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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Grondal 1:1 i Grondal till AB
Stockholmshem. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsindamal inom
fastigheten Grondal 1:1 till AB Stockholmshem och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Ekensbergsvégen upp till 2 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

AB Stockholmshem har inkommit med en ansdkan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 50 lagenheter i
stadsdelen Grondal, 1dngs med Ekensbergsvigen inom
fastigheten Grondal 1:1. Marken avses upplatas med tomtritt.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om 6 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
27,6 miljoner kronor och inkomsterna berédknas till cirka

0 miljoner kronor. Av dessa utgor 0 miljoner kronor utgifter som
inte redovisas som en investering men som ar direkt héanforliga
till projektet. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 122 procent.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehdll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret bedomer att projektet kommer att ge ett vilbehovligt
tillskott av hyresritter i omradet som karaktériseras av en
overviagande andel bostadsritter. Projektet innebdr d4ven en
utokning av allménnyttans bestand och kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Bakgrund till markanvisningen

Stockholmshem AB har inkommit med en ans6kan om
markanvisning for ny bostadsbebyggelse pé tvd mindre
markomraden langs Ekensbergsvigen, inom stadens fastighet
Grondal 1:1. Bolaget planerar att inom dessa platser bygga
bostider tillsammans med sin heldgda fastighet Stapelbradden 8
som dr beldgen vid korsningen Ekensbergsviagen/Grondalsvagen.
Markomradena inom stadens fastighet bedoms rymma total ca 50
bostider och projektet i sin helhet bedoms tillskapa totalt cirka
110 hyresrétter.

Stockholmshem har ldmnat in ett genomarbetat forslag for ny
bostadsbebyggelse och har valts genom direktanvisning. Bolaget
ager omkringliggande fastigheter och projektet bedoms generera
vélbehovligt tillskott av hyresrétter i omradet som dven blir en
del av allmé@nnyttan vilket dr ett prioriterat mél 1 stadens budget.
Inom det s6dra omradet finns parkeringsplatser som nyttjas av
boende inom Stockholmshems bestdnd. Stockholmshem beddms
ha de bésta forutsittningarna att ersitta dessa inom sina
fastigheter.

Cirka tio andra byggaktorer har ocksa sokt markanvisning pa
platsen.
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Omradet r beldget i ett kollektivtrafiknéra lige med nérhet till
framst tvdrbanan 1 Grondals centrum. Langs Grondalsvigen och
Blommensbergsvégen finns flera busshéllplatser.

Den ena ytan som foreslas markanvisas utgdrs idag av en storre
parkeringsyta intill Ekensbergsvigen som anviands som
boendeparkering for Stockholmshems befintliga flerbostadshus.
Ytan har bedémts som ldmplig for bostadsbebyggelse forutsatt att
parkeringsbehovet for befintliga och nya bostider sékerstélls.
Boendeformer som erfordrar ldgre antal parkeringar kan dérfor
vara en ldmplig anvdndning. Den andra ytan utgors av naturmark
mellan byggnader lings Ekensbergsvigen.

Utpekade ytor har hittills bedomts kunna skapa forutséttningar
for fler entréer och aktiva bottenvaningar som bidrar till tryggare
stadsrum. Ny bebyggelse ldngs Ekensbergsvigen bedoms dven
kunna forstirka Grondal med ett utokat underlag for befintliga
och nya verksamhets- och serviceetableringar.

Bolaget har under de senaste fem aren fétt 16 markanvisningar
om totalt 1 588 ldgenheter.

Det finns inom véstra Grondal en pagéende detaljplan, Del av
Grondal 1:1, vid Fregattviagen, dnr 2021-14978, inom vilken det
planeras for ca 105 bostéder.

Utmaérkande for Ekensberg dr det sammanhéngande 1980-
talsomradet 1 gul puts. Lidngs med Ekensbergsvégen finns radhus
1 gul puts och dldre punkthus 1 rott tegel och vit puts.

I stadsdelen Grondal dr ca 30 % av lagenheterna upplatna med
hyresritt varav 16 % av allmidnnyttan medan 69 % &r upplatna
med bostadsritt och 0,1 % med dganderitt. Lagenheterna &r
fordelade enligt foljande under 2022: 11 % ettor, 39 % tvéor, 23
% treor, 15 % fyror samt 4 % femmor (Stockholms stad, 2022).
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Bild 1: Karta med markanvisningsomrdden i rott.
Stockholmshems fastighet Stapelbredden 8 i gront.

For omradet giller tva detaljplaner. For det vistra omradet géller
stadsplan, P14467, avsedd for parkering. For det 6stra omradet
géller stadsplan P17935 avsedd for parkdndamal.

Tidigare beslut
Aktuellt tjdnsteutldtande dr den forsta redovisningen till
exploateringsndmnden 1 detta drende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.

Markanvisning

Forslaget innehdller nybyggnation av cirka 50 ldgenheter i
flerbostadshus. Kontoret foreslar att 14genheterna ska upplétas
med hyresritt.
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Bild 2: Ortofoto med markanvisningsomrdden i rétt.
Stockholmshems fastighet Stapelbredden 8 i gront.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Parkering ska forlaggas i garage. Bolaget atar sig att evakuera
befintliga markparkeringar inom anvisat omrdde och ersétta dem
inom anvisat omrade eller inom annan nirliggande fastighet som
bolaget dger. Bolaget ska dven verka for att bostdderna planliggs
for en gruppbostad om sex lagenheter enligt LSS.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

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

positivt nettonuvirde om 6 miljoner kronor motsvarande 107
tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,40.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
27,6 miljoner kronor, varav 0 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Inom omradet finns
elledningar, fjarrvirmeledningar och en transformatorstation som
behover flyttas i samband med genomforandet. Befintliga
gingvigar som loper genom det norra markanvisningsomradet ar
viktiga for omradet och bor vara kvar genom att ledas om.
Forutom ledningsflyttar och flytt av transformatorstation avser
utgifterna investeringar 1 gronkompensation. Bland utgifterna 1
detta utldtande utgdr 0 miljoner kronor utgifter som inte
redovisas som en investering men som dr direkt hénforliga till
projektet. Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 0 miljoner
kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 465 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r 1 linje med
liknande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 122 procent.

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

! 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

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

27,6 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka

0 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas
bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 (2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 00| -1,1| -1,1 -24.8 -0,6| -27,6
Inkomster (exkl. 0,0/ 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0/ 00| -1,1| -1,1 -24,8 -0,6 | -27,6
Forséljningsinkomst 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande 0,0/ 00| 0,0 1,1 1,1 max 1,1
intdkter/kostnader

Ej aktiverbara 0,0l 00| 00| 00| 0, 0,0 | totaltO
utgifter/inkomster netto*

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,6
Avskrivningar 0,0l 00| 00| 00| 0,0 max -0,7 | ar 2028
Reavinster/forluster 0,0/ 00| 00| 00| 0, 0,0 | totaltO
Icke offentliga bidrag 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0
uppldsning

Offentliga bidrag 0,0l 00| 00| 00| 0, 0,0
upplosning

Offentliga bidrag 0,0l 00| 00| 00| 0, 0,0
internrinta

Summa resultatpiverkan 00 00 0,0 1.1 1,1

nimnd

Resultatpiverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0l 00| 00| 00| 0, mellan 0
TRN+SDN och 0
Underhéllskostnader 0,0/ 00| 00| 00| 0,0 mellan 0
trafikndmnden och 0

Summa resultatpiverkan 00 00 00| 00| 0,0

TRN+SDN
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka -1,3 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
1,1 miljoner kronor per ar. Av dessa utgér 0 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som &r direkt
hénforliga till projektet.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svért att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
Det finns osdkerheter pé utgiftssidan givet omvérldslaget med
bland annat stigande priser pa drivmedel och material. Dartill ses
en stigande inflation som en faktor som kan paverka kalkylen pa
utgiftssidan.

De relativt omfattande ledningsflyttarna 4r ocksé en risk som kan
fordyra projektet. Eventuella forskjutningar i tid under
genomforandet skulle dven péverka kalkylen negativt.

Slutsats ekonomi

Nuvirdeskalkylen visar att projektet har ett positivt nettonuvérde
och bedoms ge ett overskott till staden. Inkomsterna bestér framst
1 6kade tomtrittsavgilder.

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

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 8 000 lagenheter under 2023

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

e markanvisa 1000 bostider till stadens allménnyttiga
bostadsbolag

o mdjliggor virdeskapande kompletteringar

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential

Den foreslagna exploateringen ger ett vilbehovligt tillskott av 50
hyresritter och en utdkning av allminnyttans bestdnd i omradet. |
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stadsdelen i dag finns 31 % hyresrétter och 69 % bostadsritter.
3490 lagenheter 1 bostadsritt och 1822 lagenheter 1 hyresritt.

Arbetsplatser och lokaler
Projektet kommer tillskapa ca 6-8 nya arbetstillfidllen med en
LSS gruppbostad med sex lagenheter.

Social hallbarhet

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret gjort en
SVA-analys. Slutsatserna fran SV A-analysen visar pa att projekt
inom véstra Grondal med ett respektive fyra rum och kok bor
prioriteras fOr att fa en storre variation i bostadsutbudet. For att
nd balans mellan hyres- och bostadsritter behovs fler hyresratter.
Aven studentligenheter och tillgéingliga ligenheter for dldre bor
prioriteras.

Analysen visar ocksé att dagbefolkningen bor 6ka for att stirka
det lokala centrumet. Grona och bla promenader ska bevaras och
promenad och cykelstrdk mellan Ekensbergshdjden och
Grondalsvégen i nord-sydlig riktning behdver stirkas.

De norra delarna av Ekensberg samt omradet kring
Grondalsvagen saknar kvarterspark inom 200 meter men
tillgéngligheten till naturomraden dr god. Behovet utreds vidare 1
detaljplaneskedet.

Den foreslagna bebyggelsen beddms ge en socialt viardeskapande
stadsutveckling genom att frimst 6ka variationen av
bostadsutbudet i omradet som annars priaglas av ménga
bostadsritter.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgénglighet och jdmstalldhet samt forslagets paverkan pa barn.

Tillgénglighet

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

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2023-00943
Sida 10 (12)

kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har sma terrangskillnader.

Barnrattsperspektivet

Planeringen av projektet bedrivs sd att barnrittsperspektivet
belyses och beaktas. Barnkonsekvenser ska beaktas under
planarbetet. Kontoret avser utreda var och hur lekmiljoer kan
stirkas och forbattras i anslutning till projektet samt har
budgeterat for investeringar i befintlig lekplats pa andra sidan
gatan.

Jamstalldhet och trygghet

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 kommer ta med jamstalldhetsperspektivet i
planprocessen. Exempelvis kommer strak och kopplingar inom
planomrédet belysas for att skapa 6kad trygghet och inkluderande
miljoer.

Miljdmassig hallbarhet

Stora delar av forslaget innebdr en utveckling av redan
hérdgjorda ytor. De gronytor som tas i ansprak har begriansade
naturvirden. En naturvérdesinventering ska tas fram 1
detaljplaneskedet. Om det finns vardefulla trad ska de 1
mdjligaste man sparas.

Nedan beskrivs hur forslaget hanterar kompensationsdtgarder for
de gronytor som behdver ianspréktas.

Tidig miljobedéomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér bland annat kulturmiljo, spridningssamband och
markforhéllanden da risk for sulfidférande berg inte kan
uteslutas.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringen ianspraktar delar av en gronyta som inte bedoms
ha betydande ekologiska virden. Atgirder for att kompensera
ianspraktagen gronyta kommer att utredas under planprocessen.
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Lamplig kompenserande atgird kan vara att rusta upp lekplatsen
pa andra sidan gatan sd att den blir en mer attraktiv motesplats
och utsiktsplats.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2026 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske kvartal 4,
2025.

Risker och osakerheter
Inga storre risker anses foreligga. Parkeringssituationen behdver
utredas for att inte forsdmra laget for de befintliga boende.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
Socialforvaltningen som har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen.

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

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att forslaget kommer att ge ett vialbehovligt
tillskott av hyresritter till Stockholms allmédnnytta i omradet.
Platsen ligger 1 ett bra kommunikationsldge, samtidigt som det
bade kan 6ka tryggheten och trivseln i omrédet. Den totala
ekonomin 1 projektet beddms vara god.
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Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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