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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for bostader inom del av
fastigheten Akalla 4:1 i Rinkeby med
Micasa Fastigheter i Stockholm AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkanner genomfdrandet av exploatering
inom del av fastigheten Akalla 4:1 vid Rinkeby Allé/Hjulstavagen
omfattande investeringsutgifter om 16 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Den aktuella exploateringen avser 90 stycken lagenheter for vard
och omsorg. Marken kommer att upplatas med tomtrétt till
Micasa Fastigheter i Stockholm AB (nedan Micasa). For att ge
plats for vard- och omsorgshoendet i korsningen Rinkeby
allé/Hjulstavagen sa kommer forskolan pa fastigheten
Kvarnvalsen 1, upplaten med tomtrétt till Skolfastigheter i
Stockholm AB (nedan SISAB), att paverkas. En



ik

Stockholms
@! stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-03572
Sida 2 (10)

overenskommelse om fastighetsreglering kommer darfor tecknas
med SISAB. Forskolans byggnad paverkas inte av
exploateringsforslaget men forskolans gard kommer att
omlokaliseras och delvis utékas mot Rinkeby allé och
Gamlebyplan. I 6vrigt kommer Gamlebyplan att omdanas, en
dagvattenledning flyttas och en ny gang- och cykelvég anlaggas.

Detaljplanen for exploateringen beraknas bli antagen av
Stadsbyggnadsnamnden 2019-11-28. Stadens arbeten berdknas
preliminart paborjas under kvartal tva ar 2020 och forsta inflytt i
vard- och omsorgsbostaderna beraknas ske i slutet av 2022.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvarde om 8 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 16 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 44 %.

Sedan projektet markanvisades har tomtrattsavgéalderna i Rinkeby
justerats fran 56 kr per kvm ljus BTA till 30 kr per kvm ljus
BTA. Trots ett negativt nettonuvarde bedémer kontoret att
projektet bidrar med ett valbehovligt tillskott av lagenheter for
vard och omsorg i stadsdelen. | dagslaget finns det 180 stycken
lagenheter for vard- och omsorg inom stadsdelen Rinkeby-Kista,
varav 16 stycken i Rinkeby. Projektet 6verensstimmer med
planeringen enligt dldreboendeplanen.

Projektet gar i linje med strukturplanen for Rinkeby allé och ar en
viktig del i att gora Rinkeby allé till en mer levande gata med
storre uppsikt, orienterbarhet och upplevd trygghet. Ett
genomforande av projektet innebér dessutom en storre
forskolegard och att en battre och mer halsosam ljudmiljo
tillskapas pa garden i jamforelse med dagens situation. Slutligen
bedoms boendet samt gang- och cykelvagen bidra med 6kad
narvaro och rorlighet i omradet samt goda forutsattningar for
utbyte och samspel mellan aldersgrupperna i de tva
verksamheterna.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Micasa planerar 90 stycken lagenheter for vard och omsorg i
flerbostadshus i fem-sex vaningar med tillnérande
gemensamhets- och verksamhetsutrymmen. Lagenheterna
planeras som hyresratter och kommer att hyras ut till Rinkeby-
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Kista stadsdelsférvaltning. Marken anvands idag som parkmark
och &gs av Stockholms stad.

For att ge plats for vard- och omsorgsbhoendet i korsningen
Rinkeby allé/Hjulstavagen sa kommer forskolan pa fastigheten
Kvarnvalsen 1, upplaten med tomtratt till SISAB, att paverkas.
En 6verenskommelse om fastighetsreglering kommer darfor att
tecknas med SISAB. Forskolans byggnad paverkas inte av
exploateringsforslaget men forskolans gard kommer att
omlokaliseras och delvis utokas mot Rinkeby allé och
Gamlebyplan. Till féljd av det kommer dven Gamlebyplan att
omdanas och bli ndgot mindre till ytan. | 6vrigt kommer en
dagvattenledning flyttas och en ny gang- och cykelvag anlaggas.

Forslaget stammer dverens med strukturplanen for Rinkeby Allé.
Utgangspunkten for projektet ar att Rinkeby Allé, genom en ny
bro, kopplas till Stora Ursvik i Sundbyberg. Darmed finns
forutsattningar att utveckla Rinkeby Allé till en mer stadslik gata
med entréer, butiker och lokaler. Kopplingen till det véxande
Stora Ursvik innebér att Rinkeby for forsta gangen far en direkt
gatuforbindelse till en annan stadsdel.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har anvisat mark for bostader inom del av
fastigheten Akalla 4:1 vid Rinkeby allé/Hjulstavéagen till Micasa
2014-06-12. Beslutet avsag en markanvisning om 60 lagenheter,
varav 54 boendeplatser for vard- och omsorgsboende samt ett
LSS-boende med 6 boendeplatser.

Exploateringsndmnden har anvisat mark for forskoleandamal
inom delar av fastigheterna Akalla 4:1 och Rinkeby 2:10 SISAB
2017-06-08. Denna markanvisning avsag utokningen av
forskolegarden mot Rinkeby allé och Gamlebyplan.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning i maj 2015.
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Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering kommer att tecknas med
Micasa. Overenskommelsen har kontorets sedvanliga innehall for
liknande projekt.

Overenskommelse om fastighetsreglering kommer att tecknas
med SISAB i och med omlokalisering och delvis utékning av
forskolegarden, vilket innebar andrade fastighetsgranser for
Kvarnvalsen 1.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar investeringen till 16 mnkr.

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvéarde om 8 mnkr motsvarande
-108 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 3,1.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
16 mnkr, varav 0,9 mnkr &r utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst investeringar i gata och
parkvég.

Bolaget star for VA-anslutning m.m. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Staden bekostar uppforandet av en stédmur och en bullerskarm
mot Rinkeby allé och Gamlebyplan for att uppfylla krav pa

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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utemiljo for forskolan. Staden bekostar ocksa iordningstallandet
av den mark som blir ny forskolegard samt flytt av befintliga
forrad och lekutrustning i och med ombyggnationen av garden.
Vidare bekostas en flytt av en dagvattenledning och anlaggandet
av en ny gang- och cykelvag for att méjliggora byggnationen av
vard- och omsorgsboendet. Slutligen bekostas en omdaning av
Gamlebyplan da forskolans gard utékas mot vandplanen och den
darmed minskar till ytan.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 213 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
44 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till 16 mnkr. Utfallet
over aren beréaknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 |2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) 09| -1,3 -1 -1,3| -0,6 0,0 -16,0
11,9

Inkomster (exKkl. forséljning) 00| 00| 00| 00| 00 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst 09| -1,3 -1 -1,3] -0,6 00| -16,0
11,9

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

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i namndens kommande
budgetarbete.
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Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2019|2020 | 2021|2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lépande intakter/kostnader 0,0l 0,2 0,2 02| 0,2 max 0,2
Internrénta 0,0| 0,0 00| -0,1| -0,2 max -0,2
Avskrivningar 00| 00 00| -04| -04 max -0,4 | ar 2022
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0/ 00| 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpaverkan 00| 0,2 0,2| -0,3| -0,3

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 00 00| 00| 0,0 mellan0och0
Underhéllskostnader 0,0/ 0,0 0,0 0,0| 0,0| mellan0och0
trafikndmnden

Summa resultatpaverkan 00| 00 0,0 00| 0,0

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet inte dka. Detta eftersom gang- och
cykelvagen som anlaggs ersétter en befintlig gang- och cykelvég
samt att utokningen av forskolegarden mot Rinkeby allé och
Gamlebyplan innebér att ytan for allméan plats minskar.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for

exploateringsnamnden beréknas uppga till cirka -0,6 mnkr det

forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 0,2 mnkr per

ar.

Ekonomiska osakerheter
| tidigare genomfdrda markarbeten inom projektet Rinkeby allé
har gatumarken kring Rinkeby allé visats innehalla
markfdroreningar. | kalkylen for detta projekt har hansyn tagits

till att det sannolikt aven finns markfororeningar i Gamlebyplan.
Omfattningen av dessa ar dock i nuléget oklar vilket eventuellt

kan paverka de berdknade saneringskostnaderna i kalkylen.

| 6vrigt &r kontorets beddmning att det i nuldget inte foreligger
nagra sarskilda risker for att projektets ekonomi utvecklas
annorlunda an vad som redovisats i detta beslut.
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Slutsats-ekonomi

Sedan projektet markanvisades har tomtrattsavgéalderna i Rinkeby
justerats fran 56 kr per kvadratmeter ljus BTA till 30 kr per
kvadratmeter ljus BTA. Trots att projektet nu har ett negativt
nettonuvarde om 8 mnkr beddmer kontoret att projektet bidrar
med ett valbehovligt tillskott av lagenheter for vard och omsorg i
stadsdelen samt innebar att en battre och mer halsosam ljudmiljo
tillskapas pa forskolegarden i jamforelse med dagens situation.
Vidare anser kontoret att projektet &r en viktig del i att géra gatan
mer levande med storre uppsikt, orienterbarhet och upplevd
trygghet, som gar i linje med strukturplanen for Rinkeby allé.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Projektet Gverensstammer med planeringen enligt
aldreboendeplanen. Den aktuella exploateringen avser 90
lagenheter for vard och omsorg med tillhrande gemensamhets-
och verksamhetsutrymmen. Det kan stéllas i relation till att det i
stadsdelen Rinkeby-Kista i dag finns 180 stycken lagenheter for
vard och omsorg, varav 16 stycken i Rinkeby. Det blir ett viktigt
tillskott av boende for &ldre i omradet och anses darmed bidra till
att uppfylla stadens mal om att mojliggora vardeskapande
kompletteringar.

Miljo

Under planarbetet har en bullerutredning tagits fram for vard- och
omsorgshoendet och forskolegarden. En dagvattenutredning samt
en miljoteknisk markundersékning har aven gjorts for hela
detaljplaneomradet.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Del av fastigheten Akalla 4:1 som tas i ansprak for den nya
bebyggelsen utgdrs inte av nagon gronyta idag. Den del av
Gamlebyplan som ianspraktas ar en asfalterad yta som omvandlas
till forskolegard med planteringar m.m.

Energihushallning
Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
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exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet
Stadens krav pa tillganglighet beaktas i planprocessen och i
fortsatt arbete med detaljprojekteringen.

Paverkan pa barn

En bullerutredning har genomforts for att utreda hur
forskolegarden paverkas av buller. Staden bekostar uppforandet
av en stoédmur och en bullersk&rm mot Rinkeby allé och
Gamlebyplan, varfor ett genomférande av detaljplanen innebar
att en battre och mer halsosam ljudmiljo tillskapas pa
forskolegarden i jamforelse med dagens situation.

Mark som idag &r en del av forskolegarden planeras att tas i
ansprak for att mojliggora plats for vard- och omsorgsboendet
och en gang- och cykelvag. For att kompensera detta Gverfors
istallet mark fran stadens fastighet Akalla 4:1 till férskolan.
SISAB erhaller cirka 1000 kvm mark som kompensation for de
cirka 760 kvm mark som ianspraktas for vard- och
omsorgsboendet. Detta innebar en storre forskolegard efter ett
genomforande av detaljplanen.

Vidare bedoms vard- och omsorgsboendet samt gang- och
cykelvagen bidra med 6kad nérvaro och rorlighet i omradet. Det
skapas dven goda forutsattningar for utbyte och samspel mellan
aldersgrupperna i de tva olika verksamheterna.

Konstnarlig utsmyckning

| detta projekt avsitts inte medel for offentlig konstnarlig
gestaltning. Daremot utreder projektet mojligheten att stddmuren
och bullerskdrmen som planeras mot Rinkeby Allé och
Gamlebyplan kan gestaltas och utformas for att verka
trygghetsskapande i omradet och motverka barriareffekter.

Vidare har en storre investering i offentlig konstnarlig
utsmyckning gjorts inom det angransade projektet Rinkeby allé,
varfor kontoret gjort bedémningen att inga medel avsétts inom
ramen fOr detta projekt.
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Genomforandefragor

Tidplan

Staden genomfor erforderlig ledningsflytt, uppfor stédmuren med
bullerskarm samt bygger om Gamlebyplan under 2020. Under
2021 iordningstalls forskolegarden i samverkan med SISAB.

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2020 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2022.

Risker och osakerheter

Ovanstaende tidplan &r preliminar och riskerar att forskjutas om
detaljplanen 6verklagas. Upphandling av entreprendr till dnskad
tidpunkt kan ocksa paverka tidplanen. Flera utbyggnadsprojekt
pagar i omradet och samordning med dessa kan behovas.

| 6vrigt bedoms inte nagra storre risker foreligga i detta projekt.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

| detta projekt ar bostader enligt Lagen om stod och service till
vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen inte langre
aktuellt enligt besked fran stadsdelsférvaltningen.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret beddomer att projektet bidrar med ett viktigt tillskott av
lagenheter for vard och omsorg till stadsdelen, da det endast finns
16 platser i Rinkeby idag. Det 6verensstdmmer dven med
planeringen enligt dldreboendeplanen. Vidare anser kontoret att
projektet bidrar till att gora gatan mer levande med storre uppsikt,
orienterbarhet och upplevd trygghet, vilket &r i linje med
strukturplanen for Rinkeby allé. Slutligen innebar ett
genomforande av detaljplanen en storre forskolegard samt att en
béttre och mer halsosam ljudmiljo tillskapas pa forskolegarden i
jamforelse med dagens situation.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal
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