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Slutredovisning av utbyggnad for vard-
och omsorgsboende inom del av
fastigheten Akalla 4:1 i Rinkeby med
Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av
utbyggnad for vard- och omsorgsboende inom del av
fastigheten Akalla 4:1 i Rinkeby med Micasa Fastigheter i
Stockholm AB.
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Sammanfattning

Gatuombyggnaden av Rinkeby Allé och den nya bron som
kopplar samman Rinkeby med Stora Ursvik har skapat
forutsittningar att utveckla Rinkeby Allé till en levande
stadsgata. Detta projekt har varit en viktig pusselbit i
genomforandet av den visionen. I linje med dldreboendeplanen
och strukturplanen for Rinkeby All¢é har projektet, tillsammans
med Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB (nedan kallat Micasa),
bidragit med 90 nya vard- och omsorgsbostidder inom del av
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fastigheten Akalla 4:1. For att mdjliggora detta har projektet
omlokaliserat och utokat forskolegérden till den befintliga
forskolan pa fastigheten Kvarnvalsen 1, diar Skolfastigheter i
Stockholm AB (nedan kallat SISAB) &r tomtrattshavare.

Investeringsutgifterna uppgar till cirka 15,3 miljoner kronor.
Genomforandebeslutet uppgick till 16 miljoner kronor.
Inkomsten fran ny tomtréttsavgéld ar 225 tusen kronor per éar.
Projektet har genomforts med ett nagot battre ekonomiskt utfall
dn vad som redovisades i genomforandebeslut.

Bakgrund

Utgdngspunkten for projektet har varit att Rinkeby Allé
genomgatt en omfattande gatuombyggnad. Fran att vara en
trafikseparerad gata med tvé gingtunnlar till en gata med
stadskaraktir dir ging-, cykel- och biltrafikanter mots i samma
nivd med Overgangsstillen. Den nya bron, som kopplar samman
Rinkeby till Stora Ursvik i Sundbyberg, har ocksé gett
forutsittningar for att utveckla Rinkeby All¢ till en stadsgata med
bostadsentréer, butiker och lokaler i bottenvaningarna. Detta
projekt var en viktig pusselbit for att levandegdra Rinkeby Allé
och bidra med storre uppsikt, orienterbarhet och upplevd
trygghet, helt 1 linje Vision Jarva 2030 ("Jarvalyftet”) som
godkindes av kommunfullmaiktige ar 2009 och med
strukturplanen for Rinkeby Allé som godkéndes av
kommunfullmaiktige ar 2013.

-

FEMEEHY

Oversiktskarta med projektets Ildge i Rinkeby.
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Projektet paborjades i juni ar 2014 da exploateringsndmnden
anvisade mark for bostéder inom del av fastigheten Akalla 4:1 till
Micasa. Beslutet avsdg en markanvisning om 60 ldgenheter,
varav 54 var boendeplatser for vird- och omsorg och sex var
lagenheter enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade). I linje med dldreboendeplanen fanns behov
av ett vard- och omsorgsboende i stadsdelen Rinkeby-Kista, dir
det totalt sett enbart fanns 180 ldgenheter for vard- och omsorg,
varav 16 i Rinkeby.

Detaljplanearbetet paborjades i maj &r 2015 och 1 juni ar 2017
anvisade exploateringsnimnden mark for forskoledindamal inom
delar av fastigheterna Akalla 4:1 och Rinkeby 2:10 till SISAB.
Markanvisningen innebar en mindre omlokalisering och utékning
av forskolegarden mot Rinkeby allé och Gamlebyplan till den
befintliga forskolan pa fastigheten Kvarnvalsen 1. En
omlokalisering av forskolegirden var en forutsittning for att
vard- och omsorgsboendet och den nya gang- och cykelvigen
skulle ha tillrackligt med mark att byggas pa.

Utdrag ur projektets detaljplanekarta.

Projektbeskrivning och genomférande

I oktober 2019 fattade exploateringsndmnden
genomforandebeslut for projektet och detaljplanen vann laga
kraft i januari &r 2020. Férutom omlokalisering och utdkning av
forskolegarden mojliggjorde projektet 90 ldgenheter f6r vard och
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omsorg med tillhdrande gemensamhets- och
verksamhetsutrymmen 1 bottenvéningen. Byggnaden é&r ett
flerbostadshus i suterrding om fem-sex vaningar mot Hjulstavigen
och Rinkeby allé. I samband med detaljplanens antagande
tecknades en dverenskommelse om exploatering med Micasa och
en overenskommelse om fastighetsregling med SISAB.

Exploateringskontorets arbeten med genomférandet av
detaljplanen péborjades under varen 2020 med omlidggning av en
dagvattenledning till 14get for den nya géng- och cykelvigen
mellan vard- och omsorgsboendet och forskolan. Samtidigt
omdanades Gamlebyplan genom att vindytan minskades till
forman for forskolan.

En forutsittning for detaljplanens genomforande var att en
bullerskérm anlades runtom den nya utokade forskolegérden for
att ge forskolan en béttre och mer hélsosam ljudmiljo.

I samband med &vriga arbeten finplanerades dven den nya
forskolegarden, enligt 6verenskommelse med SISAB. Slutligen
anlades ging- och cykelvigen som har bidragit med 6kad néirvaro
och rorlighet i omradet samt goda forutséttningar for ett utbyte
och samspel mellan aldersgrupperna i de tva verksamheterna.

forskolans bullerskdrm med vdrd- och omsorgsboendet intill.

I september 2020 tecknades tomtréttsavtal med Micasa som i
samband med detta paborjade byggnation av véard- och

omsorgsboendet. Inflyttning av verksamheten och slutbesiktning
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av ytor angrinsande till den allminna platsmarken skedde i slutet
pa 2022 enligt tidplan.

Maluppfyllelse

Bostadsbebyggelse

I linje med dldreboendeplanen ar dessa 90 lagenheter for vard och
omsorg ett viktigt tillskott av boende for dldre 1 Rinkeby och for
stadsdelen i stort. Projektet har bidragit till att uppfylla stadens
mal om att mgjliggora vardeskapande kompletteringar.

Arbetsplatser

Niér verksamheten ér i full drift bedoms projektet ha bidragit till
ett tillskott av cirka 90 nya arbetsplatser till Rinkeby-Kista
stadsdelsforvaltning.

Offentliga rummet

Projektet har varit en viktig pusselbit i att levandegéra Rinkeby
allé med entréer och fonster ut mot gatan. Vard- och
omsorgsboendet dr utformat med personalrum, teknikrum och
samlingslokaler for verksamheten i entréplanet, som moter det
offentliga rummet ldngs med Rinkeby allé¢ och Hjulstavigen.

I gestaltningen och utformningen av bullerskdrmen runtom
forskolan har motet med allménna platsmarken och det
trygghetsskapande perspektivet varit viktigt. Bullerskdrmen har
transparenta och genomsiktliga partier, utformade som fonster i
varierande storlekar. Detta for att minimera risken att
forskolegarden blir en plats for tillhéll och for att mana om den
visuella kontakten och samspelet mellan personer som ror sig
langs med Rinkeby allé, gdng- och cykelvdgen och Gamlebyplan.

Paverkan pa barn

Efter projektets genomforande har forskolan fétt en storre
gardsyta. Mark som tidigare var en del av forskolegarden togs i
ansprk for att mojliggora plats for vard- och omsorgsboendet
och en ging- och cykelvig. For att kompensera detta dverfordes
mark frén stadens fastighet Akalla 4:1 till forskolans fastighet
som erholl cirka 1000 kvadratmeter mark som kompensation for
de cirka 760 kvadratmeter mark som ianspraktogs.

Projektets genomforande har ocksé inneburit att barnen och
forskolepersonalen fatt en battre och mer hédlsosam ljudmil;j6é pa
gérden 1 jamforelse med tidigare i och med den bullerskdrm som
uppforts runtom forskolan.
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Slutligen beddms vard- och omsorgsverksamheten samt gang-
och cykelvédgen ha bidragit positivt med 6kad nirvaro och
rorlighet i omradet. Det har skapats goda forutséttningar for
utbyte och samspel mellan aldersgrupperna i de tva olika
intilliggande verksamheterna.

Miljé

For forskolegarden krivdes bullerddmpande atgirder da
ljudnivan pa storre delar av gérden overskred 55 dBA. Projektet
planerade och anlade dérfor en bullerskérm for att fa ned
ljudnivderna pa forskolegirden.

Micasa har forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt stadens program for miljo och energi.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Del av fastigheten Akalla 4:1 som togs 1 ansprak for den nya
bebyggelsen utgjordes inte av ndgon gronyta vid
ianspraktagandet av marken. Den del av Gamlebyplan som
ianspraktogs var en asfalterad yta som omvandlades till
forskolegard med planteringar med mera.

Konstnarlig utsmyckning

I detta projekt har inte medel for offentlig konstnérlig gestaltning
avsatts. Projektet har ddremot gestaltat och utformat
bullerskdrmen runtom forskolegérden pa ett estetiskt tilltalade
vis. Bullerskdrmen &r utformad 1 ljust trd och har transparenta och
genomsiktliga partier, likt fOnster, 1 varierande storlekar.

Vidare har en storre investering 1 offentlig konstnérlig
utsmyckning gjorts inom det angréinsade projektet Rinkeby allé,
varfor inga medel avsatts inom ramen for detta projekt.

Jamstalldhet

I Rinkeby finns utmaningar relaterade till kdnslor av otrygghet,
nagot som dr en av grunderna till stadsfornyelseprojekten som
just nu genomfors 1 Rinkeby. Kvinnor upplever 1 hogre grad
otrygghet i offentliga miljoer &n man. Genom att ta bort upplevda
otrygga gangtunnlar, slénter och buskage skapas tryggare
offentliga rum som kan anvéndas av fler. Bullerskdrmen vid
forskolan har utformats med trygghetsaspekten som framsta
utgangspunkt for att inte platsen ska upplevas som otrygg.
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Ekonomi

Investering

Genomforandebeslutet for projektet omfattar 16 miljoner kronor,
med ett negativt nettonuvirde om 8 miljoner kronor. De
sammanlagda bokforda utgifterna uppgér till cirka 15,3 miljoner
kronor. Utgifterna avser frimst kontorets egen tid, utredningar,
projektering, genomforande av ledningsflytt och anldggande av
gang- och cykelvidg. Intill forskolan uppférdes en stodmur,
bullerskdrm och finplanering av garden. Slutligen gjordes en
ombyggnation av vandplanen Gamlebyplan. Staden har dértill
bekostat anslutningsavgiften for vatten och avlopp om cirka

2,2 miljoner kronor for vard- och omsorgsboendet.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
genomforandebesl
ut
Kvartersmark 3,97 mnkr 4,0 mnkr +0,03 mnkr
Allmén platsmark | 11,3 mnkr 12,0 mnkr +0,7 mnkr
Totalt 15,27 mnkr | 16 mnkr +0,73 mnkr
Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet inte ha 6kat. Detta eftersom den nya gang- och
cykelvégen ersitter en befintlig gang- och cykelvidg samt att
utokningen av forskolegédrden mot Rinkeby allé och
Gamlebyplan innebér att ytan for allmén plats har minskats.

Marken for vard- och omsorgsboendet pa den nybildade
fastigheten Kvarndorren 1 (tidigare del av Akalla 4:1) har
upplatits med tomtritt till Micasa. Tomtréttsavgalden uppgér till
225 tusen kronor per ar. SISAB:s tomtrittsfastighet
Kvarnvalsen 1, som genom fastighetsreglering fatt &ndrade
fastighetsgréinser, dr fortsatt uppldten med tomtrétt med
oforandrad avgild.

Kapitalkostnaderna'! uppgér till 730 tusen kronor per ar.

Riskfaktorer

I genomforandebeslutet bedomdes tidplanen och samordningen
av utbyggnadsprojekten som pédgick i omradet samtidigt som
riskfaktorer. Detta kunde dock hanteras pé ett tillfredstillande
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satt och vard- och omsorgsboende fardigstilldes enligt tidplan i
slutet pa 2022.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret tycker att projektet har inneburit ett vardefullt tillskott 1
stadsmiljon och av ldgenheter for vard- och omsorg i stadsdelen i
enlighet med planeringen i dldreboendeplanen. Forskolan har fatt
en battre och mer hilsosam ljudmilj6 4n tidigare situation.
Projektet har genomforts inom beslutad budget, och utifran den
laga avgéldsnivan som rader i stadsdelen bedoms projektet ha
tillskapat stora virden for staden till ett rimligt ekonomiskt utfall.
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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