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Genomforandebeslut, nyproduktion av bostader inom
blivande kvarteret Fotogenkdket 2, Lilla Essingen

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Genomfdrande av nyproduktion av hyres-, och servicebostader inom
blivande kvarteret Fotogenkoket 2, Lilla Essingen, till en total
investeringsutgift om 457 mnkr, inklusive moms, godkanns.

2. Kommunfullméktige féreslas godkdnna genomférandet avseende
nyproduktion pa blivande fastighet kvarteret Fotogenkdket 2 enligt i
arendet redovisade forutsattningar och ekonomisk anlalys.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

Viallingby den 6 oktober 2025

Stefan Sandberg
VD

Sammanfattning

Bolaget tillskapar ca 122 lagenheter i omradet pa Lilla Essingen inom
kvarteret Fotogenkoket 2. Projektet inkluderar 12 st. serviceldagenheter.



Bolaget bidrar till stadens mal med att tillskapa storre lagenheter, 5 rok
inom projektet. Den totala investeringsutgiften for nyproduktionen
beraknas till 457 mnkr inklusive kostnadsutveckling till projektets avslut
vilket planeras till januari 2029. Byggstart planeras till Q4 2026.

Bakgrund

Svenska Bostdder ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000
nya bostader till ar 2035. Projektet utgor en del av bolagets mal att
tillsammans med de andra kommunala bostadsbolagen byggstarta minst
3500 bostader under mandatperioden.

Exploateringsnamnden har enligt beslut i maj 2006 lamnat markanvisning
till Bolaget for att uppfora bostader pa Lilla Essingen. Svenska Bostader
tecknade avtal om exploatering i maj 2018 efter att inriktningsbeslut tagits,
och detaljplanen vann lagakraft strax darefter i juni 2018.

Pa platsen finns flera byggherrar som planerar uppfora bostadsratter och

Svenska Bostdder dr den enda som planerar uppfora hyresratter.




Bild 1. Planerad ny bebyggelse i omradet ddr vdrt projekt ér inringat.

Arendet

Detta drende syftar till ett genomférandebeslut avseende nyproduktion.
Arendet har beretts av bolaget i samrdd med koncernledningen.

Projektets utformning

Planomradet ligger i direkt anslutning till stombusslinje 1, c:a 750 meters
gangavstand till Tvarbanans station Stora Essingen och ca 1,4 kilometers
gangavstand till tunnelbanans station Thorildsplan. Planomradet ligger ca
3,5 km fran Stockholms allra centralaste delar. Mojlighet finns for
pendelbat fran omradet.

De nya kvarteren i omradet formar sig i en solfjaderform med tydliga
siktlinjer och strak ner mot parkerna och vattnet. Mot Essingeleden
placeras omradets hogsta och mest slutna byggnader. Dessa fungerar som
skarmbyggnader och ger forutsattningar for en bra ljudmiljo for
byggnaderna innanfér. Svenska Bostaders kvarter ar en forutsattning for
att kunna bygga bostader i kvarteren innanfor.

Svenska Bostaders skarmbyggnad utgor en avgransning mellan
Primusomradet och Essingeleden och utgor ett skydd for de foreslagna
husen vid vattnet och skapar sdkra och tysta vistelseytor pa den
gronskande nordvastra delen av Lilla Essingen. En strandpromenad
passerar under byggnadens vastra del via en arkad mot vattnet som dven
utgor en valkomnande vistelseyta.

Projektets placering ar i direkt narhet till Vastra Primusparken, dar det
kommer att bli flertalet ytor for rekreation och lek. Ny sandstrand for
badplats, batklubb, hundrastgard och narheten till vatten dr andra exempel
pa sadant som gor omradet ytterligare attraktivt som boendemiljo.

| kvarteret har det historiskt férekommit industriell verksamhet vilket
medfér att marken varit férorenad med tungmetaller, olja och andra
organiska miljéfororeningar. Dessa saneras for att mojliggora for bostader.

Projektet omfattar 122 lagenheter, varav 12 st serviceldagenheter. Det finns
tre mindre lokaler i markplan, varav en lokal tillh6r stadsdelens
serviceldgenheter. Huskroppen varierar i hdjd mellan 8-9 vaningar éver
mark. Totalt innefattar projektet tre trapphus.
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Bild 2. Vy frdn Essingeleden

Byggnaden kommer utforas i infargad betong. Taket beklas med solceller.



Bild 3. Vy fran motsatt sida

Svenska Bostdder har genomfért en marknadsanalys for att sakerstalla hur
projektet moter den lokala efterfragan pa storre lagenheter inom omradet
Lilla Essingen. Analysen visar pa att det finns fa stora hyresratter med en
boarea 6ver 70 kvm i projektets direkta narmiljo och pa Lilla Essingen
generellt.

Kvarteret innehaller lagenheter for alla typer av boendegrupper med
mindre lagenheter for ensamhushall och ett flertal storre lagenheter pa 5
rok for barnfamiljer.



Projektets direkta narmiljo
Andel Idgenheter per upplatelseform och boarea
(kvm), hyresratt, 2022
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Projektets lagenhetsfordelning ar féljande:

1 rok 33 st, 24-39 kvm

2 rok 30 st, 43-54 kvm

3 rok 15 st, 66 kvm

4 rok 25 st, 85-98 kvm
4,5 rok 8 st, 103 kvm

5 rok 11 st, 128-142 kvm

Mer an hélften av bostadsytan bestar av lagenheter mer 4 rok eller storre
lagenheter.

Parkering och mobilitet

Parkering for de blivande hyresgdsterna kommer att erbjudas i narliggande
bostadskvarter dar garage uppfors som en samfallighet med andra
byggaktorer i omradet. Diskussion pagar med aktdr som ar tankt att bygga
garaget. Samtliga platser kommer ha laddplatser for elbil. Det nya
bostadshusets behov ar ca 44 platser. Parkering for funktionsnedsatta
skapas pa egen forgardsmark.

Det projektspecifika p-talet ar 0,37 med mobilitetsatgarder. Planerade
mobilitetsatgarder ar enkelt tillgangliga cykelrum, plats for enkel
cykelverkstad, plats for ladcykelpool, plats for bilpool (i garage) samt
informationspaket om kollektivtrafik.



Cykeltalet ska vara tre platser per 100 kvm BTA. For projektet behover ca
330 cykelplatser anordnas. Merparten av dessa kommer att ligga i
cykelrum med ingang fran gatan.

Utmaningar

Da byggnaden &r placerad nara Essingeleden, behover byggnaden klara en
mycket hog klass gallande risker fran tunga transporter samt buller. Det
medfor att en tung fasad i betong kravs i projektet.

Buller fran Essingeleden kraver ocksa en viss utformning och placering av
bade trapphus och lagenheter.

For att uppna bolagets klimatmal anpassar projektet dvrigt material som
tillfor klimatutslapp, exempelvis genom val av konstruktion fér stomme och
val av klimatanpassad betong.

En produktionsteknisk utmaning ar det begransade arbetsomradet.
Etablering och kranplacering med flera byggherrar i ndrheten kraver noga
planerad samordning med 6vriga byggherrar.

Projektspecifika mal

Projektet bidrar till Svenska Bostaders mal om att bygga nya hyresratter.
Foljande projektspecifika mal har definierats for projektet:

e Klimat:

o Nybyggnadsprojektet slapper ut max 290 kg CO2e/BTA

(LCA A1-A5, omfattning enligt Stockholm stads riktlinjer)

e Energi:

o Energiklass B
e Kundnojdhet:

o Nybyggnadsindex: 84%

o Trygghetsindex 84%

e Kvalitet:

o Inga fel i lagenheter vid inflyttning
o Komplett 6verlamning till férvaltning
o Projektet ska klara certifiering enligt Miljobyggnad Silver.

Hallbarhetsaspekter



Ekologisk hallbarhet

Projektet planeras att certifieras enligt Miljobyggnad Silver, vilket utéver
att folja lagkrav innebar att byggnaderna ska prestera pa en hogre niva an
radande BBR-krav gédllande exempelvis solskydd och ljudmiljo. Projektet ska
ocksa folja Stockholms stads hallbarhetskrav for nyproduktion som
innefattar omradena Hallbar energianvandning, Miljoanpassade
transporter, Hallbar mark- och vattenanvandning, Resurseffektiva
kretslopp, Giftfritt Stockholm samt Sund inomhusmiljo.

Exempel pa stadens hallbarhetskrav ar energiklass B, gronytefaktor och
lokalt omhandertagande av dagvatten. Som ett led i att klara stadens
energikrav planeras for solceller vilket dven ar i linje med bolagets mal.
Skarmtak 6ver entréer forses med gront tak och byggnadens tak forses
med solceller.

En omfattande genomarbetning av projektet med syfte att minska
klimatutslappen har genomforts. Detta har resulterat i att byggnadens
klimatavtryck har minskat fran 400 CO2e/BTA till 290 CO2e/BTA. Detta
motsvarar en totalt minskning av klimatutslapp med drygt 1200 ton CO2e.

Fastigheten kommer anslutas till en mobil sopsug for hantering av mat- och
restavfall. FOor att underlatta ovrig kallsortering finns ett miljorum for
sortering av ovrigt avfall i husets bottenvaning.

Platser for bilpool planeras i det gemensamma garaget.

Byggprodukter ska kontrolleras och styras mot giftfria material med hjalp
av Byggvarubedomningen.

Fastigheten dr omgiven av forgardsmark i vast och delvis i 6st samt vetter
mot en gemensam innergard tillsammans med tva andra byggaktorer i
nordvast. Fokus for gestaltning av forgardsmarken var att 6ka gronskan for
att kunna bidra till en mer gron stadsmiljo.

Garden ar hojdsatt pa sa vis att skyfallsvattnet leds ner till omradets
lokalgata. Dagvattnet fran takytorna leds ner i vaxtbaddar utmed fasad och
fordelas med hjalp av ledningar vidare in i planteringsytorna. Det ger bade
en fordrojande effekt, samt att vaxterna kan tillgodogora sig vattnet.
Dagvattnet fran omkringliggande hardgjorda ytor leds ytligt till intilliggande
gronytor.



Ett antal storre trad kommer att planteras i anslutning till byggnaden,
framfor allt pa forgardsmarken mot sydost. Trad levererar viktiga
ekosystemtjanster, exempelvis skuggar och reglerar de lokaltemperaturen,
bidrar till luftrening och bidrar dven till den biologiska mangfalden.

Traden kommer vara blommade och/eller barande vilket ger bade ett
estetiskt varde men ocksa mat till insekter och faglar. Traden kommer med
tiden kunna ge en behaglig skugga till exempelvis vid den foreslagna
sittplatsen.

Planteringsytorna bestar till stor del av flerskiktad vaxtlighet vilket bidrar
till att minska lokala varmedar. De kommer att besta av marktdckande
busk- och perennplanteringar med enstaka solitarbuskar. Vaxterna
kommer delvis vara blommande och/eller barande vaxter som ger estetiska
varden men ocksa drar till sig insekter, gynnar pollinatérer och skapar
boplatser fér mindre djur. Planteringar i flera skikt med varierat
vaxtmaterial efterstravas. En plantering med Orter och perenner som
attraherar pollinerare kommer att anlaggas i sydostra delen av
forgardsmarken.

Som exempel for habitatsstarkande insatser ses mojligheten att hitta
lamplig plats for exempelvis insektshotell, faunadepa eller dod ved Gver.

Social hallbarhet

Genom Rattvist Byggande arbetar vi for att motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa byggarbetsplatser.

Inom fastigheten byggs 12 st servicelagenheter samt en
gemensamhetslokal for dessa. De kommer att hyras av
Stadsdelsforvaltningen.

Krav pa kontakt med arbetsmarknadsforvaltningen for sysselsattning av
personer som star utanfor arbetsmarknaden satts i kontrakt vid
upphandling av entreprenér.

Projektet har tillsammans med Exploateringskontoret arbetat for att
planeringen av den allménna platsmarken vid vart hus och andra
byggaktorers fastigheter skapar forutsattningar for upplevd trygghet och
narhet till strandpromenaden.



Tidplan

Upphandling av entreprenaden har startats och sker med forhandlat
forfarande. Upphandlingen villkoras med godkant genomférandebeslut och
anpassas i tid sa att anbud ar géllande till efter sammantrade i KF.

Produktionsstart planeras till Q4 2026.

Inflyttning kan ske fran Q3 2028. Byggtiden berdknas vara ca 2 ar.

Ekonomi

Investeringen uppgar till 457 mnkr inklusive kostnadsutveckling till
projektets avslut. Med riksbankens inflationsmal + 0,5 % motsvarar den
framtida investeringskostnaden 435 mnkr i kostnadslage augusti 2025.

Hittills ar cirka 15 mnkr upparbetat i projektet genom planarbete,
projektering och intern tid for projektledning.

Projektets avkastningsniva ar satt utifran marknadsniva och har utarbetats i
samarbete med externt varderingsforetag. Ett externt oberoende
vardeutlatande har ocksa gjorts i syfte att kvalitetssdkra bolagets egna
varderingskalkyl.

Entreprenaden handlas upp som en totalentreprenad genom férhandlat
forfarande.

Projektet har rationaliserats sedan framtagandet av detaljplan for att fa en
ytterligare mer ekonomisk och industriell produkt. Projektet har bland
annat:

o Okat yteffektiviteten genom att exempelvis ta bort och minskat
antalet trapphus (vilket 6kat den sa kallade yteffektiviteten fran
66% till 69%).

e Sankt den totala bruttoarean (BTA:n) med cirka 260 m2.

o Tillskapat ytterligare cirka 210 m2 bostadsarea.

o Tillskapat tva ytterligare lagenheter.

¢ Minskat kostnadsdrivande utstickande partier pa fasaden.

e Minskat mdngden schaktning genom att rationalisera vaningshojder
i entré- och kallarplan.

Mer utforlig information om ekonomi framgar i Bilaga 1 (Sekretess).
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Uppfoljning och rapportering

Ekonomi foljs upp genom prognosarbete en gang per manad. Prognos
upprattas tre ganger per ar till bolagsstyrelsen och koncernstyrelsen.

En slutredovisning av projektet tas fram efter avslutat projekt. | slutredo-
visningen redovisas dven resultatet pa hallbarhetsaspekter och évriga mal.

Risker

En riskanalys har tagits fram inom ramen for projektet. De hogst varderade
riskerna redovisas nedan.

Lilla Essingen ar en utmanande plats att bygga pa da den ar utsatt for buller
och risker fran tung trafik fran Essingeleden samt narheten till vatten.
Dessa risker samt ovriga risker som framkommit under projektets tidigare
skeden har aktivt hanterats och forebyggs under framtagande av projektet.

Som sdkerhet for att kunna hantera kvarvarande och ofdrutsedda
handelser finns en riskbuffert avsatt i projektet.

Produkten har utformats sa effektivt som majligt utifran de forutsattningar
som géller pa platsen och de kravstéllningar som finns bade externt och
internt i bolaget. Bolaget har efterstrdvat forenklingar och upprepningar
for att na en sa rationell produkt som majligt utan att tumma pa hog
kvalitet.

Samordning

Da projektet kommer att utféras samtidigt med andra byggaktorer finns
risker gdllande samordning, framkomlighet och platsbrist. Dessa risker
forebyggs genom tat och regelbunden dialog med 6vriga byggaktorer i
omradet.

Hantering av parkering

De parkeringsplatser som enligt gdllande exploateringsavtal ska skapas for
projektet ska byggas i en gemensamhetsanlaggning med andra byggaktorer
i omradet. Diskussioner med andra aktérer om uppldgg och avtal ar dannu
inte slutford. Bolaget har kostnader for hantering av
gemensamhetsanlaggning avsatt i projektets kalkyl.
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Viten

Det finns vitesbelagda trad i exploateringsavtalet, varav ett trad ar extra
skyddsvart. En arborist har tagit fram en rapport om hur omkringliggande
mark ska hanteras for att skydda tradet. Krav pa skyddande av trad fors
over till entreprendrer vid upphandling.

Grundlaggning och grundvatten

Nadrmast vattnet bygger vi platta pa mark medan kallardelen ligger langre
ifran strandlinjen. Trad och annan vegetation samt reglerad vattenniva av
Malaren minskar risken for erosion.

Bolaget beddmer att riskerna med grundlaggning och grundvatten ar
hanterade under projektering av projektet.

Schaktning

Baserat pa de miljotekniska undersékningar som gjorts kan man se att det
finns féroreningar i marken pa fastigheten. Staden har sanerat de massor
som finns i marken en meter ned inom omradet. For att forebygga
ovantade kostnader har projektet antagit att samtliga massor som ska
schaktas bort ska hanteras som férorenade och att kostnad for deponin av
dessa massor finns med i anbud fran entreprenor.

Bolaget beddmer att risken i och med detta ar hanterad under
projekteringen.

Buller

Akustiskt program med bullerberdkning ar framtagen. Berakningar pavisar
att krav enligt trafikbullerférordningen klaras da mer an halften av
bostadsrummen i varje lagenhet ar placerade mot den bullerskyddade
sidan. Risken ar i och med detta ar hanterad under projekteringen.

Ekonomi

Ekonomiska risker som identifierats i projektet ar hoga byggkostnader och
hoga anbud. Val genomarbetade handlingar och forfragningsunderlag samt
en hog narvaro av var egen personal i projektet forebygger onddigt hoga
projektkostnader.
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Organisation

Bolaget har utsett en intern projektledare, en intern projekteringsledare
samt en organisation med interna sakkunniga och stédfunktioner. Som
tillagg till detta finns en upphandlad konsultorganisation med tekniska
kompetenser.

Kommunikation

Arbetet sker enligt Svenska Bostaders kommunikationsplan i
nybyggnadsprojekt. Under byggtiden kommer kringboende fortlépande att
informeras om pagaende byggnadsarbeten.

Bilagor

1. Kalkylinformation (sekretess)
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