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Slutredovisning av utbyggnad for
bostadsandamal inom Rinkebyterrassen
I Rinkeby med AB ByggVesta och
AlmEquity AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostadsdndamal inom Rinkebyterrassen i Rinkeby med AB
ByggVesta och AlmEquity AB.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Trafikverket, davarande Vigverket, byggde om E18 under aren
2009 till 2014. Vid Rinkeby i Rinkebystrakets forlangning
byggdes en 300 meter lang 6verdickning for att sammankoppla
stadsdelen Rinkeby med Jérvafiltet. Det var Stockholms
kommunfullméiktige som beslutade att dverddckningen skulle
byggas for att minska motorledens barridreffekt. Vidare
beslutades att 6verddackningen skulle bebyggas med bostéder eller
kontor.
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En detaljplan togs fram for bostadsbebyggelse med ca 400
normalstora lagenheter inom 12 punkthus. Pa bada sidor av
overddckningen uppfors dessa punkthus med bade hyresritter och
bostadsritter. Genom att en av byggherrarna, AlmEquity AB,
bygger sma ldgenheter for bostadsritt har antalet 14genheter 6kat
till ca 580 stycken. Exploateringskontoret har genomfort
anpassningar i den fysiska miljon for att binda samman
overdiackningen, dels for att knyta samman 6verddckningen i
s6der med befintlig bebyggelse i Rinkeby och anslutande gatan
Rinkebystraket dels i norr med anldggning av lutande géngvig
till faltet och nya géngvégar over Jarvafiltet.

Detaljplan fér bebyggelse pa bada sidor av éverdédckningen i Rinkeby,
Rinkebyterrassen.
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Bakgrund

Niér Trafikverket, ddvarande Végverket, planerade for
ombyggnad av E18 i norra delen av Stockholms kommun
beslutade Stockholms kommunfullméktige att E18 skulle
overdickas pa tva stillen. Overdickningar om 300 meter skulle
byggas, dels i Tensta dels i Rinkeby, for att minska motorledens
barridreffekt. Vidare beslutades att 6verddckningarna skulle
bebyggas med bostéder eller kontor.

Projektet i Rinkeby startade &r 2006 med att mark anvisades till
ByggVesta AB for bostadsbebyggelse pa dverddckningen.
Planering och genomférande av E18 tog nigot ldngre tid dn vad
som var véntat dd markanvisningen genomfordes. Ombyggnaden
av motorleden skedde mellan aren 2009 till 2014.
Bostadsplaneringen avvaktade nagra ar och startade pa nytt 2010.

Niér planeringen startade var forutsattningen att bostadshusen
skulle vara ovanpa tunneltaket med ett garage som buffertzon
mellan bostadshusen och tunneln for motorleden. Lansstyrelsen
kravde dock nya utredningar géllande transporter med farligt
gods och resultatet blev att bostadshusen inte fick anlédggas
ovanpa tunneln utan skulle placeras vid sidorna av tunneln med
ett visst avstand fran tunnelviggen.

For att f& plats med bostadshus sdder om tunneln gjordes en
oversyn av laget for lokalgatan Hjulstavdgen och befintliga
parkeringsanldggningar som tillhorde AB Familjebostider.

Jarvafiltet har en niva som &r 15 meter ldgre &n nivén i Rinkeby.
Norr om tunneln var utmaningen att gora en tillginglig gangvig
mellan 6verddckningen och Jarvafiltet.

Bostadsomradet kom att kallas for Rinkebyterrassen och 1 slutet
av 2013 vann detaljplanen for det nya omradet laga kraft. Planen
omfattar bostidder pa bada sidor om dverddckningens tunnel.
Planen anger dven ett nytt 14ge for lokalgatan Hjulstavégen,
atgdrder inom Familjebostdders bostadsparkering sdder om
overdiackningen samt ett uppbyggt lutande plan norr om
overdickningen for att kunna moéta Jérvafiltets kulturreservat péa
ett bra sitt.

Detaljplanen innehaller 12 punkthus med ca 400 normalstora
bostadslagenheter samt tva garagedack, ett vid vardera
tunnelmynningen. Ett av punkthusen ar ett hoghus med 16



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 E2012-512-00788
Sida 4 (9)

vaningar. Ovriga punkthus #r 6 -8 véningar. Stadens ambition
med bostadsbebyggelsen har varit att hdlften skulle vara hyresratt
och hilften bostadsritt. ByggVesta AB som huvudsakligen
bygger hyresritter for egen forvaltningen foreslog att en annan
part skulle tridda in och bygga bostadsritter i 6 av de 12
punkthusen. Under ar 2015 godkdndes AlmEquity AB som
tilltradande part och avtal tecknades mellan staden och
AlmEquity AB for dverlatelse av mark for byggande av
bostadsritt. Genom att AlmEquity AB har satsat p4 att bygga sma
lagenheter for bostadsritt innehdller byggprojektet direfter ca
580 ldgenheter varav 220 lagenheter ar de hyresldgenheter som
AB ByggVesta uppfor.

Projektbeskrivning och genomforande
Anpassningen av dverddckningen till omgivningen var relativt
omfattande. Huvudsakligen bestdr exploateringsndmndens
investeringar av fyra delar, att flytta Hjulstavigen mm s6der om
overdickningen, att bygga ett gangstrdk och torganlaggningar pa
overdickningens centrala delar, att bygga en 150 meter lang
gangramp frdn dverddckningen ned till Jarvafdltet samt att
anldgga en promenadvig mellan Rinkeby och Kista dver
Jarvafiltet.
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Exploateringskontorets arbeten borjade med att nya
parkeringslosningar byggdes for AB Familjebostiders
bostadsparkering och Hjulstavdgen flyttades. En
overenskommelse tecknades med AB Familjebostdder om
reglering av parkeringsfastigheter mm.

Darefter fortsatte kontorets arbeten med grundforstarkning pé
Jarvafiltet for den lutande gangvag som skulle anldggas mellan
overddckningen och Jarvafiltet. Darefter anlades det lutande
planet med tillférda massor och en stabil grundmur byggdes mot
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Jarvafiltet. Nar dessa arbeten var genomforda kunde anldggning
av torgytor ovanpa dverdidckningen goras och samtidigt kunde
bostadsbolagen borja bostadsbyggandet. Under 2016 byggdes en
ny gdngvdg mellan Rinkeby och Kista som gir mellan
Rinkebyterrassen och Kistas centrala delar. De 12 bostadshusen
byggs ut 1 tre etapper dér den fOrsta etappen ar klar.
Bostadsutbyggnaden fortsitter till ca 2020.

I september 2017 kunde invigning av Rinkebyterrassens
allménna delar och de forsta bostadshusen genomforas.

Rinkebyterrassen, torgyta pa éverdéckningen, vy mot norr.

Maluppfyllelse
Planeringen och detaljplanearbetet genomfordes under den tid
som Vision Jarva 2030 (Jarvalyftet) gdllde for utveckling av
bostadsomraden omkring Jarvafiltet. Bland de malsattningar som
fanns 1 visionen kunde f6ljande uppfyllas:
* Aktivera Jarva friomrade och stirk kopplingen till
stadsdelarna
* Bygg nytt i strategiska lagen
* Léanka samman stadsdelar
» Utveckla de centrala straken
* Respektera och utveckla vérden i befintlig bebyggelse
*  GOr gangvignitet tydligare
* Anvind ny bebyggelse for att stirka stadsdelarnas
identitet
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» Skapa levande bottenvaningar med mojlighet for
smaforetagare att verka i

Ytterligare ett mal har varit att hilften av ldgenheterna ska vara
bostadsritt. Projektet innehéller ca 580 ldgenheter varav 360 ar
anvisade som bostadsrittsligenheter och 220 dr hyresrétter.
Bostadsrittsldgenheterna kommer att bli de forsta nyproducerade
lagenheterna 1 Rinkeby som uppléts med bostadsritt. Tidigare har
22 radhus upplatits med bostadsritt.

Projektet uppfyller ocksa nya maél att satsa mer pd ytterstaden
samt att bygga fler ldgenheter.

Genom projektet har det offentliga rummet utdkats med nya
torgytor for samvaro och vistelse pa dverdidckningen samt att
Jarvafiltet blivit mer tillgéngligt for de boende.

Overdickningen har utsmyckats med 8 konstobjekt genom att

1 % fran Rinkebyterrassen och Rinkebystrakets
markentreprenadkostnader har dverforts till Stockholm Konst.
Projektet blev 2017 ars konstprojekt bland genomforda konstverk
inom ramen for offentlig konst bekostat med 1% av
entreprenadkostnaden.

AB ByggVesta och AlmEquity AB har forbundit sig frivilligt att
efterstrdva mal enligt stadens program for miljo och energi.

Ekonomi

Investering

Genomforandebeslutet for Rinkebyterrassen omfattar 135 mnkr.
Det bokforda virdet av exploateringsndmndens investeringar ar
126 mnkr. Utgifterna avser framst investeringar 1 den fysiska
miljon. Nagra gangviagar dterstar att anldgga men kan utforas
forst ndr bostadsbebyggelsen ér klar varfor arbetet inte &r klart
annu och ytterligare investeringar forvintas omfattande ca 10
mnkr.

Den totala investeringsutgiften har hitintills varit 140 mnkr da
exploateringskontoret d&ven har genomfort arbeten for de
ledningsdragande verkens ridkning, for bostadsbyggarna samt for
Trafikverket. Genom ekonomisk reglering har

exploateringsndmnden erhallit investeringsinkomster om 14
mnkr.
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En 3D-fastighetsbildning har genomforts for 6verddckningen.
Tunnelkonstruktionen for E18 dgs av Stockholms kommun och
ovan tunnel finns bade kvartersmark och mark for allmén plats.
Kvartersmark har upplatits med tomtréitt for byggande av
hyresritt och garage och mark har salts for byggande av
bostadsritt. Forséljningsinkomsterna uppgick till 77 mnkr och det
avgildsgrundande virdet for tomtritterna berdknas till ca 11
mnkr, vilket tillsammans utgor bostadsmarkvérdet som skapades
vid planldggningen.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebeslut/
Kvartersmark 6,0 38,0 -32
Utr. Proj. allm. 23,0 10,4 12,6
Forberedelser 3,5 7,2 -2,7
Gata 28,0 11 17
Park 9,3 4 5,3
Torg 49 23 26
Belysn 4,1 5 -0.9
konst 1,4 1,4 0
Byggledning 4,5 2,5 2
Inkomster
Markfors. 77 -

Totalsumman av hitintill bokford investering om 126 mnkr &r
overensstimmande med genomforandebeslutets 135 mnkr. I
genomforendebeslutets budget har antagits att en stor del av
investeringen, 38 mnkr, sker inom kvartersmark. Dér dr endast
bokfort 6 mnkr. Avvikelsen dr 32 mnkr och beror pa att
berdknade kostnader i samband med genomforandebeslut har
antagits belasta kvartersmark men har bokforts som investering
inom allmén plats mark i genomforandeskedet. Ett tydligt
exempel pa detta &r att gatukostnaden har blivit 17 mnkr dyrare
an berdknat. For att kunna bygga om Hjulstavidgen krévdes stora
investeringar 1 kvartersmark och det dr di en grénssnittsfraga var
kostnaden ska bokforas. Ett annat exempel dr den
grundforstarkning och markuppbyggnad av bade allmén
platsmark och kvartersmark som behdvde goras for att kunna
gora delar av torganldggningen. Torganldggningen har blivit 26
mnkr dyrare &n berdknat vilket till viss del kan tillskrivas hur
markararbetet har bokforts.
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Kostnader som okat i forhallande till antagen budget ér
merkostnad for grundforstarkning av mark med 4 mnkr,
konstruktion av utsiktstorn 1 mnkr, gangvéig mellan Rinkeby och
Kista 4 mnkr, iordningstillande av koloniomrade 1 mnkr, flytt av
Trafikverkets dréneringsledning for tunneln 3 mnkr.

Négra arbeten dterstar och den slutliga kostnaden kommer
troligtvis att 6ka mellan med ca 10 mnkr varav hilften belastar
kvartersmark. Inom kvartersmark aterstar investeringar i allméin
géng- och cykelvig inom x-omrade pé kvartersmark och VA-
anslutningsavgifter. Inom allmén platsmark aterstar byggande av
trappor och trottoar som kan utforas forst nir bostadsbebyggelsen
ar klar.

Staden har erhallit inkomster om 77 mnkr inom projektet for
markforsdljning. Forséljning av mark har inte varit en
forutsittning for projektets genomforande. Markanvisningen till
AB ByggVesta omfattande mark for hyresrétt med en ambition
att projektet dven skulle innehalla bostadsritter. Ett mal har varit
att hilften av ldgenheterna skulle vara byggda for bostadsritt. Om
bostadsritter skulle byggas inom omradet var det ett krav att
marken skulle séljas. Projektet har finansierats genom sérskilda
medel for integrationsprojekt inom Stockholms kommun.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 1,4 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna' uppgar till 5,3 mnkr per r. Intikterna for
tomtréttsavgilder uppgar till 0,6 mnkr per ar.

Riskfaktorer

En stor osidkerhet i projektet har varit projektets inkomster
eftersom intdkterna av markforsiljning kunde ha varit obefintliga.
Genom sirskilda satsningar av Stockholms kommun har dock
projektets finansiering garanterats genom medel for
integrationsprojekt.

De ekonomiska riskerna har varit grundldggningsforutséttningar,
masshantering, granssnitt mellan Trafikverkets utférande av
overdickningen och stadens anldggningar samt osédkerheter i

! Kapitalkostnaderna (rénta pa markanléggning) minskar successivt ren
framover i takt med avskrivningen
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marknadsléget vid upphandling av markentreprenad. Projektet
har dock kunnat genomf6ras inom budget.

En risk som foreldg vid genomforandebeslutet var om hoghuset
skulle kunna byggas pa grund av Brommaflygets
hinderbegransning. Staden erholl senare dispens for uppforande
av det hoga huset.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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