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Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder och
kommersiella lokaler inom fastigheten Vistberga 1:1 m.fl. till
Niam VII Stationsfastigheter Frudngen AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsdtta planering for
projekt Frudangen Centrum NIAM upp till 2 mnkr
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploaterings- och stadsbyggnadskontoret har sedan 2020 arbetat
med ett planprogram for Frudngen. Programmets syfte ar att
utreda forutsittningarna for stadsutveckling i Fruéngen med
omkring 500 bostidder 1 centrum och ytterligare 500 i vriga
stadsdelen, centrumfunktioner, arbetsplatser, ny placering for
skola och utvecklade offentliga rum. Programmet har nyligen
varit pa samrad och planeras godkénnas i stadsbyggnadsndmnden
1 november 2023.

Inom programmet har staden identifierat bebyggelsepotential i
centrumanlidggningen vid tunnelbanan som byggdes pa 1960-
talet.

Niam VII Stationsfastigheter Frudngen AB som &r
tomtrattshavare till flera av fastigheterna i centrum har inkommit
med en ans6kan om markanvisning for att uppfora ca 16 500 kvm
BTA kompletterande bostadsbebyggelse inom sina befintliga
tomtratter Dansosen 1, Direktrisen 1, Forkunnelsen 3,
Guvernanten 1 och Servitrisen 1. Ans6kan omfattar dven ett
forslag pa ny bebyggelse om ca 8 500 kvm BTA inom del av
Vistberga 1:1 1 Frudngen Centrum. Omrédet inom stadens
fastighet Vistberga 1:1 anvénds idag som allmén plats, gatumark.
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Bild 1: Ungefirligt projektomrdde i Frudngen Centrum markerad med
rod-streckad linje, NIAMs befintliga tomtrdtter markerade med bldtt,
del av Vistberga 1:1 markanvisningsomrdde markerad med gron-

streckad linje

Niam VII Stationsfastigheter Frudngen AB ska efter
fastighetsbildning forvdrva marken for bostéder for 14 500
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kr/kvm ljus BTA. Bolaget planerar frikdpa sin befintliga tomtratt
Dansdsen 1 1 enlighet med stadens riktlinjer for frikop samt
forvarva marken som ingar i staden fastighet Véstberga 1:1.
Ovriga tomtritter avses utvecklas med fortsatt
tomtréttsupplatelse.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 56 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
48,8 miljoner kronor. Av dessa utgdr 0 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet. Inkomsterna beréknas till cirka

0 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 223 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 79,5 miljoner. Expertradet
har behandlat drendet 2023-10-12 (dnr E2023-01509).

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

Exploateringskontoret anser att projektet tillfor ett positivt
tillskott av bostdder med blandade upplatelseformer i centrala
Frudngen, ndgot som behdvs for att langsiktigt stirka en héllbar
utveckling av Stockholm. Nya lokaler for centrumandamal i
bottenvaningar kommer dven att bidra till mer levande centrum.
Malséttningen &r att Frudngen ska stirkas som centrum for
kollektivtrafik, handel och boende. Med utgdngspunkt i befintliga
kvaliteter ska detaljplanen mdjliggora for ett tryggare och mer
levande stadsrum.

Bakgrund till markanvisningen

Inom Frudngen pagér en programplanering sedan 2020.
Programmets syfte dr att utreda forutséttningarna for
stadsutveckling i Fruingen med omkring 500 bostéder i centrum
och ytterligare 500 1 6vriga stadsdelen, centrumfunktioner,
arbetsplatser, ny placering for skola och utvecklade offentliga
rum. Programforslaget var ute pa samrad under september —
oktober 2022. Inom programmet har staden identifierat
bebyggelsepotential i centrumanlidggningen vid tunnelbanan som
byggdes pa 1960-talet. Niam VII Stationsfastigheter

Fruidngen AB, org.nr. 559282-0384, nedan kallad bolaget, &r
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tomtrittshavare for sex fastigheter i centrum. Bolaget har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for att utveckla
fem av tomtritterna; Dansosen 1, Direktrisen 1, Forkunnelsen 3,
Guvernanten 1 och Servitrisen 1 samt att tillsammans med dessa
utveckla en del av stadens fastighet Viastberga 1:1. Kontoret har
tillsammans med stadsbyggnadskontoret gjort en preliminir och
oversiktlig bedomning av bolagets bebyggelseforslag och ser att
det finns synergieffekter mellan utveckling av bolagets befintliga
tomtrétter och av centrumanlidggningen i 6vrigt. Bolaget behover
bland annat ersétta befintlig markparkering i centrum med en
underjordisk parkering for centrumbesdkare och bolagets
ambition &r att bygga kommersiella ytor i bottenvaningar vilka
kommer tillfora trygghet till omradet. Utvecklingen kommer &ven
skapa forbéttrade kopplingar till Fruingen och tunnelbanan.

For omrddet inom stadens fastighet Véstberga 1:1 i Frudngen
Centrum géller stadsplan 5007 enligt vilken omradet &r avsett for
gatumark, allmén plats. Fastigheter Dansosen 1, Direktrisen 1,
Forkunnelsen 3 (Dp 6021A), Guvernanten 1 (Dp 95010),
Servitrisen 1 dr avsedda centrumbebyggelse.

I stadsdelen Fruéngen finns 5 000 ldgenheter i flerbostadshus och
156 sméhus. Av bostdderna i flerfamiljshus ar 10 % ettor, 38 %
ar tvdor, 32 % treor och 14 % fyror eller storre, 6 %
specialbostider. I stadsdelen dr 36 % av lagenheterna 1
flerbostadshusen upplétna med hyresritt och 64 % med
bostadsritt (statistik himtad 2023-10-05,
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-
och-fakta/statistik/omradesfakta/)

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet, finansiella
situation och genomforandekraft och tillsammans med sitt
moderbolag bedoms byggaktoren besitta tillracklig organisatorisk
och finansiell genomforandeféormaga.


https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
https://start.stockholm/om-stockholms-stad/utredningar-statistik-och-fakta/statistik/omradesfakta/
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Bild 2: Kartan visar projektomrddet som avgrc'ih-sc.zs med rod linje.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutldtande ar den forsta redovisningen till
exploateringsndmnden i detta drende.

Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm program for
Frudngen maj 2020.

Markanvisning

Markanvisningen som foreslas enligt detta utlatande avser tva
omrdden inom stadens fastighet Vistberga 1:1; ett pa
Frudngsplan och det andra intill fastigheten Servitrisen 1, bdda
gronmarkerade i Bild 3. I dagsldget anvinds ytorna som
parkering och 6vrig allmén plats. Markanvisningen omfattar d&ven
bolagets befintliga tomtritter Direktrisen 1, Forkunnelsen 3,
Guvernanten 1, Servitrisen 1 och Dansosen 1. Befintlig
bebyggelse inom Dansdsen 1 planeras att rivas och fastigheten
kommer att frikOpas av bolaget tillsammans med de byggratter
som tillskapas under detaljplanearbetet. Befintlig och
tillkommande bebyggelse inom Direktrisen 1, Forkunnelsen 3,
Guvernanten 1 och Servitrisen 1 kommer fortsatt uppldtas med
tomtritt. Bolaget har dven ytterligare en tomtrétt inom
projektomradet, Ballerinan 1, som inte kommer att utvecklas.
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Bild 3. Ungefc'irligt projektomrdde i Fruangen Centrum markerat med
rodstreckad linje inklusive tomtrdtterna Direktrisen 1, Forkunnelsen 3,
Guvernanten 1 och Servitrisen 1, blamarkerade. Tomtrdtten Dansosen
1 som planeras for frikop gronmarkerad och ungefdrligt
markanvisningsomrdde inom Vistberga 1:1 pd Frudngsplan och intill
Servitrisen 1 markerat med grénstreckad linje.

Forslaget innehdller nybyggnation av 266 ldgenheter 1
flerbostadshus med kommersiella lokaler i bottenvaning. Bolaget
foresldr att 111 ldgenheter ska upplitas med bostadsritt och att
155 bostidder ska upplatas med hyresritt.

Bild 4: Karta med fastigheter och ortofoto, ungefirligt projektomrdde i
Frudngen Centrum markerat med rod-streckad linje, ungefdrligt
markanvisningsomrdde inom Vistberga 1:1 vid Frudngesplan och
Servitrisen 1 markerat med gron-streckad linje

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av 18 ldgenheter
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ar informerad
om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for
bostadsritter inom Dansdsen 1 och Vistberga 1:1 for 14 500
kr/kvm per ljus BTA. Marken f6r kommersiella lokaler ska
forvarvas for 4 500 kr/kvm ljust BTA och p-platser i garage for
50 000 kr/plats. Marken inom fastigheterna Direktrisen 1,
Forkunnelsen 3, Guvernanten 1 och Servitrisen 1 kommer
fortsdttningsvis upplatas med tomtrétt enligt de riktlinjer som
kommunfullmiktige beslutar, inklusive de nya byggritter som
tillskapas. Pa Dansdsen 1 finns idag en dldre bostadsbebyggelse
med 2 625 kvm BTA som planeras rivas.

Alla priser dr satta med en vérdetidpunkt 2023-09-01.

Expertradet har behandlat drendet 2023-10-12 (dnr E2023-
01509).

Planbestallning
Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to investeringar, driftkostnader och intikter.
the text that you want to appear here.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om

56 miljoner kronor motsvarande 252 tusen kronor/ekvivalent
ldgenhet!. I kalkylen tas hénsyn till tomtréttsavgild vid
nyupplatelse samt bortfall av befintliga tomtrattsavgilder.

Marken inom Direktrisen 1, Forkunnelsen 3, Guvernanten 1,
Servitrisen 1 kommer att upplatas med tomtritt och marken inom
Dansosen 1 och stadens fastighet Vistberga 1:1 kommer att
siljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,24.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
48,8 miljoner kronor. Under pdgdende programarbete har
kontoret lagt 10 miljoner kronor i utredningskostnader inom
ramen for programarbete. Utgifterna 1 kommande projekt avser
framst anldggning av dagvattenmagasin, ombyggnation av torg
och ledningsflyttar. Av dessa utgér 0 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som dr direkt
hénforliga till projektet. Investeringsinkomsterna berdknas till
cirka 0 miljoner. Forséljningsinkomster som avser forsdljning av
del av Vistberga 1:1 och Dansdsen 1 berédknas till 79,5 miljoner
kronor och reavinsten berdknas uppga till 79,4 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 252 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r i linje med
andra projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
berdknas uppga till 252 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

48,8 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka

0 miljoner kronor 1 16pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas
bli enligt nedanstdende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023|2024 | 2025 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0f 00| -1,5| -1,5| -40,6 -5,2 -48,8
Inkomster (exkl. 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 00 00| -1,5| -1,5| -40,6 -5,2 -48.8
Forsiljningsinkomst 0,0 00| 00| 0,0 79,5 0,0 79,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 00| 0,0 1,2 1,2 | max 1,2
Ej aktiverbara 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0
utgifter/inkomster netto*
Internrénta 0,0/ 00| 00| 00| 00| max-1
Avskrivningar 0,0l 00| 00| 00| 0, max - ar 2030
1,2

Reavinster/forluster 0,0l 00| 0,0 794| 0,0 0,0 | totalt 79,4
Icke offentliga bidrag 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0
uppldsning
Offentliga bidrag 0,0 00| 00| 00| 00 0,0
uppldsning
Offentliga bidrag 0,0 00| 00| 00 00 0,0
internrinta
Summa resultatpaverkan 0,0, 00 00| 80,6| 1,2
namnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

0,0/ 00| 00| -0,1| -0,1|mellan -
Driftskostnader TRN+SDN 0,1-0,1
Underhéllskostnader 0,0/ 00| 00| 00| 0,0|mellan
trafikndmnden 0-0,1
Summa resultatpaverkan 00, 00 00| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
inte dndras avsevirt efter genomforandet eftersom ytorna redan
ingar 1 deras driftsansvar. Drift- och underhéllskostnaderna
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berdknas uppga till cirka 0,2 miljoner kronor. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 2,2 miljoner kronor det forsta aret och
minskar dédrefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrattsavgilder berdknas till cirka 1,2 miljoner kronor per ar.
Reavinsten berdknas uppga till 79,4 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden vilket paverkar ekonomin. Det dr svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Frudngens Centrum ar idag ett instdngt omradde med
skyfallsproblematik. Med en exploatering pa platsen finns det
risk att den befintliga 6versvdmningsrisken forvérras om inte
tillrackliga atgérder genomfors. Att helt eliminera
oversvimningsrisken vid skyfall krdver mycket omfattande
atgdrder som skulle innebéra hoga investeringar. Projektet har
dérfor inriktat sig pa att minska Gversvdmningsrisken och
sdkerstélla att den nya bebyggelsen inte riskerar att ta skada vid
skyfall. Detta gors genom utbyggnaden av ett dagvattenmagasin.

Andra faktorer som kan komma pédverka kontorets kalkyl for
projektet dr osékerheter i det rdidande omvérldslédget med
andringar i konjunkturforhéllanden och stigande priser.

Slutsats-ekonomi

Projektet har ett positivt nettonuvdrde och bedoms ge ett
overskott till staden. Inkomsterna genereras av forsiljning av
mark och 6kade tomtrattsavgilder. Utgifterna bestér framst av
investeringar 1 dagvattenmagasin, ombyggnation av torg och
ledningsomldggning.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

byggande 1 goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ligen

dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to prioriteras
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e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)
e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Den aktuella exploateringen avser 111 lagenheter i bostadsratt
och 155 bostider i hyresrétt. Detta kan stillas i relation till att det
1 stadsdelen Fruingen i dag finns 3 490 ldgenheter i bostadsrétt
och 1 822 ldgenheter i hyresritt.

Arbetsplatser och lokaler

Inom bostadskvarteren kommer det att tillskapas lokaler i
bottenvining vilket bidrar till tillgdngen péd kommersiella lokaler
arbetsplatser inom Fruingens Centrum.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning.

De miljokonsekvenser som bor utredas vid planering av
bebyggelsen ar primirt skyfall. Frudngens centrum ligger i ett
instingt omrade och vid ett skyfall dr risken stor att delar av
centrum drabbas av dversvimning.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Det finns inga grona ytor inom foreslaget projektomrade och
gronkompensation dr dérfor inte aktuellt.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

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

Paverkan pa barn
Projektet kommer inte att ha ndgon negativ paverkan pa barn.
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Jamstalldhet

Ett jamstélldhetsperspektiv 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 jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstélldhetsanalys.

Trygghetsmétningen fran ar 2020 visar en minskning av
otrygghet utomhus och utsatthet for valdsbrott i Frudngen jamfort
med 2017. Inom ramen for program Fruiingen har staden gjort en
medborgardialog som upplyser om att det finns otrygghet i
centrum nér butiker stinger pa kvéllar. Exploateringen bedoms
oka tryggheten 1 Frudngen Centrum genom tillskapande av fler
bostdder med aktiva bottenvaningar som kommer bidra positivt
till gatumiljon med fler manniskor i rorelse.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljGer, platser och kopplingar.

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 prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kan pdbdrjas 1 borjan av
2024, och déarefter paga i cirka 24 manader. Mot bakgrund av
detta planerar Bolaget sin byggstart till borjan av 2026 och forsta
inflyttning bedoms till 2029.

Nar exploateringsavtal ska triffas ska exploateringsndmnden fatta
ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 4
2025.

Risker och osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden vilket paverkar ekonomin i projektet.

Projektet innebdr en omfattande byggnation i ett ldge med
befintlig bebyggelse i centrala Frudngen. En utbyggnad av
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omradet maste gora med hénsyn taget till grannfastigheter,
verksamheter och de ménga ménniskor som besdker centrum.
Under kommande planering kommer en genomforandeplanering
tas fram.

Det ar svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet. Utgifter for de storre investeringarna vad géller t.ex.
skyfallshantering kommer utredas vidare under planprocessen.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
socialforvaltningen och trafikkontoret. Forslaget ses som positivt
da det mojliggor att den allménna besoksparkeringen forldaggs
under mark 1 garage i Fruingens centrumkérna.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostider
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i1 projektet. Byggaktoren ér informerad
om socialforvaltningens onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméoterna i Higersten-Alvsjd stadsdelsnidmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Slut

Bilagor
1. a) Lonsamhetskalkyl
b) Exploateringsnyckeltal
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