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Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Fruangsgarden 1, del av
Vastberga 1:1 samt Fruangsgarden 6 i
Fruangen till AB Familjebostader.

Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Fruéngsgarden 1, del av Véstberga 1:1 samt
Fruéngsgérden 6 till AB Familjebostidder och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i

utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 2,5 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Nina Morling
Enhetschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Sammanfattning

AB Familjebostéder har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 45
hyresldgenheter inom fastigheten Fruéngsgarden 1 och del av
Vistberga 1:1 samt ca 50 hyresldgenheter inom fastigheten
Fruédngsgarden 6 i stadsdelen Fruidngen.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB ér nuvarande tomtréttshavare
till Fruédngsgarden 1 och Familjebostidder dr nuvarande
tomtrattshavare till fastighet Frudngsgérden 6. Vistberga 1:1 4gs
av staden. Staden har tecknat en avsiktsforklaring med Micasa
géllande inskrdnkning av tomtritt inom Fruingsgarden 1.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 2 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 11,8 mnkr och
inkomsterna berdknas till 0 mnkr. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 110 procent.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret stiller sig positivt till forslaget.

Bakgrund

I juni 2016 fattades beslut om att paborja planarbete inom
fastigheterna Frudngsgédrden 5 och 6 efter markanvisning till
Familjebostider for Stockholmshus.
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Figur 1: Karta 6ver delar av Higersten-Alvsjos stadsdels-
ndmndomrdde, med aktuell plats Frudngsgdrden markerad.

I december 2018 valde stadsbyggnadsnimnden att aterremittera
planforslaget vid antagande, dé platsen for punkthuset bedomdes
vara en viktig rekreations-och samlingsplats for boende 1 omradet
och pa grund av dess hoga naturvirden.

En ny placering av bebyggelse foreslas istéllet inom fastigheten
Frudngsgdrden 1 och del av Vistberga 1:1. Bolaget har inkommit
med en ans6kan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om
cirka 45 lagenheter inom Fruéngsgarden 1 och del av Vistberga
1:1 samt cirka 50 lagenheter inom Fruéngsgarden 6. Det innebér
att tidigare markanvisning inom Fruéngsgarden 5 och
Frudngsgérden 6 utgér och ersitts av en ny markanvisning inom
Frudngsgdrden 1 och del av Vistberga 1:1 samt Fruéngsgarden 6
till bolaget.
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Figur 2: Illustrationsplan som visar punkthusets tidigare
forslagna placering (markerat med rott x) och ungefirlig
foreslagen plats for bebyggelsens nya placering (véd cirkel).
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Figur 3: Karta som visar markanvisningsomrdde ldge och
avgransning.

Gillande detaljplan for planomradet &r stadsplan for kvarteret
Frudngsgirden mm, PL7871 som vann laga kraft 1980-11-19.
For fastigheten Frudngsgérden 6 géller detaljplan P2001-12572
som vann laga kraft 2005-07-14.

Storre delen av den befintliga bebyggelsen 1 anslutning till
planomrédet dr allminnyttig bostadsbebyggelse eller offentliga
fastigheter.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB ér nuvarande tomtréttshavare
till Frudngsgirden 1 som enligt géllande detaljplan anvinds for
bostadsandamal. Staden har tecknat en avsiktsforklaring med
Micasa géllande inskrdnkning av tomtrétt inom Fruéngsgérden 1.
Marken inom fastigheten Frudngsgarden 1 avses upplatas med
tomtrétt till Familjebostidder. Ny bebyggelse som foreslas inom
Frudngsgéarden 1 invid Frudngsgéirdens servicehus bidrar med att
en befintlig parkeringsyta kan nyttjas for bostadsdndamal.
Familjebostdder innehar idag angransande fastighet
Fruéngsgédrden 6 med tomtrétt.

I stadsdelen Fruéngen ér ca 33,4 % av ldgenheterna uppldtna med
hyresritt varav 10,1 % av allménnyttan medan 64 % ar upplatna
med bostadsritt och 2,7 % med dganderétt. Lagenheterna ar
fordelade enligt foljande under 2019, 10,3 % ettor, 37,9 % tvaor,
31,7 % treor, 11,6 % fyror samt 2,2 % femmor (Stockholms stad,
2019).

Senaste markanvisningen i omradet var vid kv Péilskappan som
anvisades av exploateringsnimnden 2013-04-18 till Ake Sundvall
Projekt AB och nu har fardigstéllts.

Familjebostéder har sedan 2011 fitt markanvisningar for
motsvarande 4 631 bostider.

Tidigare beslut
e 2016-03-10 beslutade Exploateringsndmnden att
markanvisa till AB Familjebostdder inom fastigheterna
Frudngsgarden 5 och Fruéngsgarden 6.
e 2016-05-12 fattades ett inriktningsbeslut for projektet (dnr
E2016-00401)
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o 2016-06-16 tog stadsbyggnadsndmnden start-PM

e 2018-12-10 fattades ett genomforandebeslut for projektet
(dnr E2018-04393)

e Vid antagande i dec 2018 valde stadsbyggnadsnimnden
att dterremittera planforslaget med syfte att hitta en ny
plats istéllet for Fruéngsgérden 5

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av cirka 45 ldgenheter inom
Frudngsgarden 1 och del av Vistberga 1:1 samt 50 lagenheter
inom Frudngsgirden 6. Bolaget foreslar att lagenheterna ska
upplatas med hyresritt.

Figur 4: Ortofoto over markanvisningsomrdde A inom
Frudngsgdarden 6 och B inom Frudngsgdrden 1 markerat i rott.

Den foreslagna bebyggelsen ar planerad att placeras pa del av en
befintlig parkvdg. Parkvigen anses ha en viktig funktion i
omradet och dess funktion bor darfor sikerstillas under
planarbetet.
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Ett souterrdnggarage, flytt av befintlig sopsugsanldggning och en
fornyad planprocess medfor att projektet inte langre blir ett
Stockholmhusprojekt. Dock foreslds den nya bebyggelsen ha en
gestaltning utifran Stockholmshusens gestaltningsprogram. For
att mojliggdra en mer bullerskyddad gard foreslas en lamell
istdllet for den tidigare foreslagna punkthusbebyggelsen, vilket
samspelar vil med omgivande bebyggelse.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede)

positivt nettonuvirde om 2 mnkr motsvarande 27 tkr/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt.
Exploateringsgraden uppgar till 1,41.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
11,8 mnkr, varav 0,6 mnkr dr utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata,
utveckling av parkyta samt eventuellt anliggandet av ny trappa.
Inkomsterna berédknas till 0 mnkr. Forsdljningsinkomster
berdknas till 0 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 0 mnkr.

De atgirder som foreslas dr att kvartersmarken som tidigare
foreslogs for punkthusbebyggelse pa Frudngsgarden 5 ska
omvandlas till parkmark. Detta for att sdkerstélla en parkvig som
ligger pé tva fastigheter samt tillfora en utvecklad parkyta pa den
rekreations- och samlingsplats som finns dér idag. Staden ska
eventuellt bekosta anldggandet av en trappa for att tillgodose den
befintliga parkvigens funktion.

Staden ska dven bekosta och utfora arbeten pa delar av Gamla
Sodertiljevdgen dér den befintliga busshéllplatsens funktion och
angoring till den nya bebyggelsen ska tillgodoses. Darmed
behover befintliga gang- och cykelvigar justeras efter ny
bebyggelse. Vigen ska utformas pa sadant sitt sé att det
mojliggor Sparviag Syds utbyggnad pd Gamla Sodertiljevégen.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 124 tkr i fast prisniva. Detta ér i jimforelse med andra
motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 110 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 11,8 mnkr
och investeringsinkomsterna till 0 mnkr i [6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022|2023 | 2024 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,6| -0,7| -1,3| -1,5| -7,6 0,0 -11,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 00| 00| 00 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,6| -0,7( -1,3| -1,5| -7,6 0,0 -11,8
Forsiljningsinkomst 0,1 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,1
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 00| 00| 07 07| 0,7 max 0,7
Internranta 00| 00| 0,0 -0,1| -0,1 max -0,1
Avskrivningar 0,0l 0,0 00| 00| 0,0 max -0,3 ar 2026
Reavinster/forluster 0,0l 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 totalt 0

Summa resultatpiverkan nimnd 00 00| 07| 06| 0,6

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 0,0 -0,1| -0,1| -0,1 | mellan-0,2 och

Driftskostnader TRN+SDN 0,2
mellan 0 och -

Underhallskostnader trafikndmnden 0,01 001 00} 00} 00 0,2

Summa resultatpiverkan 00, 00| -0,1| -0,1| -0,1

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,4 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgélder berdknas till cirka 0,7 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
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Slutsats-ekonomi

Inkomsterna i projektet kommer att utgoras av tomtrittsavgilder.
Kostnaderna bestér frimst av vig-och gatuarbeten. Projektet
resulterar i ett positivt nettonuviarde. Projektet kan finansieras
inom kontorets budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, oversiktsplanen och mal i stadens budget att markanvisa
10 000 lagenheter under 2021.

Den aktuella exploateringen avser ca 95 ldgenheter i hyresritt
vilket bidrar till stadens sammanlagda bostadsforsérjning och mal
att markanvisa 5 000 hyresritter under 2021. Projektet uppfyller
dven maélet om byggande 1 goda befintliga kollektivtrafikldgen
samt ldgen dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar.
Frudngen férmodas f& en 6kad regional tillgidnglighet i och med
beslut om utbyggnaden av Sparvig syd med hallplats i Frudngens
centrum och att sparvigen planeras lings Gamla Sodertéljevigen
vid planerad bebyggelse.

Utover att komplettera befintligt bostadsbestdnd i Frudngen
bidrar de nya bostdderna till en mangfald av upplételseformer dé
ca 33 % av ldgenheterna i stadsdelen ar upplatna med hyresrétt
medan 64 % &r upplatna med bostadsritt.

Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Kontorets
beddmning dr att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan pd omgivningen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms stads miljéprogram 2020-
2023.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagra negativa effekter pa barn. Genom

att omvandla kvartersmark till parkmark kan en rekreationsyta
som anvands av barn och dldre skyddas och vidareutvecklas.

Jamstalldhet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstéllt Stockholm
2018-2022. Kontoret ska gora en jdmstilldhetsanalys.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Ur jamstdlldhetssynpunkt dr det positivt att bostdder och andra
méalpunkter forldggs néra lokal service i kollektivtrafikndra lagen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel
och konstnérlig gestaltning 1 genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagd 1 cirka 16-
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18 manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin
byggstart &r 2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid genomférandebeslut, preliminért
juni 2023. Nar overenskommelse om exploatering ska tréffas
med exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske Q3 2023.

Risker och osakerheter
Ingen betydande risk eller osékerhet foreligger i projektet.

Under planarbetet behover dock bebyggelsens placering i relation
till Sparvég syds forlaggning ladngs Gamla Sodertéljevigen samt
eventuella skyddsatgirder utredas. Dessutom aterstér att skapa
nytt utrymme for den befintliga sopsugsanldggning som finns
inom Fruidngsgarden 6, vilket &r en forutsittning for projektets
genomforande. En ytterligare forutsittning for projektet dr att
sdkerstélla den befintliga parkvigens funktion i omradet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret samt informerat stadsdelsforvaltningen.

Stadsdelsforvaltningen stéller sig positiva till projektet samt
forslaget om att omvandla kvartersmark till allmén platsmark pa
Frudngsgdrden 5. De Onskar att marken tillgodoser utevistelse for
de dldre i omradet. Stadsdelsforvaltningen ser dven ett behov av
LSS-boende i form av tre stycken gruppboenden i omradet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader 1 ett bra kommunikationslédge,

samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten i omradet
och bidra till en blandad stad.

Kontoret stéller sig positiva till den foreslagna nya placeringen av
bebyggelse inom Frudngsgéirden 1 och del av Véstberga 1:1. Den
nya placeringen av bebyggelse bidrar till att markparkering kan
omvandlas till bostdder, vilket mojliggor effektivisering av
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ianspriktagen yta. Forandringen bidrar dven till att mdjliggora
fler bostider &n tidigare placering av bostdder inom projektet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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