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Genomforandebeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader inom
blivande kvarteret Fotogenkoket 2 i
Primusomradet, Lilla Essingen

Forslag till beslut

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

1. Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion
inom blivande kvarteret Fotogenkoket 2, Lilla Essingen, till
en total investeringsutgift om 457 miljoner kronor inklusive
forviantad prisutveckling, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion
inom blivande kvarteret Fotogenkoket 2, Lilla Essingen, till
en total investeringsutgift om 457 miljoner kronor inklusive
forvéntad prisutveckling, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Stockholms stad har ett 1angsiktigt mal om 140 000 nya bostdder
under perioden 2010-2035. Exploateringsndmnden beslutade 2008
om markanvisning till AB Svenska Bostidder for bostadsdndamal 1
Primusomradet pa Lilla Essingen. Ar 2018 fattade
kommunfullmiktige beslut om att godkénna inriktningen for
projektet. Planen anger en bebyggelsestruktur {or att skdrma av
bakomliggande kvarter frdn Essingeleden. Det blivande kvarteret
Fotogenkoket 2, vilket utgor detta drende, dr en del av denna skérm.
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Projektet omfattar 122 bostédder, varav 12 serviceldgenheter med
tillhdrande gemensamhetslokal samt tre mindre lokaler 1
bottenvéningen. Genomforandet bedoms bidra till stadens mél om
fler bostdder, tillfora en hog andel storre 1dgenheter och stéirka
blandningen av upplatelseformer i omradet.

Produktionsstart planeras till fjdrde kvartalet 2026. Inflyttning
berédknas fran tredje kvartalet 2028 och projektet berdknas avslutas i
januari 2029. Investeringsutgiften uppgér till 435 miljoner kronor 1
augusti 2025 ars kostnadsldge och 457 miljoner kronor inklusive
forvintad prisutveckling. Bolaget har infor detta
genomforandebeslut vidareutvecklat projektet med en stirkt
yteffektivitet och 6kad andel stérre 1dgenheter. Projektets
utformning har ocksé optimerats i syfte att stirka den ekonomiska
barigheten. En riskbuffert dr inrymd 1 kalkylen.

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av hyresritter i ett attraktivt och
kollektivtrafiknéra 14ge pd Lilla Essingen. Direktavkastningen
beddms vara marknadsméssig och den planerade hyresnivan rimlig
utifrn projektets forutsattningar. Koncernledningen och
stadsledningskontoret forutsitter att projektet inryms inom beslutad
projektbudget.

Bakgrund

Stockholms stad har ett 1angsiktigt mal om 140 000 nya bostdder
under perioden 2010-2035. I detta ingér att stirka blandningen av
upplételseformer i efterfrdgade och kollektivtrafiknira ldgen samt
att mota efterfrdgan pa storre lagenheter med flera rum.
Primusomrédet pé Lilla Essingen, med nérhet till innerstaden,
vatten och god kollektivtrafikforsorjning, bedoms ha goda
forutséttningar for langsiktigt hallbar stadsutveckling. Omradet har
samtidigt sdrskilda planeringsforutséttningar, inte minst ndrheten till
Essingeleden med dartill horande buller- och riskfragor. Det stéller
krav péa struktur, bebyggelseutformning och tekniska system som
mojliggdr god ljudmiljé och trygghet f6r boende och verksamma i
omradet.

Exploateringsndmnden beslutade 2008 om markanvisning till AB
Svenska Bostider for bostadséindamal pa Lilla Essingen. Ar 2018
fattade koncernstyrelsen och kommunfullmiktige beslut om att
godkénna inriktningen for bolagets nyproduktion av cirka 100
bostéder till en investeringsutgift om 375 miljoner kronor.
Exploateringsavtal tecknades i maj 2018 och detaljplan vann laga
kraft i juni samma &r. Planen anger en bebyggelsestruktur dir
volymer ndrmast Essingeleden ges en hogre och mer sluten
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utformning for att skdrma bakomliggande kvarter, parker och
vistelseytor.

Sedan inriktningsbeslutet har projektet utokats nagot gillande
antalet bostdder, som nu uppgér till 122. Samtidigt har
prisutvecklingen varit hog. Den byggnad som nu foreslas inom
blivande kvarteret Fotogenkoket 2 dr en del av en skdrm och en
forutséttning for att sikerstilla god boendekvalitet i kvarteren
innanfor.

Omradet har historiskt nyttjats for industriell verksamhet, vilket har
medfort markfororeningar. Saneringsatgarder har genomforts och
kompletteras 1 samband med genomforandet for att mojliggora
bostédder enligt gdllande krav. Parallellt har exploateringsndmnden
arbetat med att utveckla strandpromenad, parker och lokalgator for
att knyta samman bebyggelsen med vattenrummet och 6vriga
stadsdelar. I utbyggnaden av omridet verkar flera byggherrar. AB
Svenska Bostéder dr den enda aktdr som uppfor hyresrétter. Bolaget
har infor detta genomforandebeslut vidareutvecklat projektet med
en starkt yteffektivitet och 6kad andel storre lagenheter.

I oktober 2025 beslutade styrelsen for AB Svenska Bostéder att
hemstélla drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméktige for
beslut att godkénna genomforandet av bolagets nyproduktion inom
blivande kvarteret Fotogenkoket 2 till en total investeringsutgift om
457 miljoner kronor, inklusive forvéntad prisutveckling.

Projektet definieras som stort projekt enligt stadens
investeringsregler, eftersom investeringsutgiften overstiger 300
miljoner kronor, vilket innebdr att beslut ska fattas av
koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

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

Arendet

I detta drende foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullmiktige
godkédnner genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion
inom blivande kvarteret Fotogenkoket 2, Lilla Essingen.

Projektet

Projektet omfattar 122 bostdder varav tolv serviceldgenheter med
tillhérande gemensamhetslokal samt tre mindre lokaler 1
bottenvaningen. Genomforandet bedoms bidra till stadens mél om
fler hyresritter 1 kollektivtrafiknéra lagen, tillféra en hog andel
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storre lagenheter och stirka blandningen av upplatelseformer i
omradet.

med en rod cirkel.

Planomradet har stombusslinje 1 i direkt anslutning, cirka 750 meter
till Tvéarbanan och cirka 1,4 kilometer till tunnelbana Thorildsplan,
samt pendlingsmdjlighet med bét.

Visionsbilder

Byggnaden uppfors i atta till nio vaningar 6ver mark med tre
trapphus. Fasader i infdrgad betong sékerstéller robusthet,
bullerskydd och bestdndighet. Taktickningen kompletteras med
solceller. Projektet planeras att certifieras enligt Miljobyggnad
Silver.

Lagenhetsfordelningen &r 33 ettor, 30 tvdor, 15 treor, 25 fyror, atta
fyra-och-en-halvor samt elva femmor, varvid mer &n hilften av
bostadsytan utgors av fyra rum och kok eller storre. Tolv
serviceldgenheter inryms med tillhérande gemensamhetslokal som
hyrs av stadsdelsforvaltningen. Ett behov om cirka 44 bilplatser
tillgodoses 1 gemensamt garage tillsammans med andra aktorer och
samtliga platser forses med laddinfrastruktur. Det tillfors ocksa
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markplansnira cykelrum med plats f6r 1dcyklar och enklare
cykelverkstad. Genomford marknadsanalys styrker efterfrdgan och
lagenhetsfordelningen.

Tidplan

Produktionsstart planeras till fjdrde kvartalet 2026. Inflyttning
berédknas ske frén tredje kvartalet 2028 och projektet beréknas
avslutas i januari 2029.

Ekonomi

Investeringsutgiften uppgar till 435 miljoner kronor i1 augusti 2025
ars kostnadsldge och 457 miljoner kronor inklusive forvantad
prisutveckling. Indexantagandet grundas pa Riksbankens
inflationsmél plus en halv procentenhet, motsvarande 2,5 procent
per ar. Hittills nedlagda kostnader uppgér till cirka 15 mnkr {6r
planarbete, projektering och intern projektledning.

Sedan detaljplaneskedet har projektet rationaliserats for stirkt
barighet och kostnadskontroll, med minskade fasadutstick samt
optimerade vaningshdjder i entré- och kéllarplan.

Risker

Liget intill Essingeleden och i ndrheten av vatten stéller hoga krav
pa risk- och bullerhantering. Dessa krav mots genom robust
betongfasad, akustisk utformning av trapphus och ldgenheter samt
dimensionering mot identifierade risker fran transporter pa leden.

Arbetsomradet dr begrdnsat och samordning med andra byggherrar
ar avgorande for etablering, logistik och kranplacering.

Historiska markfGroreningar hanteras genom sanering och
kostnader for omhédndertagande ingér i anbud. Grundldggning 16ses
med kéllardel langre fran strandlinjen och atgérder mot erosion
beaktas med hénsyn till reglerad vattenniva i Milaren och befintlig
vegetation. En riskbuffert dr inrymd 1 kalkylen.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av hyresritter i ett attraktivt och
kollektivtrafiknéra 14ge pd Lilla Essingen och ligger 1 linje med
kommunfullméktiges budget och stadens bostadsmal. Projektets roll
som skidrmbyggnad mot Essingeleden dr central for planens
genomforande och mdjliggor god ljudmiljé och trygga vistelseytor i
bakomliggande kvarter enligt gédllande detaljplan.

Direktavkastningen bedoms vara marknadsmaéssig och den
planerade hyresnivan rimlig utifrén projektets forutséttningar.
Projektet tillfor en hog andel storre ldgenheter, vilket starker
méaluppfyllelsen avseende bostader for barnfamiljer och hushall
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med behov av fler rum. Serviceldgenheterna bedoms bidra till social
héllbarhet och funktionella boendeldsningar i omridet.

Mot bakgrund av kostnadsutvecklingen 1 byggsektorn och tecken pa
avmattning 1 byggkostnadsindex ska indexuppriakning och kalkyler
fortlopande spegla aktuellt marknadslége. Uppfoljning ska ske pa
faktisk kostnadsutveckling genom hela projektets framdrift. Bolaget
uppmanas att fortsatt f6lja upp kostnader och risker noggrant samt
sakerstélla att riskbuffert och reservnivaer dr adekvata 1 forhdllande
till projektets ldge och komplexitet. Koncernledningen och
stadsledningskontoret understryker vikten av samordning med
ovriga byggherrar for att hantera begrénsat arbetsomrade, logistik
och kranplacering, samt att avtal om gemensamhetsanldggning for
garage slutfors 1 tid for att sékra parkering och laddinfrastruktur.

Koncernledningen och stadsledningskontoret utgér fran att
vakansrisk och uthyrningsférméga ér tillrackligt analyserade och att
marknadsunderlaget dr genomlyst i relevanta delar. Sammantaget
beddms de redovisade riskerna vara hanterbara inom beslutad
budget, under forutséttning av fortsatt kostnadskontroll,
marknadsprévade upphandlingar och strukturerad riskhantering.
Mot denna bakgrund foreslds att koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige beslutar att godkdnna genomforandet enligt
ovan.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjéinsteutlatande, AB Svenska Bostader
2. Kalkylinformation (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Svenska Bostdder
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