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Ombyggnad av Rinkeby Allé samt markanvisning
for bostadsandamal inom del av fastigheten
Akalla 4:1 i Rinkeby till AB Svenska Bostader. In-
riktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsdtta med utredning av forutséttningarna for detta.

2. Exploateringsndmnden anvisar tillskottsmark for att mojliggéra om-
byggnad av befintliga bostadshus samt for nybyggnad av tva bostadshus
med ca 70 Igh inom del av fastigheten Akalla 4:1 till AB Svenska Bo-
stader och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal.

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden @ndrar detalj-
planen for omrédet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Kiristin Eklund

Bilaga 1: Rinkeby All¢, forslag till Strukturplan, aug 2011
Bilaga 2: Nuvérdesanalys
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Sammanfattning

Enligt Stockholms vision for utveckling av stadsdelarna kring Jarvafiltet, Vision
Jérva 2030, ska de centrala strdken utvecklas samt trafiksepareringen brytas dar
det gor nytta. Rinkeby All¢ dr ett huvudstrak inom ostra delen av stadsdelen Rin-
keby, som bor rustas upp och byggas om. Som ett led 1 att uppfylla mélen inom
Vision Jarva 2030 har en strukturplan tagits fram for omraddet omkring Rinkeby
All¢ 1 samarbete med berorda forvaltningar och bolag inom staden samt med for-
valtaren av Rinkeby Centrum och Islamiska Forbundet i Jarva. Planen innehaller
fler infrastrukturprojekt, som kan utféras oberoende av varandra, varav ombygg-
nad av gatustrukturen i Rinkeby All¢ &r en av dessa. Se Bilaga 1.

Exploateringsndmnden gav 2010-11-18 exploateringskontoret i uppdrag att utreda
mojligheterna for en ombyggnad av Rinkeby Allé fran en trafikseparerad gata till
en stadsgata. En utredning har genomforts dér de tekniska forutsdttningarna for en
sadan ombyggnad studerats. Rinkeby All¢ foreslas byggas om fran Rinke-
bysvingen till Rinkebyplan liksom de intilliggande straken som paverkas av Rin-
keby Allés foreslagna forandring.

Samtidigt planerar AB Svenska Bostdder en om- och tillbyggnad av sina befintli-
ga bostadshus i1 Rinkeby. Bolaget forslér att alla befintliga byggnader tilldggsiso-
leras samt att nya entréer byggs mot Rinkeby All¢ dar viss tillskottsmark pé all-
mén platsmark behovs. Ett befintligt hus planeras byggas pa med en extra vaning
om 15 nya ldgenheter samt att tva nya bostadshus med vardera 35 Igh planeras pa
allmén plats mark. AB Svenska Bostdder dger de flesta fastigheterna utmed Rin-
keby All¢, dock inte fastigheten dar nybyggnad och pabyggnad foreslds. Kontoret
foreslar didrmed att en del av fastigheten Akalla 4:1 markanvisas till AB Svenska
Bostéder for byggande av tva nya bostadshus med tillsammans 70 ldgenheter samt
for tillskottsmark for entréer och tilldggsisolering.

Den nybyggnad som AB Svenska Bostéder planer omfattas av strukturplanen for
Rinkeby All¢é. Planen anger dven ett utvecklingsomrade ldngs Rinkeby All¢ dér
ytterligare ca 250 ldgenheter alternativt arbetsplatser kan byggas.

Tidigare har mark intill Rinkeby All¢ anvisats till Islamiska Férbundet i Jarva for
byggande av en moské med tillhoérande lokaler. Utformningen av marken omkring
moskén dr beroende av ombyggnadsplanerna for Rinkeby Allé.
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En investeringsanalys, for en ombyggnad av Rinkeby All¢, har utforts enligt nu-
viardesmetoden. Den visar att de sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva be-
riaknas till ca - 105 mnkr. AB Svenska Bostider forutsétts bidra med en del av
dessa kostnader. Vidare forutsétts att ombyggnaden av gatan pa sikt initierar fler
nybyggnadsprojekt i omradet. I ett berdkningsexempel med nybyggnad av en mo-
ské, AB Svenska Bostidders markanvisning for byggande av 70 ldgenheter samt
pabyggnad med 15 ldgenheter pd befintlig byggnad och dartill framtida markan-
visningar om ca 250 nya ldgenheter redovisar nuvardesanalysen ett nega-

tivt nettonuvirde om -3 mnkr och projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettout-
gifter berdknas uppga till 96 %. I denna kalkyl har antagits att all nybyggnad ar
inom tomtrétt och att AB Svenska Bostider bekostar 33 % av gatukostnaden.

Samrdd har skett med stadsledningskontoret och dvriga berérda ndmnder.

Exploateringskontoret anser att en ombyggnad av Rinkeby All¢ dr positivt for
stadsdelens utveckling och foreslar att nimnden godkanner inriktningsbeslutet for
ombyggnad av Rinkeby Allé samt markanvisning av del av fastigheten Akalla 4:1
till AB Svenska Bostidder och ger kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsav-
tal samt foreslar att exploateringsndmnden begédr ny detaljplan for omradet. Plane-
ringskostnaderna for projektet berdknas uppga till 5 — 6 mnkr fram till dess att
genomforandebeslut fattas.
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Som ett led 1 att uppfylla malsittningarna inom Vision Jarva 2030, samt med
anledning av de fordandringar som AB Svenska Bostdder, Micasa AB och
Stockholms fastighetskontor planerade inom omradet vid Rinkebyplan och
Rinkeby Allé, startades en 6versyn av omradet 2009. Utgangslaget var att
stadsdelndmndens byggnad inom Kvarnberget 1 skulle rivas. Dessutom hade
Micasa AB begért plandndring hos stadsbyggnadsndmnden for omvandling av
dldreboendet inom den egna fastigheten Kvarnberget 2. Ett utvecklingsomrade
identifierades och under stadsbyggnadskontorets ledning genomfordes tre
parallella uppdrag for omradet 1 syfte att foresla en ny struktur for omradet. Grad
Arkitektkontor fick direfter i uppdrag att gora en strukturplan for omradet.

Exploateringsndmnden gav 2010-11-18 exploateringskontoret i uppdrag att utreda
mojligheterna for en ombyggnad av Rinkeby Allé frin en trafikseparerad gata till
en stadsgata. Grontmij fick uppdraget att utreda de tekniska och ekonomiska
forutséttningarna for gatuomvandlingen.

Ett annat méal inom Vision Jérva 2030 &r att 14nka samman stadsdelen Rinkeby
med Stora Ursvik 1 Sundbyberg. Broforbindelsen, som en forldngning av Rinkeby
All¢, finns ocksa med i strukturplanen for omrddet. Denna bro mellan Rinkeby
och Stora Ursvik presenteras i separat tjdnsteutlatande.

AB Svenska Bostdder dger ett stort antal bostadshus 1 Rinkeby intill Rinkeby Allé.
Bostadshusen dr belégna dels pd egna fastigheter dels pa tomtrattsfastigheter. Bo-
laget planerar en omfattande upprustning av bostadsomriadena samt dven nybygg-
nad av 70 ladgenheter.

Beslut
e Vision Jarva 2030 godkidndes av kommunfullmiktige 2009-04-22.
e Utredningsbeslut for ombyggnad av Rinkeby Allé mm godkéindes 1
exploateringsndmnden 2010-11-18.
e Markanvisning till Islamiska Forbundet i Jarva for byggande av en moské
med tillhorande lokaler godkéndes av exploateringsndmnden 2010-04-22.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid genomforandebeslut
for ombyggnad av Rinkeby All¢, preliminart kv. 1, 2013.

Strukturplanen
I ett samarbete inom staden har en strukturplan arbetas fram déar malsattningen
varit att utveckla omridet omkring Rinkeby All¢ i 6stra delen av Rinkeby. De
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infrastrukturprojekt som foreslés &r en bro till Stora Ursvik, en ombyggnad av
Rinkeby All¢, en ombyggnad av Rinkebyplan till ett torg samt forslag till en buss-
gata. Dessa projekt kan genomforas oberoende av varandra. Forslag till nybygg-
nad av en bro till Stora Ursvik samt genomforande av forberedande arbeten for
bron beskrivs i ett separat tjansteutlatande.

En ny busslinje frdn Stora Ursvik i Sundbybergs kommun via Rinkeby Allé och
Rinkeby Centrum till Rinkebystraket har studerats. Det finns ett smalt utrymme
mellan Rinkebycentrum och befintliga bostadshus som &r mojligt att trafikera med
buss. Vilka konsekvenser detta for med sig maste dock utredas vidare, inte minst
av bullerskél, innan kontoret kan f6ra fram ett ombyggnadsforslag.

Forutsattningarna for en ombyggnad av Rinkebyplan, enligt strukturplanens for-
slag, baseras pa den rivningsplanering som Micasa AB hade 2009/10. I dagslaget
overviger bolaget andra l6sningar varfor kontoret avvaktar fortsatt planering for
Rinkebyplan.

RINKEBY ALLE STRUKTURPLAN - férslag N (25

svart

Rinkeby Allé
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I enlighet med strukturplanen foreslds Rinkeby Allé byggas om vilket medfor en
genomgripande fordndring av hela gatu- och gangsystemet inom omradet. En om-
vandling frén separerade trafiksystem till en stadsgata ger nya gatunivaer vilket
medfor dven att den anslutande Hjulstavédgen (tidigare Kvarnbyvigen) och nagra
géng- och cykelvdgsanslutningar maste byggas om. En ombyggnation av gatan,
som medfor provisoriska trafiklosningar under byggtiden, maste goras i en sam-
manhéngande etapp fran Rinkebyplan till Rinkebysvéngen.

Markanvisning

AB Svenska Bostider édger ett stort antal bostadshus i1 Rinkeby intill Rinkeby Allé.
Bostadshusen finns dels inom egna fastigheter dels inom tomtréttsfastigheter. Bo-
laget planerar en upprustning av bostadsomradena med tillaggsisolering och nya
entréer mot Rinkeby Allé. Nuvarande fastighetsgrans ligger i fasadliv och till-
skottsmark erfordras for att kunna genomfora nya entréer och tillaggsisolering.
Forslaget innehdller 4ven en pdbyggnad av 15 ldgenheter pa ett befintligt bostads-
hus inom en tomtréttsfastighet samt nybyggnad av tva bostadshus med ca 70 Igh
pa gatumark inom stadens fastighet Akalla 4:1.
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AB Svenska Bostéders planeringsskiss fér bostadsomrédet séder om Rinkeby Allé

Den del av fastigheten Akalla 4:1 som ingar i projektet foreslas dérfor anvisas till
AB Svenska Bostader. De nya ldgenheterna ska uppléatas med hyresritt. Skisserna
i forslaget visar i stora drag projektets utformning. Exploateringens innehéll och
utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i detaljplaneprocessen.

Moskébyggnad vid Rinkeby Allé
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Under 2010 anvisades mark intill Rinkeby All¢ till Islamiska Forbundet i Jirva for
byggande av moské med tillhorande lokaler. En detaljplan vann laga kraft 28 juli
2011. Utformningen av marken omkring moskén &r beroende av ombyggnadspla-
nerna for Rinkeby Allé och da byggstart for moskén planeras till 2012 ar det tro-
ligt att tillfalliga 16sningar inledningsvis behdver goras for marken omkring mo-
skén.

Garagebyggnad utmed Rinkeby Allé

Stockholms fastighetsndmnd dger idag ett garage invid Rinkeby Allé men finner
forvaltningen av detta olonsamt. Garaget finns med som en resurs i strukturplanen
for Rinkeby Allé. Besokare till moskén har behov av parkering och ett befintligt
garage underlittar nar parkeringsfragan ska 16sas vid framtida markanvisningar
inom omrddet. Att bygga nya parkeringsgarage dr kostsamt och det bor darfor
utredas om det gar att hitta en aktdr som kan rusta upp och forvalta det befintliga

garaget som ett led inom de forbattringsdtgirder som foreslds inom Vision Jirva
2030.

Framtida utvecklingsomréaden

Ny moské

Bef. garage
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P& norra sidan om Rinkeby All¢ finns utvecklingsmdjligheter for ny bebyggelse i
tre etapper, A, B och C, enligt figur ovan. Hir finns mojlighet att uppfora bo-
stadshus med ca 250 ldgenheter alternativt att bygga kontorslokaler. I ett forsta
steg kan ca 60 — 65 lagenheter byggas inom omradet A och om en befintlig for-
skola flyttas till annat 14ge 6kar mojligheterna betydligt att astadkomma nybygg-
nation inom omréade B och C. Nagon byggherre finns dnnu inte for projektet.

Genomférande och tidplan

Ombyggnation av Rinkeby Allé mm:

2013 Byggstart, omledning av nuvarande trafik
2015 Vigen ar ombyggd

7(12)



2011-09-06 _ i
TIANSTEUTLATANDE »
DNR E2009-511-01357

Bostadsbebyggelse mm:

2012 Byggstart for moskén

2013 Tidigaste byggstart for AB Svenska Bostidders bostadshus

2015 Byggstart for utvecklingsomradet invid Rinkeby Allé, omrade A

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pagé i ca tva ar till 2013.

Risker och oséikerhetsfaktorer

Under byggtiden behover trafiken ledas forbi arbetsomradet. Dé fler infrastruktur-
projekt pagar samtidigt 1 Rinkeby méste dessa projekt samordnas for att undvika
trafikkaos.

For fortsatt bebyggelseutveckling utmed Rinkeby Allé med ca 250 ldgenheter
maste nagra befintliga hus rivas eller byggas om. T ex maste en forskola rivas och
lokalfragan &r inte 10st.

Samordning ska ske med Islamiska Forbundet i Jirva som bygger en moské i om-
radet. Foreningens finansiering av moskén &r dnnu inte 16st.

Intill moskébyggnaden finns ett parkeringsgarage som dgs av Stockholms fastig-
hetskontor. Framtiden for garaget &r inte klarlagd. Dock &r parkeringsbehovet
stort for den framtida moskén och inom utvecklingsomradet strax intill.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar och belyser hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet
enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden tar hdnsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringen utgors av kostnaden for en ombyggnad av Rinkeby Allé. De sam-
manlagda utgifterna i Iopande prisniva beréknas till ca 105 mnkr, varav 0,5 mnkr
ar utgifter fore ar 2011, dvs. redan nedlagda utgifter for utredningskostnader.
Kostnaden for ombyggnad av den trafikseparerade gatan dr ca 200 000 kr per
lopmeter vilket dr jaimforbart med kostnaden for Rinkebystrakets ombyggnation.

8(12)
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AB Svenska Bostédder dger de flesta fastigheterna for bostadsdndamal vid Rinkeby
All¢. Bolaget forutsitts bidra med en del av kostnaden for gatuombyggnaden en-
ligt de principer som géller vid gatukostnadsersittning vilka bygger pa fordelning
av kostnaderna mellan nérliggande berdrda fastighetsdgare.

Ombyggnaden av gatan forvéntas att ge en positiv utveckling i omradet, 6ka dess
attraktivitet och pa sikt initierar fler nybyggnadsprojekt i omradet.

I ett berdkningsexempel med nybyggnad av en moské, AB Svenska Bostédders
markanvisning for byggande av 70 lagenheter samt pabyggnad med 15 ldgenheter
pé befintlig byggnad och dartill framtida markanvisningar om ca 250 nya lagenhe-
ter inom tomtrattsfastigheter redovisar nuvardesanalysen ett negativt nettonuvérde
om -3 mnkr motsvarande -9 000 kr/ekvivalent ldgenhet'.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 145
000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan ned-
lagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas upp-
ga till 96 %. I denna kalkyl har antagits att 315 ldgenheter byggs inom tomtrétt
och att AB Svenska Bostdder bekostar 33 % av gatukostnaden.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 105 mnkr i1 16pande prisniva
och investeringsinkomster om ca 35 mnkr 1 form av gatukostnadsersittning.

Utfallet 6ver dren beréiknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,5| -44| -1,3| -1,9| -36,0 -61,0 -105,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 35,0 35,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 05| -44| -13 -1,9| -36,0 -61,0 -70,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via exploaterings-
ndmndens investeringsbudget for &r 2011. Behov av medel for ren direfter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider, kom-
mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).

9(12)
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Driftbudget

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsnimndens
ansvarsomraden berdknas 6ka med ca -0,1 mnkr per ar for tillkommande ytor.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca -3,8

mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna
for tomtrattsavgilder beréknas till ca 2,1 mnkr per ar nir omrédet &r fullt upp-

byggt.

Ekonomiska osékerheter

En kostnadsanalys for ombyggnad av omradets infrastruktur har genomforts. Ge-
nomforandekostnaden kan variera med marknadslidget inom anlédggningsentrepre-
nadsidan.

Syftet med ombyggnaden av Rinkeby All¢ &r att fa tillstind en utveckling av Rin-
keby med nya bostads- och kontorskvarter. Nagon byggherre, forutom AB Svens-
ka Bostéder, finns dnnu inte for de utvecklingsomréden som har identifierats, vil-
ket betyder att projektets totalekonomi dr mycket osédkert.

En uppgorelse med AB Svenska Bostidder om gatukostnadsersittning foreslas
genomforas. I analysen har antagits att bolaget svarar for 33 % av kostnaderna for
en ombyggnation av Rinkeby Allé.

Slutsats/ekonomi

Finansieringen av projektet maste beaktas i kommande budgetarbete. Omvand-
lingen av omradet vid Rinkeby All¢ &r ett angelidget projekt inom Visionsarbetet
for Jarva.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Tidig miljobedémning

Omhiéndertagande av schaktmassor utreds inom projektet. Buller frén trafiken pa
Rinkeby All¢ ska utredas inom projektet.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon storre miljopaverkan
pa omradet.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta
Vissa grésytor av lag kvalitet kommer att tas i ansprék for ombyggnaden av gatan
och for de nya bostadshusen. Kompensation kommer att ske genom plantering av
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nya trad langs allén. Det &r viktigt att de gadrdar som anldggs pé kvartersmark for-
ses med gronytor av hog kvalitet.

-Tillganglighet
Ombyggnaden av Rinkeby All¢ uppfyller stadens mal betridffande tillgidnglighet.

-Maluppfyllelse

Forslaget uppfyller vl mélsittningen inom Vision Jirva 2030.

Enligt denna vision ska de centrala strdken utvecklas och trafiksepareringen brytas
dér det gor nytta. Dessutom framfors 1 visionen att nybebyggelse ska ske i strate-
giska lagen.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att

mojliggdra ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen. Inom utvecklingsom-

radet finns mojlighet att bygga nya arbetsplatser.

-Péverkan pé barn

Rinkeby All¢é ér idag en trafikseparerad gata dar gangvigarna leds ned i tunnlar
under gatan. Nar trottoar och gata forldggs 1 samma plan anlidggs Gvergéngsstil-
len. Efter ombyggnaden kommer en viss forsdmring att intrdffa for de barn som
inte har trafikvana. En barnkonsekvensanalys har genomforts med anledning av
detta. I samband med ombyggnaden foreslés att dvergingsstillena forses med
refuger och forhojningar i gatan for att skydda géngtrafikanterna. Aven forslag
med signalreglering har diskuterats. Trafikkontoret anser dock att trafikmangden
inte &r sé stor att den motiverar signalreglering.

Samréd och information till andra férvaltningar
Strukturplanen har tagits fram i ett samarbete med stadsbyggnadskontoret, trafik-
kontoret, AB Svenska Bostidder, Micasa AB, SISAB, stadsdelsforvaltningen, Isla-
miska Forbundet 1 Jarva, samt Centeni (forvaltare av Rinkeby Centrum).

Kontoret har haft samrad med Stockholms fastighetskontor och AB Stockholms
parkering.

Samtliga stadsdelsndmndsledamoter 1 berord stadsdel har fétt drendet tillskickat
sig samtidigt som exploateringsndmnden ledamdéter.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har samrad skett 4ven med
stadsledningskontorets finansavdelning.
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Exploateringskontorets synpunkter och férslag

En ombyggnad av Rinkeby Allé mm uppfyller stadens vision for omradet vid Jar-
vafaltet, Vision Jarva 2030. Exploateringskontoret menar att en ombyggnad av
Rinkeby Allé far en positiv paverkan pa stadsdelen Rinkebys utveckling.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkénner
inriktningsbeslut for ombyggnad av Rinkeby Allé samt markanvisning av en del
av Akalla 4:1 till AB Svenska Bostéder och ger kontoret i uppdrag att traffa mark-
anvisningsavtal samt foreslar att exploateringsndmnden begér ny detaljplan {for
omrddet. Planeringskostnaderna for projektet berdknas uppga till 5 — 6 mnkr fram
till dess att genomforandebeslut fattas.
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