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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader i
kv. Primus, Lilla Essingen

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 ldgenheter
1 kv. Primus, Lilla Essingen, till en total investeringsutgift
om 375 mnkr inkl. moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation omfattande ca 100 lagenheter
1 kv. Primus, Lilla Essingen, till en total investeringsutgift
om 375 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

I linje med de 6kade malen for bostadsproduktion ansdkte AB
Svenska Bostidder under 2007 om en markanvisning for fastigheten
Primus, Lilla Essingen. Fastigheten ar bebyggd med kontorshus
som rivs fOr att ge plats at bostadsbyggande. Projektet omfattar ett
hus med ca 100 ldgenheter och ett parkeringskop av 45 platser.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft efter beslut 1
kommunfullméktige kvartal 2 2018. Genomférandebeslut forvéntas
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kunna fattas kvartal 1 2019. Givet denna tidplan kan inflyttning ske
i de fardiga bostdderna under 2022.

Total projektkostnad dr berdknad till 375 mnkr inkl. moms.
Direktavkastningen &r i niva med liknande investeringar i
nidromradet. D l6onsamheten anses vara 1ag krévs en god
kostnadskontroll i projektet och ett kontinuerligt arbete for att
bygga pa ett kostnadseffektivt sitt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullméaktiges beslut rérande klimat- och energimal 1
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019. Dessa behover bolaget
ta hénsyn till i den fortsatta planeringen. Projektet togs fram under
2008 da energimailen inte var desamma som idag. Det ar viktigt att
Svenska Bostéder ser dver projektet for att komma ner till det nu
gillande malet om 55 kWh/kvm.

Projektet ar att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostéder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild ldgesredovisning,
till sin styrelse och koncernledning.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar for 140 000 nya bostdder fram till ar 2030.
I kommunfullmiktiges budget 2018 har bostadsmélet kompletterats
med ett reviderat delmél om att bygga 80 000 bostidder fram till
2025 for att sdkerstélla en fortsatt hog byggtakt. Svenska Bostéder
arbetar aktivt for att bidra till att uppna detta mal genom att till &r
2019 oka takten 1 nyproduktionen till ca 1 000 byggstartade
lagenheter per ar.

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansdkte Svenska
Bostéder redan under 2007 om en markanvisning for fastigheten
Primus pé Lilla Essingen. Fastigheten dr bebyggd med ett
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kontorshus. Projektet har utvecklats och omfattar idag 108
lagenheter.

Markanvisning erholls i december 2008. Detaljplanearbetet pagar
och gar enligt plan, samrad har héllits och planerad tid for
antagande ir kvartal 2 2018.
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Bild 1 Planomrddet inom markerat omrdade

Projektet

I dag dr fastigheten bebyggd med kontorsbyggnader. Inom
planomrédet berdknas att ca 600 lagenheter kan byggas. 210 av
dessa ldgenheter planeras pa stadens mark. Svenska Bostidder
planerar for en byggnation av ca 100 ldgenheter 1 en huskropp.

All befintlig bebyggelsestruktur, kontorshusen och garage rivs och
ersitts med bostadsbebyggelse. Fore detta Primushamnen fylls igen
for att ge plats for dels nya bostdder och dels for att skapa
erforderlig parkmark vid vattnet. Parkering for planomridet ordnas 1
ett underjordiskt garage med tvd vaningar med egen infart fran
Primusgatan.

Kvarteren formar sig i en solfjaderform med tydliga siktlinjer och
strak ner mot parkerna och vattnet. Mot Essingeleden placeras
omrédets hogsta och mest slutna byggnader. Dessa fungerar som
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skdrmbyggnader och ger forutsittningar for en bra ljudmilj6 for
byggnaderna innanfor.
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Bild 2 Omrddet idag
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Bild 3 Foreslagen ny bebyggelse. Svenska Bostdiders hus dr “skdrmbyggnaden” nere till
vanster
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Bild 4 Svenska Bostdders hus sett}rdn vistra strandparken.

Svenska Bostiders skarmbyggnad utgdr en avgrinsning mellan
Primusomréadet och Essingeleden. Tillsammans med Oscar
Properties nya bostadshus utgdr byggnaden ett skydd for de
foreslagna husen vid vattnet.

Det nya huset kommer att byggas med bolagets tekniska och
organisatoriska riktlinjer som underlag. Projektet ska d&ven uppné
malen for Produktindex och Trygghetsindex. Huset &r projekterat
for att klara Miljobyggnad Silver och en energiférbrukning under
60 kWh/kvm enligt stadens tidigare krav (huset ritades redan 2008-
2009). Till- och franluft virmevéxlas for god virmeatervinning
(FTX) och ytterviggar och fonster dr vélisolerade och tita. Det
finns sma mojligheter till justeringar av husformen i detta skede 1
detaljplanearbetet.

Parkering for de blivande hyresgésterna kommer att erbjudas 1
nérliggande bostadskvarter. Det nya bostadshusets behov ér ca 45
platser. I kalkylerna ingar en uppskattad kostnad for kop av
motsvarande antal platser.

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar Svenska Bostider att
investera 375 mnkr for att omvandla delar av omradet Primus fran
industri- och kontorsbyggnad till ca 100 bostader.
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Bolaget har en inriktning att nd Miljobyggnad Silver i all
nyproduktion.

Tidplan

Detaljplanearbetet som startade i januari 2009 berdknas vara
avslutat i november 2018. For genomforandebeslut giller
preliminért fjarde kvartalet 2018 for Svenska Bostidders styrelse och
beslut i kommunfullméktige forsta kvartalet 2019. Inflyttning i de
fardiga bostdderna kan under dessa forutséttningar ske under 2022.

Ekonomi
Total projektkostnad dr beréknad till 375 mnkr inkl. moms. En

detaljerad ekonomisk bedomning av Svenska Bostédders investering
redovisas i vardeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Risker

Identifierade risker ér:
- overklagande av detaljplanen,
- komplicerad grundliggning
- prisutvecklingen for byggande
- Lansstyrelsens beslut i vattendomsfragan

Lansstyrelsen beslutade 1 oktober 2017 att upphéva strandskyddet 1
storre delen av planomradet. Lansstyrelsen beslutade emellertid att
inte upphiva strandskyddet inom de omrdden som omfattas av
kommande provning av vattenverksamhet. Detta géller i princip
nuvarande vattenomradet som ska fyllas ut samt nuvarande
vattenomraden som ska forses med bryggor och pirar. Enligt
lansstyrelsens beslut bor strandskyddsfragan i dessa omraden
istéllet avgoras 1 samband med kommande dom om
vattenverksamhet.

Staden har 6verklagat lédnsstyrelsens beslut i de delar dér
strandskydd inte upphévdes till regeringen. Staden kommer att yttra
sig till regeringen med anledning av dverklagandet. Yttrandet ska
beslutas vid stadsbyggnadsndmndens forsta sammantride 1 slutet av
januari 2018.

Inneborden av detta och konsekvensen for genomforandet av
Svenska Bostidders projekt inom planomridet anses vara mindre.
Dock kan det fi foljder for planomradet som helhet med ytterligare
fordndringar och dédrmed forseningar.
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Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet f6ljs dven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
projekt och investeringar samt genom planerat genomforandebeslut
i borjan av 2019.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgdr ett bra tillskott av hyresldgenheter i ett citynéra lage med god
tillgdng pé lokaltrafik.

Projektets investeringsresultat har smé& marginaler och infor det
kommande genomférandebeslutet behdver bolaget arbeta aktivt
med att minimera risker och sékerstilla att produktionskostnaderna
inte 0kar samt att investeringsresultatet bibehélls positivt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullméktiges beslut rorande klimat- och energimal i
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019. Dessa behdver bolaget
ta hdnsyn till i den fortsatta planeringen. Projektet togs fram under
2008 da energimaélen inte var desamma som idag. Det &r viktigt att
Svenska Bostéder striavar efter att komma ner till det nu géllande
madlet om 55 kWh/kvm.

Direktavkastningen &r i linje med jimforbara flerbostadshus 1
omrédet och de redovisade forutsdttningarna i investeringskalkylen
beddms dirmed vara marknadsmaéssiga.

Projektet dr att definiera som stort projekt (=300 mnkr) enligt
kommunfullmiktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostéder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Bilagor

1. Tjansteutldtande Svenska Bostdder

2. Utdrag ur protokoll vid Svenska Bostiders styrelse
2017-12-07

3. Virderingskalkyl (SEKRETESS)



