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 Anna-Greta Holmbom Björkman 

Avdelningen för Projektutveckling 

Telefon: 08-508 267 77 

anna-greta.holmbom@stockholm.se 

Till  

Exploateringsnämnden 2013-02-07 

Överenskommelse om exploatering med tomträtt 

för bostäder inom del av fastigheten Akalla 4:1 i 

Rinkeby med ByggVesta AB och ByggVesta Järva 

AB samt markanvisning av del av fastigheten 

Akalla 4:1 för parkering till AB Familjebostäder. 

Genomförandebeslut. 

Förslag till beslut 
1. Exploateringsnämnden godkänner för sin del genomförande av exploatering 

inom del av fastigheten Akalla 4:1 vid överdäckningen i Rinkeby, Rinkeby-

terrassen, omfattande investeringsutgifter om 135 mnkr och föreslår att kom-

munfullmäktige godkänner genomförandet och ger exploateringsnämnden, 

genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomföra projektet.  

 

2. Exploateringsnämnden godkänner överenskommelse om exploatering med 

tomträtt mellan exploateringsnämnden och ByggVesta AB och ByggVesta 

Järva AB avseende bostadsbebyggelse med 350 lägenheter.  

 

3. Exploateringsnämnden godkänner markanvisning av del av Akalla 4:1 för 

parkering till AB Familjebostäder och ger kontoret i uppdrag att teckna erfor-

derliga avtal.   

 

 

 

 

 

Krister Schultz 

 

 

 Gunnar Jensen 
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Niklas Karlsson 

 

Sammanfattning 
Bostadsbebyggelse med ca 350 lägenheter föreslås intill överdäckning av motor-

leden E18 vid Rinkeby. Ytterligare bostadsbebyggelse planeras intill överdäck-

ningen av E18 i Tensta. Trafikverket bygger de två överdäckningarna över E18 i 

samband med ombyggnad av vägen, se Bilaga 1. 

 

Under planeringen för ombyggnad av E18 vid Järvafältet beslutade Stockholms 

Kommunfullmäktige 2003 att staden skulle bekosta två överdäckningar över E18 

för att minska trafikledens barriäreffekt samt att överdäckningarna skulle förses 

med bebyggelse. Vägverket, nuvarande Trafikverket, genomförde 2003 en riskut-

redning som visade att bostadsbebyggelse var möjlig att genomföra ovanpå över-

däckningarna. 2007 tecknades ett genomförandeavtal mellan Stockholm stad och 

Vägverket om finansiering av överdäckningarna med  riktlinjer för hur bostadsbe-

byggelsen skulle utföras på överdäckningarna.  

 

Ombyggnaden av E18 startade i mars 2009 och pågår till och med år 2014. I Rin-

keby och Tensta byggs E18 på gränsen mellan stadsdelarna och Järvafältet. Över-

däckningarna är två 300 meter långa tunnelkonstruktioner med fordonstrafik i fyra 

körfält. I Trafikverkets åtagande ingår även att bygga en ny lokalgata, nya Hjuls-

tavägen, mellan E18 och bostadsområdena.   

 

Marknämnden anvisade i dec 2006 mark för byggande av bostäder på överdäck-

ningen i Rinkeby till ByggVesta AB. I april 2009 förlängde exploateringsnämn-

den markanvisningen i sex år på grund av den långa ombyggnadstiden av E18.  

 

Detaljplanearbetet startade under år 2008. Länsstyrelsen meddelade dock år 2010 

skärpta skyddskrav vid bebyggelse på överdäckning över transportled med farligt 

gods.  Det första förslaget till bostadsbebyggelse har därför omarbetats. Det nya 

detaljplaneförslaget visar att bostadsbebyggelse är möjlig att genomföra vid sidan 

av överdäckningen. Dock måste Hjulstavägen flyttas för att få byggbar mark 

bredvid däcket. Genom att bygga om AB Familjebostäders parkeringsanläggning 

kan lokalgatan anläggas på den nuvarande parkeringsmarken.  

 

I föreliggande bebyggelseförslag ingår ca 350 lägenheter fördelade på 12 punkt-

hus, 6 hus på var sida om överdäckningen/tunneln. I detaljplaneförslaget finns 

möjlighet att använda nedre plan i några av bostadshusen till butikslokal och till 

förskola. Ambitionen är att hälften av lägenheterna ska vara hyresrätt och hälften 

bostadsrätt. Köpkraften för bostadsrätt är osäker i Rinkeby. Eftersom upplåtelse-
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formen bostadsrätt inte kan förutsättas föreslås att marken upplåts med tomträtt 

för hyresrätt till ByggVesta AB och ByggVesta Järva AB samt att bolagen skall 

köpa marken i de fall bostäderna upplåts med bostadsrätt. 

 

Expertrådet kommer att behandla ärendet 2013-01-30. 

 

I bebyggelseförslaget kommer Järvafältet att bli tillgängligt för gående och cyklis-

ter via den gång- och cykelväg som anläggs mot fältet. Vidare byggs ett torg i 

Rinkebystråkets förlängning samt en utsiktsplats med utblick mot fältet centralt på 

överdäckningen. I förslaget ingår även ett nytt gång- och cykelstråk, över Järvafäl-

tet, mellan stadsdelarna Rinkeby och Kista.  

 

Investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden för projektet redovisar nega-

tivt nettonuvärde om 92 mnkr. De sammanlagda utgifterna i löpande prisnivå be-

räknas till cirka 135 mnkr. Projektets täckningsgrad inklusive nedlagd nettoutgif-

ter beräknas uppgå till 33 %. 

 

Samråd har skett med stadsledningskontoret.  

 

För stadsdelarna omkring Järvafältet genomför Stockholm stad ett aktivt utveck-

lingsarbete inom Vision Järva 2030 (Järvalyftet). Bland målsättningarna är att 

komplettera stadsdelarna med nya lägenheter i en attraktiv miljö, med spännande 

arkitektur och varierande boendeformer, att tillgängligheten till Järvafältet förbätt-

ras samt att länka samman stadsdelarna.  

 

Exploateringskontoret anser att förslaget är väl genomarbetat och att det väl upp-

fyller målsättningar inom Vision Järva 2030.   

 

 

Bakgrund till överenskommelsen  
Överenskommelse med ByggVesta AB  

ByggVesta AB erhöll markanvisning i december 2006 för byggande av minst 400 

lägenheter på överdäckningen i Rinkeby. Marknämnden gav kontoret i uppdrag 

att arbeta för att hälften av lägenheterna upplåts med bostadsrätt. I april 2009 för-

längde exploateringsnämnden markanvisningen i sex år eftersom trafikverkets 

ombyggnad av E18 skulle vara klar först omkring 2014-15. Projektet hade då be-

arbetats och innehöll 330 lägenheter.   

 

Länsstyrelsen meddelade år 2010 att bebyggelse på överdäckningen inte kunde 

tillåtas på grund av skärpta säkerhetskrav för överdäckningar över vägar med 
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transport av farligt gods. En ny struktur för bebyggelsen studerades med bostads-

hus placerade bredvid tunnelkonstruktionen. Trafikverket har i samarbete med 

staden under 2011 tagit fram en ny riskanalys för för det fortsatta detaljplanearbe-

tet.  Riskanalysen visar att det är möjligt att bygga bostadshus bredvid tunneln 

med åtgärdsförslag, t ex krävs ett skyddsavstånd från tunnelkonstruktionen samt 

förstärkning med jordmassor ovanpå tunneltaket.  

 

 
Överdäckning vid Rinkebystråket. Detaljplaneförslag med 12 nya flerbostadshus och två garage 

samt två anläggning med ny boendeparkering i befinligt bebyggelse. 

 

Ett detaljplaneförslag är nu framtaget med 12 punkthus där en huskropp innehåller 

16 våningar och de övriga varierar mellan 6 och 8 våningar. Planen innehåller ca 

350 lägenheter. Alternativt kan nedre plan i några av bostadshusen användas för 

butikslokaler eller för förskola. Två garage är belägna på överdäckningen mot 

tunnelmynningarna. Målsättningen är att hälften av lägenheterna ska vara bostads-

rätt och hälften hyresrätt.  

 

Markanvisning för parkering till AB Familjebostäder  

För att åstadkomma byggbar mark intill överdäckningen föreslås i den nya detalj-

planen att Hjulstavägen flyttas till annan plats i jämförelse med detaljplan som 

gäller för genomförande av ombyggnad av E18 inom Trafikverkets planering. På 

den plats som föreslås för Hjulstavägen finns idag två tomträttsfastigheter för par-

Hjulstavägen  flyttas   

Ny boendeparkering för fas-

tigheterna Kvarnhuset 1 och 

Enfotakvarnen 1. 

Nytt bostadsområde Rinke-

byterrassen vid överdäck-

ningen av E18 

Rinkebystråket 
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kering, Kvarnlaven 1 och Stubbekvarnen 1, som innehas av AB Familjebostäder. 

Inom parkeringsfastigheterna finns boendeparkering för fastigheterna Kvarnhuset 

1 och Enfotakvarnen 1. AB Familjebostäder är positivt till att flytta parkerings-

platserna varför exploateringskontoret föreslår markanvisning av del av Akalla 

4:1 för byggande av ersättningsparkering. Parkeringen byggs av staden inom bud-

get för exploateringen vid Rinkebyterrassen. Ett förslag till överenskommelse 

finns mellan AB Familjebostäder och Staden om markanvisning och genomföran-

de av ersättningsparkering.    

 

Tidigare beslut  och ställningstaganden 

I oktober 2003 beslutade Stockholms kommunfullmäktige att ombyggnad av E18 

skulle utformas med överdäckningar i Rinkeby invid Rinkebystråket och i Tensta 

invid vattentornet med en längd av 300 meter vardera och utformade för bebyg-

gelse. Bebyggelse på överdäckningen bedömdes då vara möjlig enligt riskutred-

ning daterad 2003 som vägverket hade utfört.  

 

Mark anvisades av exploateringsnämnden till ByggVesta AB i december 2006 för 

byggande av bostadshus på överdäckningen i Rinkeby. Marknämnden gav mark-

kontoret i uppdrag att arbeta för bostadsrätter vid exploateringen.  

 

2007 skrevs ett genomförandeavtal mellan dåvarande vägverket och Stockholm 

stad om stadens investeringar i överdäckningarna och att dessa skulle utformas för 

bebyggelse.  

 

Stadsbyggnadsnämnden godkände start-promemoria för detaljplanen 2008-04-24.  

 

I mars 2009 startade dåvarande vägverket ombyggnad av E18 med tidplanen att 

vägombyggnaden ska vara klar vid årsskiftet 2014/15. 

 

Exploateringsnämnden förlängde 2009-04-23 markanvisningen, under 6 år till 

ByggVesta AB för 330 lägenheter, samt beslutade om reviderat inriktningsbeslut 

för projektet. Kostnaderna bedömdes till 108 mnkr. I tjänsteutlåtande angavs att 

ambitionen var att minst hälften av lägenheterna ska upplåtas med bostadsrätt. I 

den investeringskalkyl som redovisades i ärendet räknade kontoret med tomträtt 

och menade att det ekonomiska utfallet  av avgäldsunderlaget för tomträtt och av 

markpriset vid en försäljning av mark på överdäckning är jämförbart i Rinkeby.   

 

Länsstyrelsen uttalade i en skrivelse 2010 att bebyggelse inte skulle komma att 

tillåtas på en överdäckning över trafikleden E18 då riskerna med transport av far-
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ligt gods krävde ytterligare åtgärder enligt ny erfarenhet som framkommit vid 

arbetet med överdäckningen av Norra stationsområdet i Stockholm.   

Enligt ett PM daterat 2010-12-21 överenskom trafikkontoret och Trafikverket att 

inte revidera dimensionerande explosionslast i tunnelkonstruktionen utan i stället 

tillsammans arbeta fram ett nytt underlag för detaljplan för bebyggelse vid sidan 

av överdäckningarna. 

 

Ett utkast till nytt bebyggelseförslag togs fram i samråd mellan stadens förvalt-

ningar, Trafikverket och ByggVesta AB. Länsstyrelsen har vid ett möte 2011 

ställt sig positivt till förändringen.  
 

Plansamråd genomfördes maj-juli 2012.  Länsstyrelsen har i sitt remissvar ingen 

invändning mot bebyggelsens placering ur risksynpunkt. Dock påpekade Länssty-

relsen att planen innehåller en hög byggnad inom det hinderbegränsande område 

som Bromma Flygplats gör gällande.  

 

 
 

Överenskommelse om exploatering 
I överenskommelsen mellan staden och ByggVesta AB samt dotterbolaget Bygg-

Vesta Järva AB ingår att bolagen bygger 12 punkthus med ca 350 lägenheter och 

två garagebyggnader. Stockholms stad har i detta projekt uttryck ett särskilt mål 

att projektet ska innehålla minst hälften bostadsrätter. Bolagen menar att markna-

den för bostadsrätt är osäker i Rinkeby, dock är det bolagets ambition att verka för 

att hälften av lägenheterna ska utgöra bostadsrätt.  

 

Då marknaden för bostadsrätt är svårbedömd föreslås bostadsbyggande med hy-

resrätt inom mark med tomträttsupplåtelse. Staden och bolaget ska verka för att 

hälften av lägenheterna blir bostadsrätter. I de fall bostäder kan upplåtas med bo-

stadsrätt skall bolaget köpa dessa fastigheter.   

 

Projektet är komplext och bolaget har fördyrande kostnader för bullerskydd, 

stödmurar för gårdsuppbyggnad, tillfartsvägar och ledningsdragningar inom kvar-

tersmark på och intill överdäckningen. Projektet innehåller även osäkerheter vad 

gäller exploateringsgrad, grundläggningsförfarande och masshantering, vilket 

påverkar både stadens och bolaget ekonomi. Bolagen och staden skall tillsammans 
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verka för att hitta lösningar som är ekonomiskt effektiva för både bolagets bo-

stadsbyggande och stadens anläggningsarbeten.  

Staden äger tunnelkonstruktionen och tunneln kommer att ingå i den av staden 

ägda fastigheten Akalla 4:1. De nya bostadshusen, garage och bostadsgårdar 

kommer att utgöra separata bostadsfastigheter genom 3D fastighetsbildning.  

 
 

Ekonomiska konsekvenser för staden 
Överdäckningen byggs av Trafikverket på Stockholms stads bekostnad i syfte att 

bryta den barriäreffekt som trafikleden E18 utgör mellan stadsdelen och Järvafäl-

tet. Finansiering sker med särskilda medel inom trafik- och renhållningsnämndens 

budget. När kommunfullmäktige beslutade om att överdäckningarna skulle byg-

gas var det en förutsättning att överdäckningarna skulle ha bebyggelse.  

 

Bostadsprojektet ingår som en del i Vision Järva 2030, det s.k. Järvalyftet. Visio-

nen har ett antal målsättningar bl. a. att utveckla stadsdelarna på Järvafältet, att 

skapa nya spännande bostadsområden samt att knyta samman stadsdelar inom 

Järva. För att uppnå dessa mål krävs stora investeringar. 

 

Exploateringen förväntas ge ett underskott. Investeringen i områdets infrastruktur 

är omfattande. Ombyggnad av Familjebostäders parkeringsanläggning är kostsam 

liksom anläggning av en tillgänglig gång- och cykelväg mellan Rinkeby och Jär-

vafältet. Stadsbyggnadsnämnden har påpekat vikten av att lokalgatan (Hjulstavä-

gen) ges en stadsmässig utformning vilket belastar projektet kostnadsmässigt. 

Antalet tillkommande lägenheter begränsas av detaljplanen.  

 

I detta ärende uppgår investeringen till 135 mnkr.  

 

Genomförande av exploateringen ska beslutas av kommunfullmäktige då invester-

ingen överstiger 50 mnkr.  

 

Kontoret redovisar här de ekonomiska förutsättningarna för projektet enligt nu-

värdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medför. 

 

Resultat av investeringsanalys enligt nuvärdesmetoden 

Investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden tar hänsyn till kommande invester-

ingar fr.o.m. beslutstillfället i löpande priser och beaktar de ekonomiska konse-

kvenserna både för investeringar, driftkostnader och intäkter. 
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Investeringsanalysen enligt nuvärdesmetoden för projektet med 350 lägenheter 

med tomträtt redovisar ett negativt nettonuvärde om 92 mnkr motsvarande 293 

000  kr/ekvivalent lägenhet
1
. Detta är i jämförelse med andra projekt ett högt un-

derskott.  

 

Antalet lägenheter kan komma att påverkas i den slutliga utformningen av detalj-

planen. Marken föreslås initialt att upplåtas med tomträtt till ByggVesta AB och 

ByggVesta Järva AB. Om bostadsrätter kan säljas skall bolagen köpa marken. 

Ambitionen är att 50 % skall vara bostadsrätt.  

 

Exploateringsgraden enligt detaljplaneförslaget uppgår till ca 2,3 vilket är mer än i 

Hammarby Sjöstad (1,6) och något mindre än Nordvästra Kungsholmen (2,4).  

  

De sammanlagda utgifterna i löpande prisnivå beräknas till ca 135 mnkr, varav  

4 mnkr är redan nedlagda utgifter. Inkomsterna av försäljning av mark är initialt  

0 kr. Om försäljning av mark sker för 50 % av bostadshusen, dvs där bostads-

rättsupplåtelse genomförts, ger detta en intäkt med 20 mnkr. Framtida inkomster 

av tomträttsavgälder minskar dock.  

 

De största investeringarna i området är omdaning av befintlig parkeringsanlägg-

ning vid flyttning av Hjulstavägen samt markuppbyggnad i slänten för allmän 

plats och gångväg till Järvafältet. Därtill kommer ledningsflytt, masshantering, 

anordning av allmänna platser och gångvägar på fältet mm. 

 

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lägenhet beräknas uppgå till 

376 000  kr i fast prisnivå. Detta är i jämförelse med andra motsvarande projekt 

högt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. 

Projektets täckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beräknas uppgå till 33 %. 

 

Bostadsbebyggelsens projektekonomi visar ett underskott och täckningsgraden är 

omkring en tredjedel av totalkostnaden. Då har ändå inte tunnelkonstruktionen 

medräknats i projektekonomin då denna är en del av investeringen vid ombygg-

nad av E18. En högre exploatering vid överdäckningen hade kunnat minska pro-

jektets  underskott. Dock menar stadsbyggnadskontoret att platsen inte klarar en 

högre exploatering.  

 

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen står bolaget för. 

Staden har risk för förgävesprojektering. 

                                                 
1 Ekvivalent lägenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) för bostäder, kom-

mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lägenhet motsvarar 100 kvm BTA). 
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Budgetkonsekvenser 

Investeringsbudget och försäljningsinkomster 

Investeringsutgifterna för projektet beräknas till ca 135 mnkr och investeringsin-

komsterna till ca 0 mnkr i löpande prisnivå. Beräkningen är gjord för tomträtt med 

350 lägenheter. Utfallet över åren beräknas bli enligt nedanstående tabell: 

 
Budgetkonsekvenser Ack             

Investering t.o.m.              

Mnkr 2011 2012 2013 2014 2015 Senare Totalt 

Utgifter inkl. förvärv (-) -4,4 -3,6 -22,6 -31,8 -40,5 -31,7 -134,6 

Inkomster (exkl. försäljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Nettoutgift (-) /-inkomst -4,4 -3,6 -22,6 -31,8 -40,5 -31,7 -134,6 

Försäljningsinkomst 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0,0 0 

 

Stadens utgifter för exploatering bedöms kunna finansieras via exploaterings-

nämndens investeringsbudget för år 2013. Behov av medel för åren därefter får 

beaktas i nämndens kommande budgetarbete. 

 

Driftbudget 

Projektet bedöms påverka stadens och nämndens resultat enligt tabell nedan.   

 
Budgetkonsekvenser 

              

Drift 
            Kom- 

Mnkr 2012 2013 2014 2015 2016 Senare mentar 

Resultatpåverkan ExplN 
              

Löpande intäkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,7 1,2 max 1,8   

Internränta 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 år 2015 

Reavinster/förluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Totalt 0 

Summa resultatpåverkan nämnd 0,0 0,0 0,0 -6,3 -5,8 
    

Resultatpåverkan TRN+SDN 

 

              

Driftskostnader TRN+SDN 

 

0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,4 mellan -0,6 och -0,7   

Underhållskostnader trafiknämnden 

 

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Mellan och -0,7   

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

 

De beräknade drift- och underhållskostnaderna inom trafiknämndens och stads-

delsnämndens ansvarsområden beräknas efter genomförandet uppgå till ca 1,4 
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mnkr/år. Kapitalkostnaderna för exploateringsnämnden beräknas uppgå till ca      

7 mnkr år 2015 och minskar därefter något genom avskrivningar. Intäkterna för 

tomträttsavgälder beräknas till ca 2 mnkr per år. 

 

Ekonomiska osäkerheter 

Kostnaderna för genomförande av projektet baseras på en kostnadsanalys av upp-

skattade anläggningskostnader. Osäkerheten i projektet bedöms vara 20 – 25 

mnkr. Hänsyn till detta har tagits i kalkylen.  

 

Trafikverket, som genomför ombyggnad av E18 och konstruktionerna för över-

däckningen planerar att vara klara med området vid Rinkebys överdäckning som-

maren 2014. Det finns osäkerhet i gränssnittet mellan Trafikverkets anläggnings-

verksamhet och exploatering för bostadsbebyggelse. Diskussioner pågår mellan 

staden och trafikverket i vilken omfattning området kan förberedas för bostadsbe-

byggelsen. Under förutsättning av detaljplanen för bostadsbebyggelse vinner laga 

kraft under den tiden som E18-projektet pågår finns det samordningsfördelar för 

båda parter.   

 

Inom projektet kommer utfyllnadsmassor att behövas för att bygga upp terrassen 

och gångvägar mellan överdäckningen och Järvafältet. Kostnaden för masshanter-

ing påverkas starkt av tillgång och efterfrågan på marknaden och är svår att upp-

skatta.   

 

Vissa delar av marken under slänten mot Järvafältet består att lös lera och grund-

läggningsåtgärder kommer att behövas. Kostnaden för dessa åtgärder utreds för 

närvarande.  

 

Området är inom det s.k. hinderbegränsande ytan för framtida uppgradering av 

Bromma Flygfält. En sänkning av det högre huset med ca 6 - 8 våningar kan bli 

aktuell i den pågående detaljplaneprövningen vilket skulle minska antalet lägen-

heter med uppskattningsvis 30 st. Detta skulle minska intäkterna och därmed för-

sämra projektekonomin ytterligare.    

 

Antal 

lägenheter  

Mark-

försäljning 

Intäkt Investering 

Nuvärde 

Kostnad 

Nuvärde  

Per  

Lägenh  

 Täcknings-

grad 

350 

 

0 % 0 kr - 135 mnkr - 92 

mnkr 

-293 

tkr 

 33 % 

 

320  

 

0 % 

 

0 kr 

 

- 135 mnkr 

 

- 94 

mnkr 

- 327 

tkr 

 31 % 

 

Känslighetsanalys, budgetpåverka tomträtt med 350 lgh eller 320 lgh    
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Slutsats-ekonomi 

Projektet är ett förlustprojekt då investeringarna i infrastrukturen inte kan täckas 

av inkomster från bostadsbyggande. Detaljplanen begränsar antalet lägenheter. 

Projektet har dock en stor betydelse för den framtida utvecklingen av stadsdelen 

Rinkeby då bebyggelseförslaget torde bli ett nytt attraktivt bostadsområde, medfö-

ra en förbättrad stadsmiljö samt att Rinkebyterrassens utformning kan bli ett spek-

takulärt möte med Järvafältet.  

 

Stadens utgifter för exploatering bedöms kunna finansieras via exploaterings-

nämndens investeringsbudget för år 2013. Behov av medel för åren därefter får 

beaktas i nämndens kommande budgetarbete. 

 

 

Hur projektet uppfyller stadens mål 
Projektet uppfyller väl stadens mål. 

 

Bostadsbebyggelse 

Exploateringskontoret har bedömt att projektet uppfyller mål inom Vision Järva 

2030 och mål i stadens budget.  

 

Utvecklingsteman inom Vision Järva 2030 som uppfylls i projektet är följande: 

• Aktivera Järva friområde och stärk kopplingen till stadsdelarna 

• Bygg nytt i strategiska lägen 

• Länka samman stadsdelar 

• Utveckla de centrala stråken 

• Respektera och utveckla värden i befintlig bebyggelse 

• Gör gångvägnäten tydligare 

• Använd ny bebyggelse för att stärka stadsdelarnas identitet 

 

I stadsdelen Rinkeby finns 5110 lägenheter, samtliga hyresrätt, samt 21 radhus 

med upplåtelseform bostadsrätt. Blandade upplåtelseformer eftersträvas i exploa-

teringen. En utgångspunkt är att verka för att hälften av bostäderna ska upplåtas 

med bostadsrätt. Denna målsättning kan dock vara svår att uppfylla då marknaden 

för bostadsrätt i Rinkeby är mycket osäker.  

Lokaler  

Inom Vision Järva 2030 är en av målsättningarna att skapa lokaler i byggnadernas 

bottenvåningar vilket detaljplanen ger förutsättningar för. I detaljplaneförslaget 

ges möjlighet att inreda lokaler för handel i bottenvåningen på de sex byggnader 

som är belägna mot Hjulstavägen samt i områdets höghus intill det centrala torget.  



2013-01-14 
TJÄNSTEUTLÅTANDE 
DNR E2012-512-00788 

 

 

 

 

12(14)  

 

 

Miljö 

En särskild miljöutredning har utförts för att bedöma hur miljöfrågorna kan hante-

ras inom projektet. De miljöfrågor som har utretts är buller, luftkvalitet, dagvat-

tenstrategi, risker med transport med farligt gods och förekomst av fornlämningar 

på fältet. Bedömningen är att miljöfrågorna kan hanteras inom projektet.  

 

Risker med transporter av farligt gods i tunnel har analyserats i samarbete med 

Trafikverket. Åtgärdsförslag för att minska olycksrisker finns inarbetade i bebyg-

gelseförslag.  

 

Kompensation för ianspråktagen grönyta 

Överdäckningens syfte är att minska trafikledens barriäreffekt. På överdäckningen 

och omkring denna planeras grönytor och vegetation.  

 

Energihushållning  

Bolagets policy är att bygga bostäder med låg energiförbrukning, ca 55 kWh/m2, 

vilket är i linje med staden målsättning för energieffektiva byggnader. Markanvis-

ningen är gjord innan stadens särskilda energikrav började ställas i samband med 

markanvisning.    

 

Tillgänglighet 

Från Rinkeby bostadsområde anläggs gång- och cykelvägar där lutningen aldrig 

överstiger 1:20. Bänkar placeras på strategiska platser för utblick och vila.  

 

 
Rinkebyterrassens utsiktsplats. Gång- och cykelväg till Järvafältet. 
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Påverkan på barn 

Överdäckningen innebär att det blir säkrare och lättare för barn och barngrupper 

att ta sig till Järvafältets friområde.  

 

Järvafältet ger möjlighet till lek i naturmiljö samt till natur- och kulturupplevelser. 

 

Ett upphöjt övergångsställe byggs över Hjulstavägen vid den del av Hjulstavägen 

där trafikströmmarna beräknas vara lägst, dvs. på östra sidan av Rinkebystråket, 

där trafikbelastningen är låg (2000 fordon per dygn).    

 

Detaljplanen ger möjlighet att bygga förskolor inom det nya bostadsområdet Rin-

kebyterrassen.   

 

Konstnärlig utsmyckning 

I exploateringsprojektet ska 1 % av stadens byggkostnad avsättas till offentlig 

konstnärlig gestaltning i samråd med Stockholm Konst.  

 
 

Genomförandefrågor 
Tidplan 

2013 kv 2 Detaljplanen förväntas vinna laga kraft. 

 

2013 kv 2/3 Exploateringskontoret bygger ersättningsparkering för de parker-

ingsanläggningar som rivs inom Familjebostäders parkeringsfastigheter.  

 

2013 kv 2/3 Exploateringskontoret flyttar vattenledning på Järvafältet och anläg-

ger ny gång- och cykelväg från blivande Rinkebyterrassen till Kista.  

 

2014 Hjulstavägen byggs i nytt läge.  

 

2014 kv 3 Fyllningsarbeten och markuppbygnad intill överdäckningen. En pro-

visorisk gångväg iordningställs från Rinkebystråket via överdäckningen till Järva-

fältet.  

  

2014/15 Byggstart för bostadsbyggande. Utbyggnadstid ca 4 år  

 

2016   Första inflyttning  

 

2019  Området är inflyttat och klart   
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Risker och osäkerheter 

De ekonomiska osäkerheterna har redovisats tidigare.  

 

Brommaflygets hindergränsande område har utökats under planarbetet och omfat-

tar nu även planområdet. Frågan om byggrätt för ett höghus inom Rinkebyterras-

sen måste klarläggas inom detaljplaneprocessen. Detta kan innebära att detaljpla-

nen försenas vilket i sin tur påverkar tidplan för genomförande.  

 

Byggherrens och stadens ambition är att hälften av bostäderna ska upplåtas med 

bostadsrätt. Det finns en risk att en marknad för ca 175 bostadsrätter inte finns till 

det pris som en nybyggnation kostar. I Rinkeby finns idag enbart hyreslägenheter 

förutom 21 bostadsrättsradhus.   

 

 

Information till andra förvaltningar 
Samråd har skett med stadsdelsförvaltningen som bl. a. deltar i planeringen av ny 

gång- och cykelväg mellan Rinkeby och Kista.   

 

Samråd har skett med AB Familjebostäder om ersättningsparkering.  

 

Planeringen sker i nära samarbete med trafikkontoret vad gäller ombyggnaden av 

E18 och nya trafikanläggningar inom detaljplaneområdet. Stadens kontakter med 

Trafikverket angående ombyggnad av E18 och dess överdäckningar sker i första 

hand genom trafikkontoret.   

 

Då projektet bedöms medföra en utgift över 50 mnkr har samråd skett med stads-

ledningskontoret. De synpunkter som framkommit i mötet har inarbetats i tjänste-

utlåtandet.  

 

 

Kontorets sammanfattande bedömning 
Exploateringskontoret är positivt till förslaget att bygga bostadshus intill över-

däckningen. Projektet länkar samman Rinkeby med Järvafältet och andra stadsde-

lar samt att det kommer att på ett positivt sätt förändra stadsbilden av Rinkeby i 

norr och tillsammans med den planerade ombyggnaden av Rinkebystråket blir 

stadsmiljön trevligare för boende och besökare i området. Förslaget uppfyller 

målsättningar inom Vision Järva 2030, t ex att skapa en mer varierad stadsmiljö, 

sammanbinda stadsdelar och förbättra tillgängligheten till Järvafältet.  

Slut 
 


