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Avdelningen fér Projektutveckling
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Overenskommelse om exploatering med tomtratt
for bostader inom del av fastigheten Akalla 4:1 i
Rinkeby med ByggVesta AB och ByggVesta Jarva
AB samt markanvisning av del av fastigheten
Akalla 4:1 for parkering till AB Familjebostéder.
Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsnimnden godkanner for sin del genomforande av exploatering
inom del av fastigheten Akalla 4:1 vid 6verddckningen i Rinkeby, Rinkeby-
terrassen, omfattande investeringsutgifter om 135 mnkr och foreslar att kom-
munfullméktige godkénner genomforandet och ger exploateringsndmnden,
genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om exploatering med
tomtrétt mellan exploateringsnimnden och ByggVesta AB och ByggVesta
Jarva AB avseende bostadsbebyggelse med 350 ldgenheter.

. Exploateringsndmnden godkadnner markanvisning av del av Akalla 4:1 for

parkering till AB Familjebostidder och ger kontoret i uppdrag att teckna erfor-
derliga avtal.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Exploateringsnimnden 2013-02-07

Bilaga 1: Orienteringskarta

Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
Bilaga 3: Overenskommelse med ByggVesta
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Niklas Karlsson

Sammanfattning

Bostadsbebyggelse med ca 350 lagenheter foreslés intill 6verddckning av motor-
leden E18 vid Rinkeby. Ytterligare bostadsbebyggelse planeras intill 6verdick-
ningen av E18 i Tensta. Trafikverket bygger de tvd overdackningarna over E18 1
samband med ombyggnad av végen, se Bilaga 1.

Under planeringen for ombyggnad av E18 vid Jéarvafiltet beslutade Stockholms
Kommunfullméktige 2003 att staden skulle bekosta tva dverdackningar 6ver E18
for att minska trafikledens barridreffekt samt att dverdackningarna skulle forses
med bebyggelse. Vigverket, nuvarande Trafikverket, genomférde 2003 en riskut-
redning som visade att bostadsbebyggelse var mojlig att genomfora ovanpa dver-
dickningarna. 2007 tecknades ett genomforandeavtal mellan Stockholm stad och
Vigverket om finansiering av dverddckningarna med riktlinjer for hur bostadsbe-
byggelsen skulle utforas pa overdidckningarna.

Ombyggnaden av E18 startade i mars 2009 och pagér till och med ar 2014. I Rin-
keby och Tensta byggs E18 pa griinsen mellan stadsdelarna och Jérvafiltet. Over-
dickningarna dr tvd 300 meter langa tunnelkonstruktioner med fordonstrafik i fyra
korfilt. I Trafikverkets dtagande ingar dven att bygga en ny lokalgata, nya Hjuls-
tavdgen, mellan E18 och bostadsomrédena.

Markndmnden anvisade i dec 2006 mark for byggande av bostidder pa 6verdack-
ningen i Rinkeby till ByggVesta AB. I april 2009 forlangde exploateringsnamn-
den markanvisningen 1 sex ar pa grund av den langa ombyggnadstiden av E18.

Detaljplanearbetet startade under ar 2008. Lénsstyrelsen meddelade dock &r 2010
skérpta skyddskrav vid bebyggelse pé 6verdickning dver transportled med farligt
gods. Det forsta forslaget till bostadsbebyggelse har darfor omarbetats. Det nya
detaljplaneforslaget visar att bostadsbebyggelse dr mdjlig att genomfora vid sidan
av overddckningen. Dock maste Hjulstavigen flyttas for att fa byggbar mark
bredvid dicket. Genom att bygga om AB Familjebostdders parkeringsanldggning
kan lokalgatan anldggas pa den nuvarande parkeringsmarken.

I foreliggande bebyggelseforslag ingér ca 350 ldgenheter fordelade pa 12 punkt-
hus, 6 hus pé var sida om 6verddckningen/tunneln. I detaljplaneforslaget finns
mojlighet att anvinda nedre plan 1 ndgra av bostadshusen till butikslokal och till
forskola. Ambitionen dr att hélften av lagenheterna ska vara hyresritt och hilften
bostadsritt. Kopkraften for bostadsritt dr osdker i Rinkeby. Eftersom upplatelse-
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formen bostadsritt inte kan forutsittas foreslds att marken upplats med tomtrétt
for hyresritt till ByggVesta AB och ByggVesta Jarva AB samt att bolagen skall
kopa marken i de fall bostdderna upplats med bostadsritt.

Expertradet kommer att behandla drendet 2013-01-30.

I bebyggelseforslaget kommer Jarvafiltet att bli tillgangligt for gdende och cyklis-
ter via den gang- och cykelvig som anldggs mot filtet. Vidare byggs ett torg i
Rinkebystrakets forlangning samt en utsiktsplats med utblick mot fdltet centralt pd
overdackningen. I forslaget ingar dven ett nytt gdng- och cykelstrak, over Jarvafal-
tet, mellan stadsdelarna Rinkeby och Kista.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar nega-

tivt nettonuvarde om 92 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva be-
riknas till cirka 135 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagd nettoutgif-
ter berdknas uppga till 33 %.

Samrdd har skett med stadsledningskontoret.

For stadsdelarna omkring Jarvaféltet genomfor Stockholm stad ett aktivt utveck-
lingsarbete inom Vision Jarva 2030 (Jarvalyftet). Bland malsittningarna ar att
komplettera stadsdelarna med nya ldgenheter 1 en attraktiv milj6, med spannande
arkitektur och varierande boendeformer, att tillgdngligheten till Jarvafaltet forbatt-
ras samt att lanka samman stadsdelarna.

Exploateringskontoret anser att forslaget dr vl genomarbetat och att det val upp-
fyller malsittningar inom Vision Jérva 2030.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Overenskommelse med ByggVesta AB

ByggVesta AB erholl markanvisning i december 2006 for byggande av minst 400
lagenheter pa 6verddckningen i Rinkeby. Markndmnden gav kontoret i uppdrag
att arbeta fOr att hélften av ldgenheterna upplats med bostadsritt. I april 2009 for-
langde exploateringsnimnden markanvisningen i sex r eftersom trafikverkets
ombyggnad av E18 skulle vara klar forst omkring 2014-15. Projektet hade da be-
arbetats och inneho6ll 330 ldgenheter.

Lansstyrelsen meddelade ar 2010 att bebyggelse pa 6verddackningen inte kunde
tilldtas pd grund av skirpta sikerhetskrav for 6verddckningar 6ver vigar med
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transport av farligt gods. En ny struktur for bebyggelsen studerades med bostads-
hus placerade bredvid tunnelkonstruktionen. Trafikverket har 1 samarbete med
staden under 2011 tagit fram en ny riskanalys for for det fortsatta detaljplanearbe-
tet. Riskanalysen visar att det 4r mgjligt att bygga bostadshus bredvid tunneln
med atgirdsforslag, t ex kravs ett skyddsavstdnd fran tunnelkonstruktionen samt
forstarkning med jordmassor ovanpé tunneltaket.

Nytt bostadsomrade Rinke-
byterrassen vid dverdack-
ningen av E18

Hjulstavédgen flyttas

Ny boendeparkering for fas-
tigheterna Kvarnhuset 1 och

B III"K - .----' ..I' I ~ «..
Enfotakvarnen 1. _ ,’ N | Rinkebystraket e e
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Overdackning vid Rinkebystraket. Detaljplaneférslag med 12 nya flerbostadshus och tvéa garage
samt tva anlaggning med ny boendeparkering i befinligt bebyggelse.

Ett detaljplaneforslag dr nu framtaget med 12 punkthus dér en huskropp innehaller
16 véningar och de dvriga varierar mellan 6 och 8 vaningar. Planen innehaller ca
350 lagenheter. Alternativt kan nedre plan i nigra av bostadshusen anvindas {for
butikslokaler eller for forskola. Tva garage dr beldgna pd 6verdackningen mot
tunnelmynningarna. Malséttningen &r att hélften av ldgenheterna ska vara bostads-
ritt och hélften hyresritt.

Markanvisning for parkering till AB Familjebostdder

For att astadkomma byggbar mark intill 6verdackningen foreslas i den nya detalj-
planen att Hjulstavégen flyttas till annan plats i jimforelse med detaljplan som
géller for genomforande av ombyggnad av E18 inom Trafikverkets planering. Pa
den plats som foreslas for Hjulstavigen finns idag tva tomtréttsfastigheter for par-
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kering, Kvarnlaven 1 och Stubbekvarnen 1, som innehas av AB Familjebostéder.
Inom parkeringsfastigheterna finns boendeparkering for fastigheterna Kvarnhuset
1 och Enfotakvarnen 1. AB Familjebostider &r positivt till att flytta parkerings-
platserna varfor exploateringskontoret foreslar markanvisning av del av Akalla
4:1 {or byggande av ersdttningsparkering. Parkeringen byggs av staden inom bud-
get for exploateringen vid Rinkebyterrassen. Ett forslag till 6verenskommelse
finns mellan AB Familjebostdder och Staden om markanvisning och genomforan-
de av erséttningsparkering.

Tidigare beslut och stallningstaganden

I oktober 2003 beslutade Stockholms kommunfullméktige att ombyggnad av E18
skulle utformas med 6verdiackningar i Rinkeby invid Rinkebystraket och 1 Tensta
invid vattentornet med en ldngd av 300 meter vardera och utformade for bebyg-
gelse. Bebyggelse pa dverdickningen bedomdes dé vara mojlig enligt riskutred-
ning daterad 2003 som vigverket hade utfort.

Mark anvisades av exploateringsndmnden till ByggVesta AB i december 2006 for
byggande av bostadshus pa dverdidckningen 1 Rinkeby. Markndmnden gav mark-
kontoret i uppdrag att arbeta for bostadsrétter vid exploateringen.

2007 skrevs ett genomforandeavtal mellan ddvarande vagverket och Stockholm
stad om stadens investeringar 1 6verddckningarna och att dessa skulle utformas for
bebyggelse.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde start-promemoria for detaljplanen 2008-04-24.

I mars 2009 startade davarande vigverket ombyggnad av E18 med tidplanen att
vagombyggnaden ska vara klar vid arsskiftet 2014/15.

Exploateringsndmnden forlangde 2009-04-23 markanvisningen, under 6 ar till
ByggVesta AB for 330 ligenheter, samt beslutade om reviderat inriktningsbeslut
for projektet. Kostnaderna bedomdes till 108 mnkr. I tjansteutldtande angavs att
ambitionen var att minst hélften av lagenheterna ska upplatas med bostadsritt. I
den investeringskalkyl som redovisades i drendet riknade kontoret med tomtrétt
och menade att det ekonomiska utfallet av avgéldsunderlaget for tomtrétt och av
markpriset vid en forsdljning av mark pa dverdackning ar jimforbart 1 Rinkeby.

Lansstyrelsen uttalade i en skrivelse 2010 att bebyggelse inte skulle komma att
tilltas pd en 6verdackning over trafikleden E18 da riskerna med transport av far-
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ligt gods krivde ytterligare dtgirder enligt ny erfarenhet som framkommit vid
arbetet med 6verdackningen av Norra stationsomradet i Stockholm.

Enligt ett PM daterat 2010-12-21 dverenskom trafikkontoret och Trafikverket att
inte revidera dimensionerande explosionslast i tunnelkonstruktionen utan i stillet
tillsammans arbeta fram ett nytt underlag for detaljplan for bebyggelse vid sidan
av Overdiackningarna.

Ett utkast till nytt bebyggelseforslag togs fram i samrad mellan stadens forvalt-
ningar, Trafikverket och ByggVesta AB. Linsstyrelsen har vid ett méte 2011
stallt sig positivt till forandringen.

Plansamrid genomfordes maj-juli 2012. Liansstyrelsen har 1 sitt remissvar ingen
invindning mot bebyggelsens placering ur risksynpunkt. Dock papekade Lanssty-
relsen att planen innehéller en hog byggnad inom det hinderbegrinsande omrade
som Bromma Flygplats gor gillande.

Overenskommelse om exploatering

I 6verenskommelsen mellan staden och ByggVesta AB samt dotterbolaget Bygg-
Vesta Jarva AB ingar att bolagen bygger 12 punkthus med ca 350 lagenheter och
tva garagebyggnader. Stockholms stad har i detta projekt uttryck ett sérskilt mal
att projektet ska innehélla minst hélften bostadsrétter. Bolagen menar att markna-
den for bostadsritt dr osdker 1 Rinkeby, dock &r det bolagets ambition att verka for
att hélften av ldgenheterna ska utgora bostadsritt.

Da marknaden for bostadsritt dr svarbedomd foreslds bostadsbyggande med hy-
resritt inom mark med tomtréttsupplételse. Staden och bolaget ska verka for att
hilften av lagenheterna blir bostadsritter. I de fall bostdder kan upplatas med bo-
stadsritt skall bolaget kdpa dessa fastigheter.

Projektet dr komplext och bolaget har fordyrande kostnader for bullerskydd,
stodmurar for gardsuppbyggnad, tillfartsvigar och ledningsdragningar inom kvar-
tersmark pd och intill verddckningen. Projektet innehéller dven osékerheter vad
giller exploateringsgrad, grundldggningsforfarande och masshantering, vilket
paverkar bdde stadens och bolaget ekonomi. Bolagen och staden skall tillsammans
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verka fOr att hitta 16sningar som dr ekonomiskt effektiva for bade bolagets bo-
stadsbyggande och stadens anldggningsarbeten.

Staden dger tunnelkonstruktionen och tunneln kommer att ingd 1 den av staden
dgda fastigheten Akalla 4:1. De nya bostadshusen, garage och bostadsgardar
kommer att utgora separata bostadsfastigheter genom 3D fastighetsbildning.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Overdickningen byggs av Trafikverket p4 Stockholms stads bekostnad i syfte att
bryta den barridreffekt som trafikleden E18 utgor mellan stadsdelen och Jéarvafal-
tet. Finansiering sker med sérskilda medel inom trafik- och renhéllningsndmndens
budget. Nar kommunfullmiktige beslutade om att 6verdackningarna skulle byg-
gas var det en fOrutséttning att overddckningarna skulle ha bebyggelse.

Bostadsprojektet ingér som en del 1 Vision Jarva 2030, det s.k. Jarvalyftet. Visio-
nen har ett antal malsattningar bl. a. att utveckla stadsdelarna pa Jarvafiltet, att
skapa nya spidnnande bostadsomraden samt att knyta samman stadsdelar inom
Jarva. For att uppné dessa mal krdvs stora investeringar.

Exploateringen forvéntas ge ett underskott. Investeringen 1 omréadets infrastruktur
ar omfattande. Ombyggnad av Familjebostdders parkeringsanldggning dr kostsam
liksom anldggning av en tillgénglig gdng- och cykelvig mellan Rinkeby och Jér-
vafiltet. Stadsbyggnadsndmnden har pdpekat vikten av att lokalgatan (Hjulstava-
gen) ges en stadsmissig utformning vilket belastar projektet kostnadsmaéssigt.
Antalet tillkommande ldgenheter begrinsas av detaljplanen.

I detta drende uppgar investeringen till 135 mnkr.

Genomforande av exploateringen ska beslutas av kommunfullméktige da invester-
ingen Overstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nu-
viardesmetoden 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 bade for investeringar, driftkostnader och intékter.
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Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet med 350 ldgenheter
med tomtritt redovisar ett negativt nettonuvdrde om 92 mnkr motsvarande 293
000 kr/ekvivalent léigenhetl. Detta dr i jamforelse med andra projekt ett hogt un-
derskott.

Antalet lagenheter kan komma att paverkas i den slutliga utformningen av detalj-
planen. Marken foreslas initialt att upplatas med tomtritt till ByggVesta AB och
ByggVesta Jirva AB. Om bostadsritter kan séljas skall bolagen kopa marken.
Ambitionen ar att 50 % skall vara bostadsritt.

Exploateringsgraden enligt detaljplaneforslaget uppgér till ca 2,3 vilket dr mer &n i
Hammarby Sjostad (1,6) och ndgot mindre &n Nordviastra Kungsholmen (2,4).

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 135 mnkr, varav
4 mnkr ar redan nedlagda utgifter. Inkomsterna av forsdljning av mark &r initialt
0 kr. Om forsdljning av mark sker for 50 % av bostadshusen, dvs dér bostads-
rittsupplételse genomforts, ger detta en intdkt med 20 mnkr. Framtida inkomster
av tomtrattsavgédlder minskar dock.

De storsta investeringarna 1 omradet 4r omdaning av befintlig parkeringsanldgg-
ning vid flyttning av Hjulstavdgen samt markuppbyggnad i sldnten for allmén
plats och géngvég till Jarvafiltet. Déartill kommer ledningsflytt, masshantering,
anordning av allménna platser och gingvégar pa filtet mm.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas uppga till

376 000 kr 1 fast prisniva. Detta &r 1 jimforelse med andra motsvarande projekt
hogt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 33 %.

Bostadsbebyggelsens projektekonomi visar ett underskott och tackningsgraden ar
omkring en tredjedel av totalkostnaden. Da har dnda inte tunnelkonstruktionen
medréknats 1 projektekonomin da denna dr en del av investeringen vid ombygg-
nad av E18. En hogre exploatering vid 6verddckningen hade kunnat minska pro-
jektets underskott. Dock menar stadsbyggnadskontoret att platsen inte klarar en
hogre exploatering.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

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

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 135 mnkr och investeringsin-

komsterna till ca O mnkr i I6pande prisniva. Berdkningen dr gjord {for tomtritt med
350 lagenheter. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 44| -3,6| -22,6| -31,8| -40,5 -31,7 -134,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 44| -3,6| -22,6| -31,8| -40,5 -31,7 -134,6
Forséljningsinkomst 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 2013. Behov av medel for ren direfter far

beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt tabell nedan.
Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,7 1,2 max 1,8

Internrianta 0,0 0,0 0,0 -4,2 -4,1 max -4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -2,8 -2,8 max -2,8 ar 2015
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Totalt0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 -63 -5,8

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,4 | mellan-0,6 och-0,7
Underhéllskostnader trafikndamnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Mellan och -0,7

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,4

De beriaknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och stads-

delsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca 1,4
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mnkr/ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca
7 mnkr ar 2015 och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 2 mnkr per ar.

Ekonomiska osiikerheter

Kostnaderna for genomforande av projektet baseras pa en kostnadsanalys av upp-
skattade anldggningskostnader. Osidkerheten i projektet bedoms vara 20 — 25
mnkr. Hénsyn till detta har tagits 1 kalkylen.

Trafikverket, som genomfor ombyggnad av E18 och konstruktionerna for over-
déckningen planerar att vara klara med omradet vid Rinkebys dverddckning som-
maren 2014. Det finns osékerhet i1 granssnittet mellan Trafikverkets anldggnings-
verksamhet och exploatering for bostadsbebyggelse. Diskussioner pagér mellan
staden och trafikverket i vilken omfattning omradet kan forberedas for bostadsbe-
byggelsen. Under forutséttning av detaljplanen for bostadsbebyggelse vinner laga
kraft under den tiden som E18-projektet pagar finns det samordningsfordelar for
bada parter.

Inom projektet kommer utfyllnadsmassor att behdvas for att bygga upp terrassen
och gangvagar mellan 6verdackningen och Jarvafiltet. Kostnaden for masshanter-
ing paverkas starkt av tillgdng och efterfragan pa marknaden och dr svar att upp-
skatta.

Vissa delar av marken under slédnten mot Jarvafaltet bestér att 16s lera och grund-
laggningsatgirder kommer att behovas. Kostnaden for dessa atgérder utreds for
nédrvarande.

Omrédet dr inom det s.k. hinderbegriansande ytan for framtida uppgradering av
Bromma Flygfalt. En sénkning av det hogre huset med ca 6 - 8 viningar kan bli
aktuell 1 den padgédende detaljplaneprévningen vilket skulle minska antalet ldgen-
heter med uppskattningsvis 30 st. Detta skulle minska intékterna och ddrmed for-
sdmra projektekonomin ytterligare.

Antal Mark- Intdkt Investering Kostnad Per Tacknings-

lagenheter | forsiljning Nuvérde Nuvirde Légenh grad

350 0% Okr -135mnkr -92 -293 33%
mnkr tkr

320 0% Okr -135mnkr -94 - 327 31 %
mnkr tkr

Kanslighetsanalys, budgetpaverka tomtratt med 350 Igh eller 320 Igh
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Slutsats-ekonomi

Projektet ér ett forlustprojekt dd investeringarna 1 infrastrukturen inte kan tackas
av inkomster fran bostadsbyggande. Detaljplanen begrinsar antalet ldgenheter.
Projektet har dock en stor betydelse for den framtida utvecklingen av stadsdelen
Rinkeby da bebyggelseforslaget torde bli ett nytt attraktivt bostadsomrade, medfo-
ra en forbéttrad stadsmiljo samt att Rinkebyterrassens utformning kan bli ett spek-
takuldrt mote med Jarvafiltet.

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via exploaterings-
ndmndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel {or dren dérefter far
beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektet uppfyller vil stadens mal.

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt att projektet uppfyller mal inom Vision Jarva
2030 och mél 1 stadens budget.

Utvecklingsteman inom Vision Jarva 2030 som uppfylls i projektet dr foljande:
* Aktivera Jarva friomrdde och stark kopplingen till stadsdelarna
* Bygg nytt i strategiska ldgen
* Lénka samman stadsdelar
» Utveckla de centrala straken
* Respektera och utveckla vérden i befintlig bebyggelse
*  (GOr gangviagniten tydligare
* Anvind ny bebyggelse for att stirka stadsdelarnas identitet

I stadsdelen Rinkeby finns 5110 ldgenheter, samtliga hyresrétt, samt 21 radhus
med upplatelseform bostadsritt. Blandade upplatelseformer efterstrdavas 1 exploa-
teringen. En utgdngspunkt r att verka for att hilften av bostdderna ska upplétas
med bostadsratt. Denna malséttning kan dock vara svér att uppfylla dd marknaden
for bostadsritt 1 Rinkeby dr mycket oséker.

Lokaler

Inom Vision Jirva 2030 dr en av mélséttningarna att skapa lokaler i byggnadernas
bottenvéaningar vilket detaljplanen ger forutsédttningar for. I detaljplaneforslaget
ges mojlighet att inreda lokaler for handel i bottenvaningen pa de sex byggnader
som &r beldgna mot Hjulstaviagen samt i omradets hoghus intill det centrala torget.
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Miljo

En sdrskild miljoutredning har utforts for att bedoma hur milj6fragorna kan hante-
ras inom projektet. De miljofragor som har utretts &r buller, luftkvalitet, dagvat-
tenstrategi, risker med transport med farligt gods och forekomst av fornldmningar
pa filtet. Bedomningen &r att miljofrdgorna kan hanteras inom projektet.

Risker med transporter av farligt gods 1 tunnel har analyserats 1 samarbete med
Trafikverket. Atgirdsforslag for att minska olycksrisker finns inarbetade i bebyg-
gelseforslag.

Kompensation fér ianspréktagen grényta
Overdickningens syfte ér att minska trafikledens barriireffekt. Pa dverdickningen
och omkring denna planeras gronytor och vegetation.

Energihushallning

Bolagets policy ér att bygga bostdder med lag energiforbrukning, ca 55 kWh/m2,
vilket &r i linje med staden malsittning for energieffektiva byggnader. Markanvis-
ningen r gjord innan stadens sérskilda energikrav borjade stdllas i samband med
markanvisning.

Tillgénglighet
Fran Rinkeby bostadsomrade anldggs géng- och cykelvdgar dar lutningen aldrig
overstiger 1:20. Bénkar placeras pa strategiska platser for utblick och vila.

”

Rinkebyterrassens utsiktsplats. Gang- och cykelvag till Jarvafiltet.
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Paverkan péa barn

Overdickningen innebir att det blir sikrare och littare for barn och barngrupper
att ta sig till Jarvafaltets friomrdde.

Jarvafiltet ger mojlighet till lek 1 naturmiljo samt till natur- och kulturupplevelser.
Ett upphdjt dvergéngsstille byggs dver Hjulstavigen vid den del av Hjulstavéigen
dér trafikstrommarna berdknas vara lagst, dvs. pa Ostra sidan av Rinkebystraket,

dér trafikbelastningen dr 1&g (2000 fordon per dygn).

Detaljplanen ger mojlighet att bygga forskolor inom det nya bostadsomradet Rin-
kebyterrassen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojektet ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnirlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst.

Genomférandefragor
Tidplan
2013 kv2  Detaljplanen forvéntas vinna laga kraft.

2013 kv 2/3 Exploateringskontoret bygger erséttningsparkering for de parker-
ingsanldggningar som rivs inom Familjebostéders parkeringsfastigheter.

2013 kv 2/3 Exploateringskontoret flyttar vattenledning pa Jarvafaltet och anldg-
ger ny gdng- och cykelvég fran blivande Rinkebyterrassen till Kista.

2014 Hjulstaviagen byggs 1 nytt lage.

2014 kv 3  Fyllningsarbeten och markuppbygnad intill 6verddckningen. En pro-
visorisk gangvédg iordningstélls frin Rinkebystrdket via dverddckningen till Jarva-
faltet.

2014/15 Byggstart for bostadsbyggande. Utbyggnadstid ca 4 ar

2016 Forsta inflyttning

2019 Omradet &r inflyttat och klart
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Risker och osékerheter
De ekonomiska osdkerheterna har redovisats tidigare.

Brommaflygets hindergrinsande omrade har utokats under planarbetet och omfat-
tar nu dven planomradet. Fragan om byggritt for ett hoghus inom Rinkebyterras-
sen maste klarldaggas inom detaljplaneprocessen. Detta kan innebéra att detaljpla-
nen forsenas vilket i sin tur paverkar tidplan for genomfoérande.

Byggherrens och stadens ambition &r att hilften av bostdderna ska upplatas med
bostadsrétt. Det finns en risk att en marknad for ca 175 bostadsritter inte finns till
det pris som en nybyggnation kostar. I Rinkeby finns idag enbart hyreslédgenheter
forutom 21 bostadsréttsradhus.

Information till andra férvaltningar
Samrad har skett med stadsdelsforvaltningen som bl. a. deltar 1 planeringen av ny
géng- och cykelvdg mellan Rinkeby och Kista.

Samrad har skett med AB Familjebostidder om ersdttningsparkering.

Planeringen sker i nidra samarbete med trafikkontoret vad giller ombyggnaden av
E18 och nya trafikanldggningar inom detaljplaneomrédet. Stadens kontakter med
Trafikverket angdende ombyggnad av E18 och dess dverdéckningar sker i forsta
hand genom trafikkontoret.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har samrdd skett med stads-
ledningskontoret. De synpunkter som framkommit i métet har inarbetats i tjénste-
utldtandet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret &r positivt till forslaget att bygga bostadshus intill 6ver-
dickningen. Projektet linkar samman Rinkeby med Jarvafiltet och andra stadsde-
lar samt att det kommer att pa ett positivt sitt fordndra stadsbilden av Rinkeby i
norr och tillsammans med den planerade ombyggnaden av Rinkebystraket blir
stadsmiljon trevligare for boende och besdkare i omridet. Forslaget uppfyller
malsdttningar inom Vision Jarva 2030, t ex att skapa en mer varierad stadsmiljo,
sammanbinda stadsdelar och forbéttra tillgdngligheten till Jarvafaltet.

Slut



