
Spacescape AB / Östgötagatan 100 / Box 4700 / SE-116 92 Stockholm / Sweden  
Tel +46 8 452 97 67 / www.spacescape.se / info@spacescape.se / VAT no SE556613736501

STR ÅK OCH TR AFIKMIL JÖER I STATIONSOMR ÅDENA / 36

METOD STRÅKANALYSER

För att ta fram det prioriterade gång- och cykelnätet 
har analyser av det befintliga gatunätet genomförts 
med hjälp av så kallad space syntax-analys. 
Analyserna beskriver genhet respektive integration 
i nätverket. 

Genhetsanalysen beskriver respektive stråks 
genhet i systemet som helhet. Analysen är till hjälp 
för att identifiera viktiga stråk som knyter ihop 
olika delområden, och som särksilt har potential 
som cykelstråk

Integrationsanalysen beskriver hur väl nätet som 
helhet hänger samman. Stråk med höga värden 
(röda i kartan) är stråk som har en orienterande roll 
i området. 

Genom att bygga vidare på välintegrerade och gena 
stråk kan de nya områdena i och intill Knivsta och 
Alsike upplevas som en del av de befintliga 
tätorterna, och det gör att det blir enkelt att röra sig 
till fots eller med cykel i hela tätorterna, samt 
mellan tätorterna. 

GENHETSANALYS (NORMALISED ANGUL AR CHOICE) RUMSINTEGR ATION

Beräkning av skillnad mellan kommunala intäkter och utgifter i scenarierna Stråkanalyser

Tre scenarier

Knivsta kommun har i ett avtal med staten och regi-
onen åtagit sig att möjliggöra 15 000 bostäder i kom-
munen i samband med utbyggnad av järnvägsspår 
och ny station i Alsike. För att förstå vilka möjliga 
alternativ för utbyggnad som kan vara möjliga har 
Spacescape tillsammans med Evidens genomfört 
en utredning som visar scenarier med olika bebyg-
gelsetyper i kommunen. Konsekvenser utifrån bland 
annat serviceunderlag och trafikflöden analyseras. 
Stort fokus ligger också på ekonomiska konsekven-
ser för både kommunala kostnader och bostads-
marknaden. Utredningen rymmer också ett fokus på 
stadsmiljöerna i och kring stationerna, med analy-
ser av stråk och gatustrukturer. 

Scenarierna har utvecklats i GIS och möjliggör 
kvantitativa analyser av bostadsvolymer i olika lä-
gen, bland annat kan mängden kommunal mark som 
exploateras beräknas. Med hjälp av nyckeltal för 
kostnader för infrastruktur kan en kommunaleko-
nomisk kalkyl av de olika scenarierna genomföras. 
En förenklad analys av marknadsdjupet för olika bo-
stadstyper används för att beräkna utbyggnadstakt i 
de olika scenarierna. 
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TRE UTBYGGNADSSCENARIER

SCHEMATISK BILD TRE SCENARIER

Tre utbyggnadsscenarier för Knivsta kommun 
prövas. Samtliga rymmer 15 000 bostäder, men med 
olika bebyggelsetyper och i olika lägen. I alla 
scenarier bebyggs de områden nära Knivsta och 
Alsike station som pekas ut i fyrspårsavtalet, men 
typen av bebyggelse varierar. Dessutom bebyggs 
andra områden i kommunen i varierande grad. 

SCENARIO VILLAOMRÅDE SCENARIO SMÅSTAD SCENARIO KVARTERSSTAD
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Kommunens intäkt bestäms av det värde som 
försäljning av mark i kommunal ägo genererar. 
Vilket värde marken har bestäms av det pris eller 
den hyra en bostadsutvecklare kan sälja eller hyra 
ut en bostad för, minus de kostnader (inklusive risk 
och vinst) som bostadsutvecklaren har för att bygga 
bostaden. Det är denna mellanskillnad som 
byggherren kan betala för markförvärvet, och det är 
denna intäkt som ska täcka, hela eller delar av, 
exploateringsutgifterna för kommunen. 

En ekonomisk kalkyl som ska studera effekterna av 
de olika utbyggnadsscenarierna är av naturliga 
orsaker osäker, vilket blir extra tydligt i detta fall 
med en extremt utdragen utbyggnadstid oavsett 
scenario. Beräkningarna bygger därför på idag 
kända faktorer, och kostnader och intäkter baseras 
på dessa. 

I ett enkelt exempel har inga förändringar över tid 
antagits, det vill säga att mark som säljs i framtiden 
har samma värde som idag och kostnader för 
infrastruktur kostar lika mycket i framtiden som 
idag. 

I beräkningarna tas hänsyn till att antalet bostäder 
på kommunal mark skiljer sig åt mellan 
scenarierna. 

Beräkningarna indikerar att intäkterna per bostad 
är störst för scenario villaområde, med 850 tusen 
kronor. För småstad är motsvarande siffra 715 tusen 
kronor och för kvartersstad 450 tusen kronor. 

Kostnaderna för de olika scenarierna skiljer sig åt 
på liknande vis. Kostnaderna är högst för scenario 
villaområde, därefter kommer scenario småstad 
och slutligen scenario kvartersstad. 

Sammantaget ser projektkalkylen bäst ut för 
scenario kvartersstad. För scenario villaområde 
innebär höga utbyggnadskostnader och en stor 
andel bebyggelse på mark som inte ägs av 
kommunen, att vinsten per bostad bara är omkring 
15 000 kronor.

Ett flertal olika kalkyler har genomförts med olika 
antaganden om prisutveckling på både bostäder och 
byggrätter, såväl som kostnadsutveckling för 
infrastrukturinvesteringar. Resultaten har 
dessutom nuvärdesberäknats. Oavsett angreppssätt 
är kalkylen för kvartersstaden ekonomiskt starkast. 

KOMMUNENS INTÄKTER OCH KALKYL

INTÄKTER FÖR MARKNADSFÖRSÄL JNING OCH UTGIFTER 
FÖR INVESTERINGAR I GATA OCH INFR ASTRUKTUR. PER 
BOSTAD.

SKILLNAD MELL AN INTÄKT OCH UTGIFT PER BOSTAD


