Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2020/882)

AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
och forskolor inom fastigheterna Saima 1 och Kotka

1, Akalla

Inriktningsbeslut
Hemstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen for AB Svenska Bostdders nyproduktion av bostdder och
forskolor inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1, Akalla, med en
investeringsutgift om 1 141 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor féljande.

Arendet

AB Svenska Bostidder foreslar, som ett led i bolagets arbete att uppfylla
stadens bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga bostdder, férskolor samt
lokaler i bottenvaningsplan pa egen tomtmark i Akalla.

Projektet ar en del av detaljplan Saima 1 med flera som syftar till att skapa
1400 nya bostidder i omradet, och att skapa en langsiktigt hallbar och attraktiv
stadsmiljo dér méanniskor bade vill bo och arbeta. Genom projektet tillfors
cirka 380 nya hyresritter samt tva nya forskolor om vardera sex avdelningar
med forskoleplatser for totalt cirka 200 barn. Mot Finlandsgatan skapas en
stadsmissig 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.



Detaljplanearbetet planeras starta i september 2020 och beréknas antas
andra kvartalet 2022, for att senare vinna laga kraft med produktionsstart i
projektet &r 2023.

Total produktionsutgift berdknas till 1 141 mnkr. Med forvéntade
hyresnivéder och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnaés ett positivt resultat.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm é&r en av Europas snabbast vixande huvudstider och ska byggas
attraktivt, hallbart och tétt. Vi &r mycket positiva till alla projekt som innebar
att fler bostdder byggs i staden och kommer stockholmarna till del. De 380 nya
hyresritterna i Akalla &r ocksa en viktig del i stadens ambitioner for en hog
takt 1 bostadsbyggandet och arbetet med att bygga 140 000 klimatsmarta
bostéider till &r 2030.

Vi ser positivt pa att inriktningen for den nya bebyggelsen foresléas framst
vara slutna eller delvis slutna kvarter med tydliga granser mellan privat och
offentligt. Projektet dr en del av en storre utveckling i stadsdelarna Akalla och
Husby som bedoms rymma totalt cirka 1400 bostéder. Detta bidrar till att 6ka
omradets stadskvaliteter, dir mélet ocksa ar att omvandla Finlandsgatan till en
gronskande stadsgata ddr ménniskor vill bo, arbeta och vistas.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Tjansteutlditande AB Svenska Bostader
3. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§)
4. Protokollsutdrag AB Svenska Bostidder

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd och Jan Valeskog
(bada S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Det dr vildigt roligt att Svenska Bostdder efter en markanvisning i november 2017 nu
ser mojligheter att bygga omkring 380 nya hyresrétter, forskolor samt lokaler pa det
uttjanta parkeringsdicket i norra Akalla. Att allménnyttiga bostéder till rimliga hyror
byggs pa hardgjord mark i kollektivtrafiknéra ldge med nérhet till goda
rekreationsmdjligheter &r uttryck for en socialt, ekonomiskt och ekologiskt héllbar
bostadspolitik som vi vill se mer av.

Inriktningsbeslutet syftar for bolagets del att komplettera det befintliga bestandet i
Akalla, som uppgér till 781 ldgenheter och ddrmed ar under 20 procent av alla
bostider. Vi ser ocksa byggnationen som ett steg mot att borja aterstélla balansen
mellan hyresritter och bostadsrétter som radde 1990 (50,1 procent hyresritter, 49,9
procent bostadsritter) och som kraftigt rubbades av de ombildningar till underpris som
tidigare majoriteter har gjort.

Aven om inriktningsbeslutet i huvudsak ir bra iterstir problematik frimst nir det
géller forskolegardar, energianvéndning och garageplatser. De planerade gardarna om
3,96 m? per barn inom kvarteret Saima respektive 11,15 m? inom kvarteret Kotka dr
dock langt ifrdn Boverkets rekommendationer. Ldrdomar bor dras fran den utredning
om forskolegardar i urban miljé som staden gjorde 2016 utifran Arstafiltets etapp 5
och beddomde sex alternativ nir det kommer till bland annat vistelseyta/barn, fordndrad
exploatering, lekvérde, paverkan pa planen/stadsbyggnadsidéerna, barnen, forskolan
samt boende/grannar. Beddmningen blev att en fristaende forskolebyggnad med egen
gard bast uppfyller mélet om totalyta for forskolegérden, yta per barn och att skapa
utrymme for barns utveckling och lek. En fristdende byggnad innebér inte heller nagon
stor negativ paverkan pa boendemiljon eftersom forskolegirdarna ar 6ppna och inte
delas med de boende. Gardarna kan dessutom efter forskolans 6ppettider fungera som
allménna lekplatser och samlingsplatser. Med forskolor i bottenvéningar blir gardarna
déremot s& sma att det dr svart for alla barn att vara ute samtidigt. Slitage och
solforhallanden gor att det i princip blir omojligt med naturliga material och
vegetation. Utrymmesbristen forsamrar d&ven mdjligheten till en varierad lekutrustning,
vilket forsdmrar den pedagogiska miljon. Forskolegérdar pa slutna bostadsgérdar
riskerar ocksa att krocka med boendes forvéntningar pa lugn och ro.

Vi kan inte bygga forskolor med gérdar, som dessutom delas mellan
forskolebarnen och bostadshyresgésterna, som &r sd sma. Vi instimmer darfor i
bolagets uppfattning att forskolan inom kvarteret Saima skulle kunna placeras béttre
inom en annan del av detaljplanen och stédjer fortsatta diskussioner med
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret. Nar det géller kvarteret Kotka bor
forslaget arbetas om for att 6ka gérdens storlek. Det &r av storsta vikt att garden
utformas for att ge hoga lekvérden. En mindre friyta krdver kompensatoriska insatser.

Vidare instimmer vi i bolagets konstaterande att utformningen av punkthusen och
garaget maste studeras ytterligare i nésta skede for att hitta 16sningar pé svérigheterna



att klara stadens krav pa framtida energianvdndning. Slutligen vander vi oss emot att
bolaget eventuellt ska avkrivas att bygga ytterligare 30 erséttningsplatser for parkering
i de nya garagen. Vi utgér fran att diskussionerna med stadsbyggnadskontoret leder
fram till en 16sning som inte verviltrar kostnaderna pa samtliga hyresgéster i
kvarteren genom 6kad ménadshyra.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Inriktningen fér AB Svenska Bostédders nyproduktion av bostader och
forskolor inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1, Akalla, med en
investeringsutgift om 1 141 mnkr godkénns.

Stockholm den 16 september 2020

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Karin
Gustafsson (alla S) och Clara Lindblom och Sara Stenudd (bada V) med
hanvisning till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma
sdrskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

AB Svenska Bostidder foreslar, som ett led i bolagets arbete att uppfylla
stadens bostadsmal och dess dgardirektiv, att bygga bostdder, férskolor samt
lokaler i bottenvaningsplan pa egen tomtmark i Akalla.
Projektet

Projektet ar en del av detaljplan Saima 1 med flera som syftar till att skapa
1400 nya bostiader i omradet, och att skapa en langsiktigt hallbar och attraktiv
stadsmiljo ddr ménniskor bade vill bo och arbeta. Genom projektet tillfors
cirka 380 nya hyresritter samt tva nya forskolor om vardera sex avdelningar
med forskoleplatser for totalt cirka 200 barn. Mot Finlandsgatan skapas en
stadsmaéssig 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.
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Bilden visar projektet Saima/Kotka innanfor bla markering och
detaljplaneomradets grdns syns i rott.
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variation. Bild: Link Arkitektur.

Bostéderna planeras for att ha mycket yteffektiva planlosningar och i
planeringen ingér 39 enrumsliagenheter, 67 tvéor, 108 treor, 161 fyror samt 4
femrumsldgenheter. Byggnadernas sammanlagda bostadsyta blir cirka 26 600
kvm BOA och lokalytan blir cirka 2 800 kvm LOA.

Omradet ligger pa fyra minuters gangavstand fran Akalla centrum och
tunnelbanan. Den pagdende forldngningen av tunnelbanans blaa linje kommer
dessutom forbittra kopplingen till Barkarbystaden och Barkarby Handelsplats.
I ndrheten ligger ocksa Jarvafaltets naturreservat med goda
rekreationsmdjligheter. AB Svenska Bostidders bestand i omradet byggdes
under 1970-talet. Totalt har bolaget 781 lagenheter i Akalla. Bebyggelsen i
Akalla ér i 6vrigt varierad med hoghus, laghus och radhus.

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

Tidplan

Detaljplanearbetet planeras starta i september 2020 och beréknas antas
andra kvartalet 2022, for att senare vinna laga kraft med produktionsstart i
projektet &r 2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 1 141 mnkr enligt forutséttningarna i
bilaga 3 (sekretess). Med forvantade hyresnivéer och normala avkastningskrav
for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat.

Risker

Risker som kan forsena, fordyra eller komplicera projektet &r bland annat
den planerade rivningen av parkeringsdédcken. Rivningen kan innebéra att
markfororeningar pétriffas, vilket kan inverka pa bade tidplan och ekonomi.



En tredjedel av de befintliga parkeringsplatserna hyrs ut pa langtidskontrakt
till ar 2026 av Fastpartner, varfor AB Svenska Bostdder ocksa behover
sdkerstélla att hyresgésten ska kunna flytta fore avtalstidens utgang.

Bolaget ser 4ven 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 mdjlig att minska genom att bygga i olika etapper, vilket i sin tur
kan paverka entreprenadkostnaderna.

Vidare ar gardsutrymmet begransat. Darfor avser AB Svenska Bostider 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.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholm Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 31 augusti 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresld kommunfullméktige besluta foljande.
Inriktningen for AV Svenska Bostdders nyproduktion av bostdder och
forskolor inom fastigheterna Saima 1 och Kotka 1, Akalla, med en
investeringsutgift om 1 141 mnkr godkéanns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

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

2. Beslutet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Jan Valeskog m.fl. (S) och Clara Lindblom (V),
bilaga 1.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 30 juni 2020 har i huvudsak foljande lydelse.



Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ligger i 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 fyrarumslégenheter i projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar godtagbart
utifran dess volym, och att det dr en lamplig komplettering till bolagets befintliga 781
lagenheter i Akalla. Det &r dven positivt att bostdderna tillkommer i ett omrdde som
har god tillgéng 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 dérfor att bolaget
infor genomforandebeslutet bor analysera bdde merkostnader och den méjliga 6kade
risk som en etappindelning kan medfora, mot konsekvenserna av en eventuellt 6kad
initial vakansgrad.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmassig, jimfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den beridknade hyresnivan for bostdderna beddms utifran
forutsittningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och i projektet ska ocksé lokaler for
tva storre forskolor ingd, som forutsitter att det gar att fa till bra utomhusytor for
verksamheterna. I enlighet med detta behdver projektet fortsitta att sdkerstilla
utformning, produktions- och driftskostnader samt erhéllna hyresnivaer infor
kommande genomforandebeslut.

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



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholm Stadshus AB

Reservation anfordes av Jan Valeskog m.fl. (S) och Clara Lindblom (V) enligt
foljande.

1. Bolagets forslag till beslut godkénnes i huvudsak
2. Dirutdver anfors foljande

Det dr vildigt roligt att Svenska Bostidder efter en markanvisning i november 2017 nu
ser mojlighet att bygga omkring 380 nya hyresrétter, forskolor samt lokaler pa det
uttjanta parkeringsdicket i norra Akalla. Att allménnyttiga bostéder till rimliga hyror
byggs pa hardgjord mark i kollektivtrafiknéra ldge med nérhet till goda
rekreationsmojligheter &r uttryck for en socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbar
bostadspolitik som vi vill se mer av.

Inriktningsbeslutet syftar for bolagets del att komplettera det befintliga bestandet i
Akalla, som uppgér till 781 ldgenheter och ddrmed ar under 20 procent av alla
bostider. Vi ser ocksa byggnationen som ett steg mot att borja aterstilla balansen
mellan hyresritter och bostadsritter som radde 1990 (50,1 procent hyresrétter, 49,9
procent bostadsratter) och som kraftigt rubbades av de ombildningar till underpris som
tidigare majoriteter har gjort.

Aven om inriktningsbeslutet i huvudsak ir bra iterstir problematik frimst nir det
géller forskolegérdar, energianvindning och garageplatser. De planerade gardarna om
3,96 m? per barn inom kvarteret Saima respektive 11,14 m? inom kvarteret Kotka &r
dock langt ifrdn Boverkets rekommendationer. Ldrdomar bor dras fran den utredning
om forskolegardar i urban miljé som staden gjorde 2016 utifran Arstafiltets etapp 5
och beddomde sex alternativ nir det kommer till bland annat vistelseyta/barn, férdndrad
exploatering, lekvérde, paverkan pa planen/stadsbyggnadsidéerna, barnen, forskolan
samt boende/grannar. Bedomningen blev att en fristiende forskolebyggnad med egen
gérd bast uppfyllde malet om totalyta for forskolegarden, yta per barn och att skapa
utrymme for barns utveckling och lek. En fristdende byggnad innebér inte heller ndgon
stor negativ paverkan pa boendemiljon eftersom foérskolegardarna dr 6ppna och inte
delas med de boende. Gardarna kan dessutom efter forskolans 6ppettider fungera som
allménna lekplatser och samlingsplatser. Med forskolor i bottenvaningar blir gardarna
déremot s& sma att det dr svart for alla barn att vara ute samtidigt. Slitage och
solforhallanden gor att det i princip blir omojligt med naturliga material och
vegetation. Utrymmesbristen forsdmrar d&ven mdjligheten till en varierad lekutrustning,
vilket forsdmrar den pedagogiska miljon. Forskolegérdar pa slutna bostadsgérdar
riskerar ocksa att krocka med boendes forvéantningar pa lugn och ro. Vi kan inte bygga
forskolor med gérdar, som



Dessutom delas mellan forskolebarnen och bostadshyresgésterna, som &r sa sma.
Vi instdimmer dérfor i bolagets uppfattning att férskolan inom kvarteret Saima skulle
kunna placeras béttre inom en annan del av detaljplanen och stddjer fortsatta
diskussioner med stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret. Nér det géller
kvarteret Kotka bor forslaget arbetas om for att 6ka gardens storlek. Det &r av storsta
vikt att garden utformas for att ge hoga lekvarden. En mindre friyta kraver
kompensatoriska insatser.

Vidare instimmer vi i bolagets konstaterande att utformningen av punkthusen och
garaget maste studeras ytterligare i nésta skede for att hitta l6sningar pa svérigheterna
att klara stadens krav pé framtida energianvéndning. Slutligen vander vi oss emot att
bolaget eventuellt ska avkrivas att bygga ytterligare 30 erséttningsplatser for parkering
i de nya garagen. Vi utgar fran att diskussionerna med stadsbyggnadskontoret leder
fram til en 16sning som inte dvervéltrar kostnaderna pa samtliga hyresgéster i
kvarteren genom 6kad ménadshyra.
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