Utlatande 2016:32 RI (Dnr 123-2065/2015)

Ombyggnad av Rinkeby Allé i Rinkeby samt
markanvisning av del av fastigheten Akalla 4:1 till

AB Familjebostader
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Exploateringsndimnden medges ritt att genomféra ombyggnad av Rinkeby
Allé omfattande investeringsutgifter om 124,0 mnkr. Utgifterna for ar 2016
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2017.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Som ett led i att utveckla stadsdelarna pa Jarvafaltet inom Vision Jérva 2030
har en strukturplan tagits fram fér omradet omkring Rinkeby Allé i samarbete
med ndmnder och bolag med byggnader och fastigheter vid Rinkeby Allé.
Strukturplanen godkéndes av kommunfullméktige ar 2013. Syftet med
strukturplanen &r att omvandla Rinkeby Allé till en gata med stadskaraktér
samt att initiera fortsatt utveckling med nya bostdder och verksamheter i
omréadet.

Beredning




Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att da projektet vil uppfyller malséttningarna i
Vision Jarva 2030 och mot bakgrund av att sérskild villkorad finansiering
oronmérkts for detta &ndamal, s& kan projektet genomforas trots att det ar
olénsamt.

Mina synpunkter

Rinkeby allé dr en av tva huvudgator i stadsdelen. Som en del i arbetet med att
utveckla Jarva planerade Stockholms stad en utveckling av Rinkebys tva
huvudgator, Rinkebystraket och Rinkeby Allé. Anledningen till att dessa tva
gator ska utvecklas var ett svar pa onskemal om béttre service som manga
Rinkebybor framférde under dialoger i omradet. Rinkebystraket var forst ut
och nu fortsitter arbetet med Rinkeby allé. Gatan ska utvecklas till ett
upplevelserikt centralt strak som bidrar till 6kad aktivitet runt centrala
Rinkeby. Mélet dr att skapa ett strak som forenar Rinkeby centrum med Stora
Ursvik.

Bilagor
1. Exploateringsomradet
2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Exploateringsnimnden medges ritt att genomféra ombyggnad av Rinkeby
Allé omfattande investeringsutgifter om 124,0 mnkr. Utgifterna for ar 2016
ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande
ar behandlas i budget for 2017.

Stockholm den 9 mars 2016

P& kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD



Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

AB Svenska Bostidder planerar en omfattande upprustning av befintliga
bostadshus med pabyggnad av entréparti mot Rinkeby Allé samt nybyggnad
av ca 210 hyresldgenheter. For pdbyggnad och tilliggsisolering av befintliga
bostadshus behdver mark frén staden fastighet Akalla 4:1 verforas genom
fastighetsreglering till AB Svenska Bostdders tomtrattsfastigheter och
fastigheter.

Exploateringsndmnden och AB Svenska Bostédder ska teckna en
overenskommelse om exploatering med tomtrétt och en dverenskommelse om
overlatelse av tillskottsmark till de fastigheter som dgs av AB Svenska
Bostdder.

AB Familjebostédder har ansokt om ny detaljplan f6r d&ndrad anvindning till
kontor for en del av fastigheten Kvarnberget 2 vid Rinkebyplan. Genom
forvarv fran fastighetsndmnden tillfors ett garage till fastigheten. Mark fran
stadens fastighet Akalla 4:1 overléts till AB Familjebostéder for att anlédgga en
extra infart till garaget.

Exploateringsndmnden avser teckna en 6verenskommelse om exploatering
med Overlételse av ca 210 kvm av fastigheten Akalla 4:1 till AB
Familjebostéder.

Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvirde om 89,0 mnkr motsvarande 492,0 tkr/ekvivalent
lagenhet. De sammanlagda investeringsutgifterna i l6pande prisniva berdknas
till cirka 124,0 mnkr. Utgifterna avser ombyggnad av gatuomradet,
ledningsflyttar, nya cykelbanor och tradplantering. Investeringskalkylen
innehéller endast inkomster fran tomtréttsavgéilder. Inkomster till staden for
overlatelse av tillskottsmark berdknas understiga 1,0 mnkr.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 10 december
2015 foljande.
1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
ombyggnad av Rinkeby Allé omfattande investeringsutgifter om
124 mnkr samt foreslar att kommunfullméiktige godkénner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom



exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.
2. Exploateringsndimnden godkénner markanvisning av del av fastigheten
Akalla 4:1 till AB Familjebostider.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 18 november 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

Som ett led i att utveckla stadsdelarna pé Jarvafiltet inom Vision Jarva 2030 har en
strukturplan tagits fram for omrédet omkring Rinkeby All¢ i samarbete mellan berdérda
forvaltningar i staden och bolag som dger byggnader och fastigheter vid Rinkeby Allé.
Strukturplanen godkéndes av kommunfullmédktige ar 2013. Syftet med strukturplanen
ar att omvandla Rinkeby Allé, som ir en trafikseparerad gata, till en gata med
stadskaraktir samt att initiera fortsatt utveckling med nya bostéder och verksamheter i
omradet.

Intill Rinkeby All¢é dger Svenska Bostéder fastigheterna Kvarndammen 1, 2 och 4
samt innehar tomtrittsfastigheterna Kvarnfallet 1, Kvarndgat 1 och Kvarnseglet 5. Vid
Rinkeby-svdngen innehar AB Svenska Bostider tomtréttsfastigheterna Kvarnseglet 3
och 4. AB Svenska Bostdder planerar en omfattande upprustning av de befintliga
bostadshusen samt nybyggnad av bostadshus med ca 210 hyreslagenheter. Dessutom
planeras pabyggnad pa de befintliga bostadshusen med nya entrépartier mot Rinkeby
All¢, nagra nya uteplatser samt tillaggsisolering av yttervdggarna. Da
fastighetsgrénsen idag &r i fasadliv behover mark dverforas fran stadens fastighet
Akalla 4:1 genom fastighetsreglering till Svenska Bostdders tomtratts-fastigheter och
fastigheter. Overlatelse av komplementmark #r aktuell till fastigheterna Kvarndammen
1, 2 och 4, se Bilaga 1.

AB Familjebostdder, som dger fastigheten Kvarnberget 2 vid Rinkebyplan, har sokt
ny detaljplan for 4ndrad anvandning inom Kvarnberget 2 och planerar att bygga om en
del av fastigheten till kontor. Genom forvarv fran fastighetsndmnden tillfors ett garage
till fastigheten. Mark frén stadens fastighet Akalla 4:1 foreslas anvisas och overlatas
till AB Familjebostdder for att anldgga en extra infart till garaget, se Bilaga 1.

Rinkeby Allé, inom en stracka av 450 meter fran Rinkebyplan till Rinkebysvéngen,
foreslds genomgé en omfattande gatuombyggnad. Gatan kommer delvis att sdnkas for
att komma i samma nivad som gangstrdken. Sdnkningen &r som storst dar Hjulstavigen
ansluter mot Rinkeby Allé vilket medfor en ombyggnad av Hjulstavdgen de ndrmaste
150 metrarna. En upprustning foreslés dven av Rinkebyplan och 250 meter av
Rinkebysvingen. Exploateringsomradet framgér av Bilaga 1. Den omdanade Rinkeby
Allé kommer att bli en gata med trottoarer i samma niva samt forses med
tradplantering, cykelbana och kantstensparkering. Ombyggnaden medfor att tva
gangtunnlar rivs och att alla ledningar i gatumarken omforldggs. Rinkeby Allé
kommer att fa karaktiren av en stadsgata och blir ett nytt gdng- och cykelstrdk mellan
Rinkeby Centrum och Stora Ursvik i Sundbyberg genom den bro som planeras mellan
Rinkeby och Stora Ursvik.



I Rinkeby pégéar for ndrvarande ett antal stadsomvandlingsprojekt t ex
Rinkebystraket dar ca 500 meter av gatan har byggts om till en butiksgata samt
nybyggnad av ca 500 ldgenheter vid 6verdiackningen 6ver E18, Rinkebyterrassen, med
byggstart for bostadshusen vid arsskiftet 2015/16. Trafikkontoret har under hosten
2015 startat brobygget mellan Rinkeby och Stora Ursvik och bron berdknas vara klar
sommaren 2017. Med den foreslagna ombyggnaden av Rinkeby Allé fortsétter denna
positiva utveckling inom stadsdelen Rinkeby.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet Rinkeby Allé redovisar
negativt nettonuviarde om 89 mnkr. De sammanlagda utgifterna for
exploateringsndmnden i 16pande prisniva berdknas till cirka 124 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 22 %.

Kontoret har samratt med stadsledningskontoret i beredningen av drendet och
konstaterar att projektet inte uppfyller stadens krav pa 16nsamhet i
exploateringsprojekt. Den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
innebdr dock en mojlighet for staden att via en sirskild utdelning finansiera projekt
inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar, inom vilka atgérder som framjar
integration och social sammanhallning kommer att genomforas. Da projektet vél
uppfyller malséttningarna i Jarvalyftet och mot bakgrund av méjligheten till séarskild
villkorad finansiering enligt ovan foreslar kontoret, i samrdd med SLK, att projektet
genomfors med ett underskott.
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Gatuombyggnadsomradet omkring Rinkeby Allé i Rinkeby

Bakgrund till ombyggnad av Rinkeby Allé

Ett utvecklingsomrade identifierades vid Rinkeby All¢ och Rinkebyplan i slutet av ar
2009 i samband med att bdide AB Micasa och fastighetskontoret hade
utvecklingsplaner for sina respektive fastigheter Kvarnberget 2 och Kvarnberget 1.
Vid samma tidpunkt hade AB Svenska Bostider genomfort en studie av sitt
fastighetsbestand vid Rinkeby Allé i syfte att rusta upp och bygga nytt. Dessutom hade
diskussioner forts mellan Stockholms och Sundbybergs kommun angéende anldggning
av broforbindelse mellan Rinkeby och Stora Ursvik.

Stockholms kommunfullméktige hade ar 2009 godként en sérskild vision for
utveckling av stadsdelarna omkring Jarvafiltet, Vision Jérva 2030 det s.k.
”Jarvalyftet”. Som ett led i att uppfylla mélen inom Vision Jérva 2030 startade en
oversyn av de centrala delarna av Rinkeby samt Rinkeby Allé med
stadsutvecklingsteman som

- Lénka samman stadsdelarna

- Bygg nytt i strategiska ldgen

- Koppla ihop gatunitet - dar det gor nytta

- Utveckla de centrala straken

- Bryt trafikseparationen — dér det gor nytta

- Anvind ny bebyggelse for att stirka stadsdelars identitet.

Ett samarbete startade mellan stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret,
trafikkontoret, stadsdelsforvaltningen och fastighetséigarna vid Rinkeby Allé m.fl.
vilket resulterade i att ett forslag till Strukturplan f6r Rinkeby Allé mm togs fram.
Stadsbyggnadsndmnden genomforde programsamrad angdende Strukturplanen och
planen godkéndes senare av kommunfullmaktige 2013.

Exploateringskontoret har utifran Strukturplanens intentioner tagit fram ett férslag
till ombyggnad av Rinkeby Allé samt angrinsande omréaden intill denna. Forslaget
omfattar en genomgripande ombyggnad av Rinkeby Allé inom en stricka av 450
meter fran Rinkebyplan till Rinkebysvéngen. Gatan kommer att sénkas inom en storre
del av vagomradet. Sankningen av gatans niva dr som storst, 1,5 meter, dér
Hjulstavdgen ansluter mot Rinkeby All¢é vilket medfor en ombyggnad av Hjulstavigen
inom de ndrmaste 150 metrarna. En upprustning foreslas d&ven av Rinkebyplan och av
Rinkebysvingen inom en stricka av 250 meter dir Svenska Bostéder planerar
nybyggnad av bostadshus.

En ny bro for att linka samman Rinkeby med Stora Ursvik i Sundbyberg &r
ytterligare en infrastruktursatsning som initierats inom Strukturplanen f6r Rinkeby
Allé. Brobygget genomfors av trafikkontoret och startade hosten 2015 och berdknas
vara klart sommaren 2017.

Inom de ndrmaste aren planerar AB Svenska Bostdder nybyggnad av ca 210
lagenheter intill Rinkeby Allé och Rinkebysvidngen. AB Familjebostdder har forvérvat
Kvarnberget 2 och planerar en ny kontorsverksamhet med nya arbetsplatser inom
fastigheten.

Inom omrédet kan ytterligare 300 - 400 bostéder och/eller kontorsfastigheter



komma att byggas. Bland annat kan nimnas att AB Micasa har markanvisning for att
bygga en ny vardanlaggning och planarbete pagér. Vidare har under senare ar tagits
fram tvé detaljplaner for byggande av moské med tillhérande lokaler vid Rinkeby Allé
respektive Rinkebysvingen.

Tidigare beslut
Vision Jarva 2030, det sé kallade Jarvalyftet, godkidndes av kommunfullméktige den
2009-04-22.

Exploateringsndmnden godkdnde utredningsbeslut for ombyggnad av Rinkeby Allé
mm den 2010-11-18.

Aret direfter godkénde exploateringsnimnden den 2011-09-29 inriktningsbeslut
for ombyggnad av Rinkeby Allé mm samt markanvisning for byggande av 70
lagenheter vid Rinkeby Allé till AB Svenska Bostdder. Vid Rinkebysvingen nira
Rinkeby All¢ har exploateringsndmnden den 2014-02-16 anvisat ytterligare mark till
AB Svenska Bostdder for byggande av bostdder med ca 70 lagenheter.

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram programsamradshandlingar for Strukturplan
for Rinkeby Allé mm vilka senare godkéndes av kommunfullmiktige i november
2013. Samradshandlingen har utmynnat i ett antal detaljplanearbeten.

Ombyggnad av Rinkeby Allé och Hjulstavigen ingér i Detaljplan for Kvarnfallet
m.fl., SDp 2014-03022, och Rinkebysviangen omfattas av Detaljplan for Kvarnseglet,
SDp 2014-04792. Plansamrad for bada dessa kommer att ske vid arsskiftet 2015/16
och detaljplanerna forvintas vinna laga kraft under hosten 2016.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelser med AB Svenska Bostider

Svenska Bostéder dger intill Rinkeby All¢ fastigheterna Kvarndammen 1, 2 och 4 samt
innehar tomtréttsfastigheterna Kvarnfallet 1, Kvarndgat 1 och Kvarnseglet 5. Vid
Rinkeby-svdngen innehar AB Svenska Bostidder tomtréttsfastigheterna Kvarnseglet 3
och 4. AB Svenska Bostdder planerar en omfattande ombyggnad av de befintliga
bostadsldgenheterna samt att genom nybyggnad tillféra ca 210 nya ldgenheter.
Dessutom planeras pabyggnad av entrépartier mot Rinkeby Allé, anldggning av nagra
uteplatser pa markplan samt att genomfora tilldggsisolering pa befintliga hus. Eftersom
fastighetsgrinsen ér i fasadliv idag behdver mark dverforas fran staden fastighet
Akalla 4:1 genom fastighetsreglering till Svenska Bostiders fastigheter och
tomtréttsfastigheter, se bilaga 1.

Exploateringsndimnden och AB Svenska Bostader skall for genomforande av
ovanstdende teckna en dverenskommelse om exploatering med tomtrétt och dessutom
overenskommelse om Gverldtelse av mark angaende tillskottsmark till de fastigheter
som dgs av Svenska Bostidder. Exploateringskontoret avser att teckna dessa
overenskommelser inom kontorets delegation.

Overenskommelse med AB Familjebostiider

AB Familjebostider, som forvérvade fastigheten Kvarnberget 2 for nagra ar sedan, har
sokt ny detaljplan for &ndrad anvdndning inom Kvarnberget 2 och planerar att bygga
om en del av fastigheten till kontor. Genom forvarv fran fastighetsnamnden tillfors ett
garage till fastigheten.



Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden anvisar del av stadens
fastighet Akalla 4:1, ca 210 m2, till AB Familjebostéder for anordning av extra
garageutfart. Exploateringskontoret avser direfter att teckna en 6verenskommelse
mellan parterna, om exploatering med 6verlatelse av en del av fastigheten Akalla 4:1,
inom kontorets delegation.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 124 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da investeringen dverstiger
50 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvidrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
investeringar och driftkostnader. AB Svenska Bostéder planerar att bygga ca 210 nya
lagenheter i samband med ombyggnad av Rinkeby Allé. Inkomster fran dessa
medréknas i investeringsanalysen.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
negativt nettonuvéirde om 89 mnkr motsvarande

492 000/ekvivalent ldgenhet' i utbyggnaden enligt ovan. De flesta fastigheter
omkring Rinkeby Allé dgs av staden och uppléats med tomtrétt. En fortsatt
bebyggelseutveckling férvantas utmed Rinkeby Allé varefter intékter till staden i form
av okade tomtrattsavgilder balanser en del av investeringsutgifterna pa sikt.

Ombyggnaden av Rinkeby Allé &r kostnadsmaissigt jimférbar med kostnaden for
ombyggnaden av Rinkebystraket. Omdaning av en trafikseparerad gata kostar omkring
150 - 200 000 kr per meter.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 124 mnkr, varav
8,9 mnkr &r utgifter fore ar 2015, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
den omfattande ombyggnaden av gatuomrédet inklusive ledningsflyttning, byggande
av nya cykelbanor och tradplantering. Inkomster till staden fran 6verlatelse av mark &r
marginell. I kalkylen &r enbart inkomster av tomtréttsavgilder medréknade.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 611
000 kr i fast prisniva. Detta dr i jimforelse med andra motsvarande projekt hogre.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tacknings-grad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 22 %.

Budgetkonsekvenser

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



Investeringsbudget och forsdiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 124 mnkr i l16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstadende tabell.

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 [ 2016 (2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -8,9 2,8 [-4,1 |-42,4-50,2 |-15,2 -123,6
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsiljning)

Nettoutgift (-) /- -8,9 2,8 |[-4,1 |-42,4 |-50,2 |-15,2 -123,6
inkomst
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 (0,0 |00 |0,0 |05 |maxl
intékter/kostnader
Internrinta 0,0 |00 (0,0 |00 |-2,2 |max-2,1
Avskrivningar 0,0 (0,0 |00 |00 |-3,6 |max-3,6|ar2019
Reavinster/forluster |00 0,0 10,0 10,0 10,0 10,0 totalt 0
Summa 00 (00 (00 [0,0 |-53
resultatpaverkan
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 | mellan -
Driftskostnader 0,3 och -
TRN+SDN 0,4




Underhallskostnader (0.0 0,0 0,0 0,0 10,0 |mellan0
trafikndmnden och -0,4
Summa 0,0 |00 |00 (0,0 (-0,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berédknas efter genomforandet uppga till ca -
0,8 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till ca - 5,8
mnkr det forsta aret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrattsavgélder berdknas till ca 0,5 mnkr per ar.

Ekonomiska osékerheter
Det finns ménga ekonomiska osékerheter vid upprittande av en kostnadskalkyl for en
gatuombyggnad som Rinkeby Allé.

Osikerheter ar geotekniska forhallanden, dokumentation av befintliga ledningar i
mark samt forekomst av markfororeningar. Andra osékerheter ar kostnader for
omlidggning av trafiken under byggtiden. Utgéngsléget &r att ingen infrastruktur som
végar och ledningar ska stédngas av under ombyggnadstiden vilket medf6ér omlaggning
till provisoriska losningar.

Tillgéng och efterfrdgan pa entreprenaduppdrag inom anléggning har dven stor
paverkan pé entreprenadprissumman.

Slutsats-ekonomi

Projektet innebér en stor investeringsutgift, 124 mnkr, i forhallande till projektets
intdkter. Staden erhaller huvudsakligen inkomst i form av tomtréttsavgéld for nya
byggratter. Nar omdaningen av Rinkeby Allé genomforts forvintas omradets
attraktivitet att 6ka som i sin tur genererar fortsatt utbyggnad av bostadshus och
kontorshus omkring Rinkeby Allé.

Kontoret har samratt med stadsledningskontoret i beredningen av drendet och
konstaterar att projektet inte uppfyller stadens krav pa 16nsamhet i
exploateringsprojekt. Den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
innebér dock en mojlighet for staden att via en sdrskild utdelning finansiera projekt
inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar, inom vilka atgarder som framjar
integration och social sammanhéllning kommer att genomforas. D4 projektet vil
uppfyller malséttningarna i Jarvalyftet och mot bakgrund av mojligheten till sérskild
villkorad finansiering enligt ovan foreslar kontoret, i samrad med SLK, att projektet
genomfors med ett underskott.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Projektet uppfyller mycket vil de mal som stills inom Vision Jarva 2030 (Jarvalyftet)



om att bygga nytt i strategiska ldgen och att anvidnda ny bebyggelse for att stirka
stadsdelars identitet.
Projektet uppfyller dven stadens mal att bygga fler bostader.

Lokaler
Nya arbetsplatser planeras framst inom AB Familjebostéders fastighet Kvarnberget 2
som byggs om till kontorslokaler.

Inom nagra av AB Svenska Bostdders byggnader kommer lokaler att kunna byggas
i bottenvéningarna.
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[lustration ombyggnad av Rinkeby Allé

Miljo
Kontorets beddmning har varit att exploateringen inte medfor nagon storre
miljopaverkan pd omradet.

De miljokonsekvenser som har utretts av AB Svenska Bostédder betraffande
nybyggnad av bostadshus intill Rinkebysvéngen ar buller frén trafik pa
Ulvsundavégen samt en riskanalys angdende avstandet till en befintlig bensinstation.

Dagvattenhanteringen inom omradet har utretts. Behov av magasin for fordrojning
av dagvatten finns inom Rinkeby Allé. Detta har 16sts genom att nyttja gatutradens
planteringsgropar som dagvattensmagasin samtidigt som gatutrdden far bra
vaxtforhallanden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronmark tas i ansprak for byggande av de nya bostdderna. Nybyggnation sker
pa gatumark, ovanpa parkeringshus samt vindsvaningar byggs ovanpa befintliga
bostadshus.

Nya trdd kommer att planteras i samband med gatuombyggnaden.



Energihushalining
Svenska Bostédder AB bygger nytt och bygger om befintliga bostadshus med hdga mél
for energihushallningen.

Tillganglighet
Ombyggnaden av Rinkeby Allé och Hjulstavigen mm f6ljer stadens mal betréffande
tillgénglighet.

Paverkan pa barn
Nar gatan byggs om har sirskild omsorg lagts vid att gora sékra dvergéngsstillen.

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

Genomférandefragor

Ombyggnad av Rinkeby Allé och Hjulstavagen kommer att genomféras inom
en markentreprenad. Byggtiden ar ca tva ar. Nybyggnad av entréer och
bostadshus mot Rinkeby Allé bér avvakta till dess Rinkeby Allé och
Hjulstavagen har anlagts i sitt nya lage.

Preliminar tidplan Rinkeby Allé
2016/17 Byggstart ombyggnad av Rinkeby Allé mm

2018 Férdig gata/byggvig for bostadsbyggande
2018 Nybyggnad av bostadshus Rinkeby Allé

2019 Nya entréer bef. bostadshus mot Rinkeby Allé
2020 Rinkeby Allé byggs helt klar

2020 Forsta inflyttning

Risker och osédkerheter
Tidplanen dr planerad under forutsattning att detaljplanen vinner laga kraft under
hosten 2016. Om sé ej sker kommer byggstart att senareldggas.

Tillgéngligheten till omradet och parkeringsmdjligheter kommer att paverkas under
byggtiden dven om ambitionen dr att byggverksamheten inte ska innebéra storre
inskrdnkningar i omradets infrastruktur.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och berérda
bolag intill omvandlingsomradet. Den allménna uppfattningen &r att omvandlingen av
Rinkeby Allé ar positiv for omradets utveckling.

Samrad har skett med trafikkontoret som genomfor en brobyggnad i omradet.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstaimning skett med



stadsledningskontoret. En redogdrelse for detta finns under avsnittet ’Slutsats —
ekonomi”.

Kontorets sammanfattande bedémning

Exploateringskontoret anser att projektet ska genomf6ras och att det vil stimmer
overens med Vision Jarva 2030 och med stadens mal om “Ett Stockholm som haller
samman” med delmalet “en levande stad dér alla kan bo”.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 29 januari 2016 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

For stadsdelarna omkring Jérvafiltet genomfor Stockholm stad ett aktivt
utvecklingsarbete inom Vision Jérva 2030. I Rinkeby pégér ett antal
stadsomvandlingsprojekt som forvintas bidra till att 6ka omréadets attraktivitet. Pa
Rinkebyterassen vid 6verdackningen av E18 byggs 500 lagenheter. Rinkebystraket
byggs om till en butiksgata. Byggnation av den bro som ska sammanlénka Rinkeby
med Stora Ursvik i Sundbyberg har pébdrjats. Med den foreslagna ombyggnaden av
Rinkeby All¢ fortsdtter den positiva utvecklingen. Projektet bidrar till bostadsmalet
med 210 lagenheter.

Staden har &ren 2011-2013 erhéllit en sérskild efterutdelning om totalt 3 020,0
mnkr fran de kommunala bostadsbolagen. Den sérskilda efterutdelningen ska
finansiera projekt inom ramen for stadens bostadsforsérjningsansvar, inom vilka
atgarder som framjar integration och social sammanhallning kommer att genomforas.
Kommunfullméktige har 6ronmirkt den sirskilda efterutdelningen for finansiering av
bl.a. projekt inom Vision Jéarva 2030.

Ombyggnaden av Rinkeby All¢ &r ett olonsamt projekt. Det negativa nettonuvérdet
uppgar till -89,0 mnkr. Projektet uppfyller dirmed inte stadens malsittning att
exploateringsprojekt i huvudsak ska vara 16nsamma. D4 projektet vil uppfyller
malséttningarna i Vision Jarva 2030 och mot bakgrund av att sirskild villkorad
finansiering 6ronmérkts for detta &ndamal anser stadsledningskontoret att projektet
kan genomforas trots att det 4r olonsamt.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresla kommunfullmiktige att
exploateringsndamnden medges rétt att genomfora ombyggnad av Rinkeby Allé
omfattande investeringsutgifter om 124,0 mnkr. Utgifterna for 2016 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2017.






