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Anna-Greta Holmbom Bjérkman Till
Telefon: 08-508 26777

Anna-greta.holmbom@stockholm.se Exploateringsnamnden 2011-12-15

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse
av fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotak-
varnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinders-
torp 1 samt ombyggnad av Rinkbystraket med AB Fa-
miljebostader.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner Overenskommelsen om exploatering
avseende ombyggnad av Rinkebystraket.

2. Exploateringsndmnden godkdnner for sin del forsdljning av fastigheterna
Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen
1 samt Hinderstorp 1 i Rinkeby.

3. Exploateringsndmnden hemstéller hos kommunfullmiktige att godkénna for-
sdljningen och ge kontoret 1 uppdrag att teckna de avtal och genomfora de
markforvaltningséatgirder som krivs for overlatelsens genomforande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Kristin Eklund

Bilaga 1: Forslag till Overenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark samt ombyggnad av Rinkebystréket.

Bilaga 2: Sammanstdllning av fastigheternas areor och marktaxeringsvirde
mm.
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Sammanfattning

AB Familjebostéder, i samarbete med exploateringsndamnden, avser att bygga om
en del av Rinkebystraket i Rinkeby 1 syfte att omvandla gatuomrédet till en bu-
tiksgata. Ombyggnaden ér ett utvecklingsprojekt inom Vision Jarva 2030. Om-
vandlingen kréver en ny detaljplan for omrédet.

Forslaget innebdr att nya butiker byggs utmed Rinkebystréket och samtidigt an-
laggs trottoarer, kantstensparkering mm och trdd planteras utmed gatan med bor-
jan strax norr om Rinkeby centrum fram till Hjulstavigen vid E18. Tre gangbroar
byts ut varvid den fria korhdjden under dessa hojs till 4,0 meter. Dessutom ansluts
ndgra gingstrék frin omkringliggande bostadsomraden till Rinkebystrékets trotto-
ar med trappor och lutande plan.

En mindre markremsa om 2,0 meter har i maj 2010 anvisats av exploaterings-
nidmnden till AB Familjebostédder for att mojligora nybyggnad av butiker. Vid
den nordligaste delen av Rinkebystraket vidgas gaturummet vilket medfor att
mark frin kvartersmark aterfors till stadens fastighet Akalla 4:1 och blir allmén
platsmark.

AB Familjebostdder bygger och bekostar nybyggnad av alla butiker utmed gatan.
Gatuombyggnaden, ledningsomldggning, nya broar mm i anslutning till AB Fa-
miljebostédders butiker genomfors av exploateringsnimnden pa AB Familjebosta-
ders bekostnad. En kostnadsanalys har genomforts som visar att investeringen i
gatuombyggnaden &r ca 80 mnkr.

AB Familjebostdder har anmélt intresse av att frikopa fastigheterna Kvarnspelet 1,
Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1
intill Rinkebystraket. Frikopspriset for de sex fastigheterna skall uppga till minst
100 400 000 kr, eller 1406 kr/kvm BTA. AB Familjebostéder skall dessutom er-
lagga 2000 kr/BTA for tillkommande lokaler enligt nytt detaljplanférslag Dp
2009-19937-54.

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med dverlitelse av mark samt
ombyggnad av Rinkebystréket har godkints av AB Familjebostdder och bildggs
utlatandet, se Bilaga 1. Expertradet behandlar drendet den 7 december 2011 (dia-
rienummer E2011-385-1015).

Bakgrund

Som ett led att uppfylla malen inom Vision Jarva 2030 foreslog AB Familjebosta-
der 2009 en omvandling av Rinkebystréket 1 Rinkeby till en butiksgata med trot-
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toarer och nya lokaler for handel, caféer, service mm. Fér ombyggnaden krédvs en
ny detaljplan. Detaljplanearbetet pdgar och forslaget innebér att ca 5000 kvm
BTA lokaler kan tillskapas 1 gatuplanet inom kvartersmark pa bada sidor om Rin-
kebystraket.
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Karta dver Rinkeby. Den norra delen av Rinkebystraket foreslas byggas om.

Forslaget innebdr att nya butiker byggs utmed Rinkebystréket och samtidigt an-
laggs trottoarer, kantstensparkering mm och trdd planteras utmed gatan med bor-
jan strax norr om Rinkeby centrum fram till lokalgatan nidrmast E18. I och med
ombyggnaden maste nagra ledningar 1 gatumark ldggas om samt tre gangbroar
bytas ut varvid den fria kérhdjden under dessa hojs till 4,0 meter. Dessutom an-
sluts ndgra gangstrak fran omkringliggande bostadsomraden till Rinkebystrakets
trottoar med trappor och lutande plan.

AB Familjebostider bygger och bekostar nybyggnad av alla butiker utmed gatan.

Gatuombyggnaden, ledningsomlidggning, nya broar mm 1 anslutning till AB Fa-
miljebostiders butiker genomfors av exploateringsndmnden pd AB Familjebosté-
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ders bekostnad. En kostnadsanalys har genomf0rts som visar att investeringen 1
gatuombyggnaden dr ca 80 mnkr.
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Rinkebystraket efter ombyggnad, illustration Sweco Arkitects

AB Familjebostider forvaltar alla byggnader intill Rinkebystrdkets norra del i
Rinkeby. Bolaget dger fastigheten Holkkvarnen 1 och innehar fastigheterna
Kvarnhuset 1, Kvarnspelet 1, Kvarnspelet 4, Kvarnskruven 1, Kvarntorpet 1, Hin-
derstorp 1, Hemkvarnen 1, Tullkvarnen 1 samt Enfotakvarnen 1 med tomtrétt. AB
Familjebostidder har anmélt intresse av att frikpa tomtréitterna Kvarnspelet 1,
Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1.

Exploateringskontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om exploate-
ring och overlételse av mark med AB Familjebostider, vilket dr godként och un-
dertecknat av bolaget, se Bilaga 1.

Tidigare beslut
Vision Jarva 2030, visioner for utveckling av stadsdelarna vid Jéarvafiltet, antogs
av kommunfullméktige 1 april 2009.

AB Familjebostéders styrelse har 1 juni 2009 uppdragit &t VD att verka for att en
uppgradering av Rinkebystraket kan genomforas i samrdd med Stockholms stad
inom ramen for Jarvalyftet.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde 1 december 2009 start-PM for del av Rinkeby-
straket inom Rinkeby.
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Exploateringsndmnden ldmnade 2010-05-20 remissvar angaende forslag till
dndrad detaljplan for del av Rinkebystriket samt markanvisning.

AB Familjebostéders styrelse har 2011-11-08 godként forslag till dverenskom-
melse om Overlatelse av mark samt exploatering vid Rinkebystraket.

Overenskommelse om exploatering

Fastighetsreglering

En 2 meter bred markremsa overfors fran stadens fastighet Akalla 4:1 till fastighe-
terna Kvarnspelet 1, Kvarnspelet 4, Kvarnskruven 1, Kvarntorpet 1, Hinderstorp
1, Hemkvarnen 1, Holkkvarnen 1 och Tullkvarnen 1 for att mojliggoéra byggande
av butiker utmed Rinkebystriket. Vid den nordligaste delen av Rinkebystraket
vidgas gaturummet vilket medfor att mark fran fastigheterna Kvarnhuset 1,
Kvarnspelet 1, Enfotakvarnen 1 och Tullkvarnen 1 &terfors till stadens fastighet
Akalla 4:1 och blir allmén platsmark.

Kvartersmark som
atergar till stadens
fastighet Akalla 4:1.

remsa fran fastigheten
Akalla 4:1 6verfors till
kvartersmark.

Reglering av mark inritat pa plansamradshandlingen.

AB Familjebostider dger fastigheten Holkkvarnen 1 och innehar fastigheterna
Kvarnhuset 1, Kvarnspelet 1, Kvarnspelet 4, Kvarnskruven 1, Kvarntorpet 1, Hin-
derstorp 1, Hemkvarnen 1, Tullkvarnen 1 samt Enfotakvarnen 1 med tomtritt.
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Infor fastighetsbildningen ska staden teckna tilldggsavtal till tomtréttsavtal till
tomtrittsfastigheterna. Avgélden for de tillkommande butikerna &r 60 kir/BTA.
Kvarnhuset 1, Kvarnskruven 4 och Kvarnskruven 1 kommer att fortsétta att vara
tomtréttsfastigheter. Staden bekostar fastighetsregleringen for dessa.

Exploateringsndmnden dverlater dganderétten for fastigheterna Kvarnspelet 1,
Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 samt Hinderstorp
1 till AB Familjebostdder. Fastighetsregleringen for dessa fastigheter bekostas av
bolaget.
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Markerade pa denna karta ar fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tull-

kvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinderstorp 1, vilka féreslas overlatas till AB Familjebostader.
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Exploatering
AB Familjebostédder skall genomfora och bekosta all nybyggnad av butiker och
lokaler mm utmed Rinkebystraket.

Staden ska pa AB Familjebostdders bekostnad ansvara for projektering, upphand-
ling och genomforande av gatuombyggnad mm intill de planerade butikerna vid
Rinkebystraket. Ombyggnaden omfattar att anldgga trottoarer utmed Rinkebystra-
kets bdda sidor, anldgga parkeringsplatser, ledningsomléggning och plantera trad.
Rinkebystrakets gatuniva ska sdnkas pa en stricka av ca 100 meter. Vidare ska
staden riva tre gang- och cykelbroar samt ersétta dessa med nya broar med en fri
h6jd om 4,0 m samt bygga tva trappor och tvé lutande géngvégar mellan bostads-
kvarteren och Rinkebybystraket. En kostnadsanalys har genomforts som visar att
investeringen som Familjebostidder ska gora for gatuombyggnaden ér ca 80 mnkr.

Staden ska genomf6ra och bekosta en forléngning av trottoarer och gdngvigar om
ca 50 meter sa att butiksgatans trottoarer forlings och knyts samman med trottoa-
rer och gangstrdk 1 Rinkebys centrala delar.

Genomfodrande och tidplan
Arbetet med detaljplanen for ombyggnationen av Rinkebystraket pagar och pla-
nen berdknas vinna laga kraft sommaren 2012.

Exploateringskontoret planerar att starta gatuombyggnaden i oktober 2012 under
forutséttning att detaljplanen vunnit laga kraft. Schaktarbetena for de forsta buti-
kerna paborjas samtidigt och ambitionen é&r att exploateringskontoret genomfor en
gemensam upphandling av markentreprenaderna for bade gatuombyggnaden och
AB Familjebostidders markarbeten for butiker. Arbetet med gatuombyggnaden och
byggandet av butiker berdknas pdga i ca tre ar.

Risker och osakerhetsfaktorer

Kostnaden for en ombyggnad av Rinkebystraket har uppskattats till 80 Mnkr i en
preliminér kostnadsanalys 2010. Justeringar av det forsta forslaget for gatuom-
byggnaden mm har genomf6rts under detaljplanearbetets gang och en ny kost-
nadsanalys dr under framtagande. Entreprenadkostnaden kan dven variera over
tiden beroende pa marknadsldget inom anldggningsbranschen.

Det ekonomiska ansvaret for genomforande av projektet vilar pA AB Familjebo-
stdder. Kontoret bedomer att risken &r liten for att projektet inte ska bli genomfort.
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Arbetet maste genomforas pa ett sadant sitt att storningsrisker for de boende i
omradet minimeras. Gatan skall kunna trafikeras under ombyggnadstiden och
omldggningar av ledningar 1 gatan ska utforas sa att driftavbrott inte intriffar.

Den asfaltsbeldggning som anvéindes pa 1960-talet da Rinkebystraket anlades kan
eventuellt innehalla féroreningar. En ombyggnad av gatan kan medfora deponi-
kostnader for omhédndertagande av borttagen asfalt och véagfyllning direkt under
beldggningen. En eventuell kostnad for detta ar inte inrdknad 1 budgeten och kan
belasta AB Familjebostéider ytterligare.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Eftersom exploateringsndmnden genomfor en ombyggnation av Rinkebystriket pa
AB Familjebostiders bekostnad ér exploateringsndmndens utgifter inte stora 1
projektet. Ndmnden ska dock bekosta ca 50 meter av gatans ombyggnad vad gill-
er nya trottoarer och gangstrik sa att butiksgatan knyts samman med Rinkebys
centrala delar. Utover denna kostnad tillkommer en administrativ kostnad av kon-
torets egen personal. Ndmndens kostnad beddms bli ca 4 mnkr vilket ryms inom
ramen for kontorets delegation for genomforandebeslut.

Overlatelse — analys och ekonomi

Fastigheterna Kvarnspelet 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1,
Hemkvarnen 1 samt Hinderstorp 1 vid Rinkebystriket som foreslas overlatas till
AB Familjebostidder omfattar ca 60 000 kvm tomtarea. P4 fastigheterna finns hu-
vudsakligen bostadshus som uppforts vid slutet av 1960-talet. Den totala brutto-
arean uppgar till 71 421 kvm, varav 65 316 kvm &r bostdder och 6 105 &r lokaler.
Fastigheterna dr taxerade med typkod 321, dvs. hyreshusenheter med bostdder och
lokaler, och det totala marktaxeringsvardet uppgér till 94 069 000 kr, se Bilaga 2.

Enligt gillande detaljplan, Dp 8476 frdn 1989, fér fastigheterna huvudsakligen
anvéndas for bostadsdndamal. Enligt en tilliggsplan frén 2010 foreslogs att bot-
tenvaningarna anvéndas for centrumdndamal. Planen har dock dverklagats.

Det nya detaljplaneforslaget, Dp 2009-19937-54, med byggritt for nya butiker
mm utmed Rinkebystrdket forvéntas vinna laga kraft under 2012. Vid {orséljning
ska Familjebostdder erldgga 2000 kr/BTA for tillkommande lokaler enligt detalj-
planen. Den tillkommande bruttoarean for butikerna inom fastigheterna Kvarnspe-
let 1, Kvarntorpet 1, Enfotakvarnen 1, Tullkvarnen 1, Hemkvarnen 1 och Hinders-
torp 1 dr preliminért 3173 kvm och motsvarar en intdkt om 6 346 000 kr. Tre
tomtrittsfastigheter Kvarnhuset 1, Kvarnskruven 4 och Kvarnskruven 1 behéller
exploateringsnimnden. Tomtréttsavgéld for tillkommande lokaler enligt detalj-
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planeforslaget skall utgéra 60 kr/BTA. Den tillkommande byggrétten dr ca 1600
kvm inom dessa fastigheter och medfor en 6kning av tomtrittsavgilden med
96 000 kr/ar.

Frikopspriset for de sex fastigheterna skall uppgé till minst 100 400 000 kr, eller
1406 kr/kvm BTA. AB Familjebostdder skall dessutom erldgga 2000 kr/BTA for
tillkommande lokaler enligt nytt detaljplanforslag Dp 2009-19937-54. Expertridet
behandlar drendet den 7 december 2011 (diarienummer E2011-385-1015).

Budgetkonsekvenser
Uppgorelsen paverkar exploateringsnimndens driftbudget i och med att tomtritten
upphor och de érliga intdkterna fran tomtrattsavgilder minskar med 2 632 000 kr
per r. Marken har ett bokfort virde om 37 119 000 kr, varfor forsédljningen ger
upphov till en reavinst.

Slutsats ekonomi

Forséljningen av de sex fastigheterna ger en inkomst till staden av minst
100 400 000 kr och dartill kommer ytterligare forsaljningsinkomster om ca
6 346 000 kr for nya byggritter enligt den nya detaljplanen.

Forséljningen paverkar exploateringsndmndens driftbudget dé den drliga tomt-
rattsintdkten totalt minskar med 2 536 000 kr da 2 632 000 kr avgar vid forsilj-
ningen av de sex fastigheterna och 96 000 kr tillkommer med utokad byggrétt
inom tre tomtréttsfastigheter.

Stadens investering 1 projektet berdknas till ca 4 miljoner kronor.

Ovriga konsekvenser av projektet

Miljé

Kontoret kommer att genomféra miljoprover av gatans och gangvégarnas asfalts-
beldggning samt jordmassor under beldggningen. Om fororeningar pétraffas ska
ett kontrollprogram upprittas for omhéndertagande av dessa.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Gronytor 1 sldnten kommer att tas 1 ansprak vid ombyggnaden och kommer i viss
man att kompenseras med triddplantering pa bada sidor av gatan.

Tillganglighet

Forslaget okar tillgédngligheten vid Rinkebystraket. Befintliga broar ersétts med
nya broar och péaverkar inte rorelserna mellan kvartersgardar i omradet. Tva lu-
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tande plan byggs mellan kvartersmark och Rinkebystraket vilket betydligt 6kar
tillgdngligheten i omradet.

Maluppfyllelse
Forslaget uppfyller Vision Jarva 2030. Bland visionerna ndimns om- och nybygg-

nad av centrumstrék, att bryta trafiksepareringen samt skapa levande bottenva-
ningar med mojlighet for smaforetagare att verka i.

Naringsliv och jobb i regionen

Forslaget medger etablering av nya verksamheter i lokaler som kan anpassas efter
verksamhetens behov. Fler jobb och ¢kat foretagande ér ett huvudmal inom Vi-
sion Jérva 2030.

Paverkan pa barn

Broarna 6ver Rinkebystraket finns kvar och géngtrafiken mellan bostadsomradena
pa var sida av gatan paverkas inte. Nar Rinkebystraket forses med trottoarer blir
Rinkebystraket ett bra gdngstrak.

Samrad och information till andra férvaltningar
Kontoret deltar i samrad med andra forvaltningar i staden och informerar kontinu-
erligt om exploateringsprojekt som ingdr inom ramen for Vision Jérva 2030.

Kontoret har diskuterat ombyggnaden av Rinkebystraket i samband med genom-
forande av detaljplanearbetet for Rinkebystraket med AB Familjebostdder och
trafikkontoret. Trafikkontoret och AB Familjebostider har deltagit i planeringen
av omradet och deras synpunkter har inarbetats 1 detaljplaneforslaget och 1 exploa-
teringskontorets planering av gatuombyggnaden mm.

Plan for uppfdljning
Projektet kommer att f6ljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom av-
vikelseanalyser m.m.

Exploateringskontorets forslag

Exploateringskontoret dr positivt till att forslaget att bygga om Rinkebystréket
genomfors. Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner &verens-
kommelsen om exploatering med dverlételse av mark samt ombyggnad av Rinke-
bystréket med AB Familjebostidder samt hemstéller hos kommunfullmaiktige att
godkénna forsédljningen och ge kontoret i uppdrag att teckna de avtal och genom-

fora de markforvaltningséatgirder som krivs for verlatelsens genomforande.
Slut



