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Redovisning av strukturskiss for Sodra
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AB. Inriktningsbeslut for radhus
respektive temalekplats i sodra
Spangadalen

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndimnden godkénner redovisningen av
strukturskiss for Sodra Jérva.

Exploateringsndimnden anvisar mark for radhus inom del av
fastigheten Akalla 4:1 till Nrep AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i1 utlatandet.

Exploateringsndimnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
radhus i s6dra Spangadalen upp till 6,6 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Exploateringsndmnden godkdnner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsdtta planering for
temalekplats 1 sodra Spangadalen upp till 7,0 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.
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Sammanfattning

Arendet handlar om redovisning av utvecklingsforslaget Sodra
Jéarva strukturskiss, anvisning av mark for radhus till Nrep AB

samt fortsatt planering av en temalekplats 1 s0dra Spangadalen.

Tensta och Rinkeby &r en del av det 1 6versiktsplanen utpekade
fokusomréidet Kista-Jérva och ingér i satsningen Fokus Jérva. I
oversiktsplanen pekas Tensta och Rinkeby ut som
stadsutvecklingsomraden dér omfattande komplettering foreslas.

I borjan av ar 2024 genomfordes ett jamforelseforfarande som
syftade till att hitta den byggaktor som pé bista sétt kunde utreda
och rita pa kreativa, langsiktigt héllbara och genomforbara
16sningar for Rinkeby, sodra Spangadalen och Rinkebydalen,
nedan kallat Sodra Jérva. Nrep AB valdes ut och staden tecknade
en overenskommelse om tidig markreservation med dem.

Sodra Jéarva strukturskiss (Bilaga 1) redovisar hur Sodra Jarva
kan utvecklas med cirka 1 000 nya bostider, en F-9 skola,
kommersiella lokaler, innehallsrika parker och idrott. Ny
bebyggelse, gator och parker bidrar i strukturskissen till att
koppla samman omradet med sin omgivning. Nigra av
strukturskissens viktigaste slutsatser &r att det kommer krévas
omfattande investeringar i infrastruktur for att skapa
forutsattningar for den bostadsutveckling och de stadskvaliteter
markreservationsomréadet skulle behova. Samtidigt har omradet
idag nagra av stadens lagsta markvarden. For att kommande
exploateringsprojekt ska béra sina investeringsutgifter behover
platsen utvecklas med nya stadskvaliteter som bygger upp
markvérden over tid.
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De foreslagna radhusen och temalekplatsen ér sddana
vardeskapande tillagg. Detta utvecklingsomradet ligger 1 s6dra
Spéngadalen mellan Tensta och Rinkeby och utgors idag av
parkmark. Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 100—120
radhus. Kontoret foreslar att radhusen ska upplitas med
bostadsritt. Radhusen kompletterar det befintliga bostadsutbudet
1 omrédet och skapar en storre mangfald av upplatelseformer.
Exploateringen for radhusen krdver ny detaljplan. Narmare
innehall och utformning kommer att provas i planprocessen.
Temalekplatsen kriaver inte ny detaljplan, utan innehall och
utformning kommer att provas i kommande utredningsarbete.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 6 000 kr
per ljus bruttoarea.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for radhusen
redovisar ett positivt nettonuvirde om 3 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berédknas till
cirka 60,2 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 105 procent.
Forséljningsinkomster berédknas till 77,7 miljoner kronor.
Expertradet godkénde drendet 2025-04-22.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for temalekplatsen
redovisar ett negativt nettonuvdrde om 74 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas till
cirka 84,7 miljoner kronor. Kontoret foreslar att temalekplatsen
blir ett av de icke 1onsamma projekt 1 stadens fokusomraden som
ndmnden kan besluta om enligt budget for 2025 med inriktning
for 2026 och 2027

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
Bakgrund till utvecklingsforslag

Oversiktsplan

Tensta och Rinkeby &r en del av det 1 6versiktsplanen utpekade
fokusomrédet Kista-Jdrva och ingar i satsningen Fokus Jérva. |
oversiktsplanen pekas Tensta och Rinkeby ut som
stadsutvecklingsomraden diar omfattande komplettering foreslés.
Kompletteringen foreslds innehélla bostdder, verksambheter,
service, gator, parker, kultur och idrottsytor. Tensta-Rinkeby-
Spénga ér ocksd utpekat som ett prioriterat, strategiskt samband
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som kan stirkas genom utveckling av bostider, offentlig service
och nya motesplatser.

Fokus Jarva

Fokus Jarva dr sammantaget ett av stadens storsta
stadsutvecklingsprojekt. Har pagar utveckling av cirka 15 000
bostéder 1 olika skeden. Malet &r att med utgangspunkt 1
stadsdelsomradets lokala forutsittningar tillféra nya véirden sa att
fler trivs och kénner tillhorighet. Arbetet med Fokus Jéarva utgar
fran fem malomraden: stadsutveckling och stadsmiljo; ekologisk
hallbarhet och milj6- och klimatrittvisa; barn och ungas
uppvéxtvillkor; civilsamhélle och delaktighet samt néringsliv och
sysselséttning. Detta innefattar satsningar pa bostadsbyggande,
stads- och parkmiljoer, trafik, forskola och skola, socialtjénst,
kultur, idrott, niringsliv och 6kad sysselséttning.

Malbilden é&r att Jarva dr en Oppen, inbjudande och levande
stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kénner tillhorighet, dir
verksamheter utvecklas och goda kommunikationer mojliggor ett
smidigt och héllbart resande bade till och inom stadsdelen. Barn
och unga i Jarva har trygga och jamlika uppvéaxtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien 4r unika och
identitetsskapande kvaliteter 1 Jarva som invanarna uppskattar
och ér stolta dver.

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

Tillgangen 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 i stadsdelarna. Stadsdelsomradets
kulturhistoria och naturens stora ekologiska och rekreativa
vérden ger en stark identitet och dr en resurs att bygga vidare pa.

Omradesanalys Rinkeby och Tensta
Exploateringskontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret tagit fram en omrddesanalys for Rinkeby
och Tensta (SVA PM Omradesanalys Rinkeby och Tensta,
2024). Den dr en nuldgesanalys av stadsdelarna Rinkeby och
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Tensta utifrén ett socialt hallbarhetsperspektiv och har
genomforts med stod av Jarva stadsdelsforvaltning,
trafikkontoret, kulturférvaltningen, utbildningsférvaltningen och
stadsledningskontoret. Den fokuserar pa de fysiska miljoerna och
bygger pé utredningar, statistik och dialoger.

Omradesanalysen visar att skillnaderna i livsvillkor i Rinkeby
och Tensta har vuxit, jimfort med andra delar av Stockholms
stad. Stadsutvecklingen i Jarva innebér att staden tar ett ansvar
for att motverka dessa skillnader for omradets utveckling och
Jarvaborna ges mojlighet till delaktighet i arbetet med
stadsutveckling. Analysen pekar pa att det ar viktigt med
hogkvalitativa och vardeskapande tilldgg och atgirder som bidrar
till att minska tendensen till segregering som finns mellan
Rinkeby och Tensta i forhallande till Bromsten och Solhem.

I stadsdelarna forekommer trdngboddhet vilket gor att de behover
kompletteras med stora ldgenheter och radhus. Omradet
domineras av hyresritter varfor ett storre tillskott av bostadsrétter
skulle balansera bostadsbestdndet. Nybyggda bostédder kan bade
locka nya boende och ge nya mojligheter for befintliga invanare.
Det ar viktigt att erbjuda en variation av bostdder och
boendeformer sé att Jirvabor har mojlighet att bo kvar i omradet
ndr deras behov dndras. Prisrimliga bostéder blir extra viktigt hér,
dé medelinkomsten &r ldgre hir an 1 6vriga Stockholm.

For att uppfylla dversiktsplanens médl om en sammanhéngande
stad ar det viktigt att arbeta med att minska mentala och fysiska
barridrer mellan Tensta, Rinkeby och omgivande stadsdelar.
Trafikleder och matargator saknar till stor del trottoarer och har
en stor barridrverkan som behover overbryggas. Det finns manga
uppskattade malpunkter och aktiviteter i Tensta och Rinkeby,
som de ndrboende besoker. I dalgdngarna mellan stadsdelarna
behovs fler malpunkter som attraherar besokare fran andra delar
av staden, exempelvis utveckling av idrottsytor och en
stadsdelspark.

Overenskommelse om tidig markreservation

[ borjan av 2024 genomfordes ett jimforelseforfarande som
syftade till att hitta den byggaktoér som pé bésta sitt kunde utreda
och rita pa kreativa, langsiktigt hallbara och genomforbara
16sningar for Rinkeby, sddra Spangadalen och Rinkebydalen.
Nrep AB, nedan kallat Bolaget, valdes ut och staden tecknade en
overenskommelse om tidig markreservation med dem. Den tidiga
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markreservationen innebar att Bolaget tillsammans med
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret skulle
medverka i framtagandet av en strukturskiss for Sodra Jarva. Nar
strukturskissen var fardig hade Bolaget fortur att férhandla med
staden om markanvisning inom omrédet.

Sddra Jarva strukturskiss

Sodra Jarva strukturskiss redovisar hur Sodra Jérva kan utvecklas
med cirka 1 000 nya bostédder, en F-9 skola, kommersiella
lokaler, programmerade parker och idrott. Ny bebyggelse, gator
och parker bidrar i strukturskissen till att koppla samman omradet
med sin omgivning. Nya motesplatser utvecklas for de
omkringliggande stadsdelarna. Strukturskissen ger véigledning i
det fortsatta planeringsarbetet och ligger till grund for kommande
jamforelseforfaranden infor markanvisningar och start av
detaljplaner.

Négra av strukturskissens viktigaste slutsatser dr att det kommer
kravas omfattande investeringar 1 infrastruktur for att skapa
forutsattningar for den bostadsutveckling och de stadskvaliteter
markreservationsomradet dr i behov av. Samtidigt har omradet
idag nagra av stadens ldgsta markvérden. For att &ven Sodra
Jarva ska kunna vixa pa ett socialt hallbart sétt dr det av stor vikt
att bygga markvirden 6ver tid. D4 skapas béttre forutsattningar
for framtida exploateringsprojekt att bli lonsamma. Detta kan
exempelvis uppnds genom att utveckla idrottsytor, lekplatser och
andra platsaktiverande atgirder 1 dalgdngarna mellan Tensta och
Rinkeby.

Utvecklingsomradet

Det foreslagna utvecklingsomridet for radhus och en
temalekplats ligger i sodra Spangadalen mellan Tensta och
Rinkeby. Omrédet utgoérs idag av parkmark. Det ér cirka 35 000
kvadratmeter stort och dgs 1 sin helhet av staden. Norr om
omrédet ligger befintlig radhusbebyggelse, kvarteret Sorgarden. I
vaster angréansar platsen till Spanga kyrkvag.
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Foreslaget utvecklingsomrdde i sédra Spangadalen med yta for radhus
i ¥od fdrg och yta for temalekplats i bld firg.

Niérheten till Spinga kyrka medfor att platsen har kulturhistoriska
varden, vilket innebér att bebyggelsens skala behdver anpassas
och att siktlinjer mot kyrkan beaktas. Soder och norr om
markanvisningsomradet passerar gdng- och cykelviagar som
binder samman Tensta och Rinkeby. Oster om omradet finns en
parkkoppling som leder ut till Jarvafiltet samt en forskola. Att
bibehélla och stirka parkstrdkets sammanldnkande funktion,
mojligheten att orientera sig och enkelheten att kunna rora sig
mellan dalstraken och friomradet Jarvafiltet ar viktiga aspekter
som kommer att beaktas 1 detaljplanearbetet for radhusen och 1
utredningsarbetet for temalekplatsen.

Tidigare beslut och markanvisningar i omradet
Exploateringsnimnden fattade 2016-05-16 beslut pa delegation
att paborja programarbete for Spangadalen.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade 2016-05-18 om start-PM for
en detaljplan for Bromstensgluggen (sodra delomradet av
programmet for Spangadalen) samt att pdborja programarbete for
Spangadalen.

Ett remissvar pa programsamrad och reviderat utredningsbeslut
var uppe for beslut i exploateringsndmnden 2018-06-14.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade att avsluta programarbetet for
Spéngadalen 2020-12-21 med intentionen att fortsétta arbetet
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som separata detaljplaner. I samma drende togs beslut om start-
PM f6r delomrddet Bromstensgluggen. Exploateringsndmnden
beslutade samtidigt (2020-12-21) att inom Bromstensgluggen
anvisa mark for bostider till fyra byggaktorer samt att anvisa
mark for en friliggande forskola till Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB).

2024-02-22 togs beslut om att ge Nrep AB en tidig
markreservation for framtagande av en strukturskiss som
underlag for kommande markanvisningar 1 S6dra Jérva.
Samtidigt togs ett reviderat utredningsbeslut.

Nu foreslas Nrep AB anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om
cirka 100—120 radhus inom omradet. Bolaget ar ett
fastighetsbolag som verkar 1 Norden och fokuserar pa langsiktig
investering, utveckling och férvaltning. I Sverige forvaltar
Bolaget i dagsldget 3 400 bostdder och har 1 000 bostdader under
utveckling, varav 400 inom Stockholms stad.
Exploateringsndmnden har vid tre tillfdllen markanvisat totalt
280 lagenheter till Bolaget, mellan aren 2020-2022.

En bedomning av Bolagets ekonomiska och organisatoriska
formaga har gjorts. Bolagets genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens riktlinjer for
markanvisning har bedomts. Bolagets genomforandeférmaga har
bedomts vara tillfredstédllande.

Markanvisning for radhus

Markanvisningen giller nybyggnad av cirka 100—120 radhus i
sO0dra Spangadalen. Kontoret foreslar att radhusen ska upplétas
med bostadsritt.
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Skiss med utbyggnadsforslag.
Skissen visar 1 stora drag forslaget till utbyggnad av projektet
som ska vara utgangspunkt for planarbetet. Bolagets forslag till
projektets utformning. Parterna dr 6verens om att Bolaget har
mojlighet att tilltrdda kvartersmarken 1 hogst fyra etapper med 15
manaders intervall. Staden och Bolaget ska verka for att
merparten av de nya gatorna planlidggs som kvartersgator. Gator
och ledningar inom kvartersmarken ska projekteras, anldggas och
bekostas av Bolaget. Parkering ska l6sas inom kvartersmarken.

Redovisning av strukturskiss for Sédra Vid forsdljning av mark tillimpas ett pris baserat pa ett

Jérva. Markanvisning for radhus inom del K K L. X

av fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till Nrep omrikningstal mellan BOA och ljus BTA (yteffektivitetstrappa) i

AB. Inriktningsbeslut for radhus beviljade bygglovshandlingar. Priset dr ocksé indexreglerat fram

respektive temalekplats i sédra
Spangadalen
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till tilltrddesdagen i relation till fordndringar i priset pa
forséljningar av bostadsritter pd den 6ppna marknaden.
Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen giller under en tid av tre ar fran ndmndens
beslut. Marken ska siljas.

Expertradet har godként drendet 2025-04-22 (dnr E2024-03479).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Temalekplats
Den foreslagna ytan for temalekplats ligger mitt 1 sodra
Spéngadalen mellan Tensta, Rinkeby och Bromsten.

z”

Yta for temalekplats.

Temalekplatsen kréver inte ny detaljplan. Inriktningen &r att
skapa en mycket attraktiv och innehallsrik motesplats for olika
aldrar och behov som skapar stolthet hos Jarvaborna och som
kopplar an till omradets identitet och historia. Den 15 000

Redovisning av strukturskiss for Sodra kvadratmeter stora temalekplatsen ska fungera som malpunkt for
Jarva. Markanvisning for radhus inom del

av fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till Nrep omkringliggande stadsdelar och bidra till att 6verbrygga mentala
AB. Inriktningsbeslut fér radhus och fysiska barridrer. Ambitionen &r att bygga en temalekplats

respektive temalekplats i sédra
Spangadalen
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som Stockholmare och besdkare kédnner till och som attraherar
manniskor fran hela staden.

I kommande utredningsarbete ska barn och vuxna i de
omkringliggande omrddena bjudas in till dialoger for att ges
mojlighet att paverka utvecklingen av temalekplatsen. Genom att
samla in information om behov, 6nskemél och idéer skapas
delaktighet fran start och sitter lekplatsen pé kartan 1 ett tidigt
skede.

Temalekplatsen &r en viktig satsning for att frimja framtida
bostadsutveckling genom att sodra Spangadalen aktiveras och att
platsen attraktivitet okar. Ndrmare innehall och utformning
kommer att studeras i kommande utredningsarbete.

Ekonomiska konsekvenser radhus

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
radhusprojektet enligt nuvirdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvéirde om
tre miljoner kronor motsvarande 22 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,67.

De sammanlagda projektutgifterna 1 l6pande prisniva berdknas
till cirka 60,2 miljoner kronor, varav 1,9 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst nybyggnad av gata,
skyfallsatgiarder samt ledningsflyttar. Projektet har inga utgifter
som ska redovisas som driftkostnader.

Redovisning av strukturskiss for Sédra
Jarva. Markanvisning for radhus inom del

av fastigheten Akalla 4:11 Tensta till Nrep ! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
AB. Inriktningsbeslut for radhus

respektive temalekplats i sédra (bruttoarean) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
Spangadalen lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Forséljningsinkomster som avser markforséljning berédknas till
77,7 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till
66,4 miljoner kronor.

Bolaget ska sté for VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 368 000 kronor 1 fast prisniva. Detta ér relativt lagt i
jamforelse med andra motsvarande projekt i staden?. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 105 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktdrens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 60,2 miljoner
kronor 1 l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,2| 2,1 -1,3] -2,7| -2,0 -51,9 -60,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 02| -2,1| -1,3| -2,7| -2,0 -51.9 -60,2
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 77,7 71,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for dren direfter far beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Redovisning av strukturskiss for Sodra Mnkr 2025|2026 | 2027|2028 | 2029 | Senare | mentar

Jarva. Markanvisning for radhus inom del
av fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till Nrep
AB. Inriktningsbeslut for radhus . . . . . . .
respektive temalekplats i sédra 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan

Spangadalen nedlagda utgifter.
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Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 00| 0,0 00| 0,0 max 0
Ej aktiverbara utgifter 0,0 00| 0,0 00| 0,0 0 totalt 0
Ej aktiverbara inkomster 0,0 00| 0,0 00| 0,0 0 totalt 0
Internrinta 0,0 00| 00| 00| 00| max-1,6
Avskrivningar 0,0 00| 00| 00| 0,0 max-1,5 ar 2036
Reavinster/forluster 0,0 00| 0,0 00| 0,0 66,4 | totalt 66,4
Icke offentliga bidrag upplosning | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrinta 0,0 00| 0,0 00| 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 00 00( 00| 00| 0,0
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 00| 00| 00| 00| mellan0

Driftskostnader TRN+SDN och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 mellan0
trafikndimnden och -0,1
Summa resultatpaverkan 00 00( 00| 00| 0,0
TRN+SDN

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

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

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 3,1 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Reavinsten berdknas uppga till 66,4 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Marknadslédget vid upphandling av stadens entreprenad paverkar
kostnadskalkylen. Eftersom en stor del av kontorets investeringar
1 allmén platsmark ska finansieras genom inkomster fran

Redovisning av strukturskiss for Sédra T o . .

Jéirva, Markanvisning for radhus inom del  arkforsédljning finns det dven en risk kopplad till hur

av fastigheten Akalla 4:11 Tensta till Nrep bostadsmarknaden utvecklas framover, da forséljningsinkomsten

AB. Inriktningsbeslut for radhus . o . . . e
respektive temalekplats i sodra delvis baseras pa hur bostadspriserna (index) fordndrats sedan

Spangadalen
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markanvisningstillfillet. Aven omrikningstalet mellan BOA och
ljus BTA péverkar priset, vilket ocksa medfor en osdkerhet.
Stadens huvudsakliga inkomster kommer fran markforséljningen
for radhusen, samtidigt som huvuddelen av stadens utgifter ar
relaterade till ledningsflyttar. Om det efter detaljplaneskedet inte
finns forutsittningar att sélja marken till ett pris som motsvarar
stadens utgifter for iordningsstéllande av marken exempelvis pa
grund av vikande marknad for bostadsrétter och radhus, kommer
staden dirfor inte ha mojlighet att genomfora projektet med
positivt nettonuvirde.

En kénslighetsanalys visar att en 6kning av kostnaden for
ledningsflyttar inom projektet och en minskning av
exploateringsgraden med 10 procent vardera ger ett negativt
nettonuvérde om tva miljoner kronor motsvarande 34 tusen
kronor/ekvivalent ldgenhet och en tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter om 92 procent.

Slutsats ekonomi radhus

Radhusprojektets totala ekonomi dr férenad med osdkerheter
bade pa inkomst- och utgiftssidan och marginalen for att
projektet ska kunna leverera ett Gverskott till staden ar liten.

Ekonomiska konsekvenser temalekplats
Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
temalekplatsen enligt nuviardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett negativt nettonuvéirde om
74 miljoner kronor. Utgifterna avser utredning, planering och
anldggning av temalekplatsen.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 84,7 miljoner kronor. Projektutgifterna avser framst
Redovisning av strukturskiss fér Sédra o . . . .
Jirva, Markanvisning for radhus inomdel ~ Nyanldggning av temalekplatsen. Projektet har inga utgifter som

av fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till Nrep Ska I‘edOVlsaS sOom drlftkostnader
AB. Inriktningsbeslut for radhus

respektive temalekplats i sédra
Spangadalen
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 84,7 miljoner
kronor. Projektet har inga forsdljningsinkomster. Utfallet dver
aren berdknas bli enligt nedanstédende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 00| -1,0| -3,8| -22|-776 -0,1 -84,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -1,0| -3.8 -2,2 | -77,6 -0,1 -84,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar

2025. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete. Kontoret

foreslér att temalekplatsen blir ett av de icke l6nsamma projekt 1

stadens fokusomrdden som ndamnden kan besluta om enligt

budget for 2025 med inriktning for 2026 och 2027. Se nedan om

icke 16nsamma projekt.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens

resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | mentar
Resultatpiaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 -23 max -2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,3| max-2,2 ar 2029
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Icke offentliga bidrag uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0| -4,6

nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN
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0,0 0,0 0,0 0,0 -0,3| mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN och -0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,3| mellan 0
trafikndmnden och -0,3
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -05
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,5 miljoner kronor.

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

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 4,2 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Icke lBnsamma projekt inom fokusomraden

Stadens investeringsstrategi anger att exploateringsprojekten ska
vara lonsamma. Det innebér att kalkylen for ett
exploateringsprojekt i normalfallet ska bira de
investeringsutgifter som projektet medfor samt olika former av
stadskvaliteter och kommunal service i ett omrade. En direkt
konsekvens av detta dr att omraden med hoga markvérden
tilldelas mer investeringsmedel och far battre stadskvaliteter och
kommunal service é@n socioekonomiskt svaga omraden dar
markvirdena tenderar att vara ldgre. For att Stockholm ska kunna
vixa 1 hela staden pa ett socialt hallbart sitt har namnden enligt
budget for 2025 med inriktning for 2026 och 2027 ritt att besluta
om icke lonsamma projekt upp till ett nettonuvéirde om 500
miljoner kronor inom &versiktsplanens fokusomraden.

Nuvérdeskalkylen for temalekplatsen visar pé ett negativt
nettonuvarde. Kontoret forslar att utgifterna i inriktningsbeslutet,
motsvarande 84,7 miljoner kronor, ska tickas av andra [onsamma
projekt for att mojliggora att temalekplatsen kan genomforas trots
negativt nettonuvarde. Aktuellt drende &r det andra dér ett icke
l6nsamt projekt erhaller medel fran andra l6nsamma projekt.
Valet av projekt utgar fran analyser av lokala behov och

o overgripande arbete for en sammanhallen stad och har skett i

Redovisning av strukturskiss for Sédra

Jirva. Markanvisning for radhus inom del samverkan med kommunstyrelsen och stadsbyggnadsndmnden.
av fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till Nrep

AB. Inriktningsbeslut for radhus

respektive temalekplats i sédra
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Ekonomiska osakerheter

Kontoret har tagit fram en dvergripande och preliminér
kostnadsbedomning for utvecklingen av temalekplatsen. De
storsta osdkerheterna bestar av hur projektet kan samordnas med
entreprenader 1 radhusprojektet om projekten skulle behova
genomforas samtidigt.

Slutsats ekonomi temalekplats

I och med de ldga markpriserna i omradet dr det svart for staden
att skapa den bostadsutveckling med tillhérande stadskvaliteter
som omrédet dr 1 behov av. Temalekplatsen &r ett icke l16nsamt
projekt men en viktig satsning for att aktivera platsen, 6ka
platsens attraktivitet och ldgga grunden for framtida
bostadsutveckling.

Hur radhusen och temalekplatsen uppfyller
stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Radhus

Projektet bidrar till de 6vergripande malen for Fokus Jarva samt
till flera av stadens mal i dvrigt:

e 4000 bostdder 1 inriktningsbeslut

e mangfald av upplatelseformer

e en stdrre variation i bostadsutbudet med ett sérskilt fokus pa
fler bostidder med fler rum

o rikta satsningar till fokusomréden och samband (6p)

e mojliggora viardeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 100—120 radhus i
bostadsritt. Detta kan stillas 1 relation till att det 1 stadsdelen
Rinkeby ar 2024 finns totalt 30 radhus i bostadsrétt och
dganderitt, vilket utgor 0,5 procent av det totala
bostadsbestandet. I Tensta dr motsvarande siffra 126 radhus,
varav fyra stycken som hyresritt och resterande del som
dganderitt. Radhusen i Tensta utgor 1,9 procent av det totala
bostadsbestindet. Andelen hyresritter 1 forhallande till det totala
o o bostadsbestindet dr 92 procent i Rinkeby respektive 78 procent i
Redovisning av strukturskiss for Sédra

Jarva. Markanvisning for radhus inom del Tensta.
av fastigheten Akalla 4:1 i Tensta till Nrep

AB. Inriktningsbeslut for radhus

respektive temalekplats i sédra
Spangadalen
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Temalekplats
Temalekplatsen bidrar till de §vergripande malen for Fokus Jarva
samt till flera av stadens mal i Gvrigt:

e socialt hallbar stadsutveckling mellan Rinkeby och Bromsten
e platsutveckla for att bygga markvérden Gver tid

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggora virdeskapande kompletteringar (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Temalekplatsen fyller en viktig funktion i arbetet med att
platsutveckla for att bygga markvirden over tid vilket dr en
avgorande forutséttning for den fortsatta utvecklingen av
bostdder och bittre stadskvaliteter enligt Sodra Jarva
strukturskiss.

Social hallbarhet

Forslaget bidrar till socialt viardeskapande stadsutveckling pa
flera sétt. Radhusen moter lokala behov genom att bidra till mer
blandade bostadsstorlekar i ett omrade med hog trangboddhet och
bidrar ocksa till ett mer varierat bostadsutbud. Bade radhusen och
temalekplatsen bidrar till att koppla samman staden battre och
motverka den geografiska segregationen. Temalekplatsen blir en
ny mélpunkt som bidrar till att aktivera platsen och kan attrahera
stockholmare fran hela staden och mer langvéga besokare.
Genom att platsen aktiveras pa ett nytt sétt kan ockséa den
upplevda tryggheten i omradet oka.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstilldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Trygghetsmatningen fran 2020 visar pa skillnader mellan konen.
I Tensta anger 22 procent att de kdnner sig mycket otrygga om de
gar ut ensamma sent en kvall 1 sitt bostadsomrade. I Rinkeby ar
motsvarande siffra 13 procent. Detta kan jamforas med staden i
stort dér siffran dr 10 procent. I Tensta dr det 21 procent som i
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och délig belysning i sitt bostadsomrade eller 1
anknytning till detta. For Rinkeby dr motsvarande siffra 27
procent. Detta kan jaimforas med staden i stort dér siffran &r 15
procent. Trygghetsmitningen fran 2020 ar uppdelad utifran kon
for att kunna analysera skillnader mellan kvinnor och mén.
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Statistiken mellan konen redovisas dock mellan
stadsdelsndmndsomraden och inte for enskilda stadsdelar, vilket
gor att Tensta och Rinkeby inte redovisas separat. Det dr dnda
tydligt att det finns skillnader 1 otrygghet mellan kvinnor och
maén 1 stadsdelsndmndsomradena i stort, diar kvinnor i storre
utstrackning upplever otrygghet, vilket troligtvis speglar
situationen i Tensta och Rinkeby.

Ytan som fOreslds for markanvisning och temalekplats ér idag en
Oppen parkyta mellan Tensta och Rinkeby vilka dr planerade som
avgransade enklaver. Gngstréken i parken upplevs som avskilda
mellan stadsdelarna med svag kontakt med Spanga kyrkvég och
Rinkebysvingen. Projektet bidrar till att platsen aktiveras och
befolkas, vilket 6kar upplevelsen av trygghet som &r viktigt ur ett
jamstilldhetsperspektiv. Projektet skapar ocksa forutsittningar att
pa sikt stiarka Spanga kyrkvéig mot Spanga IP och vidare mot
Bromsten.

En oversiktlig jamstdlldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande miljoer, platser och
kopplingar.

Barn

All planering och forandringar i den fysiska miljon som berdr
barn ska bedrivas sa att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
Vid planeringen av temalekplatsen kommer ett dialogarbete med
barn i fokus att genomforas. Barnens synpunkter och behov
kommer sedan att vara en av utgangspunkterna i utvecklingen av
platsen si att barn ska kunna rora sig tryggt och sékert i omradet.
De kommande dialogerna med barnen kompletterar den
integrerade barnkonsekvensanalys som tidigare genomforts.

Bostiddernas genererade behov av forskole- och skolplatser
bedoms rymmas inom stadsdelens befintliga bestind.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anvéndbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgdngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Miljomassig hallbarhet

Inom ramen f6r Sodra Jarva strukturskiss utreddes miljofragor for
utvecklingsomradet sodra Spangadalen. De miljokonsekvenser
som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
dagvatten, skyfall, ekologi, kulturmiljé och markmilj6. Omradet
ar inte del av Ekologiskt sérskilt betydelsefulla omraden (ESBO).
I Spangadalen, sdder om utvecklingsomradet, planeras en
dagvattenanléggning (torrdamm) inom det lokala
atgiardsprogrammet for Béllstadn.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Utvecklingsomridet ianspraktar en gronyta dar nagra delar enligt
en naturvédrdesinventering bedoms ha ”vissa naturviarden” (klass
4). Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer
att utredas under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Radhus

Radhusprojektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan.
Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
cirka 36 ménader. Ddrefter kommer staden att genomfora
nodvindiga ledningsomldggningar. Mot bakgrund av detta
planerar Bolaget sin byggstart till &r 2030 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2032.

Nér 6verenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 2,
2028.
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Temalekplats

Nér temalekplatsen dr utredd ska exploateringsndamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4,
2025.

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte, 1 detta tidiga skede, medféra ndgra
betydande risker. For kontorets ekonomi dr det viktigt att i
fortsatt arbete bevaka att exploateringsgraden bibehalls for att
sdkra stadens inkomster for marken. Det finns befintliga
ledningar inom utvecklingsomradet vilket krdver samarbete med
ledningsdgarna. Tidplanen riskerar att fordrdjas vid eventuella
overklaganden av detaljplanen.

Kommunikation

Strukturskissen for Sodra Jarva har tagits fram tillsammans med
stadsbyggnadskontoret och samrad har skett med
stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret, utbildningsforvaltningen
och idrottsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostéder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Jarva stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret. Redogor for
detta. [Text]

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret tycker att redovisningen av Sodra Jarva strukturskiss ar
en vil genomarbetad grund for fortsatt stadsutveckling i omradet.
Forslaget till utveckling av sodra Spangadalen ar en viktig
satsning i ett av stadens fokusomraden. Forslaget ligger i linje
med ménga av malen i budget och for Fokus Jarva. Genom att
utveckla radhus och genom att rikta resurser mot sodra
Spangadalen skapas potential till battre stadskvalitet och
kommunal service i ett av stadens fokusomraden. Genom att
temalekplatsen tillats bli ett av stadens icke lonsamma projekt
skapas en fantastisk plats for barn i Stockholm att leka pd. Det
skapas ocksa viktiga mdjligheter att bygga markvérden over tid —
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en avgdrande forutséttning for attraktiviteten och den fortsatta
bostadsutvecklingen 1 Sodra Jérva.

Slut

Bilagor

1. Sddra Jarva strukturskiss

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal Radhus

3. Lonsambhetskalkyl och exploateringsnyckeltal Temalekplats
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