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Inriktningsbeslut, nyproduktion av bostader och foérskolor inom
fastigheterna Saima 1 och Kotka 1, Akalla

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 380 hyresbostader samt tva forskolor inom
fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 i Akalla, till en total investeringsutgift om
1 141 mnkr inklusive moms, godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna inriktningen av ca 380 hyresbostader
samt tva forskolor, till en total investeringsutgift om 1 141 mnkr inklusive
moms.

3. VD féar i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 25 maj 2020

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Finlandsgatan i norra Akalla ska utvecklas till en levande stadsmilj6 med omkring
1400 bostader, verksamheter, park, idrottshall, skola och férskolor. Svenska
Bostader deltar genom att utveckla fastigheterna Saima 1 och Kotka 1, dar bolaget
sedan tidigare innehar tomtratt. P& respektive fastighet star idag ett parkeringsdack
som snhart uppnatt sin tekniska livslangd. Svenska Bostader ser har majlighet att
tillskapa ca 380 lagenheter, forskola samt lokaler i utvalda bottenvaningar till en
total investeringsutgift om 1141 mnkr. Malet med projektet ar att bygga fina hus
med trygga och trivsamma gardsmiljoer samt att bidra till Finlandsgatans
omdaning. Malet ar att bostaderna ska komplettera det befintliga lagenhetsutbudet
och ha en rimlig hyresniva for att mota betalningsformagan i omradet.

Detaljplanens samrad planeras paborjas under september 2020 och antagande
planeras till varen 2022. Om allt fortsatter som planerat kan projektet byggstartas
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under 2023. Projektets ekonomiska resultat ar i relation till den stora investeringen
relativt Idg, men med en rimlig hyresniva, kalkylerad produktionskostnad och god
riskhantering, kan lIénsamhet erhallas. Likt alla projekt i tidiga skeden finns
oklarheter i projektekonomin kopplat till ett antal riskomraden som kommer att
fortsatta utredas. | det fortsatta arbetet kommer vi bland annat arbeta vidare med
hur manga befintliga parkeringsplatser som bor ersattas och hur manga
forskoleavdelningar bolaget ska bygga.

Sammantaget ser Svenska Bostader positivt pa projektet. Det bidrar till bolagets
mal avseende nyproducerade lagenheter, till stadens ambitioner om en omvandling
av Finlandsgatan och till 6kad trygghet i naromradet.

Bakgrund

Svenska Bostader har sedan tidigare tomtratt pa fastigheterna Saima 1 och Kotka 1
i Akalla. Pa respektive fastighet finns idag ett parkeringsdack, med sammanlagt 664
parkeringsplatser, som snart uppnatt sin tekniska livslangd. | november 2017 fick
Svenska Bostader en markanvisning for att bygga 400 bostader pa och kring
parkeringsdécken.

Projektet Saima/Kotka ligger inom stadsdelen Akalla och tillh6ér Jarvaomradet. |
oversiktsplanen pekas omradet Kista-Jarva ut som ett fokusomrade dit investeringar
och planeringsresurser ska riktas. Kista-Husby-Akalla omnamns ocksa som ett av tio
strategiska samband som ar viktiga for 6kad social hallbarhet. Genom utvecklingen
av dessa samband kan tillgéngligheten till stadskvaliteter samt rorelser och utbyten
mellan omraden o6ka.

Projektomradet ligger pa 4 minuters gangavstand fran Akalla centrum och
tunnelbanan, som nar T-centralen pa 26 minuter. Nar Forbifart Stockholm
fardigstélls forbattras Akallas strategiska lage for fordonstrafik genom
tvarforbindelser norrut och soderut. Den pagaende forlangningen av tunnelbanans
blaa linje kommer dessutom forbattra kopplingen till Barkarbystaden och Barkarby
Handelsplats. En kort promenad ifran projektomradet ligger Jarvafaltets
naturreservat med goda rekreationsmojligheter.
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Kartan visar projektet Saima/Kotka (i rott) och detaljplaneomradet (i gult).

I Akalla bor cirka 9 000 invanare. Medelinkomsten ar 253 900 kr/ar, vilket ar lagre
an genomsnittet for hela Stockholm (374 400 kr/ar). Det finns ca 4 100 bostader
varav ca 80 % é&r privatdgda och resterande ar allmannyttiga. Bebyggelsen &ar



varierad med hoghus, lIaghus och radhus. Svenska Bostaders bestand i omradet
byggdes under 1970-talet. Totalt har bolaget 781 lagenheter i Akalla.

Projektet &r en del av detaljplan Saima 1 m.fl. som syftar till att omvandla
Finlandsgatan till en langsiktigt hallbar, attraktiv och levande stadsmiljo dar
manniskor vill bo, arbeta, vistas och moétas. Detaljplanen omfattar totalt ca 1400
nya bostader, verksamheter, park, skola, idrottshall och 18 avdelningar forskolor.
Forslaget innebar att Finlandsgatan utformas som ett attraktivt offentligt rum med
en framkomlig och saker stadstrafik med gang, cykel och bil. Utvecklingen av
omradet kring Finlandsgatan innebar en ny typ av stadsmiljo for Akalla dar entréer
och lokaler vands mot gatan och slutna kvarter skapar tydliga granser mellan privat
och offentligt. Utéver Svenska Bostader deltar sex andra byggaktoérer i planarbetet:
ByggVesta, Brabo, Veidekke, Folkhem Tr&, Sisab och Fastpartner (se
kvartersindelning nedan).
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Detaljplaneomradet med kvartersindelning, planerad omfattning och anvandning. Exakta

fastighetsgranser har inte fastslagits. Bild: Stadsbyggnadskontoret med text av Svenska
Bostader.

Byggnaderna pa fastigheterna Saima 1 och Kotka 1 bestéar idag av tva parkerings-
dack som sammanlagt innehaller 664 parkeringsplatser. Parkeringsdacken byggdes
1976 for bostaderna intill men idag hyrs inte ens halften av platserna ut till dessa
narboende. Ca en tredjedel av platserna blockférhyrs av intilliggande verksamhet
(Fastpartner), vakansen ar drygt 3 % och resterande platser hyrs av andra
privatpersoner eller verksamheter. Konstruktionsutredningar visar att garagen snart
uppnatt sin tekniska livslangd och star infor omfattande renoveringar. Detta
tilsammans med en grov kalkyl ledde till slutsatsen att det ar mer ekonomiskt
forsvarbart att riva garagen och bygga nytt, 4n att renovera och bygga pa
garagedacken.

I och med detaljplanens omfattning pa omkring 1400 bostader har stadsdels-
forvaltningen bedémt att det finns behov av att tillskapa tre férskolor med 6
avdelningar vardera. Av dessa har Exploateringskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret alagt Sisab att bygga en forskola och Svenska Bostader tva forskolor (med
12 avdelningar totalt). Da varje avdelning vanligtvis har 16-18 forskolebarn
motsvarar detta 192-216 forskolebarn inom Svenska Bostéders del av projektet.



Arendet

Projektets utformning

Projektet omfattar ca 380 lagenheter fordelade pa tva kvarter med lokaler i utvalda
bottenvaningar. LAgenhetsantalet kan komma att dndras i samband med framtida
projekteringsarbete. Fokus har varit att bidra till omvandlingen av Finlandsgatan och
att skapa s& bra boendekvaliteter som mojligt. Mot Finlandsgatan skapas darfor en
stadsmassig fasad som samtidigt skarmar av trafikbullret och mot lokalgatorna i
sdder, Saimagatan respektive Kotkagatan, en 6ppen och lagre kvartersstruktur som
tillater solen att rora sig genom gardsrummen och bidra till goda dagsljus-
forhallanden. Genom varje kvarter gar ett allmant gangstrak som kopplar samman
det befintliga Akalla med Finlandsgatan.
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Situationsplan for del av detaljplanen med nya byggnader i ljusgratt och befintliga i
morkgratt. Grans for detaljplanen med rott streck och Svenska Bostaders kvarter med blatt.
Forskolorna inom Saima och Kotka placeras i skyddat gardslage langs Kotkagatan och
Saimagatan. Bild: Stadsbyggnadskontoret, kompletterad av Svenska Bostader.

Nuvarande forslag utgar fran en rationell produkt dar i huvudsak tvd moduler
repeteras. Forslaget bidrar ocksd med en efterstravansvard variation genom olika
vaningsantal och en palett av gestaltningsmassiga grepp. Projektet har normal
lagenhetsfordelning och mycket yteffektiva planlésningar da det finns ett behov av
framforallt 2-4 r.o.k. i omradet samtidigt som betalningsformagan ar forhallandevis
1ag.
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Typfasad mot Finlandsgatan med exempel pa gestaltningsmassiga grepp for variation.
Bild: Link Arkitektur.

Gestaltningsmassig blandning Fonstersattning och fonster-
mellan horisontell riktning, inramning kan varieras per
som har,\?ﬂvertikal trapphus for att fa variation
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Forskolor

| forslaget finns en forskola pé sex avdelningar i respektive kvarter. Totalt ska
Svenska Bostaders tva forskolor inrymma 192 barn. For forskolegardarna uppnas
3,96 m? per barn inom kv. Saima och motsvarande siffra ar 11,15 m? inom kv.
Kotka. Forskolegardarna upptar merparten av respektive gards vastra del.
Forskolegardarna planeras for att bidra med kvaliteter och kunna utnyttjas av
boende de tider forskolorna ar stangda.

Parkeringslésning

All parkering sker inomhus, i kv. Saima i ett souterrangplan och med ett forsankt
garageplan i kv. Kotka. P-talet frdn staden ar 0,55 platser per lagenhet och med

10 % reduktion for grona p-tal pa grundlaggande niva blir siffran 0,495 platser per
lagenhet. Det innebéar att projektet totalt ska inrymma 187 p-platser for de boende.
Gardarna lyfts upp ovan garage pa terrasbjalklag, som dimensioneras for ca 0,8 m
jordlager for att mojliggora hog kvalitet pa de relativt sma gardarna.

Utmaningar
Nar de befintliga parkeringsdacken byggdes pa 1970-talet planerades det for ett

hodgt parkeringstal jamfort med idag. Aktuella parkeringar var tankta for boende i
intilliggande hus men en inventering visar att knappt halften av platserna hyrs ut till
narboende idag. Dessa platser bedéms behdva erséattas nar parkeringsdacken rivs,
medan 6vriga som hyr parkeringsplats i garagen forutsatts kunna losa behovet pa
annat satt. Totalt handlar det om 277 platser som det behdver redovisas alternativa
parkeringsplatser for i omradet. Merparten av dessa kan ldsas genom vakanta
platser i Svenska Bostaders narliggande garage samt genom att nya mark-
parkeringar anlaggs pa ett antal olika platser. Dessa losningar tacker dock inte hela
behovet utan krav har stallts pa att Svenska Bostader ska tillskapa ca 30
ersattningsplatser i de nya garagen. Om detta forandras genom att kravet utokas
kan det paverka projektets genomforbarhet eftersom varje parkeringsplats belastar
projektet ekonomiskt. Aven om parkeringshyran férvantas kunna 6ka jamfort med
dagens nivaer kommer intakterna aldrig tacka investeringen for en p-plats i garage
pa ca 400 000 - 600 000 kr. Konsekvensen blir att samtliga hyresgaster inom
Saima/Kotka genom manadshyran far subventionera det 6kade antalet
parkeringsplatser i projektet.

En annan utmaning ar framtida energianvandning, dar staden staller krav pa max
55 kWwh/kvm och ar. Med tillskott i form av solceller berdknas bostaderna langs
Finlandsgatan klara detta men punkthusen, som har relativt lite golvyta i
forhallande till omslutande area, ligger hogre. Det storsta problemet genererar dock
det forhallandevis stora och utbredda garaget. Av denna anledning behdver
byggnadernas och garagens utformning studeras vidare i nasta skede.



vart att namna ar ocksa att platsen i sig innebar utmaningar. Trafikbuller fran
framst Finlandsgatan staller sarskilda krav pa byggnadernas placering och
utformning. Tomternas langsmala form och stora hojdskillnader innebar, i
kombination med att na onskat antal nya lagenheter, svarigheter med att skapa
tillrackligt stora och ljusa gardar for boende och férskolebarn. Att fa till en bra gard
som gar att kombinera for bade boende och lekande forskolebarn, ar en utmaning i
projektet, framst inom kv. Saima.

Mal och hallbarhetsaspekter

Svenska Bostaders mal for nyproduktionen ar att byggstarta 500 lagenheter per ar.
Med sin relativt stora volym ar projektet ett ansenligt bidrag till uppfyllandet av
detta mal. Projektet ligger aven i linje med Svenska Bostaders overgripande mal (1)
att vara bast pa hyresratt i Stor-Stockholm, (2) att skapa hallbara och trygga
boendemiljoer, (3) att vara Ibnsamma samt (4) att bygga nytt, mycket och bra.

For projektet ar malet att bygga ca 380 lagenheter i fina hus med trygga och
trivsamma gardsmiljoer. Malsattningen ar aven att byggnaderna ska bidra till
Finlandsgatans omvandling till en levande stadsmilj6. Bostaderna ska komplettera
det befintliga lagenhetsutbudet och ha en rimlig hyresniva for att méta
betalningsformagan i omradet. Formedling av alla bostader sker via Stockholm
Stads Bostadsférmedling.

Miljomassig hallbarhet

Projektet ska byggas enligt Miljobyggnad silver, vilket utdver att félja lagkrav
innebar att byggnaderna ska prestera pa en hogre niva gallande till exempel
solskydd, ljudmiljo och ventilation. Projektet ska ocksa folja Stockholms stads
hallbarhetskrav for nyproduktion som innefattar omradena Hallbar
energianvandning, Miljdanpassade transporter, Hallboar mark- och vattenanvandning
samt Giftfritt Stockholm. Exempel pa hallbarhetskrav ar 55 kWwh/kvm och ar,
gronytefaktor och lokalt omhandertagande av dagvatten.

Genom vart engagemang i Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ bidrar vi till
klimatomstallningen och arbetar standigt med att minska vara byggnaders
miljopaverkan. Darigenom kan vi ocksa gora det lattare for vara hyresgaster att
leva klimatsmart.

Social hallbarhet

I det har projektet ar en viktig malsattning att skapa en trygg och trivsam
boendemiljo. Det gor vi bland annat genom att skapa ljusa gardar som uppmuntrar
till lek och umgange och medveten utformning av vara bottenvaningar mot
kringliggande gator. En annan malsattning ar att skapa yteffektiva bostader till
rimliga hyror for att mota behoven och betalningsformagan i omradet. | det har
projektet vill vi ocksa involvera barn i naromradet i utvecklingen av utemiljon
genom att samarbeta kring utformningen av projektets konstnarliga utsmyckning.

I Jarva bedriver Svenska Bostader ett langtgadende arbete med social hallbarhet som
bland annat bestar av feministisk stadsplanering, sommaraktiviteter for barn och
evenemang som Husbyfestivalen. | samarbete med Radda Barnen arbetar vi for
barns ratt till trygga uppvaxtvillkor genom starkt delaktighet. Vi involverar vara
hyresgaster i upprustningar och uppmuntrar till engagemang genom
tradgardsforeningar och gardsvardskap.

Genom satsningen Réattvist Byggande arbetar vi for att stoppa utnyttjandet av
manniskor pa byggarbetsplatser. Vi samarbetar ocksa med organisationen Hall
Nollan for att minska antalet arbetsplatsolyckor.



Tidsplan
Stadsbyggnadskontorets detaljplanesamrad planeras att starta i september 2020

och granskning for detaljplanen ar planerad till fjarde kvartalet 2021. Antagande
beraknas preliminart till varen 2022. Beroende pa vilka synpunkter som inkommer
under detaljplanesamradet kan storre eller mindre bearbetningar bli aktuella. Givet
att stadsbyggnadskontorets tider halls har projektet en planerad byggstart under
2023 och ett etappvist fardigstallande ar 2025-2027.

Svenska Bostaders process internt bestar av forstudieskede fram till samradet och
darefter programskede. Forutsatt att detta inriktningsbeslut fattats i bolagsstyrelsen
i juni 2020 kan Kommunfullmaktige godkédnna inriktningen i oktober 2020. Nasta
beslut &r genomfdérandebeslut, planerat till kvartal 4 2022 fér bolagsstyrelsen och
darefter for vidare beslut i Kommunfullmaktige.

Ekonomi

Projektet utgdr en omfattande investering och ar att definiera som stort projekt
enligt kommunfullméaktiges investeringsregler (6ver 300 mnkr). Investeringen
omfattar ca 1141 mnkr. | kalkylen har avstdmning mot marknaden gjorts vad galler
hyresniva. Byggkostnaden ar att betrakta som normal och projektet kommer
sannolikt att handlas upp som totalentreprenad. Med givna indata kan lI6énsamhet
erhdllas. Projektets resultat ar dock relativt lagt och beroende av i vilken omfattning
projektrisker faller ut. Mer utférlig information finns i bilaga 1. Projektets resultat
ska ocksa stallas i relation till alternativet att renovera befintliga parkeringsdack.
Med antagen uthyrning i samma omfattning som idag berdknas nettonuvardet till
minus 40 — 60 mnkr, det vill sdga renoveringskostnaden berédknas 6verstiga
nuvardet av framtida driftnetton.

En varderingskalkyl har aven tagits fram med férutsattningen att investeringsstéd
skulle erhallas. Med den for stédet bestamda maximala hyresnivan uppnas dock inte
Ibnsamhet i projektet. Flera kalkyler kommer att tas fram under projektets olika
skeden och dar ingar att gora affarsmassiga utvarderingar och om investeringsstod
skulle kunna bli aktuellt, vilket da skulle mojliggora lagre hyror i projektet.

Hittills ar cirka 2,4 mnkr upparbetat i projektet.

Bolaget avser att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen.

Risker

Den planerade forskolan med 6 avdelningar om ca 100 forskolebarn inom kv. Saima
har en otillfredsstallande gardsstorlek och det finns en risk att hyresgasten inte
forlanger det initiala hyreskontraktet om béattre alternativ uppkommer. Vidare finns
en stor risk for storningar mellan hyresgaster och forskolan pa grund av det mycket
begransade gardsutrymmet. Bolaget staller sig positivt till att bygga en forskola
inom kv. Kotka, men anser att forskolan inom kv. Saima skulle kunna placeras
battre inom en annan del av detaljplanen och avser darfor foéra fortsatta
diskussioner om detta med stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

For projektkalkylen ar det av storsta vikt att bolaget inte behéver bygga fler
ersattningsplatser for parkering inom vara nya garage an hittills meddelat. Bolaget
fortsatter fora losningsinriktade diskussioner med stadsbyggnadskontoret och ska
bevaka hur remissinstanser stéller sig till foreslagna lIosningar under samradet.
Under samradet kan dven andra fragestallningar visa sig ha baring pa detaljplanens
mojlighet att vinna laga kraft och i sddant fall ska Svenska Bostader i mojligaste
man hjalpa till att I6sa dessa aspekter.

Som med alla projekt finns en risk att detaljplanen dverklagas, vilket kan leda till
forseningar och i vérsta fall att planen inte vinner laga kraft. Viss opinion ar att



vanta da byggnation sker nara befintliga bostader och parkeringssituationen
forandras.

Rivning av parkeringsdacken kan forsenas pa grund av att ca en tredjedel av de
befintliga parkeringsplatserna hyrs pa langtidskontrakt till &r 2026 av Fastpartner.
Svenska Bostader ska forhandla om att saga upp avtalet i fortid. Ett alternativ for
att mildra en eventuell férsening kan vara att samla ihop dessa parkeringsplatser i
ett av p-dacken for att kunna starta rivning av det andra p-déacket.

Rivningen av garagen kan innebara att markfororeningar patraffas. | sadant fall kan
det innebara en ofdrutsedd saneringskostnad for bolaget samt tidsforskjutning.

Bolaget ser &ven en potentiell risk i att ett stort antal lAgenheter inom samma
omrade kommer att komma ut pd marknaden samtidigt vilket i sa fall skulle kunna
innebéra viss vakansgrad initialt. Denna risk kan minimeras genom att bygga i olika
etapper, vilket dock kan paverka entreprenadkostnader negativt. Aven konjunktur-
svangningar kan medféra konsekvenser for byggkostnaderna for trots att
bostadsrattsmarknaden mattats av ar det ett fortsatt hogt kostnadslage, vilket
medfor risk for hdga kostnader i anbuden.

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i nybyggnadsprojekt.
Detaljplaneprocessen kommer att ske enligt standardforfarande med samrad och
granskning. Under byggtiden kommer kringboende fortlépande att informeras om
pagaende byggnadsarbeten.

Bolagets analys och bedémning

Svenska Bostader ser att projektet ar en viktig pusselbit i stadsutvecklingen langs
Finlandsgatan och att det innebér ett mer effektivt markutnyttjande att erséatta
dagens parkeringsdack med kvalitativa bostadshus. Sett till investeringens storlek
ar projektets ekonomiska resultat relativt 1agt, men ska ocksa stallas i relation till
att alternativet &r att renovera de befintliga parkeringsdédcken. Sammantaget ser
bolaget positivt pa en utveckling av kvarteren Saima och Kotka da den tillskapar ett
valbehovligt antal lagenheter och bidrar till 6kad trygghet i naromradet.

Bilagor

1. Ekonomiska férutsattningar (sekretess)




