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Tidig markreservation inom Rinkeby,
Rinkebydalen och s6dra Spangadalen till
NREP AB. Reviderat utredningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden ger en tidig markreservation till
NREP AB for framtagande av en strukturskiss som underlag
for kommande markanvisningar inom Rinkeby, Rinkebydalen
och sddra Spangadalen och ger exploateringskontoret 1
uppdrag att triffa overenskommelse om tidig markreservation
enligt forslag i utldtandet.

Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att aterkomma
med forslag till markanvisningar.

Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsatta
utredningarna upp till 24 miljoner kronor (reviderat
utredningsbeslut).
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Sammanfattning

Rinkeby, Bromsten och Tensta dr en del av det 1 6versiktsplanen
utpekade fokusomréadet Kista-Jarva och ingar i satsningen Fokus
Jarva. Parkomradena Rinkebydalen och sddra Spangadalen
avgransar stadsdelarna och det finns anledning att starka
kopplingar inom parkomradena genom utveckling av exempelvis
bostdder, kommersiell service, nya métesplatser, strak, idrott med
mera. Inom Rinkeby finns potential for utveckling inom dess
befintliga struktur som kan stirka stadsdelen ytterligare.

Den foreslagna tidiga markreservationen dr en viktig del av
satsningen Fokus Jarva och ett steg for att utveckla sodra Jarva pé
ett fysiskt och social héllbart sitt. Ménga byggaktorer har genom
aren visat intresse fOr att vara med och utveckla sodra Jérva. For
att hitta ritt byggaktor, som kan bidra till att studera och skissa pa
en struktur med en attraktiv stadsutveckling, har en 6ppen
inbjudan lagts upp pé stadens websida for jamforelseforfaranden.
Urvalet har skett genom ett jamforelseforfarande i ett steg.

Efter bedomning av de inkomna ansdkningarna foreslar kontoret
att exploateringsndmnden tar beslut om att ge en tidig
markreservation under ett ar till NREP AB for framtagande av en
strukturskiss som underlag infér kommande markanvisningar.
NREP AB:s ansokan genomsyras av en god platsforstaelse, ett
genuint engagemang for socialt vardeskapande och ett tydligt
koncept dir de bade foreslar att tillvarata och komplettera
omrddenas kvalitéer. NREP AB visar dven pd relevanta
referensobjekt utifran socialt viardeskapande, till exempel
projektet Tingbjerg i Kopenhamn. NREP AB étar sig att delta
aktivt i det sociala hallbarhetsarbetet inom ramen for Fokus
Jarva, vilket innebér att de 1 samrad med staden ska ta fram
konkreta ataganden som bidrar till att stdrka den sociala
héllbarheten inom utredningsomrddena. NREP AB har, vid
strukturskissens fardigstdllande, fortur att ensam férhandla med
staden om markanvisning inom utredningsomrédena Rinkeby
respektive Rinkebydalen och s6dra Spadngadalen. D4 kommer
dven markanvisningar goras till andra bolag.

Kontoret fattade pd delegation utredningsbeslut om 9 miljoner
kronor i maj 2016 for att pdborja programarbetet for
Spéngadalen. Efter beslut i exploateringsndmnden 1 juni 2018
reviderades det utredningsbeslutet till 17 miljoner kronor. For
den fortsatta planeringen enligt forslag i detta utlatande behover
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medverkan och for utredningar for blivande allmén platsmark
inom utredningsomradena Rinkeby respektive Rinkebydalen och
sOdra Spangadalen uppskattas till 7 miljoner kronor. Det innebér
att det tidigare reviderade utredningsbeslutet pa 17 miljoner
kronor revideras till 24 miljoner kronor.

Bakgrund till den tidiga markreservationen
Oversiktsplan

Rinkeby, Bromsten och Tensta dr en del av det i 6versiktsplanen
utpekade fokusomradet Kista-Jarva och ingar 1 satsningen Fokus
Jarva. I 6versiktsplanen pekas stadsdelarna ut som
utvecklingsomriden diar omfattande komplettering foreslés.
Kompletteringen foreslds innehélla bostdder, kommersiella
lokaler, service, gator, parker, kultur och idrottsytor med mera.
Tensta-Rinkeby-Spénga ar ocksa utpekat som ett prioriterat,
strategiskt samband som kan stirkas genom utveckling av
bostider, offentlig service och nya motesplatser.
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Karta frdn Oversiktsplanen som visar lokala utvecklingsméjligheter. Samband
visas med rosa pilar och stadsutvecklingsomrdden med ett rosa raster.

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



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2023-04837

Sida 4 (10)
Fokus Jarva

Fokus Jarva dr samlat ett av stadens storsta
stadsutvecklingsprojekt och omfattar bdde sodra och norra Jéarva.
Har pagar utveckling av drygt 15 000 bostéder i olika skeden.
Milet &r att med utgangspunkt i stadsdelsomradets lokala
forutsattningar tillfora nya varden sé att fler trivs och kénner
tillhorighet. Fokus Jarva innebér att det dr ett omrade dit
investeringar och planeringsresurser ska riktas.

Arbetet med Fokus Jéarva utgér frdn fem malomraden;
stadsutveckling och stadsmiljo, ekologisk héllbarhet och
klimatréttvisa, barn och ungas uppvaxtvillkor, civilsamhille och
delaktighet samt néringsliv och sysselséttning. Detta innefattar
satsningar pa bostadsbyggande, stads- och parkmiljoer, trafik,
forskola och skola, socialtjanst, kultur, idrott, niringsliv och 6kad
sysselséttning.

Malbilden for Jarva ér att det ska vara en 6ppen, inbjudande och
levande stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kidnner
tillhorighet, dér verksamheter utvecklas och goda
kommunikationer mdjliggdr ett smidigt och hallbart resande bade
till och inom stadsdelen.

Malet &r att barn och unga i Jirva ska ha trygga och jdmlika
uppvéxtvillkor och hog framtidstro. Naturen, parkerna och den
rika historien ar unika och identitetsskapande kvaliteter 1 Jarva
som invdnarna uppskattar och ir stolta over.

Ny bebyggelse ger bostdder men ocksa mdjlighet att forma
trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya malpunkter samt
lanka ithop omraden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Genom
att stirka stadsdelsomradets lokala centrum ges forutsittningar
for fler arbetsplatser och service.

Tillgéngen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska
utvecklas sé att fler barn och ungdomar ges mgjligheten att
engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor ar en forutséttning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgor ocksa
viktiga motesplatser i1 stadsdelarna.
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Jamfdrelsefarande infor tidig markreservation
Genom éren har manga byggaktorer visat intresse for att vara
med och utveckla sédra Jarva. I och med arbetet med Fokus Jarva
har kontoret nu valt att ta ett helhetsgrepp och utreda
mojligheterna for utveckling i en strukturskiss for Rinkeby,
Rinkebydalen och sddra Spangadalen. Eftersom intresset har varit
stort har valet av byggaktor skett genom ett jamforelseforfarande.

Kontoret ser stora fordelar med en tidig markreservation sa att en
byggaktoér kommer in i tidigt skede och kan bidra till en
helhetsutveckling med kreativa, hallbara och genomfoérbara
16sningar for omradena.

Jamforelseforfarandet genomfordes i ett steg dér kontoret, i en
Oppen inbjudan, bjod in alla byggaktorer som vill vara med och
studera och skissa pé en struktur som bidrar till en attraktiv
stadsutveckling. Inlimningen till jimforelseforfarandet bestod av
att 1 textform ge en beskrivning av bolaget och varfor staden bor
vélja dem som byggaktdr, beskriva omrddenas potential och
forutsittningar samt att beskriva ett koncept och en idé om
stadsstruktur pa dversiktlig niva. Mjlighet gavs dven att 1dmna
in tva sidor med referensobjekt som var sérskilt utvalda utifran de
aspekter som staden lidgger fokus pa — social héllbarhet och
vardeskapande kvalitéer. Meriterande var om byggaktoren
tidigare deltagit i ett stadsutvecklingsprojekt med fokus pé socialt
virdeskapande.

Totalt inkom 16 bidrag till jimforelseforfarandet. Bedomningen
baserades pd intressenternas forstielse for omradenas
forutséttningar och potential, forslag till vision och socialt
virdeskapande atgérder for omradena samt genomforbarheten i
deras foreslagna koncept till stadsstruktur. Bedomningen gjordes
1 samrad med stadsbyggnadskontoret och NREP valdes som den
byggaktor som bést kunde bista staden med den kompetens som
arbetet med en strukturskiss kréver.

Beskrivning av utredningsomradena

Inom Rinkeby ska ny potentiell utveckling studeras inom dess
befintliga struktur. Andamél for provning kan vara bostider,
kontor, kommersiella lokaler och samhéllsservice.
Utgéangspunkten 1 arbetet ska vara att utreda och skissa pa ny
bebyggelse pd redan ianspraktagna hardgjorda ytor. Parkmark
inom stadsdelen ska vérnas och &r 1 forsta hand inte foremal for
utveckling av ny bebyggelse.
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Inom Rinkebydalen och s6dra Spangadalen finns
utvecklingspotential inom mark som i sin helhet dgs av staden.
Stadens ambition r att utreda mojligheterna for nya bostéder i
bade flerbostadshus och radhus, kommersiella lokaler, kontor, en
skola, idrott, parker, infrastruktur med mera. Vidare ska
stadsdelarna Tensta, Rinkeby och Bromstens potential att kopplas
samman med nya strak, forbindelser och gemensamma
mdotesplatser studeras. Pa detta sitt skapas forutsittningar for
rorelse inom och genom omrddena. Den nya bebyggelsen ska
anpassas till topografin och stadsbilden. De nya gatorna ska
kopplas samman med befintliga gator i framfor allt Rinkeby och
Bromsten.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden fattade 2016-05-16 beslut pa delegation
att paborja programarbete for Spangadalen.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2016-05-18 om start-PM for
en detaljplan for Bromstensgluggen (sddra delomradet av
programmet for Spangadalen) samt att paborja programarbete for
Spéngadalen.

Ett remissvar pa programsamrad och reviderat utredningsbeslut
var uppe for beslut 1 exploateringsndamnden 2018-06-14.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade att avsluta programarbetet for
Spéngadalen 2020-12-21 med intentionen att fortsétta arbetet
som separata detaljplaner. I samma drende togs beslut om start-
PM f{o6r delomradet Bromstensgluggen. Exploateringsndmnden
beslutade samtidigt (2020-12-21) att inom Bromstensgluggen
anvisa mark for bostdder till fyra byggaktorer samt att anvisa
mark for en friliggande forskola till Skolfastigheter 1 Stockholm
AB (SISAB).

I Rinkeby har exploateringsndmnden 2021-10-21 beslutat att
markanvisa tomtrattsfastigheten Kvarnluckan 2 till SBB
Kvarnluckan AB. Samma datum togs @ven start-PM i
stadsbyggnadsndmnden.

I Rinkeby har stadsbyggnadsnamnden 2023-03-23 dven tagit
beslut om start-PM inom den privatéigda fastigheten Holkkvarnen
1 for utveckling av bostéder, kontor och en ny tvittstuga
tillsammans med AB Familjebostéder.
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Tidig markreservation

Den tidiga markreservationen innebér att byggaktdren,
tillsammans med staden, ska medverka i arbetet med
framtagandet av en strukturskiss for Rinkeby, Rinkebydalen och
sO0dra Spangadalen. Byggaktoren ska delta aktivt i det sociala
hallbarhetsarbetet inom ramen for Fokus Jarva, vilket innebar att
byggaktoren i samrad med staden ska ta fram konkreta ataganden
som bidrar till att stdrka den sociala hillbarheten inom
utredningsomradena.

Den tidiga markreservationen géller inom en tid om ett ar fran
beslut i exploateringsnimnden. Byggaktoren har huvudansvaret
for att utreda utvecklingsmojligheter inom blivande
kvartersmark. Byggaktoren medverkar pa egen bekostnad med
erforderlig tid och utredningar for dessa delar. Staden stir for
kostnaden for egen medverkan och for utredningar for blivande
allmén platsmark.

Byggaktoren har sedan, vid strukturskissens fardigstillande,
fortur att ensam forhandla med staden om markanvisning inom
utredningsomradena Rinkeby respektive Rinkebydalen och sédra
Spéngadalen. Vid det tillfdllet tréffar parterna
markanvisningsavtal om plats, antal bostidder, uppldtelseform och
markpris for markanvisningen.

Kontoret foreslar att en tidig markreservation under ett ar tilldelas
NREP AB, nedan kallad NREP. NREP ir ett fastighetsbolag som
verkar i Norden och fokuserar pé langsiktig investering,
utveckling och forvaltning. I Sverige forvaltar NREP 1 dagsliget
1900 bostdder och har 1800 bostidder under utveckling, varav 400
inom Stockholms stad. Kontoret har vid tre tillfillen markanvisat
totalt 280 lagenheter till NREP, mellan &ren 2020-2022.

NREP:s ansokan genomsyras av en god platsforstaelse, ett
genuint engagemang for socialt virdeskapande och ett tydligt
koncept dér de bade foreslér att tillvarata och komplettera
omréddenas kvalitéer. NREP visar dven pd relevanta
referensobjekt utifrn socialt vardeskapande, till exempel
projektet Tingbjerg i Kopenhamn. Kontoret foreslar att teckna
overenskommelse om tidig markreservation under ett &r med
NREP.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av arbetet enligt
ovan stér bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering av
blivande allmén plats, utredningar och stadens nedlagda tid.

Hur projektet avser uppfylla stadens mal
Exploateringskontoret har i detta tidiga skede bedomt projektet
utifran stadens vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och
ovriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse, arbetsplatser, lokaler med
mera

Projektet ligger i linje med stadens budget for 2024 dér det anges
att exploateringsndmnden ska prioritera en satsning pa en socialt
héllbar stadsutveckling mellan Rinkeby och Bromsten.
Kommande arbete med strukturskissen dr dven i linje med
stadens mal om att tillskapa fler bostéder, arbetsplatser, lokaler,
idrott, nya moétesplatser med mera.

Inom ramen for utredningsarbetet kommer projektets
konsekvenser bedomas utifran miljo, tillganglighet, paverkan pa
barn, jamstélldhet samt kompensation av ianspraktagna gronytor.
Kontoret avser att aterkomma till exploateringsnimnden med en
beskrivning av dessa konsekvenser i nista skede.

Social hallbarhet

Uppdraget Fokus Jiarva handlar om att stadens olika
forvaltningar, fastighetsdgare och andra aktorer ska samverka for
en socialt héllbar utveckling. Ett viktigt instrument &r modellen
for socialt virdeskapande analys (SVA). Genom den identifieras
faktorer fOr att tillfora och forstirka sociala virden. I samverkan
kan synergieffekter skapas som ger merviarden i
stadsutvecklingen. Den byggaktor staden véljer ut och som far
tidig markreservation forvéntas bidra i detta arbete.

Inom ramen f6r SVA kommer staden ta fram en omrédesanalys
som belyser stadsdelarnas forutséttningar och utmaningar.
Utifrén den sitts effektmal for utredningsomrédena. Dérefter
kommer byggaktorer formulera projektmal {for respektive
markanvisningsomrade, i form av konkreta ataganden som
starker social hallbarhet. Projektmalen kommer att bildggas
kommande markanvisningsavtal och slutligen avtal om
overenskommelse om exploatering.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med strukturskissen kommer att paga i cirka
12 ménader. Dérefter avser kontoret dterkomma till
exploateringsndmnden med forslag till markanvisningar.

Detaljplaneprocesserna for de olika delomradena planeras att
inledas successivt efter det att strukturskissen ar framtagen och
markanvisningarna varit uppe for beslut i exploateringsndmnden,
preliminért varen 2025.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte, i detta tidiga skede, medfora nagra
betydande risker.

De bada dalgingarna Rinkebydalen och sddra Spidngadalen ér
naturliga 1dgpunkter dér vatten ansamlas. I sodra Spangadalen
pagér planering for att anldgga en torrdamm som kan samla
vatten vid skyfall och ddrmed bromsa avrinningen till Béllstadn.
En storre regional vattenledning 16per genom sddra Spadngadalen
och Rinkebydalen. Denna skyddas med ledningsratt och bor
varken flyttas eller 6verbyggas da den ar beroende av ritt
hojdldge och riktning, samt ar kénslig for laster. Ovan punkter ar
sddant som kan komma att padverka mdjligheterna till
exploatering och séledes projektets totala ekonomi.

Reviderat utredningsbeslut

Kontoret fattade pa delegation utredningsbeslut om 9 miljoner
kronor 1 maj 2016 inom ramen for programarbetet for
Spéngadalen. I juni 2018 beslutade exploateringsndmnden om ett
reviderat utredningsbeslut for fortsatta och kompletterande
utredningar upp till 17 miljoner kronor. Férdyringen bestod 1
huvudsak av kraftigt 6kade kostnader for stadsbyggnadskontorets
nedlagda tid, utredningar och konsekvensbedoémningar samt
utdkad dialog under samréadet. Dessa utredningar ger ett gott
underlag for den fortsatta planeringen av omradet.

For den fortsatta planeringen enligt forslag 1 detta utlatande
behover utredningbeslutet revideras pa nytt. Stadens kostnad for
egen medverkan och for utredningar for blivande allmén
platsmark inom utredningsomradena uppskattas till 7 miljoner
kronor, vilket innebér att utredningsbeslutet revideras till 24

miljoner kronor.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat forslaget om tidig markreservation med
stadsbyggnadskontoret, stadsledningskontoret samt informerat
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Den tidiga markreservationen ger goda forutséttningar for att
utreda en utveckling inom Rinkeby, Rinkebydalen och sddra
Spéngadalen infor kommande markanvisningar. Kontoret ser
positivt pa att ta in byggaktoren NREP i tidigt skede som,
tillsammans med staden, kan identifiera kreativa, hallbara och
genomforbara 16sningar for omradena. Detta arbete 4r en viktig
pusselbit i stadens arbete med Fokus Jarva och i linje med
oversiktsplanens méal om en sammanhingande stad.
Stadsutvecklingsprojektet har stor potential att bidra med nya
bostidder, kommersiella lokaler, service, gator, programmerade
parker, kultur och idrottsytor med mera.

Slut

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



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0

