Utlatande 2013:59 RI+RV (Dnr 302-312/2013)

Overenskommelse om exploatering med tomtrétt for bo-
stader inom del av fastigheten Akalla 4:1 i Rinkeby med
ByggVesta AB och ByggVesta Jarva AB samt markanvis-
ning av del av fastigheten Akalla 4:1 for parkering till AB
Familjebostader

Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.
Exploateringsnamnden medges ratt att genomfdra exploatering inom del av
fastigheten Akalla 4:1 vid éverdackningen i Rinkeby, Rinkebyterrassen,
omfattande investeringsutgifter om 135 mnkr. Utgifterna for ar 2013 ska
rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2014. Exploateringsnamnden far i uppdrag att ge-
nomfora projektet.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor fol-
jande.

Arendet

Foreliggande detaljplaneforslag innehaller 12 punkthus, dér en huskropp inne-
haller 16 vaningar och de dvriga varierar mellan 6 och 8 vaningar. Planen in-

nehaller ca 350 lagenheter. Alternativt kan det nedre planet i nagra av bostads-
husen anvéndas for butikslokaler eller forskola. | bebyggelseforslaget kommer
Jarvafaltet att bli tillgangligt for gaende och cyklister via den gang- och cykel-




vag som anlaggs mot faltet. Vidare byggs ett torg i Rinkebystrakets forlang-
ning samt en utsiktsplats med utblick mot faltet centralt pa éverdackningen. |
forslaget ingar dven ett nytt gang- och cykelstrak, dver Jarvafaltet, mellan
stadsdelarna Rinkeby och Kista.

Staden har i detta projekt uttryckt ett sarskilt mal att projektet ska innehalla
minst halften bostadsratter. Marknaden for bostadsrétt ar osaker i Rinkeby,
dock &r det exploateringsndmndens och bolagets ambition att verka for att
hélften av lagenheterna ska utgora bostadsratt. Da marknaden for bostadsratt ar
svarbedomd har exploateringsnamnden godkant att marken upplats med
tomtratt for hyresrétt till ByggVesta AB och ByggVesta Jarva AB, samt vill-
korat 6verenskommelsen om exploatering till att bolagen ska kdpa marken i de
fall det &r mojligt att upplata bostaderna med bostadsratt.

For att astadkomma byggbar mark intill 6verdackningen foreslas att Hjul-
stavagen flyttas till en annan plats i jamférelse med den detaljplan som galler
for Trafikverkets planering. Pa den plats som foreslas for Hjulstavagen finns
idag tva tomtrattsfastigheter for parkering som innehas av AB Familjebosté-
der. AB Familjebostader &r positivt installda till att flytta parkeringsplatserna.
Exploateringsndmnden godkénde den 7 februari 2013 markanvisning av del av
Akalla 4:1 till AB Familjebostader for en ersattningsparkering som byggs av
staden.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att da projektet val uppfyller malséttningarna i
Jarvalyftet och mot bakgrund av att sarskild villkorad finansiering 6ronmarkts
for detta andamal kan projektet genomforas trots att det inte uppfyller stadens
krav pa lonsamhet i exploateringsprojekt.

Mina synpunkter

Stockholms stad arbetar aktivt med att utveckla och forstarka omradena kring
Jarvafaltet. Foreliggande arende &r en viktig del i det arbetet. Genom att dacka
6ver E18 skapas nya mojligheter till bostadsutveckling samtidigt som Jarvafél-
tet tillgangliggors i och med att den nya gang- och cykelvag som anlaggs mot
faltet. Det skapar positiva foljdeffekter for alla som bor i omradet.



Rinkebyterassen bryter den motorledsbarriar som E18 under snart 50 ar ut-
gjort och 6ppnar nya cykel- och promenadstrak fran Rinkeby till Jarvafaltet
och Kista. Bebyggelsen som till halften kommer att besta av bostadsratter
skapar ocksa nya mojligheter till boendekarriar i Rinkeby dar det idag finns
5000 hyresréatter och 20 bostadsratter.

Projektet uppfyller, trots aktiva forsok att forbattra ekonomin, inte stadens
krav pa lénsamhet i exploateringsprojekt. Daremot bidrar projektet med stora
varden till de stadsutvecklingsmal som formuleras i 6versiktsplanen Prome-
nadstaden och till malsattningarna i Jarvalyftet.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt féljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméaktige besluta

1. Delvis bifalla éverrenskommelsen

2. Dérutdver anfora foljande

Det nu foreliggande forslaget &r ett resultat av att tunneln inte blev av utan kom att
ersittas med ett par mindre dverdédckningar som inte far bebyggas. For att fa ekonomi i
projektet sé foreslas byggande av 12 héga punkthus for bostadsandamal pé var sin sida
om motorvagen E 18. Det hoga huset paverkar de befintliga husen som bl.a. far en
trafikerad huvudgata framfor sig plus nya parkeringsytor. Om tunneln hade forverkli-
gats sa att hade bade ekonomin och planlosningarna blivit betydligt battre.

Négra solstudier finns inte redovisade i drendet. Norra delen av torget med terras-
sen omgdrdas i vaster av ett 16 vaningshus och i 6ster av ett attavaningshus. Tanken &r
att torget ska bli en motesplats (bidra till ett stadsliv) men frdgan ar om solen under
host och vér éver huvud taget nar manniskorna pa torget. Den saken bor utredas och
ge underlag for eventuella revideringar av férslaget. | samband med de fordjupade
solstudierna bor kontoret dven utreda forutsattningarna att i Akalla 1:1 préva forutsatt-
ningarna att bygga hogre. Platsen dér foreslagen bebyggelse ska uppforas ar en lamp-
lig plats att bygga hoga hus pa och ett hogre hus samspelar val med den radande stads-
byggnadsgrammatiken i omradet. Givetvis uppfors de nya husen med en jamn fordel-
ning mellan hyresrétter och bostadsratter i omréadet, hyrorna ska kunna efterfragas av
Rinkebyborna.

| Akalla 1:1 &r det viktigt att en modern och hallbar byggteknik tillampas. Denna
teknik bor spara energi och utnyttja alla relevanta ekosystemtjanster sésom gron odling
pa tak och fasader. Sarskilt vikigt blir detta i Akalla da husen omges av mycket trafi-
kerade vager. Detta ar extra viktigt med tanke pa husens ldge vid den starkt trafikerade



motorvagen. Nar det galler Igelbacken som utgor en kanslig miljo sa ar det viktigt att
vattenkvalitén regelbundet mits och att byggféretagen garanterar kvalitén pa dagvatt-
net.

| Akalla 1:1 &r Bullernivaerna (liksom de cancerogena partikelnivaerna) hdga och
det kommer att innebéra att man med svarighet kan anvanda balkongerna eller 6ppna
fonstren. Sjalva terrassen som utsiktsplats och parken som lekplats behover extra at-
garder och genomtankt véxtlighet for att bli attraktiva och som inte paverkar barnens
halsa. Inom planomradet bér det dven planeras for samlingslokaler och ndgon form av
sportaktiviteter, gym, bowling eller innebandy. Gang- och cykelvégen till och fran
Jarvafiltet fran Rinkebystraket maste anpassas i kulturlandskapet och inte ha for kraf-
tiga lutningar.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngard och Tomas Rudin
(bada S) enligt foljande.

Det ar viktigt att halla de 16ften som gavs till Rinkebyborna nar projektplaneringen
startade, om att tillgangen till Jarvafaltet for de som redan bor i Rinkeby ska bli béttre,
inte samre. Darfor ar det exempelvis extra viktigt att sékerstélla att flodet mellan Rin-
kebystréket och 6verdackningen fungerar bra for gaende, och cyklister. Aven barn i
skolaldern méste kunna ta sig ner till Jarvaféltet pa ett sakert satt. Tillgangen till Jarva-
faltet maste ocksa sakerstéllas under hela byggtiden.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och féreslar att

kommunfullméaktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom del av
fastigheten Akalla 4:1 vid 6verdéackningen i Rinkeby, Rinkebyterrassen,
omfattande investeringsutgifter om 135 mnkr. Utgifterna for ar 2013 ska
rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for 2014. Exploateringsnamnden far i uppdrag att ge-
nomfora projektet.

Stockholm den 15 maj 2013

Pa kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson



Reservation anférdes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (b&da MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméaktige besluta

1. Avsla forslaget

2. Samt att darutover anfora

Detta forslag till exploatering av delar av Jarvafaltet ar ett resultat av en utomor-
dentligt dalig planering fran stadens sida.

Sedan manga ar tillbaka har Vénsterpartiet foresprakat att E18 skulle laggas i tun-
nel, precis som man gér med andra vagar som gar nara tatbebyggda bostadsomraden,
till exempel Norra Lanken. Efter protester fran boende pa Eker6 och i Bromma beslét
trafikverket att ocksa lagga den planerade Forbifarten i tunnel under vatten. Ett projekt
som &r bade dyrare och mer komplicerat &n att Iagga E18 i tunnel. Det &r glasklart att
man tar helt olika hansyn till manniskors valbefinnande beroende pé i vilken del av
staden man bor.

Som kompensation for den uteblivna tunneln beslét staden om en dverdackning pa
300 meter som skulle bebyggas. Néar det sedan visade sig att det inte var mojligt att
bygga pa den smala 6verdackningen togs det aktuella forslaget fram dar man trots
tidigare forsakringar om att varna Jarvafaltets gronomraden nu planerar for sex punkt-
hus pa faltet. For att fa plats med ytterligare sex punkthus i sjalva bostadsomradet
Rinkeby, som redan nu ar oerhort tatbebyggt, flyttar man lokalgatan sa att den kommer
tatt intill bostadshusen, vilket bidrar till en stor forsamring av miljon for de boende.

Om E18 hade lagts i tunnel hade vardefulla grénomraden pa Jarvafaltet kunnat be-
varas och vi hade kunnat bygga ménga fler lagenheter dn de 350 som ryms i de 12
punkthusen.

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngard, Tomas Rudin och Olle Burell
(alla S) med hanvisning till det sarskilda uttalandet av (S) i borgarradsbered-
ningen.



ARENDET

Foreliggande detaljplaneforslag innehaller 12 punkthus, dar en huskropp inne-
haller 16 vaningar och de dvriga varierar mellan 6 och 8 vaningar. Planen in-
nehaller ca 350 lagenheter. Alternativt kan det nedre planet i ndgra av bostads-
husen anvéndas for butikslokaler eller forskola. | bebyggelseforslaget kommer
Jarvafaltet att bli tillgangligt for gdende och cyklister via den gang- och cykel-
vag som anlaggs mot faltet. Vidare byggs ett torg i Rinkebystrakets forlang-
ning samt en utsiktsplats med utblick mot faltet centralt pa éverdackningen. |
forslaget ingar dven ett nytt gang- och cykelstrak, éver Jarvaféltet, mellan
stadsdelarna Rinkeby och Kista.

Staden har i detta projekt uttryck ett sarskilt mal att projektet ska innehélla
minst halften bostadsratter. Marknaden for bostadsrétt ar oséker i Rinkeby,
dock ar det exploateringsndmndens och bolagets ambition att verka for att
hélften av lagenheterna ska utgdra bostadsratt. Da marknaden for bostadsratt ar
svarbedomd har exploateringsnamnden godkant att marken upplats med
tomtratt for hyresrétt till ByggVesta AB och ByggVesta Jarva AB, samt vill-
korat éverenskommelsen om exploatering till att bolagen ska kdpa marken i de
fall det ar mojligt att upplata bostaderna med bostadsrétt.

For att astadkomma byggbar mark intill 6verdackningen foreslas att Hjul-
stavagen flyttas till en annan plats i jamférelse med den detaljplan som galler
for Trafikverkets planering. Pa den plats som foreslas for Hjulstavagen finns
idag tva tomtrattsfastigheter for parkering som innehas av AB Familjebosta-
der. AB Familjebostader ar positivt installda till att flytta parkeringsplatserna.
Exploateringsnamnden godkande den 7 februari 2013 markanvisning av del av
Akalla 4:1 till AB Familjebostader for en ersattningsparkering som byggs av
staden.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 7 februari 2013
foljande.

1. Exploateringsndmnden godk&nner for sin del genomfdrande av ex-
ploatering inom del av fastigheten Akalla 4:1 vid 6verdackningen i
Rinkeby, Rinkebyterrassen, omfattande investeringsutgifter om 135
mnkr och foreslar att kommunfullmaktige godkanner genomforandet



och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i upp-
drag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnamnden godkénner éverenskommelse om exploatering
med tomtratt mellan exploateringsndmnden och ByggVesta AB och
ByggVesta Jarva AB avseende bostadsbebyggelse med 350 lagenhet-
er.

3. Exploateringsndmnden godké&nner markanvisning av del av Akalla 4:1
for parkering till AB Familjebostader och ger kontoret i uppdrag att
teckna erforderliga avtal.

Reservation anfordes av Anna Béacklund m.fl. (MP), bilaga.
Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V), bilaga.

Sarskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl.
(S), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 14 januari 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

ByggVesta AB erhéll markanvisning i december 2006 for byggande av minst 400
lagenheter pa 6verdackningen i Rinkeby. Marknamnden gav kontoret i uppdrag att
arbeta for att hélften av lagenheterna upplats med bostadsritt. | april 2009 forlangde
exploateringsnamnden markanvisningen i sex ar eftersom trafikverkets ombyggnad av
E18 skulle vara klar forst omkring 2014-15. Projektet hade da bearbetats och innehdll
330 lagenheter.

Lansstyrelsen meddelade &r 2010 att bebyggelse pa 6verdackningen inte kunde till-
latas pa grund av skarpta sikerhetskrav for éverdackningar 6ver vagar med transport
av farligt gods. En ny struktur fér bebyggelsen studerades med bostadshus placerade
bredvid tunnelkonstruktionen. Trafikverket har i samarbete med staden under 2011
tagit fram en ny riskanalys for det fortsatta detaljplanearbetet. Riskanalysen visar att
det & mojligt att bygga bostadshus bredvid tunneln med atgardsforslag, t ex kravs ett
skyddsavstand fran tunnelkonstruktionen samt forstarkning med jordmassor ovanpa
tunneltaket.
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Overdickning vid Rinkebystraket. Detaljplaneforslag med 12 nya flerbostadshus och
tva garage samt tva anlaggning med ny boendeparkering i befintligt bebyggelse.

Ett detaljplaneférslag ar nu framtaget med 12 punkthus dér en huskropp innehéller
16 vaningar och de dvriga varierar mellan 6 och 8 vaningar. Planen innehaller ca 350
lagenheter. Alternativt kan nedre plan i nagra av bostadshusen anvandas for butikslo-
kaler eller for forskola. Tva garage ar belagna pa éverdackningen mot tunnelmynning-
arna. Malsattningen &r att halften av lagenheterna ska vara bostadsrétt och hélften
hyresrétt.

Markanvisning for parkering till AB Familjebostader

For att astadkomma byggbar mark intill éverdackningen foreslas i den nya detalj-
planen att Hjulstavéagen flyttas till annan plats i jamférelse med detaljplan som galler
for genomforande av ombyggnad av E18 inom Trafikverkets planering. Pa den plats
som foreslas for Hjulstavigen finns idag tva tomtrattsfastigheter for parkering, Kvarn-
laven 1 och Stubbekvarnen 1, som innehas av AB Familjebostader. Inom parkerings-
fastigheterna finns boendeparkering for fastigheterna Kvarnhuset 1 och Enfotakvarnen
1. AB Familjebostader &r positivt till att flytta parkerings-platserna varfor exploate-
ringskontoret foreslar markanvisning av del av Akalla 4:1 for byggande av ersatt-
ningsparkering. Parkeringen byggs av staden inom budget for exploateringen vid Rin-
kebyterrassen. Ett forslag till 6verenskommelse finns mellan AB Familjebostader och
Staden om markanvisning och genomforande av erséttningsparkering.




Tidigare beslut och stéllningstaganden

I oktober 2003 beslutade Stockholms kommunfullmaktige att ombyggnad av E18
skulle utformas med Gverdackningar i Rinkeby invid Rinkebystraket och i Tensta invid
vattentornet med en langd av 300 meter vardera och utformade for bebyggelse. Be-
byggelse pa dverdackningen bedomdes da vara méjlig enligt riskutredning daterad
2003 som vagverket hade utfort.

Mark anvisades av exploateringsndmnden till ByggVesta AB i december 2006 for
byggande av bostadshus pa 6verdackningen i Rinkeby. Marknamnden gav markkon-
toret i uppdrag att arbeta for bostadsratter vid exploateringen.

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

Stadsbyggnadsnamnden godkande start-promemoria for detaljplanen 2008-04-24.

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

Exploateringsnamnden forldngde 2009-04-23 markanvisningen, under 6 ar till
ByggVesta AB for 330 lagenheter, samt beslutade om reviderat inriktningsbeslut for
projektet. Kostnaderna bedomdes till 108 mnkr. I tjansteutlatande angavs att ambition-
en var att minst halften av lagenheterna ska upplatas med bostadsratt. | den investe-
ringskalkyl som redovisades i &rendet réknade kontoret med tomtrétt och menade att
det ekonomiska utfallet av avgaldsunderlaget for tomtrétt och av markpriset vid en
forséljning av mark pa overdackning dr jamforbart i Rinkeby.

Lansstyrelsen uttalade i en skrivelse 2010 att bebyggelse inte skulle komma att till-
latas pa en Gverdackning dver trafikleden E18 da riskerna med transport av farligt gods
kravde ytterligare atgarder enligt ny erfarenhet som framkommit vid arbetet med Gver-
dackningen av Norra stationsomradet i Stockholm.

Enligt ett PM daterat 2010-12-21 éverenskom trafikkontoret och Trafikverket att
inte revidera dimensionerande explosionslast i tunnelkonstruktionen utan i stallet till-
sammans arbeta fram ett nytt underlag for detaljplan for bebyggelse vid sidan av éver-
déackningarna.

Ett utkast till nytt bebyggelseférslag togs fram i samrad mellan stadens forvalt-
ningar, Trafikverket och ByggVesta AB. Lansstyrelsen har vid ett mote 2011 stéllt sig
positivt till férandringen.

Plansamrad genomfordes maj-juli 2012. Lansstyrelsen har i sitt remissvar ingen
invandning mot bebyggelsens placering ur risksynpunkt. Dock papekade Lansstyrelsen
att planen innehéller en hég byggnad inom det hinderbegransande omrade som
Bromma Flygplats gor géllande.
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Overenskommelse om exploatering

| éverenskommelsen mellan staden och ByggVesta AB samt dotterbolaget ByggVesta
Jarva AB ingar att bolagen bygger 12 punkthus med ca 350 lagenheter och tva garage-
byggnader. Stockholms stad har i detta projekt uttryck ett sarskilt mél att projektet ska
innehalla minst halften bostadsratter. Bolagen menar att marknaden for bostadsratt ar
osaker i Rinkeby, dock ar det bolagets ambition att verka for att halften av lagenheter-
na ska utgdra bostadsratt.

Da marknaden for bostadsratt &r svarbedémd foreslas bostadsbyggande med hyres-
ratt inom mark med tomtrattsupplatelse. Staden och bolaget ska verka for att halften av
lagenheterna blir bostadsratter. | de fall bostader kan upplatas med bostadsratt skall
bolaget kdpa dessa fastigheter.

Projektet &r komplext och bolaget har férdyrande kostnader for bullerskydd, stod-
murar for gardsuppbyggnad, tillfartsvagar och ledningsdragningar inom kvartersmark
pa och intill Gverdackningen. Projektet innehaller dven osékerheter vad géller exploa-
teringsgrad, grundlaggningsforfarande och masshantering, vilket paverkar bade sta-
dens och bolaget ekonomi. Bolagen och staden skall tillsammans verka for att hitta
I6sningar som &r ekonomiskt effektiva for bade bolagets bostadsbyggande och stadens
anléggningsarbeten.

Staden &ger tunnelkonstruktionen och tunneln kommer att inga i den av staden
agda fastigheten Akalla 4:1. De nya bostadshusen, garage och bostadsgardar kommer
att utgora separata bostadsfastigheter genom 3D fastighetsbildning.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Overdickningen byggs av Trafikverket p& Stockholms stads bekostnad i syfte att
bryta den barriareffekt som trafikleden E18 utgdr mellan stadsdelen och Jarvaféltet.
Finansiering sker med sarskilda medel inom trafik- och renhallningsnamndens budget.
N&r kommunfullméaktige beslutade om att 6verdéckningarna skulle byggas var det en
forutsattning att Overdackningarna skulle ha bebyggelse.

Bostadsprojektet ingar som en del i Vision Jarva 2030, det s.k. Jarvalyftet. Vision-
en har ett antal malsattningar bl. a. att utveckla stadsdelarna pa Jarvafaltet, att skapa
nya spannande bostadsomraden samt att knyta samman stadsdelar inom Jarva. For att
uppna dessa mal krévs stora investeringar.

Exploateringen forvantas ge ett underskott. Investeringen i omréadets infrastruktur
&r omfattande. Ombyggnad av Familjebostaders parkeringsanldggning &r kostsam
liksom anlaggning av en tillganglig gang- och cykelvag mellan Rinkeby och Jarvafal-



tet. Stadshyggnadsnamnden har papekat vikten av att lokalgatan (Hjulstavagen) ges en
stadsmassig utformning vilket belastar projektet kostnadsmassigt. Antalet tillkom-
mande lagenheter begréansas av detaljplanen.

| detta arende uppgar investeringen till 135 mnkr.

Genomforande av exploateringen ska beslutas av kommunfullméktige dé investe-
ringen Overstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvér-
desmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till kommande investe-
ringar fr.o.m. beslutstillfallet i Idpande priser och beaktar de ekonomiska konsekven-
serna béade for investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet med 350 lagenheter
med tomtratt redovisar ett negativt nettonuvarde om 92 mnkr motsvarande 293 000
kr/ekvivalent lagenhet’. Detta &r i jamférelse med andra projekt ett hogt underskott.

Antalet lagenheter kan komma att paverkas i den slutliga utformningen av detalj-
planen. Marken foreslas initialt att upplatas med tomtratt till ByggVesta AB och
ByggVesta Jarva AB. Om bostadsratter kan séljas skall bolagen kdpa marken. Ambit-
ionen &r att 50 % skall vara bostadsratt.

Exploateringsgraden enligt detaljplaneforslaget uppgar till ca 2,3 vilket &r mer an i
Hammarby Sj6stad (1,6) och nagot mindre an Nordvastra Kungsholmen (2,4).

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas till ca 135 mnkr, varav
4 mnkr &r redan nedlagda utgifter. Inkomsterna av forséljning av mark &r initialt
0 kr. Om forsaljning av mark sker for 50 % av bostadshusen, dvs dér bostadsrattsupp-
latelse genomforts, ger detta en intdkt med 20 mnkr. Framtida inkomster av tomtratts-
avgélder minskar dock.

De stdrsta investeringarna i omradet ar omdaning av befintlig parkeringsanlagg-
ning vid flyttning av Hjulstavdgen samt markuppbyggnad i slanten for allmén plats
och gangvag till Jarvafaltet. Dértill kommer ledningsflytt, masshantering, anordning
av allmanna platser och gangvagar pa faltet mm.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 376 000
kr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra motsvarande projekt hogt. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tack-
ningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 33 %.

Bostadsbebyggelsens projektekonomi visar ett underskott och tdckningsgraden &r
omkring en tredjedel av totalkostnaden. D& har &nda inte tunnelkonstruktionen med-
raknats i projektekonomin da denna ar en del av investeringen vid ombyggnad av E18.
En hogre exploatering vid 6verdackningen hade kunnat minska projektets underskott.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bo-
stader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



Dock menar stadsbyggnadskontoret att platsen inte klarar en hdgre exploatering.
All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for férgavesprojektering.
Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 135 mnkr och investeringsin-
komsterna till ca 0 mnkr i I6pande prisniva. Berakningen ar gjord for tomtrétt med 350
lagenheter. Utfallet ver &ren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via exploateringsnamn-
dens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt tabell nedan.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2012 | 201 | 201 201 | 201 |Senare men-

3 4 5 6 tar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader (0,0 |00 |0,0 (0,7 [1,2 |max1,8

Internrénta 0,0 00 |00 |42 |-4,1 |max -4

Avskrivningar 00 (0,0 |00 |-2,8|-2,8 | max-2,8 ar
2015

Reavinster/forluster 00 |00 |0,0 [00 |0,0 |0,0 Totalt
0

Summa resultatpaverkan |0,0 |00 (0,0 |-6,3 |-5,8

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN (0,0 |0,0 {0,0 |-0,2 |-0,4 | mellan-0,6

och-0,7
Underhallskostnader trafik- |0,0 |0,0 [0,0 |0,0 |0,0 |Mellan och
namnden -0,7

Summa resultatpaverkan |0,0 |0,0 (0,0 |-0,2 |-0,4
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och stadsdels-
namndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till ca 1,4 mnkr/ar.



Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden beréknas uppga till ca 7 mnkr ar 2015
och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for tomtrattsavgalder
berdknas till ca 2 mnkr per ar.

Ekonomiska osékerheter

Kostnaderna for genomforande av projektet baseras pa en kostnadsanalys av upp-
skattade anlaggningskostnader. Osakerheten i projektet bedéms vara 20 — 25 mnkr.
Hénsyn till detta har tagits i kalkylen.

Trafikverket, som genomfér ombyggnad av E18 och konstruktionerna for Gver-
dackningen planerar att vara klara med omradet vid Rinkebys dverdickning sommaren
2014. Det finns osdkerhet i granssnittet mellan Trafikverkets anlaggningsverksamhet
och exploatering for bostadsbebyggelse. Diskussioner pagar mellan staden och trafik-
verket i vilken omfattning omradet kan forberedas for bostadsbebyggelsen. Under
férutsattning 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 behévas for att bygga upp terrassen
och gangvagar mellan 6verdackningen och Jarvafaltet. Kostnaden for masshantering
paverkas starkt av tillgang och efterfragan p& marknaden och &r svar att uppskatta.

Vissa delar av marken under slanten mot Jarvafaltet bestar att 16s lera och grund-
laggningsatgarder kommer att behdvas. Kostnaden for dessa atgérder utreds for narva-

rande.

Omradet &r inom det s.k. hinderbegransande ytan for framtida uppgradering av
Bromma Flygfilt. En sankning av det hogre huset med ca 6 - 8 vaningar kan bli aktuell
i den pagaende detaljplaneprévningen vilket skulle minska antalet lagenheter med
uppskattningsvis 30 st. Detta skulle minska intakterna och ddrmed forsamra projekte-
konomin ytterligare.

Antal Mark- In- Investe- Kosthad Per Tack-
lagenhet- | forsélj- takt ring Nuvérd  La- nings-grad
er ning Nuvérd e genh
e
350 0% Okr  -135mnkr -92 -293 33%
mnkr tkr
320 0% Okr  -135mnkr -94 - 327 31 %
mnkr tkr

Kinslighetsanalys, budgetpaverkan tomtratt med 350 Igh eller 320 Igh

Slutsats-ekonomi
Projektet ar ett forlustprojekt da investeringarna i infrastrukturen inte kan tackas av
inkomster frén bostadsbyggande. Detaljplanen begransar antalet lagenheter. Projektet




har dock en stor betydelse for den framtida utvecklingen av stadsdelen Rinkeby da
bebyggelseforslaget torde bli ett nytt attraktivt bostadsomrade, medfora en forbattrad
stadsmiljé samt att Rinkebyterrassens utformning kan bli ett spektakulart méte med
Jéarvaféltet.

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via exploateringsnamn-
dens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
ndmndens kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet uppfyller val stadens mal.

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt att projektet uppfyller mal inom Vision Jarva
2030 och mal i stadens budget.

Utvecklingsteman inom Vision Jarva 2030 som uppfylls i projektet &r féljande:

«  Aktivera Jarva friomrade och stark kopplingen till stadsdelarna

. Bygg nytt i strategiska lagen

. Lénka samman stadsdelar

. Utveckla de centrala straken

. Respektera och utveckla vérden i befintlig bebyggelse

+  GOr gangvagnaten tydligare

* Anvind ny bebyggelse for att stdrka stadsdelarnas identitet

I stadsdelen Rinkeby finns 5110 lagenheter, samtliga hyresréatt, samt 21 radhus
med upplatelseform bostadsratt. Blandade upplatelseformer efterstravas i exploate-
ringen. En utgangspunkt ar att verka for att halften av bostaderna ska upplétas med
bostadsratt. Denna malsattning kan dock vara svar att uppfylla dd marknaden for bo-
stadsrétt i Rinkeby &r mycket oséker.

Lokaler

Inom Vision Jarva 2030 ar en av malsattningarna att skapa lokaler i byggnadernas
bottenvéningar vilket detaljplanen ger forutsattningar for. | detaljplaneférslaget ges
majlighet att inreda lokaler for handel i bottenvaningen pa de sex byggnader som &r
belagna mot Hjulstavagen samt i omradets hoghus intill det centrala torget.

Miljo

En sarskild miljoutredning har utforts for att bedoma hur miljéfragorna kan hante-
ras inom projektet. De miljofragor som har utretts &r buller, luftkvalitet, dagvattenstra-
tegi, risker med transport med farligt gods och férekomst av fornlamningar pa faltet.
Beddmningen ar att miljéfragorna kan hanteras inom projektet.

Risker med transporter av farligt gods i tunnel har analyserats i samarbete med
Trafikverket. Atgardsférslag for att minska olycksrisker finns inarbetade i bebyggelse-

forslag.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Overdickningens syfte &r att minska trafikledens barridreffekt. P& 6verdackningen
och omkring denna planeras gronytor och vegetation.



Energihushallning

Bolagets policy ar att bygga bostader med lag energiforbrukning, ca 55 kwWh/m2,
vilket &r i linje med staden malsattning for energieffektiva byggnader. Markanvisning-
en &r gjord innan stadens sérskilda energikrav bdrjade stéllas i samband med markan-
visning.

Tillganglighet

Fran Rinkeby bostadsomrade anlaggs gang- och cykelvagar dar lutningen aldrig
overstiger 1:20. Bankar placeras pa strategiska platser for utblick och vila.

Rinkebyterrassens utsiktsplats. Géng- och cykelvag till Jarvafaltet.

Paverkan pa barn

Overdickningen innebér att det blir sékrare och littare for barn och barngrupper att
ta sig till Jarvafaltets friomrade.

Jarvafaltet ger mojlighet till lek i naturmiljé samt till natur- och kulturupplevelser.

Ett upphojt dvergangsstélle byggs over Hjulstavagen vid den del av Hjulstavagen
dar trafikstrommarna beraknas vara lagst, dvs. pa 6stra sidan av Rinkebystraket, dar
trafikbelastningen &r 1ag (2000 fordon per dygn).

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

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojektet ska 1 % av stadens byggkostnad avsattas till offentlig
konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst.
Genomforandefragor

Tidplan

2013 kv. 2 Detaljplanen forvantas vinna laga kraft.

2013 kv. 2/3Exploateringskontoret bygger ersattningsparkering for de parkerings-
anlaggningar som rivs inom Familjebostaders parkeringsfastigheter.



2013 kv. 2/3Exploateringskontoret flyttar vattenledning pa Jarvafaltet och anlagger
ny gang- och cykelvag fran blivande Rinkebyterrassen till Kista.

2014 Hjulstavdgen byggs i nytt lage.

2014 kv. 3 Fyllningsarbeten och markuppbyggnad intill verddckningen. En pro-
visorisk gangvag iordningstalls fran Rinkebystraket via dverddckningen till Jarvafaltet.

2014/15 Byggstart for bostadsbyggande. Utbyggnadstid ca 4 ar

2016 Forsta inflyttning

2019 Omradet &r inflyttat och klart

Risker och osékerheter

De ekonomiska osékerheterna har redovisats tidigare.

Brommaflygets hindergransande omrade har utkats under planarbetet och omfat-
tar nu &ven planomradet. Fragan om byggratt for ett hoghus inom Rinkebyterrassen
maste klarldggas inom detaljplaneprocessen. Detta kan innebéra att detaljplanen forse-
nas vilket i sin tur paverkar tidplan for genomférande.

Byggherrens och stadens ambition ar att hilften av bostaderna ska upplatas med
bostadsréatt. Det finns en risk att en marknad for ca 175 bostadsratter inte finns till det
pris som en nybyggnation kostar. | Rinkeby finns idag enbart hyreslagenheter forutom
21 bostadsrattsradhus.

Information till andra forvaltningar

Samrad har skett med stadsdelsforvaltningen som bl. a. deltar i planeringen av ny
gang- och cykelvag mellan Rinkeby och Kista.

Samrad har skett med AB Familjebostiader om ersattningsparkering.

Planeringen sker i ndra samarbete med trafikkontoret vad géller ombyggnaden av
E18 och nya trafikanlaggningar inom detaljplaneomradet. Stadens kontakter med Tra-
fikverket angdende ombyggnad av E18 och dess éverdackningar sker i forsta hand
genom trafikkontoret.

Da projektet bedéms medfora en utgift ver 50 mnkr har samrad skett med stads-
ledningskontoret. De synpunkter som framkommit i métet har inarbetats i tjansteutla-
tandet.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret ar positivt till forslaget att bygga bostadshus intill 6verdack-
ningen. Projektet lankar samman Rinkeby med Jarvafaltet och andra stadsdelar samt
att det kommer att pa ett positivt satt forandra stadsbilden av Rinkeby i norr och till-
sammans med den planerade ombyggnaden av Rinkebystraket blir stadsmiljon trevli-
gare for boende och besokare i omradet. Forslaget uppfyller malsattningar inom Vis-
ion Jarva 2030, t ex att skapa en mer varierad stadsmiljo, sammanbinda stadsdelar och
forbattra tillgéngligheten till Jarvafaltet.



Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 2012 |2013 |2014 |2015 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvarv |-4,4 -3,6 -226 |-31,8 |-40,5|-31,7 -134,6
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 00 |00 0,0
forsaljning)

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

Forséljningsinkomst | 0,0 0,0 0 0,0 00 |00 0

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 8 april 2013 har i huvud-
sak foljande lydelse.

For stadsdelarna omkring Jarvafaltet genomfor Stockholm stad ett aktivt utvecklings-
arbete inom Vision Jarva 2030 (Jarvalyftet). Bland malsattningarna ingar att komplet-
tera stadsdelarna med nya lagenheter i en attraktiv miljo, att forbéttra tillgangligheten
till Jarvafaltet samt att lanka samman stadsdelarna i omradet. Exploateringsnamndens
forslag uppfyller flera av malsattningarna inom Vision Jarva 2030. Stadsledningskon-
toret kan dock konstatera att det trots uttalade ambitioner annu inte varit mojligt att
uppna malsattningen att bygga bostadsratter i omréadet.

Stadsledningskontoret noterar att dverenskommelsen om exploatering innehéller
tydliga skrivningar kring det faktum att staden och bolaget gemensamt ska verka for
att halften av bostaderna ska upplatas med bostadsrétt, och att bolaget i sé fall ska
forvérva den delen av marken. En eventuell forséljning av marken forvantas dock inte
forbattra projektets ekonomi, dd minskningen av intakter fran tomtrattsavgalder berak-
nas uppga till motsvarande belopp.

For att uppna malsattningarna i Jarvalyftet kravs stora investeringar. Projektet upp-
fyller inte stadens krav pa lonsamhet i exploateringsprojekt. Den nya lagen om all-
mannyttiga kommunala bostadsaktiebolag innebér dock en méjlighet for staden att via
en sérskild utdelning finansiera projekt inom ramen for stadens bostadsforsorjningsan-
svar, inom vilka atgarder som framjar integration och social sammanhallning kommer
att genomforas. Den sérskilda utdelningen 2012 som uppgick till 670,0 mnkr har bl.a.
oronmarkts for projekt inom Jérvalyftet.

Da projektet val uppfyller malsattningarna i Jarvalyftet och mot bakgrund av att




sarskild villkorad finansiering 6ronmarkts for detta andamal foreslar stadsledningskon-
toret att projektet far genomforas trots att det ar olénsamt. Stadsledningskontoret fore-
slar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige medger exploateringsnamn-
den ratt att genomftra exploatering inom del av fastigheten Akalla 4:1 vid 6verdéck-
ningen i Rinkeby, Rinkebyterrassen, omfattande investeringsutgifter om 135 mnkr.
Utgifterna for 2013 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2014. Exploateringsnamnden far i uppdrag att
genomfora projektet.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Anna Béacklund m.fl. (MP) enligt foljande.

Exploateringsnamnden beslutar att i huvudsak bifalla éverenskommelse och markan-
visning samt att anfora féljande:

Det nu foreliggande forslaget &r ett resultat av att tunneln inte blev av utan kom att
ersattas med ett par mindre 6verdackningar som inte far bebyggas. For att fa ekonomi i
projektet sé foreslas byggande av 12 hdga punkthus for bostadsandamal pa var sin sida
om motorvagen E 18. Det paverkar de befintliga husen som bl.a. far en trafikerad
huvudgata framfor sig plus nya parkeringsytor. Om tunneln hade forverkligats sa att
hade bade ekonomin och planldsningarna blivit betydligt bittre.

Det galler nu att gora det béasta av situationen. Négra solstudier finns inte redovi-
sade i drendet. Norra delen av torget med terrassen omgardas i vaster av ett 16 va-
ningshus och i dster av ett attavaningshus. Tanken ar att torget ska bli en métesplats
(bidra till ett stadsliv) och fragan &r om solen under host och var 6ver huvud taget nar
manniskorna pa torget. Den saken bor utredas och ge underlag for eventuella revide-
ringar av forslaget.

Det &r vidare viktigt att det byggs minst lika manga hyresratter som bostadsrétter.
Hyrorna bor vara rimliga och darmed mdjliggora for Rinkebyborna att hyra dem.

Modern héllbar byggteknik maste tillampas som sparar energi och utnyttjar alla re-
levanta ekosystemtjéanster sdsom gron odling pa tak och fasader. Detta ar extra viktigt
med tanke pa husens lage vid den starkt trafikerade motorvégen.

Igelbécken utgdr en mycket kénslig miljo. Det &r viktigt att vattenkvalitén regel-
bundet mats och att byggforetagen garanterar kvalitén pa dagvattnet.

Bullernivaerna (liksom de cancerogena partikelnivaerna) ar hoga och det kommer
att innebéra att man med svarighet kan anvanda balkongerna eller 6ppna fonstren.
Sjalva terrassen som utsiktsplats och parken som lekplats behdver extra atgarder och
genomtankt véaxtlighet for att bli attraktiva och som inte paverkar barnens hélsa. Inom
planomradet bor planeras for samlingslokaler och nagon form av sportaktiviteter, gym,
bowling eller innebandy.

Gang- och cykelvigen till och fran Jarvafiltet fran Rinkebystraket maste anpassas i
kulturlandskapet och inte ha for kraftiga lutningar.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt féljande.

Att avsla forslaget samt att darutéver anfora:
Detta forslag till exploatering av delar av Jarvaféltet ar ett resultat av en utomor-
dentligt dalig planering fran stadens sida.



Sedan manga ar tillbaka har Vansterpartiet foresprakat att E18 skulle laggas i tun-
nel, precis som man gor med andra vagar som gar nara tatbebyggda bostadsomraden,
till exempel Norra Lanken. Efter protester fran boende pa Ekerd och i Bromma beslot
trafikverket att ocksa lagga den planerade Forbifarten i tunnel under vatten. Ett projekt
som ar bade dyrare och mer komplicerat 4n att lagga E18 i tunnel. Det ar glasklart att
man tar helt olika hansyn till manniskors valbefinnande beroende pa i vilken del av
staden man bor.

Som kompensation for den uteblivna tunneln beslot staden om en 6verdackning pa
300 meter som skulle bebyggas. Nar det sedan visade sig att det inte var mojligt att
bygga pa den smala 6verdackningen togs det aktuella forslaget fram dar man trots
tidigare forsakringar om att varna Jarvafaltets gronomraden nu planerar for sex punkt-
hus pa faltet. For att fa plats med ytterligare sex punkthus i sjalva bostadsomradet
Rinkeby, som redan nu &r oerhort tatbebyggt, flyttar man lokalgatan sa att den kommer
tatt intill bostadshusen, vilket bidrar till en stor férsémring av miljon fér de boende.

Om E18 hade lagts i tunnel hade vardefulla grénomraden pa Jarvafaltet kunnat be-
varas och vi hade kunnat bygga manga fler lagenheter 4n de 350 som ryms i de 12
punkthusen.

Sarskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl.
(S) enligt foljande.

Det &r viktigt att halla de 16ften som gavs till Rinkebyborna nar projektplaneringen
startade, om att tillgangen till Jarvafaltet for de som redan bor i Rinkeby ska bli bittre,
inte sdmre. Darfor ar det exempelvis extra viktigt att sékerstélla att flodet mellan Rin-
kebystréket och 6verdackningen fungerar bra for gaende, och cyklister. Aven barn i
skoléldern maste kunna ta sig ner till Jarvafaltet pa ett sakert satt. Tillgangen till Jarva-
faltet maste ocksa sakerstallas under hela byggtiden.



