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1. Exploateringsnimnden godkinner slutredovisningen av
ombyggnad av Rinkeby All¢ och utveckling av bostider i
Rinkeby med AB Svenska Bostéder.
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Sammanfattning

Utvecklingen av Rinkeby All¢é inleddes 2009, d4 omradet
identifierats som ett utvecklingsomrade med stor potential som
ett av tva huvudstrak i Rinkeby. Arbetet var en del av satsningen
Vision Jarva 2030 och ledde fram till Strukturplan for Rinkeby
Allé som godkéndes ar 2013. Dérefter tog exploateringskontoret
tillsammans med AB Svenska Bostidder fram ett
utbyggnadsforslag som omfattade bade ombyggnad av gatan och
ny bostadsbebyggelse intill.
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Rinkeby Allé omvandlades fran en trafikseparerad gata med tva
gingtunnlar till en levande stadsgata dér gdng-, cykel och
biltrafikanter mots 1 samma niva. I anslutning har en ny- och
ombyggnation gjorts av AB Svenska Bostdder med totalt 197 nya
lagenheter och nya entréer mot Rinkeby Allé och del av
Rinkebysvingen. Projektet fardigstilldes 2022.

De totala investeringsutgifterna uppgér till cirka 118 miljoner
kronor och inkomsterna till cirka 5 miljoner kronor, netto cirka
113 miljoner kronor. Genomf6randebeslutet uppgick till

124 miljoner kronor netto. Sammantaget har projektet genomforts
med ett béttre ekonomiskt utfall dn enligt genomférandebeslut.

Bakgrund

I slutet av 2009 identifierades Rinkeby Allé och Rinkebyplan
som ett viktigt utvecklingsomrade i Rinkeby. Flera av stadens
forvaltningar och bolag hade identifierat utvecklingspotential
inom sévél kvartersmark som allmén platsmark.

Fotografi, taget i december dr 2013, éver Rinkeby Allé innan ombyggnationen
pdaborjats.

Som ett led 1 att uppfylla malen inom Vision Jérva 2030
(Jarvalyftet”), som godkédndes av kommunfullmiktige 2009,
mynnade ett gemensamt samarbete ut 1 ’Strukturplan for Rinkeby
Allé¢”. Planen godkidndes av kommunfullmiktige 2013.
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De stadsutvecklingsteman fran Vision Jarva 2030 (”Jarvalyftet”)
som var grunden till ’Strukturplan f6r Rinkeby All¢” var:

- Lénka samman stadsdelarna

- Bygg nytt i strategiska ldgen

- Koppla ihop gatunétet - dir det gor nytta

- Utveckla de centrala strdken

- Bryt trafikseparationen — dér det gor nytta

- Anvidnd ny bebyggelse for att stirka stadsdelars identitet.

Utifran detta tog exploateringskontoret fram ett forslag till
ombyggnad av Rinkeby All¢ och utveckling av bostider i
angransande omraden tillsammans med AB Svenska Bostider.

Y TLad = o

Karta éver gatuombyggnadsomrddet (bldatt markerat omrdde) och de
tomtritts- och dganderdttsfastigheter AB Svenska Bostdder utvecklat (rott
markerat omrdde).

Projektbeskrivning och genomfoérande

Projektet har omfattat en genomgripande ombyggnad av Rinkeby
Allé inom en stricka av 450 meter frdn Rinkebyplan till
Rinkebysvingen. Gatan som tidigare var trafikseparerad har
delvis sdnkts for att komma i samma nivd som géngstraken.
Rinkeby All¢ har nu karaktéren av en stadsgata med gangbanor i
samma niva som bilarna samt trddplantering, cykelbana och
kantstensparkering. Ombyggnaden innebar att tv gangtunnlar
revs och att alla ledningar i gatumarken lades om. Sdnkningen av
marken var som storst dir Hjulstavigen ansluter mot Rinkeby
All¢, vilket &ven medforde en ombyggnad av Hjulstavéigen de
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nirmaste 150 metrarna. En upprustning gjordes ocksé av
Rinkebyplan och 250 meter av Rinkebysvéngen, dir AB Svenska
Bostidder genomfort nybyggnation av bostadshus. Tillsammans
med Stockholm Konst har projektet planerat och slutfort en
offentlig konstnérlig gestaltning i enlighet med enprocentsregeln,
1as mer under rubrik Konstnérlig utsmyckning. Stadens arbeten
med ombyggnationen av gatan blev helt klara ar 2022.
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Inom ramen for projekt Rinkeby Allé har AB Svenska Bostidder
genomfort nybyggnad av totalt 197 ldgenheter intill Rinkeby Allé
och del av Rinkebysvangen. Langs med del av Rinkebysvéngen,
inom tomtréttsfastigheterna Kvarnseglet 3 och 4, har tvé
parkeringsgarage ovan mark och en markparkering ersatts av
totalt 105 nyproducerade ldgenheter 1 flerbostadshus med garage
under mark. Inflyttning skedde 2019 till 2020. Léngs med
Rinkeby All¢é har AB Svenska Bostidder genomfort en omfattande
ombyggnation och renovering av de befintliga flerbostadshusen
langs gatan och 1 samband med det byggt till entrépartier mot
Rinkeby Allé. Dartill pagar just nu nybyggnation av totalt fyra
stycken punkthus pa tidigare gatumark, inom
tomtrittsfastigheterna pd Visbyringen respektive Osbyringen.
Inflytt planeras till slutet pd ar 2026. For att mojliggéra om- och
nybyggnationen har tillskottsmark reglerats fran stadens fastighet
Akalla 4:1 till AB Svenska Bostidders tomtritts- respektive
dganderittsfastigheter.
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Fotografier, tagna i april ar 2026, 6ver Rinkeby Allé och Rinkebysvingen
efter ombyggnationen.

Inom ramen for detta projekt har dven exploateringsndmnden ar
2015 beslutat om en markanvisning och overlatelse av 213
kvadratmeter tillskottsmark frén stadens fastighet Akalla 4:1 till
AB Familjebostidder. Bolaget genomforde ett detaljplanearbete
for dndrad anvéndning till kontorsverksamhet och
tillskottsmarken, som reglerades till den avstyckade fastigheten
Kvarnberget 9, behovdes for att anlégga en extra infart till det
befintliga garaget. AB Familjebostider dgde fastigheten fram till
ar 2019. Hemso AB forvdrvade Kvarnberget 9 och slutforde
projektet. Hyresgast dr Polismyndigheten med cirka 240
arbetsplatser sedan 1 slutet av ar 2020.

Gatuomvandlingen av Rinkeby Allé har mgjliggjort att Micasa
kunnat uppfora ett vard- och omsorgsboende med 90 ldgenheter
inom den nybildade fastigheten Kvarndorren 1. Byggnationen ér
genomford och inflyttning skedde i slutet av ar 2022. Projektet
slutredovisas 1 ett eget drende.

I anslutning till projektet, inom ramen for strukturplanen for
Rinkeby All¢é, har det tagits fram tva detaljplaner for byggnation
av moskéer med tillhdrande lokaler vid Rinkeby All¢é (fastigheten
Kvarnberget 1) respektive Rinkebysvingen (fastigheten
Kvarntullen 9) ar 2011 respektive ar 2016. Staden dger bada
fastigheterna. Inget av projekten har paborjat byggnation én.
Kvarnberget 1 har fungerat som en etableringsyta och tillféllig
parkering for kontorets egna och narliggande projekts
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entreprenader. Etableringsytan har varit avgérande for att flera
projekt och entreprenader har kunnat genomforas parallellt.

Gang-, cykel- och bussbron mellan Rinkeby och Stora Ursvik 1
Sundbyberg dr ytterligare en infrastruktursatsning som initierats
inom ramen for Strukturplanen for Rinkeby All¢.
Brobyggnationen genomfordes av trafikkontoret och 6ppnades
for fotgdngare och cyklister ar 2023. Bron planeras att Oppnas for
busstrafik nér utbyggnaden av tvirbanan till Stora Ursvik &r
genomford.

Maluppfyllelse

Ombyggnaden av Rinkeby Allé, som &r ett av tvd huvudstrak i
Rinkeby, uppfyller manga av mélen inom Vision Jérva 2030. Att
bygga nytt i strategiska ldgen, att bryta trafiksepareringen dér det
gOr storst nytta och att anvdnda ny bebyggelse for att stirka
stadsdelars identitet och underlag for service r helt 1 linje med
stadens stadsutvecklingsstrategi.

Miljé
Markfororeningar i gatan forekom men hanterades i enlighet med
kontorets rutiner.

Infor projektets genomforandebeslut konstaterades behov av
magasin for fordrojning av dagvatten. Detta har genomforts
enligt plan genom att nyttja gatutrddens planteringsgropar som
dagvattenmagasin samtidigt som gatutrdden far bra
vaxtforhallanden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronmark har tagits i ansprak for byggandet av de nya
bostdderna langs Rinkeby Allé. Nybyggnationen av entrépartier
och punkthus sker pé befintlig gatumark.

Nya trdd har planterats ldngs gatan i samband med
ombyggnationen av Rinkeby Allé.

Tillganglighet

Ombyggnationen av Rinkeby Allé, Hjulstavigen och del av
Rinkebysvingen har utforts i enlighet med stadens krav pa
tillgénglighet.
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Paverkan pa barn
Projektet har lagt sdrskild vikt vid att projektera och genomfora
sdkra overgéngsstillen nir gdngtunnlarna tagits bort.

Konstnarlig utsmyckning

I nédra samarbete med Stockholm Konst har en procent av stadens
byggkostnad avsatts till offentlig konstnirlig gestaltning.
Konstverket har namnet Ldngs en ny natur och ar skapat av Mia
E Goransson ar 2020. Verket bestér av olika abstraherade
landskapsvyer gestaltade pa keramiska klinkerplattor monterade
pa en befintlig stddmur i betong lings med del av Rinkeby Allé¢, i
hdjd med polishuset pa fastigheten Kvarnberget 9. Utspritt 1dngs
med klinkervdggen har sma reliefer gjutna i metall monterats i
vattenskurna haligheter. Konstndrens avsikt med verket var att ge
stodmuren funktionen av en foljeslagare som inbjuder till
distraktion, undran, mystik och egna tolkningar.

Stodmurens utseende innan konstverket
monterats.

Stodmurens utseende efter att
konstverket monterats.

Ekonomi

Investering

Exploateringsndmnden fick i uppdrag av Stockholms
kommunfullméktige att iordningstélla Rinkeby Allé for en total
investeringsutgift om 124 miljoner kronor och med en
tackningsgrad om 22 procent. Utgifterna avser framst
markentreprenadkostnad for den komplexa gatuombyggnaden,
vilken inkluderar rivning av tva gangtunnlar, om- och nyldggning
av ledningar, marksanering och finplanering av Rinkeby All¢, del
av Hjulstaviagen och del av Rinkebystraket. Den totala
investeringsutgiften uppgar till cirka 118 miljoner kronor, eller
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netto cirka 113 miljoner kronor néir investeringsinkomster om 5
miljoner kronor har avraknats.

Inkomsterna ér till storsta delen en reglering av utgifter for
nyldggning av ledningar som ingatt i exploateringskontorets
markentreprenad men som i efterhand betalats av de
ledingsdragande bolagen. Del av inkomsterna, cirka 865 tusen
kronor, dr en markforsdljning till AB Svenska Bostdder om cirka
1 600 kvadratmeter som reglerats fran stadens fastighet Akalla
4:1 till bolagets dganderéttsfastigheter for att mojliggdra nya
entréer mot Rinkeby Allé.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse

(mnkr) genomforandebeslut (mnkr)
(mnkr)

Kvartersmark 10,4 4.4 -6

Allmén platsmark

utredning och 14,1 12,1 -2

projektering

Allmén platsmark 92,3 106,5 + 14,2

Gata

Konst 1,3 1,0 -0,3

Summa 118 124 +5,9

Inkomster

Markforséljning 0,9 0 +0,9

Slutreglering 4,1 0 +4,1

ledningsdgare

Summa 5 0 +5

Totalsumman av bokford investeringsutgift om 113 miljoner
kronor &r vél inom ramen med genomforandebeslutet om 124
miljoner kronor. Avvikelsen mellan utfall och budget for
”Allmén platsmark Gata” kan forklaras med att projektet haft en
grundlig projektering och ett effektivt samarbete under
entreprenaderna, med sévil kontorets egna entreprenodrer som
omkringliggande projekts projektledning, och inga storre
oforutsedda utgifter. I genomforandebeslutet hade kontoret inte
tagit hojd for ndgra investeringsinkomster. Varken
markforsdljningar eller slutregleringar med ledningsédgarna till
foljd av nyldggning var redovisade. Det senare beror mojligen pa
att man enbart rdknat med omlaggningar, d4 man angav 1
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genomforandebeslutet att det fanns bristande dokumentation av
befintliga ledningar 1 marken.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkom till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknades inte 6ka efter
ombyggnationen. Drift och underhéll har effektiviserats nér tva
gangtunnlar och de trafikseparerade gangbanorna &r borta och
ersatta av en stadsmassig gata. Till det har cirka 4 600
kvadratmeter gatumark, som tidigare ldg inom nidmndernas
ansvarsomrade, Overforts till AB Svenska Bostidders
tomtréttsfastigheter.

Tomtréttsfastigheterna pa Visbyringen och Osbyringen, som
tidigare enbart var bebyggda med ett varsitt garage ovan mark,
bidrar med en 6kad intékt till staden da de utvecklas med nya
punkthus. Tillkommande tomtrittsavgéilden uppgér till 106 tusen
kronor per fastighet och ér.

Kapitalkostnaderna' uppgar till 5,9 miljoner kronor per 4r, vilket
ligger 1 linje med kontorets bedomning 1 genomforandebeslutet.

Riskfaktorer

Tidplanen lyftes som en risk 1 genomforandebeslutet. Kontoret
hade uppskattat att vara fardig med gatuombyggnaden ar 2020.
Pé grund av att flera projekt omkring Rinkeby Allé pagick
parallellt och finplanering av gatorna fick ske 1 etapper inom tva
olika markentreprenader blev projektet ett par ar forsenat.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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