Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande

stad Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-03775
Innerstaden och Stora projekt Sida 1 (9)
2021-09-22
Handlaggare Till
Jenny Lindén Exploateringsnamnden
08-508 266 99 2021-10-21

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Kvarnluckan 2 i Rinkeby till
SBB Kvarnluckan AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Kvarnluckan 2 till SBB Kvarnluckan AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan f6r omréadet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort, Innerstaden och
Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
jenny.m.linden@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-03775
Sida 2 (9)

Sammanfattning

SBB Kvarnluckan AB, nedan kallat bolaget, ir ett heldgt
dotterbolag till SBB i Norden AB som har inkommit med
ansdkan om markanvisning for nybyggnation av bostdder inom
fastigheten Kvarnluckan 2 i Rinkeby. Fastigheten &r idag en
hérdgjord markparkering och ligger vid
Fornbyvégen/Nybykroken. Bolaget ér befintlig tomtréttshavare.

Bolagets forslag dr att uppfora cirka 60 lagenheter 1
flerbostadshus. I projektet planeras ett LSS-gruppboende bildas,
med sex ldgenheter, enligt 6nskemal frdn Rinkeby-Kista
stadsdelsforvaltning.

Bolaget avser att upplata bostdderna med hyresrétt och marken
avses dven fortsatt upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen kommer att ge en ekonomi 1 balans.

Exploateringen kréver en ny detaljplan, dér ndrmare innehéll och
utformning kommer att provas i detaljplaneprocessen.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. ldgre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna
beddms uppga till 4,5 mnkr och investeringsinkomsterna till 0
mnkr péd grund av tomtréttsupplételse. Investeringsutgifterna
bestar huvudsakligen av utgifter for utredning och utbyggnad av
en gangbana ldngs med den nya bebyggelsen vid Fornbyvégen
och Nybykroken. Detta ska utredas ndrmare under planprocessen.

Kontoret anser att projektet ger ett tillskott av moderna
hyresldgenheter i Rinkeby som bedéms kunna tillféra nya
stadskvaliteter till omradet samt stdrka tryggheten och
gaturummet mot Fornbyvagen/Nybykroken.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med ett forslag dér fastigheten
Kvarnluckan 2 bedéms kunna bebyggas med cirka 60 ldgenheter.
Forslaget innebér att en befintlig markparkering tas 1 ansprak.
Den kompenseras med parkering i garage under mark, bade for
nytillkommande bostdder samt {6r det befintliga
parkeringsbehovet for intilliggande fastighet Kvarnluckan 1.
Fastigheten ar idag upplaten med tomtritt till bolaget och enligt
géllande stadsplan fran ar 1966 ir fastigheten avsedd for garage
for ndrboende.
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Orientermgskarta over markanvzsmngsommdet, fastlgheten
Kvarnluckan 2.

Varken bolaget eller moderbolaget SBB i Norden AB har tidigare
erhallit en markanvisning inom Stockholms stad.

Omrédet kring fastigheten Kvarnluckan 2 anvinds 1 huvudsak till
bostidder, majoriteten byggda pa 60- och 70-talet. I stadsdelen
Rinkeby dr andelen bostéder i flerbostadshus cirka 99,5 %. Av
flerbostadshusen dgs 53 % av allménnyttan, 42 % utgors av
ovriga hyresritter och 5 % &r bostadsritter. Majoriteten av
lagenheterna &r tva- och trerummare (Killa: Statistik om
Stockholm”, 2020).

I Rinkeby har exploateringsndmnden tidigare beslutat om att
anvisa mark for totalt cirka 600 hyres- respektive bostadsritter
till ByggVesta AB (och intrddande part ALM Equity AB) inom
projektet Rinkebyterassen. Projektet fardigstédlldes under varen
2021.

Exploateringsndmnden gav 2010-11-18 exploateringskontoret i
uppdrag att utreda mgjligheterna for en ombyggnad av Rinkeby
All¢ fran en trafikseparerad gata till en stadsgata. Namnden har
2011-09-29 respektive 2014-02-06 1amnat tvd markanvisningar
till AB Svenska Bostdder om totalt 136 ldgenheter intill Rinkeby
allé respektive Rinkebystraket. Projektet intill del av
Rinkebystraket dr fardigutbyggt. Projektet som mdjliggor nya
entréer pa befintliga bostdder samt nya punkthus langs med
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Rinkeby allé dr under genomforande, beriknas helt fardigstéllt
under slutet av 2023. Namnden anvisade dven 2014-06-12 mark
for ett vard- och omsorgsboende med cirka 90 ligenheter vid
Rinkeby allé/Hjulstavégen till Micasa Fastigheter AB. Boendet
planeras inflyttningsklart i kvartal 3 &r 2022 och
exploateringskontorets sista arbeten med Rinkeby allé avslutas
hosten 2021. Samtliga bostadsprojekt dr en del av strukturplanen
for Rinkeby allé som godkéndes av kommunfullméktige den 4
november 2013 och &r en viktig del i att gora Rinkeby allé till en
mer levande gata med storre uppsikt, orienterbarhet och upplevd

trygghet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 60 ldgenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att 1igenheterna ska upplatas
med hyresritt.

Ortofoto med markanvisningsomrddet markerat.
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Forslag pd den blivande byggnadskroppens placering inom fastigheten.
Skisserna i1 forslaget visar i stora drag projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva éar fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Marken avses dven fortsatt upplatas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta

1 i . . o .
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av gangbana kring den nya bebyggelsen kommer att utredas inom
detaljplanearbetet. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Den arliga tomtrittsavgilden for befintlig tomtratt uppgar till
1000 kr och péverkar projektets nettonuviarde marginellt.

Med nuvarande avgéldsnivder bedomer kontoret att
exploateringen har en ekonomi i balans med ett nettonuvédrde om
0 mnkr och en tickningsgrad pa 105%.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet Overensstimmer med stadens mal om att verka for ett
okat bostadsbyggande i Stockholm och bidrar till att uppfylla
stadens budgetmal om att markanvisa minst 10000 ldgenheter
under ar 2021.

Slutligen bidrar projektet till att nd bostadsbyggnadsmélen genom
att nya bostdder uppfors i ett kollektivtrafiknéra lage. Den
aktuella exploateringen avser cirka 60 hyresrittslagenheter. Detta
kan stillas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1 dag finns cirka 5456
lagenheter 1 hyresritt och 304 ldgenheter i bostadsrétt samt nio
bostdder med dganderitt.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. Bedomningen &r att
bebyggelsen inte medfor ndgon betydande miljopdverkan.

Invid projektet finns en likriktarstation tillhdrande tunnelbanan.
Inom ramen for detaljplanen kommer elektromagnetisk stralning
fran likriktarstationen att utredas.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen planeras inom befintlig tomtratt. Marken ar
hardgjord och anvénds huvudsakligen for markparkering.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads miljoprogram 2020-
2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn
Byggnationen av nya bostdder bedoms inte & nigra negativa
konsekvenser for barn.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstalldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pé skillnader mellan konen. I
Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning anger 20 % att de 4r mycket
otrygga om de gér ut ensamma en sen kvill i omradet de bor i,
men bland kvinnor &r siffran 24 %. Jamfort med hela staden dr
den siffran 10 %.

Andelen boende i Rinkeby som 1 stor utstrdckning upplever att
det finns problem med morka omraden och dalig belysning i sitt
bostadsomréde eller anknytning till detta dr 27 %, vilket dr en
okning fran tidigare trygghetsmitning 2017 (23 %). For hela
Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning dr motsvarande siffra 25 %.

Omradet som ska bebyggas dr en obebyggd markparkering.
Genom att tillskapa bostdder pa platsen okar tryggheten kring

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1to  gaturummen vid Fornbyvédgen och Nybykroken. Projektets
the text that you want to appear here.
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genomforande innebér ocksa ett tillskott av bostéder i ett
kollektivtrafiknéra lage, vilket &r positivt ur ett
jamstilldhetsperspektiv dd kvinnor i hogre grad nyttjar
kollektivtrafik.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel och konstnérlig gestaltning kommer att
utredas under planprocessen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter
Viss risk foreligger att tidplanen blir forskjuten péa grund av att
detaljplanen blir 6verklagad.

I 6vrigt anses inte nagra sérskilda risker och/eller osdkerheter
foreligga.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemaél.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd.



i—d Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
tad Projektutveckling Vasterort, Dnr E2021-03775
std Sida 9 (9)

ida

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av moderna hyresréttslagenheter i ett bra
kommunikationsldge. Projektet mojliggor dven for dkad trivsel
och trygghet 1 gaturummet mot Fornbyvagen och Nybykroken
genom att den befintliga hardgjorda markparkeringen bebyggs
med bostdder och parkering 1 garage.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att

exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal och fortsitta utredningsarbetet for projektet.

Slut
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