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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader och
forskolor inom fastigheterna Saima 1 och
Kotka 1, Akalla

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresldr kommunfullméktige besluta f6ljande

1. Inriktningen f6r AB Svenska Bostidders nyproduktion av
bostédder och forskolor inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1,
Akalla, med en investeringsutgift om 1 141 mnkr godkénns

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Svenska Bostidders nyproduktion av
bostédder och forskolor inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1,
Akalla, med en investeringsutgift om 1 141 mnkr godkénns

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

Stockholms stads dversiktsplan lyfter fram att Akalla har
mojligheter till stadsutveckling genom kompletteringar inom
befintlig bebyggelse. AB Svenska Bostiders har idag 781
lagenheter 1 omrédet. I bolagets bestand ingar tomtritter pa
fastigheterna Saima 1 och Kotka 1. Pa dessa fastigheter finns idag
var sitt parkeringsdiack, med sammanlagt 664 parkeringsplatser,
som snart uppnétt sin tekniska livslangd.

I november 2017 fick bolaget en markanvisning for att bygga cirka
400 bostdder 1 syfte att ersétta parkeringsdacken efter rivning. Det
aktuella beslutet i1 detta drende omfattar cirka 380 nya
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hyresldgenheter, samt tva nya forskolor om vardera sex avdelningar
med forskoleplatser for totalt cirka 200 barn.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
ligger 1 linje med stadens mél for bostadsbyggande, och att det ar
positivt att det tillkommer bostider i ett omrdde som har god
tillgdng till bade natur och kollektivtrafik.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektet
bedoms behdva fortsdtta sdkerstdlla utformning, produktions- och
driftskostnader samt erhéllna hyresnivaer infér kommande
genomforandebeslut.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet ar att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.

Hittills har cirka 54 000 lagenheter paborjats och stadens
allménnyttiga bostadsbolag har ett gemensamt nyproduktionsmal
om 1 500 bostdder per ar. AB Svenska Bostader har en viktig
uppgift i att bidra till att uppné detta mal.

Stadsdelen Akalla tillhor Jarvaomrédet. I Akalla bor cirka 9 000
invanare, och det finns cirka 4 100 bostdder i omradet varav ungefar
20 procent tillhor allménnyttan. Stockholms stads oversiktsplan
lyfter fram att Akalla har mojligheter till stadsutveckling genom
kompletteringar inom befintlig bebyggelsestruktur. AB Svenska
Bostédders har idag 781 lagenheter i omradet. I bestdndet ingér
tomtrétter pa fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 i Akalla. P& dessa
fastigheter finns idag var sitt parkeringsdack. Parkeringsdidcken har
sammanlagt 664 parkeringsplatser som snart uppnatt sin tekniska
livslangd. I november 2017 fick bolaget en markanvisning for att
bygga cirka 400 bostdder i syfte att ersétta parkeringsddcken efter
rivning.

AB Svenska Bostdder har den 4 juni 2020 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
inriktningen av bolagets nyproduktion av bostidder och forskolor
inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1, Akalla, med en
investeringsutgift om 1 141 mnkr. Projektet &r att definiera som
stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullmaktige.
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Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
Stadsledningskontoret

Arendet

AB Svenska Bostader foreslar, som ett led 1 bolagets arbete att
uppfylla stadens bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga
bostider, forskolor samt lokaler i bottenvaningsplan pé egen
tomtmark 1 Akalla.

Projektet

Projektet ar en del av detaljplan Saima 1 med flera som syftar till att
skapa 1400 nya bostdder 1 omradet, och att skapa en langsiktigt
hallbar och attraktiv stadsmiljé dér ménniskor bade vill bo och
arbeta. Genom projektet tillfors cirka 380 nya hyresrétter samt tva
nya forskolor om vardera sex avdelningar med forskoleplatser for
totalt cirka 200 barn. Mot Finlandsgatan skapas en stadsméssig
fasad som samtidigt skdrmar av trafikbullret och mot lokalgatorna i
soder, Saimagatan respektive Kotkagatan.

All parkering sker inomhus i garage under gardarna. Totalt skapas
187 parkeringsplatser, vilket ger ett parkeringstal om cirka 0,5
platser per bostad.

Bilden visar prOJektet Saima/Kotka innanfor bla markering och
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Bostdderna planeras for att ha mycket yteffektiva planldsningar och
1 planeringen ingér 39 enrumsldgenheter, 67 tvior, 108 treor, 161
fyror samt 4 femrumslidgenheter. Byggnadernas sammanlagda
bostadsyta blir cirka 26 600 kvm BOA och lokalytan blir cirka

2 800 kvm LOA.

Omradet ligger pé fyra minuters gdngavstand frdn Akalla centrum
och tunnelbanan. Den pdgaende forldngningen av tunnelbanans blda
linje kommer dessutom forbéttra kopplingen till Barkarbystaden
och Barkarby Handelsplats. I nidrheten ligger ocksé Jarvafiltets
naturreservat med goda rekreationsmojligheter. AB Svenska
Bostiders bestand 1 omradet byggdes under 1970-talet. Totalt har
bolaget 781 ldgenheter i Akalla. Bebyggelsen 1 Akalla &r i dvrigt
varierad med hoghus, laghus och radhus.

AB Svenska Bostaders mél for nybyggnation dr Miljobyggnad
Silver, och byggnaden kommer att projekteras for en maximal
energianviandning om 55 kWh/kvm och ér.

Tidplan

Detaljplanearbetet planeras starta 1 september 2020 och berédknas
antas andra kvartalet 2022, for att senare vinna laga kraft med
produktionsstart 1 projektet ar 2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 1 141 mnkr enligt
forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvéntade hyresnivier
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnés ett positivt resultat.

Risker

Risker som kan forsena, fordyra eller komplicera projektet &r bland
annat den planerade rivningen av parkeringsdidcken. Rivningen kan
innebdra att markfororeningar patréffas, vilket kan inverka pa bade
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tidplan och ekonomi. En tredjedel av de befintliga
parkeringsplatserna hyrs ut pd langtidskontrakt till &r 2026 av
Fastpartner, varfor AB Svenska Bostdder ocksa behdver sidkerstilla
att hyresgésten ska kunna flytta fore avtalstidens utgang.

Bolaget ser d&ven en mojlig risk i att hyra ut ett stort antal ldgenheter
inom samma omrade samtidigt, vilket kan innebéra en viss initial
vakansgrad. Denna risk dr mojlig att minska genom att bygga i olika
etapper, vilket 1 sin tur kan paverka entreprenadkostnaderna.

Vidare dr gardsutrymmet begransat. Darfor avser AB Svenska
Bostdder att fora fortsatta diskussioner med exploateringskontoret
och stadsbyggnadskontoret om att eventuellt flytta en av
forskolorna till ndgot annat projekt inom planomradet som bedrivs
av andra byggherrar.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
ligger 1 linje med stadens mal for bostadsbyggande och kan
konstatera att Akalla har en varierad bebyggelse med bade

hoghus, laghus och radhus. Projektet inkluderar tva nya forskolor,
vilket stadsledningskontoret och koncernledningen anser &r positivt,
och i linje med den tyngdpunkt som finns pé tre- och
fyrarumsldgenheter i1 projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
godtagbart utifrdn dess volym, och att det &r en lamplig
komplettering till bolagets befintliga 781 ldgenheter i Akalla. Det &r
dven positivt att bostdderna tillkommer i ett omrdde som har god
tillgdng till bade natur och kollektivtrafik, och att projektet ingar i
en positiv utveckling av Akallas stadsmiljo.

Bolaget ser en mojlig risk i att behdva hyra ut ett stort antal
lagenheter samtidigt, och att det kan innebéra viss vakansgrad
initialt som kan motverkas med att dela upp projektet i etapper.
Stadsledningskontoret och koncernledningen ser darfor att bolaget
infor genomforandebeslutet bor analysera bade merkostnader och
den mojliga 6kade risk som en etappindelning kan medfora, mot
konsekvenserna av en eventuellt 6kad initial vakansgrad.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jimfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den berdknade hyresnivan for
bostdderna bedoms utifran forutsittningarna som rimlig.
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Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och 1 projektet ska
ocksa lokaler for tva storre forskolor ingd, som forutsitter att det gar
att fa till bra utomhusytor for verksamheterna. I enlighet med detta
behover projektet fortsitta att sakerstdlla utformning, produktions-
och driftskostnader samt erhdllna hyresnivéer infor kommande
genomforandebeslut.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostader, Saima
2. Kalkyl (SEKRETESS)

3. Protokollsutdrag AB Svenska Bostidder, Saima
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