ldngsiktiga forvaltning av
hyresritter. Vid urvalet beaktades vidare projektidén och forslag till stadsstruktur och
dess koppling till bolagens platsanalys. Stor vikt lades dessutom pé hur idén frimjar
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social hallbarhet och hur vil anpassad den var for omradet. Sex aktorer valdes ut att gé
vidare till steg tva.

I steg tvd bedomdes fyra aktdrer ha ndgot mer tilltalande utbyggnadsforslag, fram-
for allt géllande anpassningen till topografi och natur och idéerna i arbetet med att
fraimja 6kad social héllbarhet inom Husby.

Kontoret foreslar darfor att exploateringsndmnden tar beslut om att ge markanvis-
ning av omrade F till Bonava Sverige AB, Sveafastigheter Bostad AB, ByggVesta AB
och Sveaviken Bostad AB enligt utvecklingsforslaget.

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

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige beslutat om i sta-
dens markanvisningspolicy. Markanvisningarna géller under tva &r frdn nimndens be-
slut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktdrerna enligt detta utlatande.

P& grund av idag rddande marknadsforhallanden for bostdder har kontoret beslutat
att skjuta pa forhandling om avgéildsnivéerna for bade bostdderna och de kommersiella
lokalerna tills dessa har stabiliserats. Markpriserna for bostadsrétterna och de kommer-
siella lokalerna kommer dock senast att bestimmas infor tecknandet av 6verenskom-
melsen om exploatering.

For hyresratterna skall stadens taxa for tomtréttsfastigheter gélla.

Kontoret avser att upplata del av markanvisningsomradet till ByggVesta och Svea-
fastigheter med tomtrétt.

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

Planbestillning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och utformning kommer att
provas i planprocessen.
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Overenskommelse om exploatering och exploateringsavtal for bo-
stider inom fastigheten Oslo 1, m.fl. (omrade E). Genomforandebe-

slut

Exploateringskontoret har upprittat ett forslag till Gverenskommelse om exploatering
med tomtrittsupplatelse for tomtritterna och exploateringsavtal for dganderitterna
med kontorets sedvanliga innehéll. Svenska Bostéder ska genom exploateringsbidrag
ersétta staden med ca 31 mnkr for bygg- och anldggningsarbeten som kravs i allmén
platsmark for exploateringen av dganderétterna. Svenska Bostdder ansvarar for och be-
kostar projektering samt bygg- och anléggningsarbeten inom kvartersmarken. Svenska
Bostider avser behandla avtalet i sin styrelse i september och vintas darefter tas upp i
kommunfullméktige.

Ekonomiska konsekvenser for staden av projektet inom omride E
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om 61 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till
116 mnkr och investeringsinkomster om 38 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 35 %.

Kalkylen har forsdmrats pa grund av att det vid senare undersokningar patraffats
mycket berg néra befintliga bebyggelse, vilket innebér 6kade kostnader for projektet
med mer kostsamma 16sningar for anlaggningar sdsom murar, ramper och trappor
m.m.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Ekonomiska osiikerheter
Projektet kan dra ut pa tiden pga. 6verklaganden av detaljplanen. En forsenad tidplan

medfor risk for okade indexkostnader.

Slutsats-ekonomi
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Projektet visar pa ett negativt nettonuviarde med 61 mnkr men bedéms ge stora virden
for 6kad trygghet och orienterbarhet i stadsdelen och utvecklingsforslaget for hela
stadsdelen har &ndé en ekonomi i balans. Mot den bakgrunden anses projektet for om-
rade E medfora en godtagbar ekonomi for stadens del.

Utvecklingsforslag for Husby. Inriktningsbeslut

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

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
béade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar positivt netto-
nuvirde om 63 mnkr motsvarande 48 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Den del av marken inom omrade F, som foreslas bli anvisad till ByggVesta och
Sveafastigheter for hyresrattsldgenheter, kommer att upplatas med tomtrétt och 6vrig
mark inom omrade F, som foreslas bli anvisad till Bonava, Sveaviken och Sveafastig-
heter for bostadsrittsldgenheter kommer att séljas.

Foérhandling om markpris och avgilder skjuts upp pga. marknadslaget. Kalkylen ar
baserad pa bedéomda vérden.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas uppga till 359 mnkr, varav
15,5 mnkr &r utgifter fore ar 2019, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst upprustning av torg och parker, nya gang- och cykelforbindelser m.m.

Utvecklingsforslaget innehaller en skola och idrottshall inom omrade A samt en
forskola i omrdde F. Investeringsutgifter for forskola, skola och idrottshall berdknas
uppga till 555 mnkr. En sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar
dessa utgifter innebdr sammanlagda utgifter pd 1 009 mnkr, varav 359 mnkr &r exploa-
teringskontorets utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdemetoden for projektet inklu-

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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sive forskolan, skolan och idrottshallen redovisar i detta skede negativt nettonuvérde
om 498 mnkr.

Inkomsterna berédknas till cirka 38 mnkr, varav huvuddelen utgérs av exploate-
ringsbidrag. Forsédljningsinkomster, som avser markforséljning till byggherrar som ska
bygga bostadsritter, beréknas till 279 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 277
mnkr.

Byggaktorer som kommer kdpa mark ska sté for sin del av anslutningskostnaden
for vatten- och avlopp.

Ungefarliga uppriaknade utgifter for huvuddelarna i projekten:

(Omriade) Projekt Utgifter Forsiljningar Kapitaliserade

och intikter avgilder
(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 35 mnkr 269 mnkr 47 mnkr
(A-F) Totalt 359 monkr 317 mnkr 153 mnkr

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

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster Investeringsutgifterna for projekten be-
raknas till cirka 359 mnkr. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 |Senare| Totalt
Utgifter inkl. forvar (-) 153 -38| -134| -1062)| -112.8| -107.6| -339.3
Inkomster (exkl. firsalning) 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 37,7 377
Nettoutgift (-) inkomst -15,5 -38| -134( -1062) -111,8| -69.9) -321.6
Farsglinmgzmkomst 0.0 0.0 0.0 0.6 0,0 26095 2791

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

Driftbudget
Projekten bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt nedan-
staende tabell:

Bndgethunsek;'enser

Lo Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExplN

Lapande intdkter kostnader | 0,0 2| 30| 30| 43 max 4.3

Intemranta 00 00 00 00 00 max -1,7
Avskrivningar 00 00 00 00 00 max -8,1 &r 2029
Reavinster/forluster 00 o00f 7.5 002694 0.0 | totalt 276,9

Summa resultatpiverkan 0,0 02| 105 3.0 2737
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

llan 0,6 och 0,8
Drifiskostnader TRN+SDN | 00| 00| 031 031 0.6 ) memeases
Underhallskostnader 00 00] 00 0,0 0,0 melan0ock-07
trafikndmnden
Summa resultatpiverkan 0,0 00 03 03| -06
TRN+SDN
De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdels-
ndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka 1,5 mnkr. In-
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ternrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden berdknas
uppga till cirka 9,8 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskriv-
ningar. Intékterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 4,3 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till cirka 277 mnkr.

Ungefar 3/4 av investeringarna i projekten ar upprustningar av befintliga
gator, torg och parker som inte okar drift eller underhéllskostnader for staden.

Ekonomiska osiikerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och exploateringsgraden.
Kontoret har i sin kalkyl for omrade F utgétt fran att 750 bostéder byggs med en for-
delning av ca 70 % bostadsritter och ca 30 % hyresrétter. En 6kad andel bostadsratter
kommer att innebira en forbattring av projektekonomin. Om dven fler bostdder kan in-
rymmas i projektet kommer projektekonomin att ytterligare forbattras. I och med att
det dr en stor volym bostidder som planeras parallellt i Husby och Kista finns en osé-
kerhet kring nér byggaktdrer kommer ha mojlighet att tilltrdda och uppfora sina re-
spektive projekt.

Kontoret har i sina kalkyler utgétt fran de prisnivaer som géller for 2020. Bade
markpriser och entreprenadkostnader &r starkt beroende av framtida konjunktur. Det &r
déarfor mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter och intékter i pro-
jektet.

Kiinslighetsanalys

Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan dr baserade pé de se-
naste uppgifterna pa antal bostdder i projekten. Exploateringsgraden och fordelningen
mellan forséljning och tomtréttsupplatelse for omrade F har stor inverkan pé den totala
ekonomin i forslaget om utveckling av Husby.

Ett alternativt 1agt och ett hogt scenario har studerats dar omrade F har ett 1agt re-
spektive hogt antagande for andelen bostadsritter jamfort med hyresrétter. Scenarierna
utgdr fran max-antaganden i respektive fall och dr ddrmed inte sannolika utfall.

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

Nir i tid forsdljning eller tomtrattsupplételser sker paverkar nettonuvérdet. En for-
skjutning av samtliga markforsiljningar och tomtréttsupplatelser med 2 &r paverkar
nettonuvérdet negativt med ca 16 mnkr.
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Slutsats-ekonomi

Trots stadsdelens relativt 1aga markvérdenivaer och behoven av omfattande investe-
ringar pé allméin platsmark i samband med foreslagna projekten genereras ett dverskott
till staden.

Kontoret bedomer att utvecklingsforslaget for Husby innebér en godtagbar eko-
nomi for stadens del med tanke pa att de i utvecklingsforslaget ingdende projekten
uppvisar ett positivt nuvarde pa 63 mnkr. Totalt uppgar utgifterna till 359 mnkr i 16-
pande prisniva.

Hur utvecklingsforslaget uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt utvecklingsforslaget utifran 6versiktsplanen och 6v-
riga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Foérutom de projekt, dir detaljplanearbete pagér (ca 650 lagenheter) kommer Husby to-
talt att fa ett ytterligare tillskott med totalt ca 750 ldgenheter, varav ca 250 hyresritter
och ca 500 bostadsritter. Detta kan stillas i relation till att det i stadsdelen i dag finns
4069 (ca 82%) lagenheter med hyresrétt och 906 (ca 18%) lagenheter med bostadsrétt.
Utvecklingsforslaget medfor att den totala andelen bostadsrétter i Husby kommer att
Oka 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 bebyg-
gelsen inom omrade F.

Stadsdelen har uttryckt behov om ca 12 bostadsldgenheter i gruppbostad (bostdder)
for LSS (Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade). Kontoret kommer
under det fortsatta planarbetet ha fortlopande kontakter med stadsdelsforvaltningen for
planering av boenden for personer med funktionsnedséttning, 6vrig omsorg, kultur
m.m.

Forslaget innehéller ca 1000 kvm kontor, motsvarande ca 50 arbetsplatser, inom
omrade F. Kontorsbebyggelsen behdver utredas ndrmare under planprocessen.

Utvecklingsforslaget innehaller d4ven inglasning av tunnelbaneuppgangen och han-
delsytor vid torget i den nordvéstra delen av Husby centrum i omréde D.
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Miljo
En naturinventering har gjorts for omrade F som bland annat visar att omradet ingar
som mdjlig spridningsmiljo for barrskogsmesar. Anpassning av den foreslagna bebyg-
gelsen till omradets naturvirden kommer att géras under planprocessen.
Skyfallsanalys visar pa utmaningar i och utanfér omrade F. For att hantera dagvat-
ten och skyfall pa ett 1dngsiktigt hallbart utformningen av savil kvartersmark som all-
méin platsmark sérskilt studeras. Ytor for att rena och ta hand om stérre mangder vat-
ten behover sikerstéllas och kommer ndrmare att utredas under planprocessen.
Hanstavégen ar inom delstrackan inte en del i det utpekade vagnétet for farligt
gods. Diaremot forekommer transporter till och frén drivmedelsstationer i Kista, vilket
stiller krav pé riskreducerande étgérder. Buller fran Hanstavigen behdver ocksa utre-
das ndrmare under planprocessen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Omréde F &r idag planlagt som parkmark. Omradet bestar av ett skogsparti med en
géang- och cykelvédg (Rogalandsgéngen), som leder parallellt utmed Hanstavigen.
Skogspartiet inom omrade F, som bestar av barrtrad, utgor del i ett storre habitat-
nétverk, som behdver beaktas i planprocessen.
Atgirder for kompensation av ianspraktagen gronyta i omradet kommer att stude-
ras under den fortsatta planprocessen.

Energihushéllning

Bolagen forbinder sig att vid projektering och byggande inom fastigheten uppfylla
krav samt efterstrava mélet for “héllbar energianvindning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Hallbar energianvidndning”.

Dialogarbete

Inom pagéende planarbete for Husby centrum i omréde D har kontoret under 2018 haft
en designdialog med fokusgrupper for barn, ungdomar, kvinnor, foreningar och unga
tjejer. Idéer och synpunkter fran fokusgrupperna och boende i Husby har inarbetats i
upprustningsforslag for de allmédnna ytorna i centrum med ambitionen att gora centrum
vélkomnande, 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, dér det diskuterades utformning och behov for den nya idrottshall som planeras
pa Dalhagens bollplan inom omrade A. Svenska Bostader hade ocksa under 2014 en
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dialog om upprustningen av Husby centrum. Under 2019 utférdes en s.k. designdialog,
som trafikkontoret holl om ett kulturstrak mellan Husby centrum och Husby gérd néra
omrade D.

Jiamstilldhetsanalys

Rapporten ”Skillnadernas Stockholm™ ar framtagen inom ramen fér Kommissionen for
ett socialt hallbart Stockholm som ett forsta steg i arbetet med att kartlédgga sociala
skillnader inom Stockholms stad. Stadsdelsndmndsomradet Kista-Rinkeby med Husby
avviker frdn genomsnittet i flera avseenden. Husby hor till exempel till de stadsdelar
dér invénarna dr mest trdngbodda och kénner sig otrygga/mycket otrygga i sitt bo-
stadsomréde.

Kommissionen for ett socialt héallbart Stockholms analyser visar pa skillnader i lev-
nadsvillkor och tillgang till goda offentliga rum mellan olika samhéllsgrupper. I Husby
finns utmaningar relaterade till upplevelser av otrygghet dir konsuppdelad statistik vi-
sar pa att kvinnor, liksom i resten av staden, dr mer otrygga dn mén. Enligt stadens
trygghetsmaétningar fran 2017 finns det en stdrre oro for att utsdttas for overfall eller
vald i den offentliga miljon i Husby &n i stora delar av &vriga staden. Det 4r 4ven en
storre andel personer som ar ganska eller mycket oroliga for att kvills- eller nattetid
vistas pé eller g4 hem fran tunnelbanestationen. Till exempel kénner néstan varannan
kvinna i Husbys stadsdelsndmndsomrade (41%) oro for att utsittas for rdn och 32% av
kvinnorna gér i stort sett aldrig ut ensamma pé kvéllarna pa grund av oro att utséttas
for brott. Statistiken visar pa skillnader mellan kénen vad géller oro for att gé ut pa
kvillarna. Néstan hélften s manga av madnnen (18%) kénner motsvarande oro att gé ut
pa kvéllarna i samma omrade. Mén déremot riskerar i mer dn dubbelt s& hog grad att
utsittas for hot och ran i offentliga miljoer.

Att vara otrygg och orolig for att utséttas for brott medfor konsekvenser i vardags-
livet. Upplevelser av otrygghet kan till exempel innebéra begrédnsningar i form av att
man i lagre utstrdckning anvénder sig av stadens offentliga rum eller undviker att rora
sig utomhus vid vissa klockslag. En ojamlik stad begriansar individens mdjligheter att
forverkliga det liv den efterstrivar. Ojamlikhet underminerar ocksé den sociala sam-
manhallningen och skapar grogrund for sociala konflikter.

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

Denna jamstilldhetsanalys foreslas tas med i det fortsatta arbetet och fokus i pro-
jektet inom omrade F och ska ligga till grund for att trygga och inkluderande miljoer
och platser skapas i Husby med sérskilt fokus p& kvinnor i stadsdelen. Svenska Bosta-
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der har under de senaste dren arbetat med ett projekt kallat Feministisk stadsplanering i
Husby pa initiativ av en grupp kvinnor som ansag att deras roster inte togs tillvara. De-
ras arbete tillsammans med stadens dialogarbete inom planarbetet for Husby centrum
foreslas ligga som grund for det kommande arbetet for social héllbarhet och jamstalld
stadsplanering.

Social hallbarhet

Byggaktorerna forvintas aktivt arbeta med social hallbarhet och verka for att stirka
den sociala hallbarheten inom Husby. I det fortsatta arbetet ska lokala och projektspe-
cifika 16sningar som framjar social hallbarhet och en jamstélld stadsplanering identifi-
eras. Detta giller dven stadens investeringar pa allmén plats. Utvecklingsforslaget ska
bidra till att gora det lattare, tryggare och sdkrare for alla att rora sig i Husby, savil
kvinnor som mén.

Den foreslagna markanvisningen inom omrade F innebér en blandning av olika bo-
ende- och upplatelseformer, sdsom bostadsritt och hyresritt, vilket ger 6kade valmgj-
ligheter for boende i Husby.

I pagéende planarbeten planeras for nya gang- och cykelkopplingar for att forbéttra
orienterbarheten i stadsdelen. Inom ramen for planarbetena kommer dven offentliga
ytor, gangstrak i Husby centrum och torgen vid tunnelbaneuppgéngarna att ses over i
syfte att skapa tryggare och mer inkluderade rum.

Sammantaget bedoms utvecklingsforslaget for Husby fa en positiv inverkan pa den
sociala héllbarheten i stadsdelen.

Tillgéinglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos éldre
och for personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomforas inom ra-
men for - Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och an-
vandbar utemiljo.

Omréade A, som tidigare markanvisats for skola och idrottshall, ligger i kuperad ter-
rang tillsammans med omréde F.

Tillgdnglighetsfragorna for omrade A och sérskilt nya gang-, cykel- och bilvigar
till omradet kommer att studeras i den pagéende planprocessen. Vistelseytor intill bade
skolan och idrottshallens entréer kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Omréde F har partier med stora terrangskillnader. Tillgénglighetsfragorna kommer
att utredas i samband med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéingliga for personer med nedsatt rorelseformaga.
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Paverkan pa barn

Manga boende i Husby anvénder idag upptrampade stigar utmed gatorna. Utvecklings-
forslaget innebar att fler gator i Husby kompletteras med gangbanor for att hoja trafik-
sikerheten i stadsdelen. Vidare kommer parkmark och lekytor att rustas upp.

Behovet av forskoleplatser bedoms kunna tillgodoses genom utbyggnad av en ny
forskola inom omrade F. Utvecklingsforslaget mojliggor nya motesplatser och aktivi-
tetsytor for barn och ungdomar. Aven orienterbarheten, tillgéingligheten och trygghe-
ten i Husby beddms dka.

Konstnérlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. Projektmedel for konstnérlig
utsmyckning inklusive tillkommande kostnader som t.ex. framtagande av konstpro-
gram, utrednings-, projekterings-, entreprenad-, material- och anldggningskostnader (¢j
drift och underhall) foreslas fordelas enligt foljande:
2 mnkr till omradde D
1 mnkr till omréde F

I genomforandebesluten for de olika projekten kommer medel och konstnirlig ge-
staltning att redovisas nirmare.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut Utbyggnaden enligt utvecklingsforslaget for Husby
kommer att paga under mycket lang tid.

Projektet for omrade F har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret beddmer
att arbetet med detaljplanen kommer att pagé under ca tre &r. Mot bakgrund av detta
bedoémer kontoret att byggstart tidigast kan ske under 2024.

Markanvisning KF Crenomitrandebeslum Py gpgstant
20 | L] ld

Start-IFM DF Laga Krafl

Oversiktlig tidplan for omrdde F.
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Naésta beslutstillfdlle kommer att infalla nér exploateringsndmnden ska fatta genomfo-
randebeslut for de olika projekten i utvecklingsforslaget.

Risker och osiikerheter
Kontoret bedomer att det finns risk att en del av detaljplanerna i utvecklingsforslaget
kan bli 6verklagade med forskjutna tidplaner som foljd.

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 bostdder enligt lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen inom omréade
F. De foreslagna bolagen ér informerade om stadsdelsforvaltningens dnskemaél.

Projektet inom omrade F behéver ha en god kommunikation med medborgare och
berdrda forvaltningar och foreslas ha en utékad dialogprocess under hela planproces-
sen.

Den foreslagna idrottshallen inom omrade A kommer att forvaltas av idrottsforvalt-
ningen. Den foreslagna gatan inom omrade A innebér ett utokat ansvar for trafikkonto-
ret, som dr huvudman for stadens gator.

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

Da projektet inom omrade F bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstim-
ning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att utvecklingsforslaget medfor att orienterbarheten, tillgéngligheten
och tryggheten kommer att 6ka i Husby. Aven kopplingarna mellan de olika stadsde-
larna i norra Jirvaomradet 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 forstérker till-
géngligheten och kopplingar till omgivningen sa tar utvecklingsforslaget tillvara Hus-
bys potential.

Genom utvecklingsforslaget skapas nya platsbildningar bade i Husby centrum och
langs Hanstavdgen, som kommer att stirka stadsdelens identitet och 6ka Husbys at-
traktivitet.
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Hanstavdgen, som idag upplevs som en barridr, kommer genom forslaget att ges
mdjlighet att utvecklas till en stadsgata.

De stora infrastruktursatsningar som nu genomfors i och intill Husby &r viktiga for-
utsdttningar for arbetsplatsutveckling och kommer att stérka tillgédnglighet och kopp-
lingar till omgivningen. Jérvas ldge i regionen kommer att vara dn mer attraktivt for ar-
betsplatser och foretagsetableringar. Det dr en viktig uppgift for fortsatt arbete att sé-
kerstélla att forutsittningarna for dessa stérks inom hela fokusomradet for Kista-Jarva.

Den forslagna markanvisningen inom omréade F innebdr ett tillskott med ca 750 1&-
genheter och 1000 kvm kontor motsvarande ca 50 arbetsplatser i den norra delen av
Husby. Tillsammans med tidigare beslutade markanvisade projekt, dir detaljplanear-
bete pagar, kommer Husby ddrmed att fa ett tillskott med ca 1 400 lagenheter och 50
arbetsplatser. Den foreslagna markanvisningen innebér att Husby far en storre varia-
tion av boendeformer, vilket ger 6kade valmdjligheter for de boende i Husby.

Den foreslagna exploateringen inom omrade F kommer att paverka gronytor och
barrskogspartier inom omradet. Den gronyta som bebyggs ska kompenseras, vilket be-
hover utredas ndrmare i planprocessen.

Kontoret bedomer att utvecklingsforslaget for Husby innebér en godtagbar eko-
nomi for stadens del med tanke pa att de i forslaget ingdende projekten har ett positivt
nuvérde pa 63 mnkr och utgifter i 16pande prisniva pa 359 mnkr. En ldgre andel bo-
stadsrétter skulle forsdmra projektekonomin. En 6kad andel bostadsrétter i projektet
inom omrade F innebér en forbattring av projektekonomin. Om &ven fler bostéder kan
inrymmas i projektet kommer projektekonomin att ytterligare forbattras.

Kontoret anser att omrade E ger ett bra tillskott till bostadsforsorjningen och gér i
linje med projektdirektivet for Stadsutveckling Kista-Jarva och mélséttningarna for
stadens budget. Projektet har visserligen ett negativt nuvarde om ca 61 mnkr bedoms
kunna béras av Husbys samlade projektpaket som har ett positivt nuvdrde om totalt ca
63 mnkr. Utvecklingsforslaget mojliggor nya strukturer och samband i stadsdelen som
Okar orienterbarheten och tryggheten med nya hus och upplysta gangbanor som vélbe-
hovligt bidrag till en utsatt stadsdel som Husby.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 28 september 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Husby &r en av stadsdelarna i versiktsplanens fokusomrade Kista-Jarva som omfattas
av den forstdrkta samordningen och styrningen i projektet Stadsutveckling Kista-Jérva.
Stadsdelarna i fokusomrédet, forutom arbetsplatsomradet Kista, domineras av bostader
och behover utvecklas med en storre funktionsblandning. Fokus for den forstarkta
samordningen och styrningen av stadsutvecklingen i Kista-Jarva ligger dérfor pa ar-
betsplatsutveckling i de stadsdelar som idag domineras av bostéder. Samordningen ska
stirka forutsattningarna for arbetsplatser och foretagande, men ocksé for bostdder med
olika upplatelseformer, kultur, idrott, utbildning och service. Overgripande ska projek-
tet bidra till malet att det inte ska finnas nagot sérskilt utsatt eller utsatt omrade inom
Stockholms stad.

Stadsledningskontoret ser positivt pa exploateringsnamndens forslag till utveck-
ling, som ligger i linje med malsdttningen for stadsutvecklingen i Kista-Jarva. Forsla-
get innehaller nya kontorsytor om cirka 1000 kvm, vilket bedoms motsvara cirka 50
arbetsplatser. Kopplingarna mellan de olika stadsdelarna i norra Jirvaomradet kommer
att starkas och tryggheten 6kar med nya hus och upplysta gangbanor. Hanstavigen,
som idag upplevs som en barridr, kommer genom forslaget att utvecklas till en stads-
gata. Stadsledningskontoret anser dock att mdjligheterna till ytterligare funktions-
blandning, med fokus pa fler arbetsplatser, bor utredas vidare i det fortsatta arbetet
med utvecklingen av Husby, i linje med de dvergripande mélen for projektet Stadsut-
veckling Kista-Jérva.

Utvecklingen av Husby berédknas bidra med cirka 1400 ldgenheter till stadens mal
om att bygga 140 000 nya bostader till 2030. Utvecklingsforslaget innebdr ocksa att
Husby far en storre variation av boendeformer. Den totala andelen bostadsritter i
Husby kommer att 6ka fran cirka 18 procent till cirka 23 procent.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna exploateringen inom omrade E kan
genomforas trots att projektet redovisar ett negativt nettonuvérde om cirka 61mnkr.
Stadsledningskontoret konstaterar att projektet ligger i linje med projektdirektivet for
stadsutvecklingen i Kista-Jarva, och att utvecklingsforslaget ssmmantaget for Husby
beddms leverera ett positivt nettonuvérde.
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Mot bakgrund av de risker och osékerheter som finns i tidiga skeden anser stads-
ledningskontoret dock att nimnden bor prova mojligheter att stirka ekonomin i ut-
vecklingsforslaget, till exempel genom att 6ka exploateringsgraden.

I syfte att begrinsa kommunkoncernens skuldokning anger stadens investerings-
strategi att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska béra investeringsut-
gifterna for det behov av kommunal service i form av till exempel forskolor, skolor
och idrottsanlédggningar som uppstar som en direkt konsekvens av bostadsprojektet.
Forsdljningsinkomsterna fran utvecklingen av Husby kan tillsammans med tomtrétts-
avgilder finansiera utgifterna for investeringar i allmén platsmark. Forséljningsin-
komsterna racker dock inte till att ddrutdver finansiera investeringar i skola och id-
rottshall. Den sammantagna investeringsanalysen visar ett negativt nettonuviarde om
498 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar att den planerade skolan och idrottshallen ska
ticka det kommande behovet frén ny bebyggelse i Kista, framforallt genererat av pro-
jekten Odde och Kista gard. Stadsledningskontoret forutsatter att det finansieringsbe-
hov for skola och idrottshall som beddms uppsta inom ramen for detta projekt beaktats
i investeringskalkylerna for nimnda projekt.

Stadsledningskontoret foreslar att inriktningen for utveckling av Husby godkénns
och att exploateringsndmnden medges rétt att fortsitta planera forutsittningarna for
exploatering inom Husby till en investeringsutgift upp till 33 mnkr som underlag for
kommande genomforandebeslut.

Stadsledningskontoret foreslar vidare att exploateringsndmnden medges rétt att ge-
nomfora exploatering inom Oslo 1, m.fl. (omrade E) till en investeringsutgift om 116
mnkr och investeringsinkomst om 38. Utgifterna for &r 2021 ska rymmas inom ndmn-
dens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V) enligt foljande.

1. Att delvis godkénna kontorets forslag till beslut

2. Att andelen hyresritter okar till minst 40 procent.

3. Att styra mot en hogre andel storre lagenheter inom frédmst hyresrattsbestan-
det.

4. Att prova mojligheten att 16sa parkeringsbehovet genom p-kop i underjordiskt
garage uppfort av Stockholm Parkering.

5. Att det gors en tydligare analys av viktiga malpunkter for utveckling av gang-
, cykel- och bilnat for hela omradet.

6. Att lokaliseringen av skolan som nu planeras i nordvist av Hanstavédgen ut-
reds vidare, samt att darutover anfora foljande:

Husby byggdes under miljonprogrammets sista ar. En av omradets fordelar &r att
manga gang- och cykelvégar &r separerade fran bilvigar vilket gor omradet sdkert for
géngtrafikanter. Det dr dock viktigt att denna, ur barnperspektiv viktiga aspekt, fortsét-
ter att influera omradets viagplanering. Nér sa kallade stadsgator planeras och invénare
ska uppmuntras att gé invid bilvigarna maste det byggas ordentliga trottoarer och dven
cykelbanor for att erbjuda sékra végar till skolan och lekkompisarna. Stadsgatornas liv
och rorelse av méanniskor avgors i sin tur om gatorna leder till ndgot intressant mal. Vi
skulle dérfor vilja se en analys av viktiga méalpunkter och dnskade floden av ménni-
skor som en grund for vilka gator som ska utvecklas till stadsgator. Gang-, cykel- och
bilnét ska bidra till att omradet knyts ihop tydligt med andra omraden for att 6ka mo-
ten mellan olika ménniskor. Cykelbanor bor laggas sé att de anknyter till det valut-
byggda cykelnitet kring Jarvafiltet. Det &r viktigt att bevaka att inte Hanstavigen bil-
dar ett hinder for Kistahdjdsborna att ta sig till Husby gard till exempel.

De planerade fortdtningarna i Husby med bland annat nya bostader pa befintliga
parkeringsdick innebdr att ett storre antal parkeringsplatser kommer att forsvinna. I
grunden &r vi positiva till att nya bostidder uppfors pa hardgjord mark snarare én att
gronytor tas i ansprak, men staden behdver samtidigt mota behovet av parkeringsplat-
ser for exempelvis hantverks- och taxibilar som ofta parkeras i ndrheten av forarens
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hem. Med tanke pa att det ar ett storre antal bostdder som planeras i samband med ut-
vecklingen av Husby, menar vi att det bor finnas underlag att 16sa parkeringsbehovet
genom ett underjordiskt garage som uppfors av Stockholm Parkering med hjélp av sa
kallade p-kop. Det innebir att ett nytt garage under jord bara delvis bekostas av nypro-
duktionsprojekten som ddrmed slipper 16sa parkeringsfragan i anslutning till respek-
tive fastighet, vilket sdnker produktionskostnaderna i projektet. Resterande kostnader
birs istéllet av Stockholm Parkering som kan finansiera sin del av projektet genom in-
takter fran besoksparkering. Denna typ av 16sning skulle innebéra att gatumark kan fri-
goras for till exempel stadsliv och gronska, samtidigt som behovet av parkeringsplat-
ser for boende och nyttotrafik i Husby kan 16sas dven fortséttningsvis.

Skolsegregationen i Sverige har 6kat kraftigt sedan skolvalsreformen infordes.
Vinstdrivande foretag etablerar gérna skolor i innerstaden och barn som bor i utsatta
bostadsomréden i utkanten av staden har ofta inte s mycket att vilja pa. Det &r bra att
skolor byggs i alla stadens omraden for att minska barns resvig, diremot bor skolorna
placeras pa sa sitt att upptagningsomradet vidgas sa att barn fran olika typer av bo-
stadsomraden kan motas. Kontoret bor dérfor utreda placeringen av skolan vidare,
samt sékerstélla att Dalhagens bollplan ersitts eftersom det &ven ar viktigt med ytor
for spontanidrott — sdrskilt i ett omrade med hog andel trangbodda och laga inkomster.

I omrédet finns dven fina naturvdarden. Det bra att byggnationen och bilvégen kring
Husby gard utgér. Vinsterpartiet ville avsla det forslaget helt, vilket ocksé har starkt
stdd i den lokala opinionen. Det &r ett omrade med hogt kulturhistoriskt- och rekrea-
tionsvarde, samtidigt som radhus och bilvdg skulle skapa en fysisk barridr mot faltet
och oka biltrafiken i omradet. I ett omrdde med redan skamfilat rykte r det synnerli-
gen viktigt att bevaka att det finns tillgéng till parker och natur att umgés pé och i.
Upptéckten av Barrskogsmesens habitat i omradet kan ha potential till att ytterligare
utveckla Husbys positiva vérden.

Avslutningsvis vill vi framhélla att manga av Husbys utmaningar har att géra med
okade skillnader mellan fattiga och rika i det svenska samhdllet, och koncentration av
socialt och ekonomiskt utsatta ménniskor bland annat i Husby. Anledningen att ménni-
skorna som bor hér oftare &r arbetslosa, har kortare livslangd, hogre ohédlsa osv jamfort
med i manga andra delar av staden beror inte pa att det finns for méanga trafiksepare-
rade gator, eller for fa bostadsrétter, utan pa en generell politik som ger mer till de rika
och mindre till de fattiga.

I Husby ar trdngboddheten utbredd. Ménga som bor i Husby har inte rad att efter-
fraga bostadsritter. Det som de boende efterfragar &r storre hyresrétter dér till exempel
barnskdtare, hemtjénstpersonal och kafébitrdden har rad att bo med sina familjer. Det
behovs hyresvardar som bryr sig om sina hyresgéister, som tar ett samhéllsansvar ge-
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nom att exempelvis anpassa renoveringar och hyreshdjningar till boendes betalnings-
mojligheter. Hemblas affdrsmodell med ytliga renoveringar nér ldgenheter tomstalls
kan inte accepteras, eftersom det innebér att hyrorna pressas upp samtidigt som ndd-
vindiga upprustningar av fastigheterna inte genomfors och hela kvarter riskerar att for-
slummas. De vérdar som inte skdter forvaltningen av fastigheter och hojer hyrorna ef-
ter renovering sé att hyresgésterna inte kan bo kvar borde ha foérverkat sin ritt att fa
bygga hyreshus pd kommunens mark. Det behovs darfor hogre andel hyresratter — for-
slagsvis 40 procent varav en andel bor vara storre ldgenheter - och samhallsengagerade
hyresvérdar.

Sdrskilt uttalande gjordes av Maria-Elsa Salvo m.fl. (S) enligt foljande.

Exploateringskontorets ursprungliga forslag till utveckling av Husby med stérkta
kopplingar till Kista och Akalla stoppades av de gronblé i april 2019. Den grénblé ma-
joriteten gav exploateringskontoret istillet ett omdjligt uppdrag att undersoka alterna-
tiva lagen 1 Husby for bostadsbebyggelse. Exploateringskontoret har inte funnit nagra
sadana alternativa lagen. Konsekvensen ser vi nu: de bldgrona tvingade ner utveck-
lingen i Husby fran 2 000 till 1 400 bostéder.

Utveckling av Husby ingar i 6versiktsplanens fokusomrade Kista-Jarva. Husby
identifieras som ett stadsutvecklingsomrdde som kan fortdtas och kompletteras med
nya bostider, verksamheter, service, skolor och idrottsytor samtidigt som stadsmiljon
berikas med béttre parker och nya offentliga rum. Det forsta forslaget fran exploate-
ringskontoret gick i linje med detta. Den framtvingade revideringen innebér dock en
nedprioritering och nedskdrning av satsningen pa Husby. Antalet nya bostdder minskar
med 600, antalet nya forskoleavdelningar mer 4n halveras fran 12-14 till 6 och antalet
radhus utraderas fran 50 till 0. Det sistndmnda ar extra allvarligt med tanke pé att
Husby idag helt saknar smahusbebyggelse.

Ursprungsforslaget innehdll en ny gata som skulle forbinda Kista med Husby och
Akalla. En sorglig illustration till de bristande visionerna ar att samtidigt som det blir
offentligt att den nya gatan inte finns med i det nya forslaget sa presenterar de gronbla
att nya digitala las/vigbommar ska séttas upp 6ver hela Jarva. Gatan var viktig inte
bara for att 1aka samman var stad, utan ocksé for att kunna nyttja Husby och Akalla
som bostadsomraden néra arbetsplatserna i Kista dkar. Kista har stor betydelse for in-
novation och néringslivsutveckling och &r unikt for ytterstaden med sin hoga andel ar-
betsplatser. Kistas utveckling kan pa sa sétt bidra till social héllbarhet i hela ndromra-
det. De blagronas nedskérning paverkar alltsa dven Kistas expansionsmojligheter och
den sociala hallbarheten i hela omrédet.

46



Att de gronbla nu har stoppat 600 bostédder i Husby &r tyvérr i linje med deras bo-
stadspolitik i stort. Bostadsbyggandet vek ner markant efter valet ar 2018. Under man-
datperioden har de inlett varje ar med hoga mal for bostadsbyggandet med har efter
bara ndgra manader sedan halverat prognosen for maluppfyllandet. Stadsrevisionens
granskning visar att ndstan inga mal for bostadsbyggandet nas for ar 2019.

En viktig forklaring till detta &r politisk oforméaga. Majoriteten klarar inte av att
komma 6verens. Darfor bromsar byggandet in samtidigt som vi har bostadsbrist. Svart
pa vitt ser vi nu att det &r viktigare att halla alla partier i majoriteten pa gott humor dn
att bygga. Vi maste stélla om fran ombildningar och utforsiljningar till att bygga bo-
stider sa att vanligt folk kan f4 en ldgenhet genom bostadsformedlingen.
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