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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2026/790)

Reviderat genomforandebeslut for projekt Hyppinge-
Risinge i Tensta

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Hyppinge 1 och Oninge 1 samt inom delar av fastigheterna
Kullinge 1, Risinge 1, Vittinge 1, Vittinge 3 och Akalla 4:1, projekt
Hyppinge-Risinge, till en projektutgift om 95,3 mnkr och projektinkomst
om 1,1 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2027.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Hyppinge-Risinge avser genomforande av detaljplan for kvarter Hyppinge
med flera vid Hyppingeplan i Tensta. Detaljplanen mojliggor cirka 180-190 nya
bostidder genom att nya byggnader placeras pa den norra sidan av Hyppinge- och
Risingeplan och didrmed tidcker dagens hdga betongmur med innanforliggande garage.
Detaljplanen mojliggdr ocksé pabyggnad i en vaning pa befintliga lamellhus.
Gaturummet planeras att omvandlas fran dagens gatuslinga med parkering i mitten till
en centrerad angoringsgata.

Genomforandebeslut for projektet fattades av exploateringsndamnden ar 2015. Négon
overenskommelse om exploatering tecknades dock inte i detta skede.
Exploateringsndamnden har nu tillsammans med Victoriahem Tensta AB tagit fram en
Overenskommelse om exploatering. Bolaget avser inte anvdnda byggritten som
mdjliggor en pabyggnad pa befintliga lamellhus. Darfor ska endast cirka 130 nya
bostdder byggas inom ramen for dverenskommelsen.

Projektutgifterna berdknas uppga till cirka 95,3 mnkr och projektinkomsterna till 1,1
mnkr. Lonsamhetskalkylen redovisar ett negativt nettonuviarde om -80 mnkr inklusive
nedlagda nettoutgifter. Tackningsgraden uppgar till 14 procent.



Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da investeringen dverstiger
50 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som tillfor bostédder i ett bra
kommunikationslédge och bidrar till att utveckla ett av stadens fokusomraden.
Projektet bedoms bidra till 6kade stadskvaliteter och trygghet pé en plats 1 Tensta som
idag upplevs som otrygg. Stadsledningskontoret anser att de ekonomiska
forutsittningarna for projektet dr godtagbara. Beslutet om projekt Hyppinge-Risinge
omfattas av den modell for omfordelning av medel frén 16nsamma till olonsamma
projekt som kommunfullméktige beslutat om.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag dr mycket glad 6ver detta drende som ar en viktig pusselbit 1 utvecklingen av
Tensta. Risingeplan och Hyppingeplan ligger pa varsin sida av Tenstastréket och
bestar av hdrdgjord gatumark och markparkeringar. De har en strategisk placering i
Tensta med infart mot Tensta centrum. Omradet dr idag nedganget, slitet och otryggt.
De befintliga bostadshusen har fonsterldsa gavlar mot Hyppingeplan och Risingeplan
och garageviggarna dr slutna betongmurar.

Ar 1998 silde Moderaterna ut AB Svenska Bostiders bestind vid Risingeplan och
Hyppingeplan 1 Tensta. Detta skedde 1 samband med en stor strukturaffar och

utforsiljning driven av Moderaterna, dir ett stort antal miljonprogramslégenheter i
ytterstaden privatiserades. Aktuell fastighet hamnade d& hos Fastighets AB Tornet.

Projekt vid Risingeplan och Hyppingeplan paborjades ar 2012 dé Fastighets AB
Tornet fick en markanvisning. Detaljplanearbetet startade ar 2013. Ar 2014 koptes
kvarteren av Victoriapark AB. Ar 2021 slogs Victoriapark ihop med Hembla och
bildade Victoriahem i Tensta AB. Victoriahem férdigstéllde tillsammans med staden
detaljplanen som vann laga kraft ar 2016. Sedan dess har ingenting hant, fram till nu.

Jag dr glad Over att staden nu kommer igdng med projektet. For att mojliggora
omvandlingen av Risingeplan och Hyppingeplan kommer underskottet tickas av
overskott frin l16nsamma projekt i omraden med hdga markvarden. Denna
omfordelning innebdar att &ven omraden med ldgre markvirden far investeringsmedel
och mgjlighet till utvecklade stadskvaliteter.

Projektet innebér cirka 180—190 nya bostidder samt lokaler i bottenvaningarna. Den
nu foreslagna stadsutvecklingen bidrar med bostadsentréer, lokaler och fonster mot
gatan vilket kommer att bidra till en stirkt trygghet pa platsen men ocksa en mer
levande och befolkad miljo. Att Tensta kompletteras med nybyggda bostdder kommer
att locka bdde nya boende och befintliga Tenstabor. Det &r viktigt att erbjuda en
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variation av bostdder och boendeformer sa att Jarvabor har mdjlighet att bo kvar i
omrddet nir deras behov dndras.

En annan del av projektet ar, 1 enlighet med den nya och nu géllande detaljplanen, att
staden har ansvar for att bygga ut det som planlagts som allmén platsmark. Dagens
trafikdominerade Hyppinge- och Risingsplan ersitts med en ny central gata med
triddplanteringar. Stadsrummet fér ett mer urbant uttryck med breda promenadytor,
cykelstrak och angoring tillsammans med bostéder 1 varierad arkitektur och lokaler 1
bottenvaningarna. Detta kommer att bidra till att omvandla ett 6verdimensionerat
gaturum, som 1 dag upplevs som otryggt, till en levande miljo som skapar naturliga
rorelsemonster.

Sammantaget bidrar projektet till en sammanhéngande stad, en god offentlig miljo
och trygga stadsmiljoer. De nya bostidderna tillfor positiva kvaliteter och utgor ett
modernt tillskott till stadsmiljon.

Ett varierat utbud av bostdder 6kar bostadsalternativen i stadsdelen och lokaler som
kombinerar bostad och kontor kan skapa nytt liv i gatuplan. Forslaget innebér att
husen pa norra sidan 6ppnas upp med fonster och balkonger samt butiker i bottenplan
samtidigt som att parkeringen flyttar till de befintliga garagen. Pé sa sitt kan
forutsattningar skapas for ett mer levande gaturum.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sérskilt uttalande av borgarradet Gulan Avci (L) enligt foljande.

Liberalerna ser positivt pé att Hyppingeplan och Risingeplan utvecklas med nya
bostdder och ett tryggare och mer levande gaturum. Projektet har dragit ut pa tiden,
och det dr angelédget att det nu kommer vidare.

Samtidigt har projektets forutséttningar forsamrats kraftigt sedan det ursprungliga
genomforandebeslutet. Stadens utgifter har néra tredubblats och tackningsgraden har
fallit frdn 92 till 14 procent. Den byggritt som detaljplanen medger kommer heller
inte att utnyttjas fullt ut. I den aktuella 6verenskommelsen planeras cirka 130
bostader.

Mot den bakgrunden &r det anmarkningsvart att foredragande borgarradet skriver att
projektet innebér cirka 180—190 nya bostédder. Den siffran avser vad detaljplanen
mojliggdr, medan drendets sammanfattning anger att endast cirka 130 bostidder ska
byggas inom ramen for 6verenskommelsen. Kommunfullmiktiges beslutsunderlag
bor vara tydligt om vad projektet faktiskt vintas leverera.

Stockholm behover fler bostdder och investeringar som forbéttrar stadsmiljon 1
Tensta. Just darfor maste staden folja hur bostadsantal, kostnader och tidplaner
forandras under projektens gang. Nir ett projekt ger farre bostider till vasentligt
hogre kostnad behdver avvikelserna redovisas tydligt och hanteras i tid.
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Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullméktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 7 oktober 2026

Karin Wanngérd
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projektet Hyppinge-Risinge avser genomforande av detaljplan for kvarteret Hyppinge
med flera vid Hyppingeplan i stadsdelen Tensta (Dp 2013-03072). Detaljplanen vann
laga kraft i december 2016. Planomradet ligger 1 norra Tensta och utgors idag av
lamellhusbebyggelse ovanpa garage, samt parkeringsytor.

Detaljplanen mojliggor cirka 180-190 nya bostéder och syftar till stadsméssig
fornyelse av platsen. Nya bostadshus placeras vid husgavlarna pé den norra sidan av
Hyppingeplan och Risingeplan. Mellan de nya gavelhusen ges mojligheter till lokaler
1 bottenvéningen och med bostéder i tva vaningar ddrovan. Den nya bebyggelsen
tacker dagens hoga betongmur med innanforliggande garage. Detaljplanen mojliggor
ocksa pabyggnad i1 en véning pa de befintliga lamellhusen. Gaturummet planeras att
omvandlas fran dagens gatuslinga med parkering i mitten till en centrerad
angoringsgata. Befintliga garage berdknas ricka for bade borttagande av
markparkering och for de tillkommande bostéddernas behov.

Exploateringsndmnden beslutade i november &r 2012 om markanvisning for bostdder
pa platsen till ddvarande tomtrittsinnehavaren Fastighets AB Tornet. Ar 2014
forviarvades Fastighets AB Tornets fastigheter av Victoriapark AB (numera
Victoriahem Tensta AB) som tillsammans med staden fardigstillde detaljplanen.

Genomforandebeslut for projektet fattades av exploateringsndmnden 1 maj 2015.
Projektutgifterna berdknades da uppgé till 32,3 mnkr, nettonuvérdet till 0,1 mnkr och
tdckningsgraden till 92 procent. Nagon dverenskommelse om exploatering med
Victoriahem Tensta AB for att reglera genomforandet tecknades dock inte 1 detta
skede.

Exploateringsndmnden har tillsammans med bolaget tagit fram en 6verenskommelse
om exploatering med tilldgg till tomréttsupplatelse. Victoriahem Tensta AB avser inte
anvinda byggritten som mojliggor en pabyggnad pa befintliga lamellhus (cirka 60
bostider). Dérfor ska endast cirka 130 nya bostdder byggas inom ramen for
overenskommelsen.

Inom omréadet finns ledningar for bland annat el, vatten och avlopp. Staden,
tillsammans med ledningségarna, ansvarar for och bekostar omlédggning av
ledningarna. Dessa arbeten dr planerade mellan aren 2026 och 2028. Déarefter
paborjar byggaktoren utbyggnaden av bostdderna som kommer att ske etappvis.
Byggaktoren ska fardigstilla samtliga bostader senast ar 2038, vid drjsmal utgar
vite.

Till f6]jd av generella kostnadsokningar beréknas projektutgifterna bli hdgre édn vad
som redovisades i det tidigare genomforandebeslutet. Aven intiikterna har paverkats
negativt dver tid, dels till f6ljd av fordndringar 1 avgéldstaxan, dels till foljd av att
pabyggnaden av lamellhusen utgétt.

Exploateringsndmndens projektutgifter berdknas uppga till cirka 95,3 mnkr i I6pande
prisniva, varav 8 mnkr ir redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad
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av gata inklusive ledningsflyttar. Av de totala projektutgifterna utgor 0,1 mnkr
utgifter som ska redovisas som driftkostnader. Projektinkomsterna berdknas uppga till
1,1 mnkr och avser framst av erséttningar fran ledningsigare.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden redovisar ett negativt nettonuvarde om -
80 mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter. Projektets tickningsgrad uppgar till 14
procent.

Enligt beslut i kommunfullmaiktiges budget 2024 har exploateringsndmnden ritt att
besluta om icke l16nsamma projekt upp till ett sammanlagt negativt nettonuvirde om -
500 mnkr inom &versiktsplanens fokusomraden. Satsningen finansieras av ett antal
l6nsamma projekt som ndmnden redovisat i samband med verksamhetsplan 2024.
Beslutet om projekt Hyppinge-Risinge omfattas av denna omfordelningsmodell.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 11 juni 2026 foljande.

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheterna Hyppinge
1 och Oninge 1 samt inom delar av fastigheterna Kullinge 1, Risinge 1,
Vittinge 1, Vittinge 3 och Akalla 4:1 i Tensta till Victoriahem Tensta AB.

2. Exploateringsndmnden godkéinner for sin del forslag till reviderat
genomforande av exploatering inom fastigheterna Hyppinge 1 och Oninge 1
samt inom delar av fastigheterna Kullinge 1, Risinge 1, Vittinge 1, Vittinge 3
och Akalla 4:1 och foreslar att kommunfullméktige godkénner forslag till
reviderat genomforande och att exploateringsndmnden medges rtt att
genomfora projektet till en projektutgift om 95,3 miljoner kronor.

3. Exploateringsndmnden beslutar att uppdra it exploateringskontoret att utdva
skérpt kontroll och uppfoljning av aktdren i aktuellt projekt.

4. Exploateringsndmnden beslutar att ddrutdver anfora foljande:

Ar 2024 tog exploateringskontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret
fram en omradesanalys for Rinkeby och Tensta. Omradesanalysen visar att
skillnaderna i livsvillkor i Rinkeby och Tensta har vuxit jimfort med andra
delar av Stockholms stad.

Denna mandatperiod har den rodgrona majoriteten gjort stora anstrdngningar
for att viinda den trenden. Arbetet har borjat ge resultat &ven om det dr langt
ifrén klart och kommer att kridva langsiktighet och uthallighet.

Hjulstaskolan och Elinsborgsskolans skolgardar &r ombyggda och upprustade.
Resultaten i matematik har stérkts rejélt. Jirva gymnasium har 6ppnat i
Campus Tensta. Tekniska museet har 6ppnat en filial 1 Tensta, bland annat
med After School-pass och sommarkurser Hello World. Lésfrimjandets
fullsatta aktiviteter har permanentats i Tensta.

Tensta &r inte langre klassat som Oppen drogscen. Pilparken ar frasch igen med
skridskobana pd vintern. Gullingeparken rustas. En skatepark har 6ppnat 1
Tensta. Simskoleavgifterna pa Tenstabadet har sénkts med 300 kronor for att
stirka simkunnigheten. Nobel Week Lights genomfors med 6 konstverk i
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Tensta. Tenstagdngen smyckas vid Eid. Sommaren 2024 gjordes en satsning
pa plaskdammarna. Ny basketplan vid Elinsborg. Tensta traff har 6ppnat efter
renovering. Temalekparken Tidsresan — frin hav till hem mellan Tensta,
Rinkeby och Bromsten #r pabdrjad. Overgangsstille och trottoar anlagd vid
Spénga kyrkvig.

Arbetsmarknadsforvaltningen, Bostadsformedlingen och Jarva
stadsdelsforvaltning kommer att flytta in i Tensta. Det innebdr hundratals jobb
1 Tensta som 1 sin tur 0kar liv och rorelse 1 centrum, fler kaféer, restauranger
och butiker.

Tenstaterrassen byggs med ldgenheter med fler rum én tidigare planerat och en
del av hyresritterna vigs it Jarvabor for att minska trdngboddheten.
Familjebostidder bygger om befintliga smaldgenheter till storre ldgenheter med
fler rum. Familjebostéider rustar befintligt bestdnd i Ovre Tensta.
Stadsutveckling pa Tensta 4:11 och den sa kallade bensinmackstomten.
Radhus planeras mellan Tensta, Rinkeby och Bromsten.

Stadsutvecklingen i Jarva innebér att staden tar ett ansvar for att motverka
skillnader i livsvillkor och Jarvaborna ges mojlighet till delaktighet i arbetet
med stadsutvecklingen. Analysen pekar pa att det ar viktigt med hogkvalitativa
och virdeskapande tillagg. Tilldgg i form av nybyggda hyresldgenheter som
skapar ett mer orienterbart och tryggt stadsrum 1 Tensta bidrar till
vardeskapandet.

Ytterligare en viktig pusselbit i Tensta dr Risingeplan och Hyppingeplan.
Platserna ligger pé varsin sida av Tenstastraket och bestir av hardgjord
gatumark och markparkeringar. De har en strategisk placering i Tensta med
infart mot Tensta centrum. Omradet ir idag nedganget, slitet och otryggt. De
befintliga bostadshusen vénder idag fonsterlosa gavlar mot Hyppingeplan och
Risingeplan och garagevidggarna dr slutna betongmurar.

Ar 1998 salde Moderaterna ut Svenska Bostiders bestand i vid Risingeplan
och Hyppingeplan i Tensta. Detta skedde i samband med en stor strukturaffar
och utforsiljning driven av Moderaterna, dér ett stort antal
miljonprogramsldgenheter i ytterstaden privatiserades. Aktuell fastighet
hamnade d& hos Fastighets AB Tornet.

Projekt vid Risingeplan och Hyppingeplan pabdrjades ar 2012 da Fastighets
AB Tornet fick en markanvisning. Detaljplanearbetet startade ar 2013. Ar
2014 képtes kvarteren av Victoriapark. Ar 2021 slogs Victoriapark ihop med
Hembla och bildade Victoriahem. Victoriahem féardigstéllde tillsammans med
staden detaljplanen som vann laga kraft &r 2016. Sedan dess har ingenting
hant. Nu behdver projektet komma igang och for att mojliggéra omvandlingen
av Risingeplan och Hyppingeplan kommer underskottet tickas av dverskott
fran l6nsamma projekt i omradden med hoga markviarden. Denna omfordelning
innebdr att dven omraden med ldgre markviarden fir investeringsmedel och
mojlighet till utvecklade stadskvaliteter.

Projektet innebér cirka 130 nya bostdder samt lokaler i bottenvéningarna. Den
nu foreslagna stadsutvecklingen bidrar med bostadsentréer, lokaler och fonster
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mot gatan vilket kommer att bidra till en stirkt trygghet pa platsen men ocksa
en mer levande och befolkad miljo. Att Tensta kompletteras med nybyggda
bostidder kommer att locka bdde nya boende och befintliga Tenstabor. Det &r
viktigt att erbjuda en variation av bostédder och boendeformer sa att Jarvabor
har mojlighet att bo kvar i omradet nér deras behov dndras.

En annan del av projektet &r, i enlighet med den nya och nu géllande
detaljplanen, att staden har ansvar for att bygga ut det som planlagts som
allmén platsmark. Dagens trafikdominerade Hyppinge- och Risingsplan ersétts
med en ny central gata med tradplanteringar. Stadsrummet far ett mer urbant
uttryck med breda promenadytor, cykelstrak och angdring tillsammans med
bostéder i varierad arkitektur och lokaler i bottenvéningarna. Detta kommer att
bidra till att omvandla ett verdimensionerat gaturum, som i dag upplevs som
otryggt, till en levande miljo som skapar naturliga rorelsemonster.
Sammantaget bidrar projektet till en sammanhéngande stad, en god offentlig
miljo och trygga stadsmiljoer. De nya bostidderna tillfor positiva kvaliteter och
utgor ett modernt tillskott till stadsmiljon.

Victoriahem har i projektet dtagit sig att bygga ligenheter med flera rum i
syfte att minska trangboddheten i omradet. Det dr ocksa viktigt att de nya
bostdderna far 6verkomliga hyror. Omradet behover fraschas upp och
stddningen ar alltid viktig, bade infor, under och efter byggtiden.
Exploateringskontoret behdver utova forstarkt kontroll och uppfoljning av att
aktoren utfor stddning och skotsel av de befintliga husen inklusive gardarna,
deltar i samverkansforum sdsom trygghetsvandringar och platssamverkan, har
god kundnojdhet genom AktivBo, bygger lagenheter med fler rum samt har
prisrimliga bostader.

Exploateringskontoret ska ocksa se 6ver mojligheterna att samordna projektet
med Ovriga stadsutvecklingsprojekt i 6vre Tensta i syfte att skapa
samordningsvinster i genomforandeskedet samt minska behovet av
underjordiska garage, exempelvis genom mobilitetshus.

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (M), Peter Oberg (L) och Linn Bessner (C), se
Reservationer m.m.

Reservation av Gabriel Kroon (SD), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 20 maj 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund till projektet

Tensta &r en del av det i 6versiktsplanen utpekade fokusomradet Kista-Jarva samt
ingar 1 satsningen Fokus Jérva.

Fokus Jiarva

Fokus Jarva dr sammantaget ett av stadens storsta stadsutvecklingsprojekt. Har pagér
utveckling av cirka 15 000 bostéder i olika skeden. Malet &r att med utgdngspunkt 1
stadsdelsomradets lokala forutsittningar tillféra nya vérden sa att fler trivs och kdnner
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tillhorighet. Arbetet med Fokus Jirva utgér fran fem malomraden: stadsutveckling
och stadsmiljo; ekologisk héllbarhet och milj6- och klimatréttvisa; barn och ungas
uppvaxtvillkor; civilsamhélle och delaktighet samt néringsliv och sysselséttning.
Detta innefattar satsningar pa bostadsbyggande, stads- och parkmiljder, trafik,
forskola och skola, socialtjinst, kultur, idrott, ndringsliv och 6kad sysselséttning.

Malbilden &r att Jarva dr en Oppen, inbjudande och levande stadsdel. En stadsdel dér
alla trivs och kanner tillhorighet, dir verksamheter utvecklas och goda
kommunikationer mojliggdr ett smidigt och héllbart resande béde till och inom
stadsdelen. Barn och unga 1 Jirva har trygga och jamlika uppvéxtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien dr unika och identitetsskapande
kvaliteter 1 Jarva som invanarna uppskattar och ir stolta dver.

Ny bebyggelse ger bostidder, men ocksd mgjlighet att forma trygga och orienterbara
stadsrum, skapa nya malpunkter samt ldnka ihop omraden till mer sammanhéllna
stadsmiljoer. Genom att stirka stadsdelsomradets lokala centrum ges forutséttningar
for fler arbetsplatser och service.

Tillgangen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska utvecklas sa att fler
barn och ungdomar ges mdjligheten att engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor
ar en forutsittning for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgoér ocksa
viktiga motesplatser 1 stadsdelarna.

Stadsdelsomrédets kulturhistoria och naturens stora ekologiska och rekreativa virden
ger en stark identitet och dr en resurs att bygga vidare pa.

Omradesanalys Rinkeby och Tensta

Exploateringskontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret tagit fram en
omradesanalys for Rinkeby och Tensta (SVA-PM Omradesanalys Rinkeby och
Tensta, 2024). Den dr en analys av stadsdelarna Rinkeby och Tensta utifran ett socialt
hallbarhetsperspektiv och har genomforts tillsammans med Jarva
stadsdelsforvaltning, trafikkontoret, kulturférvaltningen, utbildningsforvaltningen och
stadsledningskontoret. Den fokuserar pa de fysiska miljoerna och bygger pa
utredningar, statistik och dialoger. Omradesanalysen visar att skillnaderna 1
livsvillkor 1 Rinkeby och Tensta har vuxit, jamfort med andra delar av Stockholms
stad. Stadsutvecklingen i Jirva innebdr att staden tar ett ansvar for att motverka dessa
skillnader och Jarvaborna ges mojlighet till delaktighet i arbetet med
stadsutvecklingen. Analysen pekar pa att det ar viktigt med hogkvalitativa och
vardeskapande tilldgg och dtgédrder som bidrar till att minska tendensen till
segregering som finns mellan Rinkeby och Tensta i forhallande till Bromsten och
Solhem. Tilldgg i form av nybyggda hyresldgenheter som skapar ett mer orienterbart
och tryggt stadsrum i Tensta bidrar till virdeskapandet.

Hyppinge-Risinge

Projektet Hyppinge-Risinge paborjades dr 2012 da Fastighets AB Tornet fick en
markanvisning. Detaljplanearbetet startade ar 2013. Ar 2014 forvirvade Victoriapark
AB (numera Victoriahem Tensta AB) Fastighets AB Tornets tomtréttsfastigheter och
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fardigstallde tillsammans med staden detaljplanen som vann laga kraft ar 2016.
Detaljplanen medger cirka 190 nya bostdder samt lokaler i1 bottenvaning. Victoriahem
Tensta AB (byggaktoren) avser inte anvdnda byggritten som mojliggor en pabyggnad
pa befintliga lamellhus (cirka 60 bostdder). Darfor ska endast cirka 130 nya bostdder
inom detaljplaneomridet byggas inom ramen for denna dverenskommelse.

I nya detaljplanen, som nu &r gillande, har staden ansvar for att bygga ut det som
planlagts som allmén platsmark. Projektet innebér att dagens trafikdominerade
Hyppinge- och Risingsplan ersitts med en ny central gata med tradplanteringar.
Stadsrummet far ett mer urbant uttryck med breda promenadytor, cykelstrak och
angoring tillsammans med bostéder i varierad arkitektur och lokaler i
bottenvéningarna. Detta kommer att bidra till att omvandla ett 6verdimensionerat
gaturum, som i dag upplevs som otryggt, till en levande miljé som skapar naturliga
rorelsemonster. I Tensta finns en generell risk for hoga temperaturer och virmeodar
eftersom en stor del av omrddet bestar av hardgjorda ytor. Trddplanteringarna bidrar
till skugga och svalkande vegetation.

Detaljplanen é&r i linje med arbetet inom Fokus Jarva och sammanfaller med viktiga
utgangspunkter for fortsatt arbete som har identifierats i SVA-PM Omradesanalys.
Detta genom en sammanhingande stad, en god offentlig miljé och trygghetsskapande
atgirder. Nya bostider tillfor positiva kvaliteter och utgdr ett modernt tillskott till
stadsmiljon.

Investeringsutgifterna fér omdaningen av Hyppinge- och Risingeplan inklusive
ledningsflytt berdknas idag bli hogre dn vad som tidigare redovisades 1
genomforandebeslutet. Forutom att omviérldsldget markant forsdmrat utgiftskalkylen
har dven intdkterna i detta projekt paverkats. Kommunfullmiktige beslutade ar 2017
om justering av huvudgrunder for tillimpning av tomtréttsinstitutet. Avgélderna for
tomtritterna halverades didrmed i Tensta, vilket medforde att intdkterna for det har
projektet drastisk minskade.
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Detaljplaneomrddet dr markerat med roda linjer.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslét om markanvisning till Fastighets AB Tornet den 22
november 2012. Aven inriktningsbeslut fattades da.

Stadsbyggnadsnimnden beslét om Start-PM den 14 november 2013.
Genomforandebeslut togs i exploateringsndmnden den 21 maj 2015.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde detaljplanen som vann laga kraft den 3 december
2016.

Négon dverenskommelse om exploatering inklusive tomtrittsupplatelse tecknades
aldrig med Victoriahem Tensta AB 1 samband med godkidnnande av detaljplanen.

Markanvisning

Kontoret foreslar att nimnden anvisar mark for bostéader till den befintliga
tomtréttshavaren Victoriahem Tensta AB enligt detta utlatande. Detta foreslds dérfor
genom direktavvisning efter jamforelse. Forslaget innehéller nybyggnation av cirka
130 lagenheter i flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1agenheterna ska upplatas med
hyresritt. Det hir dr en fornyad markanvisning eftersom tidigare markanvisning inte
langre &r géllande. Med stdd av detta kommer en §verenskommelse om exploatering
att tecknas.

For att mojliggora utvecklingen i enlighet med detaljplanen krivs att markbyten sker
mellan stadens gatu- och parkmarksfastighet Akalla 4:1 och Victoriahem ABs
befintliga tomtréttsfastigheter.

Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till Victoriahem AB som solidariskt med
Victoriahem Tensta AB svarar for samtliga ataganden enligt 6verenskommelse om
exploatering.

En beddmning av Victoriahem AB:s ekonomiska och organisatoriska forméga har
gjorts. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och dvriga krav
enligt stadens riktlinjer for markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformaga har bedomts vara tillfredstillande.

Overenskommelse om exploatering

Exploateringskontoret har uppréttat en dverenskommelse om exploatering med tilligg
till tomtréttsupplatelse med Victoriahem Tensta AB med sedvanligt innehall for
denna typ av avtal. Detta avtal och kommande tilldggsavtal till tomtréttsavtal fattar
kontoret pd delegation.

Tomtrittsupplatelse for bostdder sker enligt de riktlinjer som kommunfullméktige
beslutar. Tomtréttsavgélden for bottenvaningslokaler dr 167 per kvm ljus BTA 1
prislage 2025-12-01.
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Inom omrédet finns idag ledningar for bland annat el, vatten och avlopp. Staden,
tillsammans med ledningségarna, ansvarar for och bekostar omlédggning av
ledningarna. Dessa arbeten dr planerade mellan aren 2026 och 2028. Déarefter
paborjar byggaktoren utbyggnaden av bostdderna som kommer att ske etappvis.
Byggaktoren ska vid vite fardigstélla samtliga bostidder senast den ar 2038.

Expertradet har godkéant drendet 16 mars 2026 (dnr E2025-03988).
Ekonomiska konsekvenser for staden

Genomforandebeslut togs exploateringsndmnden 21 maj 2015. Det visade att
projektet Hypping-Risinge i princip redovisade ett nettonuvirde i balans. Tabellen
nedan visar en jimforelse mellan olika nyckeltal vid genomforandebeselutet 2015 och
detta reviderade genomforandebeslutet.

Genomforandebeslut | Reviderat

genomforandebeslut
Beslutstidpunkt 2015-05 2026-06
Utgifter (brutto) 32,3 mnkr 95,3 mnkr
Téckningsgrad 92 % 14 %
Nettonuvérde inkl. 0,1 mnkr -80 mnkr
tidigare nedlagt
Arliga tomtrittsintikter 0,9 mnkr 0,5 mnkr
Nettoexploateringsutgift 183 tkr 679 tkr

per ekvivalent lagenhet

Andrade ekonomiska forutsittningar

Prognoser for projektet har under senaste dren redovisat betydligt hdgre
investeringsutgifter &n vad som beslutats i gidllande genomf6randebeslut. Med
anledning av stora fordndringar i projektet avseende ekonomi redovisas nu reviderad
ekonomi for projektet Hyppinge-Risinge. Intdkterna har paverkats av att den fulla
byggritten inte utnyttjas samt av den justering av huvudgrunderna for tillimpning av
tomtréttsinstitutet som gjordes 2017.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d4 investeringen dverstiger
50 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
frdn och med beslutstillféllet i Ipande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bide investeringar, driftkostnader och intéikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

negativt nettonuvdrde om 80 miljoner kronor motsvarande -535 tusen kr/ekvivalent
lagenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgér till 6,75.

De sammanlagda projektutgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till cirka 95,3 miljoner
kronor, varav 8 miljoner kronor &r utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda
utgifter. Projektutgifterna avser fraimst ombyggnad av gata inklusive ledningsflyttar.
Av dessa utgor 0,1 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 1,1 miljoner kronor, varav huvuddelen utgérs
av inkomster frén ledningsédgare.

Tomtrittshavaren bekostar anldggningsavgiften for anslutning av vatten och avlopp.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till 679 tusen
kronor i fast prisniva. Detta ar relativt hogt for att vara for hyresrétter i ytterstaden,
men i nivd med andra motsvarande projekt. Nyckeltalet visar projektets
nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 14 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktdrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forséljningsinkomster

Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 94 miljoner kronor och
projektinkomsterna till 1,1 miljoner kronor 1 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2025 2026 2027 (2028 |2029 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -8,0| -13,6| -49,9| -23,8| 0,0 0,0| -953

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 -1,1 0,0 0,0 -1,1

Nettoutgift (-) /-inkomst -8,0| -13,6 -49,9| -249| 0,0 0,0/ -96,4
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Forséljningsinkomst

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2026. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2026 2027 (2028 (2029 |2030 |Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande

intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,4 0,4| max0,5

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0] totalt -0,1
Ej aktiverbara

inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt O
Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,4| max-2,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,4| max-2,3 ar 2030
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag

uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag

internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa

resultatpaverkan

namnd 0,0 0,0 0,0 0,4 -4,5

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
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Driftskostnader mellan 0
TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/ och-0,1
Underhallskostnader mellan 0
TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| och-0,1
Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrdden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,2 miljoner kronor.

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

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 4,5 miljoner kronor det forsta &ret och minskar direfter
nagot genom avskrivningar.

Intidkterna for tillkommande tomtrattsavgalder berdknas till cirka 0,5 miljoner
kronor per ér.

Icke 1onsamma projekt inom fokusomraden

Stadens investeringsstrategi anger att exploateringsprojekten ska vara lonsamma. For
att omraden med lagre markvérden ska fa mer investeringsmedel och mgjlighet till
utvecklade stadskvaliteter har nimnden enligt budget for 2025 med inriktning for
2026 och 2027 ritt att besluta om icke l16nsamma projekt upp till ett sammanlagt
nettonuvdrde om 500 miljoner kronor inom dversiktsplanens fokusomréden.
Néamnden har till och med maj 2026 fattat beslut om olonsamma projekt i denna
kategori med ett sammanlagt nettonuvirde om 415 miljoner kronor.

Nuvirdeskalkylen for projekt Hyppinge-Risinge visar pa ett negativt nettonuvirde.
Kontoret forslar att underskottet i detta reviderade genomforandebeslut, motsvarande
80 miljoner kronor, ska tickas av andra I6nsamma projekt for att mojliggora att
projektet kan genomforas. Projektet har en strategisk placering i Tensta med infart
mot Tensta centrum. Nybyggda bostdder kan bade locka nya boende och
tillgidngliggdras for befintliga invénare. Det dr viktigt att erbjuda en variation av
bostdder och boendeformer sé att Jirvabor har mojlighet att bo kvar i omradet nér
deras behov dndras.

Ekonomiska osdkerheter

Stadsutveckling dr konjunkturberoende. Utgifterna for stadens egna entreprenader
beror bland annat pa konkurrenssituation vid upphandling och materialpriser.
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Tidplanen kan péaverkas av 6verklagandeprocesser av entreprenadupphandlingen,
vilka 1 nuldget inte har beaktats i1 projektets tidplan. En kénslighetsanalys visar att tva
ars fordrojning av projektet ger en minskad tdckningsgrad fran 14 procent till 12
procent.

Slutsats ekonomi

Projektet innebér ett underskott for staden. Omvérldslaget med 6kade byggkostnader
paverkat kalkylen negativt.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mél i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till de 6vergripande malen f6r Fokus Jarva samt till flera av stadens
mal 1 dvrigt:
e bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande och att nd malséttningen om 140

000 nya bostider till 2035

o Stadsutveckling som integreras med gronska och som bidrar till livskvalitet, med
starkt ekologisk infrastruktur och resiliens mot virmebdljor och dversvimningar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

o riktar satsningar till fokusomraden och samband (6p)
e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)
o tillvaratar l&ngsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Lokaler

Projektet tillskapar levande bottenvaningar som inrymmer kommersiella lokaler pa
utvalda platser for att forbéttra omradets serviceutbud.

Social hallbarhet

Uppdraget Fokus Jarva handlar om att stadens olika forvaltningar, fastighetségare och
andra aktorer ska samverka for en socialt hdllbar utveckling. Ett viktigt instrument &r
modellen for socialt viardeskapande analys (SVA). Genom den identifieras faktorer
for att tillfora och forstirka sociala viarden. I samverkan kan synergieffekter skapas
som ger mervirden 1 stadsutvecklingen.

Kontoret bedomer att projektet bidrar till socialt virdeskapande genom till exempel:

e Gatumiljo och trygghet. Forslaget bidrar till 6kad trygghet genom bostider och
lokaler 1 bottenvaning samt entréer vanda mot gatan. Det ar ett omrade som har
varit uppe for diskussion i samband med trygghetsvandringar.
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e Bostdder som moter lokala behov. Forslaget bidrar till nya hyresldgenheter i en
stadsdel dir de flesta bostdderna uppfordes under samma period (1960—1970-talet).

Jamstilldhet och trygghet

Tryggare stadsrum &r positivt ur jamstilldhetssynpunkt da kvinnor och flickor
upplever sig mer otrygga dn mén och pojkar. Den foreslagna bebyggelsen och belysta
gaturummen ger aktiva fasader och entréer, battre forutsdttningar for att kvinnor och
flickor ska kénna sig trygga och rora sig sékert 1 staden.

Barn

Projektet framjar att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i omradet. Projektet
bedoms inte ha ndgon negativ paverkan for barn.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedsdttning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillginglig och anvdndbar
utemiljo.

Miljomassig hallbarhet

Sammantaget bedoms den planerade verksamheten inte medfora vésentlig paverkan
pa miljo, kulturarv eller madnniskors hilsa.

Miljs

Omradet &r inte del av Ekologiskt sérskilt betydelsefulla omraden (ESBO). Kontorets
beddmning ar att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande miljomaéssig paverkan pé
omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Den mark som tas i ansprék for ny bebyggelse ar i huvudsak hardgjord gatumark och
markparkeringar. Nyplantering av trdd kommer att ske utefter den nya gatan.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom projektet Hyppinge-
Risinge uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal f6r miljo ”Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag
1 nybyggnadsprojekt” taget 1 exploateringsndimnden den 17 december 2009.

Genomforandefragor
Tidplan
Bolaget planerar sin byggstart till &r 2028 och forsta inflyttning bedoms till ar 2030.

Risker och osdkerheter
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Tidplanen riskerar att fordrdjas vid eventuella 6verklaganden av entreprenaden, vilket
inte har beaktats 1 projektets tidplan.

Byggaktorens tilltrade dr beroende av att stadens entreprenad géllande utbyggnad av
allmén platsmark ar fardig.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen.

D4 projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstimning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

En utveckling inom Hyppinge- och Risingeplan innebir ett betydelsefullt tillskott av
nya hyresritter i Tensta. Ett vdlbehovligt tillskott av bostidder 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sékerheten i
omradet. Projektet svarar mot budgeten och ligger i linje med viktiga utgangspunkter
for fortsatt arbete som har identifierats i SVA-PM Omradesanalys. Férutom nya
bostdder tillfora detta projekt positiva kvaliteter och utgora ett modernt tillskott till
stadsmiljon. De stora vdrdena som projektet skapar gor att kontoret menar att det bor
genomforas dven om det inte gar ihop ekonomiskt. Projektet bor alltsd vara ett av de
projekt med negativt nettonuvéirde som ndmnden har rétt att besluta om.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 14 september 2026 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Fokus Jarva ér ett av stadens storsta stadsutvecklingsprojekt med planer omfattande
cirka 15 000 bostdder. Med utgangspunkt i stadsdelsomradets lokala forutséttningar
ska nya vérden tillféras. Malbilden dr bland annat att Jarva dr en 6ppen, inbjudande
och levande stadsdel dér alla trivs och kédnner tillhdrighet.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Hyppinge-Risinge som tillfor bostader
1 ett bra kommunikationsldge och bidrar till att utveckla ett av stadens fokusomraden.

Projektet bedoms bidra till 6kade stadskvaliteter och trygghet pé en plats i Tensta som
idag upplevs som otrygg.

Stadsledningskontoret anser att de ekonomiska forutséttningarna for projektet ér
godtagbara.
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Projektet mojliggdrs genom den modell f6r omfordelning av medel fran I6nsamma till
olonsamma projekt som kommunfullméktige beslutat om. I och med
genomforandebeslutet for Hyppinge-Risinge har exploateringsndmnden fattat
investeringsbeslut om sammanlagt -496 mnkr i summerade nettonuvérden, varav -125
mnkr hénfors till genomférandebeslut och -371 mnkr till inriktningsbeslut.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndmnden medges ritt att genomfora
exploatering inom fastigheterna Hyppinge 1 och Oninge 1 samt inom delar av
fastigheterna Kullinge 1, Risinge 1, Vittinge 1, Vittinge 3 och Akalla 4:1, projekt
Hyppinge-Risinge, till en projektutgift om 95,3 mnkr och projektinkomst om 1,1
mnkr. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas 1 budget for 2027.
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Reservationer m.m.
Exploateringsnamnden

Reservation av Dennis Wedin m.fl. (M), Peter Oberg (L) och Linn Bessner (C)

Att nimnden beslutar enligt kontorets forslag.

Reservation av Gabriel Kroon (SD)
Att avsla tjansteutlatandet samt att darutover anfora foljande:

Vid Hyppinge- och Risingeplan i1 Tensta planeras {for cirka 130 nya bostéder.
Fortdtningen sker huvudsakligen genom tillbyggnad inom befintliga tomtratter samt
till viss del inom gatumark, varfor en forutsittning for projektet ér att staden bygger
om gatorna. De tillkommande bostdderna kommer att bli hyresritter och
tillkommande kvartersmark kommer att upplitas med tomtritt.

Exploateringen innebér ett underskott for staden. Projektet foreslas vara ett av de
angeldgna projekt 1 stadens fokusomraden som nidmnden kan besluta om trots att de
inte ar Ilonsamma enligt budget for 2025 med inriktning for 2026 och 2027.

Sverigedemokraterna &r kritiska till exploateringsprojektet. Staden bor inte
genomfora explaoteringsprojekt med negativ ekonomisk inverkan pa stadens
ekonomi.
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