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Inriktningsbeslut gdllande nyproduktion av bostader i kv Primus,
Lilla Essingen

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Inriktningen for nyproduktion kv Primus av 108 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 375 mnkr inklusive moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige féreslds godkanna inriktningen av 108 ldgenheter till en
total investeringsutgift om 375 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 22 november 2017

Pelle Bjoérklund
VD

Sammanfattning

Bolaget tillskapar c:a 100 ldgenheter i omradet pa Lilla Essingen som populart
benamns Primus. Bolaget bidrar i och med detta till stadens mal i flera avseenden.
Den totala investeringsutgiften for nyproduktion beraknas till 375 mnkr. Byggstart
planeras till hosten 2019.
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Bakgrund

Svenska Bostader ska aktivt arbeta fér och bidra till att Stadens mal avseende antal
nyproducerade ldgenheter uppfylls. Malet fér Svenska Bostader &r att halla en
byggtakt med 1 000 byggstartade ldgenheter per ar.

Svenska Bostédders arbete ska bidra till att uppnd de fyra inriktningsmal
kommunfullmaktige har beslutat fér Stockholms stad: Ett Stockholm som haller
samman, Ett klimatsmart Stockholm, Ett ekonomiskt hallbart Stockholm och Ett
demokratiskt hallbart Stockholm.

I vart uppdrag ingar att aktivt verka for fler hyresbostader som unga, studenter och
andra grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden har rad att efterfraga.
Svenska Bostader arbetar for att tillhandahalla hallbara och trygga bostadsmiljoer.
Hallbarhet innefattar tre dimensioner - ekonomi, sociala fragor och miljé. Bland
bolagets mal namns “Vi bygger nytt, mycket och bra”. Vi bygger fér alla grupper i
samhaéllet for att pd det sattet bland annat 6ka flexibiliteten pa hyresrétts-
marknaden. Ett verktyg for detta ar ackvisitionsstrategin i samarbete med
systerbolagen. Andra koncept ar Snabba Hus och Stockholmshusen samt
ackvisitionsarbetet.

Svenska Bostader har en vil fungerande organisation med stora méjligheter att pa
ett bra satt ta hand om ytterligare nyproduktion.

Arendet

Bakgrund till projektet

I linje med de d6kade malen fér bostadsproduktion ansdkte Svenska Bostader redan
2007 om en markanvisning for fastigheten Primus. Fastigheten ar bebyggd med ett
kontorshus. Projektet har utvecklats och omfattar idag 108 lagenheter.

Nuldget
Markanvisning erhélls i december 2008. Detaljplanearbetet pagar och gar enligt
plan, nu i planskede och samrdd har héllits. Planerad tid fér antagande &r Q2 2018.

Parkeringslésning

Parkering for de blivande hyresgdsterna kommer att erbjudas i narliggande
bostadskvarter. Det nya bostadshusets behov &r c:a 45 platser. I kalkylerna ingdr
en uppskattad kostnad fér kdp av det antalet platser.

Planférslaget

Totalt tillférs omradet ca 600 lagenheter (Igh) varav ca 210 Igh p& stadens mark
och ca 390 Igh pd privatmark. 108 Igh pa stadens mark planeras som hyresrétter.
All befintlig bebyggelsestruktur, kontorshusen och garage rivs och ersatts med
bostadsbebyggelse. Fore detta Primushamnen fylls igen for att ge plats fér dels nya
bostader och dels for att skapa erforderlig parkmark vid vattnet. Parkering ordnas i
ett underjordiskt garage med tvad v@ningar med egen infart fran Primusgatan.

En ny férskola och lokaler sdsom restaurang och café planeras i delar av
bottenvaningarna och skapar mojlighet for ett levande stadsmiljo.
Batklubbsverksamheten som redan finns bredvid Ostra Primusparken utvidgas med
fler flytbryggor och Lilla Essinge batklubb ges plats for klubbhus i ny byggnad i norr
vilken blir en slags samlingspunkt fér batlivet vid planomradet. Vinterupplaggning
av klubbens batar féreslas anordnas i Lévsta i Hasselby Villastad. Ett
sammanhingande parkrum och ett tillgdngligt promenadstrak vid vattnet
sdkerstaller stadsdelens rekreationsintressen. Kontakten med vattnet utvecklas och
parkytorna far fler funktioner med sittplatser, planteringar, bryggor, ny badstrand
och lekplats.



Kvarteren formar sig i en solfjaderform med tydliga siktlinjer och strak ner mot
parkerna och vattnet. Mot Essingeleden placeras omradets hégsta och mest slutna
byggnader. Dessa fungerar som skarmbyggnader och ger forutsattningar

for en bra ljudmiljé for byggnaderna innanfor.

Omré&det idag.

Foreslagen ny bebyggelse. Svenska Bostédders hus ar “skdrmbyggnaden” nere till

vanster.
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Svenska Bostéders hus sett frén véstra strandparken.

Skarmbyggnaden utgér en avgransning mellan Primusomradet och Essingeleden, en
pendang till kvarteret Koksflakten pa ledens motstdende sida. Tillsammans med
Oscar Properties’ nya bostadshus utgér byggnaden ett skydd fér de féreslagna
husen vid vattnet och skapar sékra och tysta vistelseytor pd den grénskande
nordvastra delen av Lilla Essingen.

Flera passager leder mellan den storskaliga trafikmiljon och de intima parkrummen,
tva av dessa skar igenom skarmbyggnaden. Via en portik i byggnaden gar
Primusgatan, som &r den enda biltilldtna gatan, in i Primusomradet och
sammanlédnkar det med den &évriga bebyggelsen pa 6n. En strandpromenad passerar
under byggnadens vastra del via en arkad mot vattnet som aven utgér en
valkomnande vistelseyta.

GEOGRAFISKT OMRADE

Planomradet ligger i direkt anslutning till stombusslinje 1, c:a 750 meters
gangavstand till Tvdrbanans station Stora Essingen och ca 1,4 kilometers
gangavstand till tunnelbanans station Thorildsplan. Planomradet ligger ca 3,5 km
frdn Stockholms allra centralaste delar.

Tillgéng till service och andra urbana aktiviteter

Servicenivan pa Lilla Essingen &r av lokal karaktar men relativt god. Ytterligare
service i form av bl.a. stérre matbutik och systembolag finns vid Vasterbroplan c:a 1
km:s gangavstdnd fran planomradet. Detta beddms som mycket bra for att vara i
den centrala stadens utvidgning.



Idrott och rekreation

P& Stora Essingen finns méjligheter till bollspel och rekreation. I ndromradet finns
bade fotbollsplaner och parker samt bad.

Boendedialog
Dialog med kringboende har pabérjats i och med samradet.

PROJEKTETS MALSATTNING

Det nya huset kommer att byggas med bolagets tekniska och organisatoriska
riktlinjer som underlag och féljer dirmed mal fér energianvandning samt tekniska
och miljmassiga egenskaper. Projektet ska d&ven uppnd malen for Produktindex och
Trygghetsindex. Vardet pa fardigbyggd fastighet ska vara hégre an
produktionskostnaden.

Atgérder

Huset projekteras for att klara Miljobyggnad Silver och en energiférbrukning under
60 kWh/kvm. Till- och franluft virmevéxlas fér god vdarmeatervinning (FTX) och
yttervdggar och fénster &r valisolerade och tita. Byggnaden genomgar en
miljéprévning enligt Byggvarubedémningen vilket innebar att alla inbyggda material
och produkter testas och véljs sa att inga material som ar skadliga for halsa och
miljé byggs in i huset. Dartill utférs radonsaker grundldggning. Det finns sma
mojligheter till justeringar av husformen i detta skede i detaljplanearbetet. Istallet
finns méjlighet till tekniska atgarder for att nd energimalet.

Vad géller byggkostnad har vi att férhalla oss till det marknaden kan erbjuda.
Byggkostnadskalkyler tas fram efterhand som projekteringen fortskrider varefter
justeringar och alternativ kan arbetas fram.

TIDSPLAN

Detaljplanearbetet som startade i januari 2009 beraknas vara avslutat i november
2018. Fo6r genomférandebeslut galler preliminart fjarde kvartalet 2018 fér Svenska
Bostaders styrelse och beslut i Kommunfullmaktige férsta kvartalet 2019. Inflyttning
i de fardiga bostaderna kan under dessa forutsattningar ske under 2022.

EKONOMI
Investeringen omfattar 375 mnkr. Utférligare information finns i Bilaga 1.

Uppféljning
Projektet kommer att utvarderas noga med avseende p& ekonomi och energi-
anvandning. Rapportering sker genom tertialprognoser och budgetredovisning.

RISKER

Identifierade risker ar 6verklagande av detaljplanen, omfattande sarkrav vad galler
energianvandning, komplicerad grundlaggning, prisutvecklingen fér byggande samt
Lansstyrelsens negativa besked gallande vattendom.

ORGANISATION
Arbetet med planering och genomférande av hela projektet genomférs inom
Fastighetsutvecklingavdelningens ordinarie organisation.

KOMMUNIKATION
En kommunikationsplan kommer att upprattas.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Svenska Bostaders Nybyggnadsenhet tillhérande avdelningen
for Fastighetsutveckling.



Rapportering

Projektet utgér en omfattande investering och ar att definiera som Stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullmaktiges investeringsregler. Bolaget avser att
kontinuerligt terkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i den sedvanliga ekonomirapporteringen samt med ett
genomférandebeslut under Q4 2018.

Bolagets analys och bedédmning
Svenska Bostader kan med projektet Primus tillskapa 108 lagenheter i ett attraktivt

och kollektivtrafikndra omrade. Projektet bidrar till bolagets och stadens mal vad
galler nyproduktion.

1. Ekonomiska forutsattningar (sekretess)




