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Markanvisning for bostader till
Aktiebolaget Familjebostader som
ankarbyggaktor och markanvisning for
mobilitetshus till Stockholms Stads
Parkerings Aktiebolag inom fastigheterna
Damskon 1, Fruangen 1:1 och del av
Vastberga 1:1 i Fruangen
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsnamnden tilldelar Aktiebolaget Familjebostéder
rollen som ankarbyggaktor inom fastigheterna Damskon 1,
Frudngen 1:1 och del av Vistberga 1:1 med tillhdrande
anvisning av mark for motsvarande cirka 150—-160 bostéider,
och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for mobilitetshus inom
fastigheten Fruéngen 1:1 och del av Vistberga 1:1 till
Stockholm Stads Parkerings Aktiebolag och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
teckna intentionsavtal med Skolfastigheter 1 Stockholm
Aktiebolag och Aktiebolaget Familjebostider enligt forslag i
tjdnsteutlatandet.

Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsétta planering for
projekt Frudngen Centrum Vst upp till 9,7 miljoner kronor
(inriktningsbeslut) som underlag f6r kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Arendet innefattar ett projektforslag inom Fruingens vistra
centrala kvarter, baserat pa den utvecklingspotential som utpekats
i planprogrammet for Frudngen som stadsbyggnadsnamnden
godkédnde 1 november 2023. Inriktningsbeslutet innefattar cirka
270 bostédder och ett mobilitetshus inom ett omrade mellan Elsa
Brandstroms gata, Milarhdjdens idrottsplats och Fruidngens
centrum. Markanvisning foreslés till Aktiebolaget
Familjebostdder for del av bostdderna motsvarande cirka 150—
160 hyresrétter och bolaget foreslés dven tilldelas rollen som
ankarbyggaktor for hela omradet. Stockholm Stads Parkerings
Aktiebolag foreslas markanvisas inom del av omradet for
byggande av ett mobilitetshus.

I utbyggnadsforslaget foreslds en angoringsgata i Ost-vistlig
riktning som da kopplar an till de nya bostédderna och &ppnar upp
idrottsplatsens Ostra entré. Projektet innefattar ocksd forbattringar
1 gdng- och cykelkopplingar mellan centrum och idrottsplatsen.

Marken till de bolag som foreslas erhalla markanvisning i detta
drende avses upplétas med tomtritt. Alla ytor inom
markanvisningsomradet provas gemensamt inom
detaljplaneprocessen i samarbete med ankarbyggaktoren. Efter
detaljplanesamrad specificeras kvarteren och resterande bostader
foreslds markanvisas i ett kommande drende till
exploateringsndmnden, dér delar av resterande mark avses séljas.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 57 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 119,6 miljoner kronor. Av dessa utgdr 2,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 12,2 miljoner kronor varav
2,7 miljoner kronor utgoér inkomster som redovisas som
driftintdkter och 0 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 155 procent.

Forséljningsinkomster beréknas enligt en indikativ vérdering till
146,3 miljoner kronor. Expertradet har godkant drendet for
vardering av avgild for bottenvaningslokaler 9 oktober 2025
(Dnr E2024-02349) och for avgild for centrumédndamal,
mobilitetstjanster och parkering 18 september 2025 (Dnr E2025-
00594).

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

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar till ett vilbehovligt
tillskott av bostéder i syfte att nd minskade boendekostnader. Det
bidrar dven till vardeskapande utveckling 1 Frudngen genom
bland annat forbéttrad orienterbarhet och trygghet mellan
Fruingens Centrum och Milarhgjdens idrottsplats.

Bakgrund till markanvisningen

Program for Fruangen

I november 2023 godkéandes ett planprogram for Fruingen 1
stadsbyggnadsndmnden (Dnr 2019-14311). Programmet visar
hur stadsdelen kan utvecklas med bebyggelse av bostdder
samtidigt som straken till stadsdelens centrala malpunkter ska
goras mer tillgdngliga och trygga. Frudngen, som 1 huvudsak
byggdes ut pa 1950-talet, har historiskt sett varit relativt
bilberoende med storre parkeringsytor och glesare bebyggelse
som f6ljd. Tack vare kollektivtrafik, befintlig infrastruktur med
flera huvudgator och centrumfunktioner har Frudngen idag goda
forutsattningar att kompletteras med ny bebyggelse som bidrar
med fler bostidder och stadskvaliteter till omradet.
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Programmets huvudsakliga utvecklingspotential hittas inom
Frudngens centrala kvarter, mellan Frudngsgatan, Milarh6jdens
idrottsplats och Ellen Keys gata. Dir finns storst potential till ett
levande centrumomride med blandade funktioner, mojligheten
att framja hallbara transporter och prova en titare bebyggelse pa
till relativt stor del redan ianspraktagna ytor. 2023 pdborjades
planldggning av ett forsta delomrade vid Fruingsplan och ytorna
nirmast tunnelbanan utifrén planprogrammet, se Figur 1.

”E?l-..

Figur 1. Urklipp fran planprogrammets utvecklzngsforslag runt Frudngens

centrala kvarter. Skrafferade ytor foreslas kunna provas for ny bebyggelse.

Inom det blamarkerade omrddet, Frudngsplan, pagar detaljplanearbete.

I programmet pekas Mélarhdjdens idrottsplats ut som en av de
viktigaste malpunkterna i omrédet, bade for boende i stadsdelen
och for staden i stort. I augusti 2024 utékades idrottsutbudet
ytterligare nar Milarhdjdens nya ishall invigdes vilket har starkt
platsens betydelse som besoksmal. I dagsldget dr dock den nya
ishallen enbart atkomlig med fordon visterifran, vilket inte dr
lampligt da transporter blir tvungna att passera tvars igenom
idrottsomradet, 1 konflikt med barn som ska hiamtas och ldmnas.

Under programarbetet genomfordes en medborgarenkét som
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idrottsplatsens upplevs som otrygga och otydliga. Programmet
foreslar dérfor att ytorna mellan Frudngens centrum och
idrottsplatsen bor utvecklas med bostdder samtidigt som
parkstréket bor goras mer orienterbart och tryggt genom tydligare
géng- och cykelkopplingar. I programmet foreslds dven en ny
lokalgata 1 0st-véstlig riktning, frdn infartsparkeringen 1 centrum
till idrottsplatsens Ostra entré, som tillgingliggor och 16ser
angoringsfragan for den nya ishallen och de nya bostdderna.

Figur 2: Mdlarhojdens idrottsﬁlats nya ishall. T mnsport-eiz kan
idag enbart nd byggnaden vdisterifran.

En stor del av den bebyggelsepotential som identifierats 1
programmet forutsatter att befintliga markparkeringar tas i
ansprék till formén for bostadsbebyggelse. I programmet foreslds
darfor att stadsdelens framtida parkerings- och mobilitetsbehov
samforlaggs 1 ett nytt mobilitetshus.

Planering efter godkant program

Under 2024 kom Aktiebolaget Familjebostider (org.nr 556035—
0067), nedan kallat Familjebostédder in med en ans6kan om
markanvisning i Fruingen om cirka 150-160 hyresldgenheter 1
Stockholmshus. Ansokan gillde fran borjan en mindre del av
omréddet mellan idrottsplatsen och infartsparkeringarna. Kontoret
har tillsammans med stadsbyggnadskontoret bedomt att platsen ar
lamplig for Stockholmshus, men kontoret kan konstatera att de
investeringsutgifter som krivs for att bygga ut lokalgatan inte gar
att enbart finansiera genom avgéldsintékter frén en
tomtrattsupplatelse av hyresrétterna.
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Kontoret har darfor undersokt samtliga ytor som &r utpekade i
planprogrammet mellan idrottsplatsen och Frudngens Centrum.
Kontoret foreslér i aktuellt tjansteutlatande en projektinriktning
som omfattar totalt cirka 270 bostader dér den andel av
byggritterna som inte upplats som Stockholmshus péd tomtrétt
istdllet ska séljas till en eller flera framtida, men &dnnu ej utsedda,
aktorer. Pa sa sitt bedoms projektet som helhet kunna ge ett
overskott till staden.

Ett mobilitetshus blir en forutséttning for nya Stockholmshus
eftersom det blir svart att 16sa parkeringsbehovet pd annat sitt.
Det finns ett pdgdende planarbete vid Frudngens centrum
(Frudngsplan) som ocksé ser fordelar med att forldgga delar av
parkeringsbehovet 1 mobilitetshus. Mot bakgrund av detta har
exploateringskontoret fort dialog med Stockholm Stads
Parkerings Aktiebolag (org.nr 556001-7153), nedan kallat
Stockholm Parkering, som inkommit med ansdkan om
markanvisning for mobilitetshus. Kontoret har i dialog med
stadsbyggnadskontoret bedomt den norra infartsparkeringen vid
Elsa Brandstroms gata som ldmplig att prova for mobilitetshus.

I Stockholms stads budget for 2025 framgér att de allménnyttiga
bolagen ska ta en aktiv roll som ankarbyggaktorer 1 stadens
detaljplaneprocesser. I dialog med exploateringskontoret har
Familjebostider utvecklat sin ansdkan med ambition att ta
ankarbyggaktorsrollen for detta projekt. Det innebér att
Familjebostider étar sig representera byggaktdrssidan och
ansvara for planeringen och genomforandefrdgor av samtliga
bostadskvarter, inklusive de som senare kommer att markanvisas
till annan aktor.

En ankarbyggaktorsdriven planprocess innebdr att bebyggelsens
placering 1 detta skede inte specificeras och att markanvisningen
for ankarbyggaktdren géller ett storre och mer dvergripande
omrade dn vad som byggaktdren i slutindan kommer bebygga.
Fram till samrad kommer detaljplanearbetet fokusera pa att prova
varje delomrides respektive forutsédttningar for bebyggelse dir
ankarbyggaktoren hdller genomforandeperspektiv for hela
projektomradet. Efter genomfort plansamrdd kommer
ankarbyggaktorens andel av bebyggelsen specificeras och
resterande kvarter markanvisas till andra bolag genom ett nytt
markanvisningsforfarande.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Genom att planstarta ett storre omrade tas fler potentiella
byggritter tas med i projektets kalkyl samtidigt som staden
bibehéller en mer samordnad planering av Frudngens centrala
omraden utifran planprogrammet.

D4 bolagen dr Stockholms stads egna bolag har kontroll av
ekonomisk och organisatorisk forméga inte gjorts.

Ovrig bakgrund

I stadsdelen Fruingen finns cirka 5 460 bostdder varav cirka 97
procent utgdrs av bostider i flerbostadshus. Av de cirka 5 300
bostdderna i flerbostadshus, inklusive specialldgenheter, dger
allménnyttan cirka tio procent och cirka 66 procent &r
bostadsritter. Ovrig andel utgérs av dvriga hyresritter och
dganderitter.

Cirka 48 procent av bostdderna i flerbostadshus dr mindre
lagenheter med 1-2 rum och kok och cirka 14 procent av
ligenheterna ir stdrre med 4-5 rum och kok!.

For omradet i stort géller stadsplan P1 4060 och P1 7737 enligt
vilka omradet i huvudsak kan anvéndas for parkdndamal, allmént
andamal eller idrottsdndamal.

I stadsdelen och niaromradet pagar sex detaljplaneprocesser, se
figur 3 och tabell 1 nedan:

1
PEG-07200
!.
P2023-08842
3 A
P2016-01388 P2 5-06803
i pznm!‘uatgzs
5
P20Z2-13322

Figur 3: Karta over pagaende detaljplaner i ndromradet.
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Nr | Detaljplan Beskrivning Status
Barnfroken 1 Granskning mar-

1 (2019-07290) Tillfalligt planstod for befintlig skola. apr 2025
Frudngen Centrum | Cirka 270 ldgenheter varav 150

2 Syd (2023-09842) | hyresritter och 120 bostadsrétter. Infor samrad
Fruingsgarden 5 m

3 fl. (2016-01386) Cirka 90 hyresritter. Pausad

Detaljplanen syftar till att ge planstdd for
redan utforda utbyggnader av fastighetens

Lékarvillan 1 huvudbyggnad. (Inte inom program for
4 (2023-06803) Fruéngen.) Samrad 2024
Léagbron 1 (2022— | Cirka 10-12 stadsradhus. Samrad jan-feb
5 13322) (Inte inom program for Fruidngen.) 2025.
Trabron 1 (2024— | Nya bostdder och vérdlokaler, ca 50
6 04925) hyresrétter. Infor samrad

Tabell 1: Pagdende detaljplaner i ndromrddet.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende.

Stockholmshus

Stockholmshusen ér en satsning for att snabbt och
kostnadseffektivt bygga tusentals nya hyresrétter i Stockholm.
Det ér ett samarbetsprojekt mellan de allménnyttiga
bostadsbolagen, privata entreprendrer och stadens tekniska
forvaltningar med mélet att utveckla och forenkla planerings- och
byggprocessen och skynda pa produktionen av hyresrétter med en
overkomlig hyra.

Stadens budget for 2025 anger att arbetet med Stockholmshus ska
skalas upp och utvecklas i syfte att géra Stockholmshusen fler,
béttre och billigare. Minst hélften av de markanvisade bostidderna
till allminnyttan ska vara Stockholmshus. De allménnyttiga
bostadsbolagen ska tillsammans med exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus AB bedriva en
langsiktig och effektiv planering for byggandet av
Stockholmshus.

Inom Stockholmshusprojektet finns idag 39 pigaende eller
fardigstallda projekt. For att 6ka antalet projekt och bidra till att
stadens mal om Stockholmshusen kan uppfyllas arbetar
exploateringskontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret
och de allméinnyttiga bolagen med en gemensam
marktilldelningsprocess. Syftet med den gemensamma processen
ar att mojliggora fler markanvisningar till de allménnyttiga
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Markanvisning

Markanvisningsomradet

Markanvisningsomradet inringar de platser som finns utpekade i
programmet for Frudngen, mellan Elsa Briandstroms gata,
Frudngens centrum och Milarhojdens idrottsplats. Aktuellt
utldtande behandlar sex delomréaden, se Figur 4. Nedan foljer en
beskrivning av varje delomréde.
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Figur 4: Markanvisningsomrddets sex ungefdrliga delomraden
ungefdrligt markerade i rott. Utvecklingen leder till tryggare och
tydligare kopplingar mellan tre viktiga mdlpunkter i Frudngen,
Idrottsplatsen, centrum och ett nytt mobilitetshus, vilket
illustreras med bld pilar och etiketter.

1 och 12

Kvarter I1 och 12 bestédr idag av tva parkeringsytor, varav den ena
arrenderas av Stockholm Parkering. Omradena begrinsas av Elsa
Briandstroms gata i véster och tunnelbanans spdromrdde 1 Oster.

G1

Ytan bestér av en befintlig tomtritt som tillhor Skolfastigheter 1
Stockholm Aktiebolag (SISAB) med en detaljplan som medger
framfor allt allmint &ndamal eller mark som inte far bebyggas.
Gillande tomtréttsavtal tillater forskola/skola. Fastigheten ér
dock obebyggd 1 dagsldget, forutom en tillfallig képphéstbana. Se
vidare under rubrik ”SISAB, intentionsavtal”.
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G2 och G3

Storre delen av markanvisningsomradet vid kvarter G2 och G3
bestar av promenadstrdk med langsgdende trdd och véxtlighet.
Narmare idrottsplatsen innehaller omradet parkstigar och en
tridbevuxen kulle. Marken &r 1 huvudsak planlagd som park,
vissa delar medger idrottsdndamal. I direkt anslutning till kvarter
G3 finns tomtrétten Handvéaskan 2, planlagd for allmént andamal
som bestar av en inhdgnad uteplats. Utformningen av bebyggelse
inom omrade G3 kommer behova ske i dialog med
tomtréttshavare for Handvéskan 2.

I detta drende foreslds markanvisningar till tvd av stadens bolag
enligt nedan:

Markanvisning: Familjebostader, bostader och
ankarbyggaktor

Kontoret foreslar markanvisning for nybyggnation av 150-160
lagenheter i flerbostadshus. Familjebostdder foreslds ocksa
markanvisas som ankarbyggaktor och representerar dirmed
byggaktorsperspektivet for hela markanvisningsomradet tills efter
detaljplanesamrad. Kontoret foreslar att bolagets andel ska
upplatas med hyresrétt och byggas som Stockholmshus.

Markanvisning foreslds ske genom direktanvisning efter
jamforelse till Familjebostidder. Bolaget har genom stadens
ansokningsformuldr inkommit med ans6kan om markanvisning
for hyresrétter uppforda som Stockholmshus. Bolaget erbjuder
sig ocksa att ata sig ankarbyggaktorsrollen for omradet. Bolaget
bedoms vara mest lamplig att utveckla platsen och bidra till
stadens mal om allménnyttiga Stockholmshus och att
allménnyttan ska driva detaljplaner som ankarbyggaktorer.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av en
gruppbostad med cirka sex lagenheter enligt LSS (Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade) och/eller SoL
(Socialtjanstlagen) i projektet. Om nya direktiv angdende
bostédder enligt LSS (Lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjénstlagen) antas under
planarbetet, s som exempelvis att Stockholmshus undantas frn
detta krav, ska dessa gélla dven for denna markanvisning.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Markanvisning: Stockholm Parkering,
mobilitetshus

Kontoret foreslar markanvisning for nybyggnation av
mobilitetshus med cirka 220 bilplatser inom delomrade I1.
Forutom att mobilitetshuset ska tillgodose parkeringsbehovet for
bostdderna ska det dven besta av ytor for mobilitetsitgarder
sasom bilpool, leveransskap, cykelparkering och dylikt.

Markanvisning foreslds ske genom direktanvisning for stadens
behov och strategisk utveckling till Stockholm Parkering. Ett
behov av mobilitetshus har sarskilt utpekats i Frudngen.
Stockholm Parkering har i stadens budget ett uppdrag att
mojliggora for parkeringskdp i mobilitetshus i stadsdelar med
fortitningsprojekt, vilket motiverar en direktanvisning.

Mobilitethuset mdjliggor att en utveckling av Fruiingen kan ske
pa ett hallbart sétt da parkeringen samforldggs utan
utrymmeskravande markparkering eller klimatpafrestande
garage. Den foreslagna placeringen Oppnar ocksa for att andra
potentiella bostadsprojekt i omgivningen kan undersoka
mdjligheten att 16sa sina parkeringsbehov i mobilitethuset.

HMobilitets-
hus

Figur 5: Ortofoto over omradet.
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SISAB, intentionsavtal

Kvarter G1 bestar i huvudsak av fastigheten Damskon 1 som &r
upplaten med tomtrétt till SISAB. Behov av forskola bedoms inte
langre finnas varfor kontoret foreslér i detta drende att ett
intentionsavtal tecknas med SISAB och Familjebostdder som
medger att tomtrdtten for Damskon 1, i samband med planstart,
overgar till Familjebostdder och kan provas for bostider.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen. Markanvisning sker enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om i stadens riktlinjer for
markanvisning. Markanvisningen géller under en tid av tre ar frén
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolagen enligt detta
utldtande.

Expertradet har godként drendet for virdering av avgild for
bottenviningslokaler 2025-10-09 (Dnr E2024-02349) och for
avgild for centrumidndamal, mobilitetstjanster och parkering
2025-09-18 (Dnr E2025-00594).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn 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 (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvirde om
57 miljoner kronor motsvarande 226 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet?.

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Marken som markanvisas till Familjebostdder och Stockholm
Parkering kommer att upplatas med tomtrétt. Resterande mark
markanvisas efter plansamrad och kan komma att upplatas genom
frikop av mark.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 119,6 miljoner kronor, varav 0,3 miljoner kronor &r
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser frimst utbyggnad av ny angdringsgata,
upprustning av Elsa Brindstroms gata, skyfallsanldggningar och
ledningsflyttar. Av dessa utgdr 2,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 12,2 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av vidarefakturering av kostnader
hénforda till planarbetet samt erséttning for anldggande av nya
ledningar. Av dessa utgor 2,7 miljoner kronor inkomster som
redovisas som driftintdkter och O miljoner kronor avser icke
offentliga bidrag.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark berdknas
enligt en indikativ vérdering till 146,3 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 138,1 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppgé till 330 tusen kronor i fast prisniva®. Detta #r i jimforelse i
linje med andra motsvarande projekt. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 155 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av
projekteringen star bolagen for. Staden har risk for
forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 119,6 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 12,2 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

3 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -03| -0,5| -48| -12,1| -59 -95.9 -119,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 1,7 42 0,0 6,2 12,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -03| -0,5| -3,0| -79| -59 -89,8 -107,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 146,3 146,3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare Kommentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 1,8
Ej aktiverbara utgifter 00 -13| -14 0,0 0,0 0 totalt -2,8
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,8 1,9 0,0 0,0 0 totalt 2,7
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,6 ar 2034
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 138,1 | totalt 138,1
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan 0,0| -0,5 0,5 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
Driftskostnader TRN+SDN -0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,3
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,6 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
2,8 miljoner kronor, motsvarande projektinkomster som
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redovisas som driftintdkter uppgér till 2,7 miljoner kronor och
0 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 5,5 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka 1,8 miljoner
kronor per 4r. Reavinsten berdknas uppga till 138,1 miljoner.

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.
Kontoret har gjort en tidig riskanalys av projektets ekonomiska
barighet och identifierat en rad ekonomiska riskomraden.

Antal bostader

Projektekonomin &r kénslig for dndringar i exploateringsgrad och
hur hyresriétter och bostadsritter fordelas inom projektet. Om den
totala volymen minskar med cirka 30 lagenheter (motsvarande ett
mindre kvarter) maste samtliga kvarter utdver Familjebostdders
andel siljas for bostadsritter for att projektet ska bli 1onsamt.

Projektet ar ocksa kansligt for yttre omvarldsfaktorer och
osédkerheter (exempelvis nedjusterade markpriser,
konjunktursvingningar med mera).

Med en intdktsminskning om 20 procent i kombination med en
utgiftsokning om motsvarande fas en tdckningsgrad om 103
procent.

Ledningar

Lings Elsa Briandstroms gata loper idag flertalet ledningar, bland
annat for el och vatten/avlopp. Dessa ledningar bedoms kunna
ligga kvar i befintligt lage d& gatans strickning kommer vara
densamma men det finns risk for att de kommer behova flyttas.
Forhéllandet mellan gata och kvartersmark kommer studeras
ndrmre 1 planprocessen och det kan 1 dagslédget inte uteslutas att
ledningsflyttar kan bli aktuella.
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Skyfall

Skyfallsstraket som leder igenom parkstraket norrut behdver
studeras ndrmre i relation till kommande bebyggelse. Da den nya
ishallen uppfordes 1 ett sent skede under programarbetet var
denna volym inte del av utredningsmaterialet for skyfallsfrégan,
vilket okar osdkerheten. Fordrojningsatgirder for skyfall kommer
sannolikt vara nddvéndiga men det dr i detta tidiga skede svért att
beddma omfattningen och vilken fordrojningséatgéard som kravs.
Skyfallsmagasin kan eventuellt anvéindas men har visat sig vara
kostnadsdrivande i andra projekt.

Detaljplan med ankarbyggaktor

I en ankarbyggaktorsdriven process tar staden ett storre
helhetsansvar over utrednings- och projekteringsarbetet i
detaljplanens forsta skede, det vill sédga fore samrad. Nar
detaljplanen nétt samrad kommer stadens upparbetade kostnader
vidarefaktureras proportionerligt till byggaktdrerna. Detta innebér
dock att staden till en borjan tar ett storre ekonomiskt ansvar och
riskerar forgévesprojektering ifall projektet pausas eller avbryts
innan samrad.

Slutsats ekonomi

Kontoret har tagit hojd for osdkerheter genom riskpaslag i
nuvardeskalkylen och bedomer att projektet kommer ge ett
overskott till staden. Det dr dock tydligt att Ionsamheten paverkas
extra negativt om nadgon bebyggelsevolym faller bort. Kontoret
bedomer det darfor som lampligt att omradet i sin helhet far
provas tillsammans med Familjebostidder som ankarbyggaktor,
dér byggaktorsperspektivet och kndckfragor som paverkar
genomforandet for alla delomréden behandlas.

Exploateringsndimnden kommer efter genomfort plansamrad, i
samband med fornyat inriktningsbeslut, fa ta stillning till
projektets fortsdttning och till férslag om hur kommande
markanvisningar inom omradet ska fordelas.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bedoms kunna bidra till stadens méal om att:

- Tillskapa 140 000 nya bostader till 2035.
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- Markanvisa 2 000 allmédnnyttiga hyresrétter under 2025.

- Markanvisa allménnyttiga bostdder med syftet att na
minskade boendekostnader (Stockholmshus).

- Ge allménnyttan en aktiv roll i projektet som ankarbyggaktor
for hela omradet och planera for attraktiva byggrétter som
kan markanvisas i ett senare skede 1 projektet.

- Etablera stadsdelsvisa mobilitetshus som mojliggor frikdp av
parkeringsplatser vid nyproduktion av bostider.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet innefattar en enhet med sex lidgenheter 1 gruppbostad
enligt SOL/LSS vilket véntas bidra med cirka 68 nya
arbetstillfallen.

Social hallbarhet

Kontoret har arbetat med socialt virdeskapande analys for
platsen, med utgangspunkt fran programmet for Fruéngen.

I programmet beddmdes parkstraket som 16per mellan centrum
och idrottsplatsen inte fylla sitt syfte att frimja boendes tillgdng
till gronska och rekreation pd grund av trygghetsproblematiken.
Det &r darfor en genomgéende malbild i programmet att stirka
och integrera straken mellan centrum och idrottsplatsen genom
att tillskapa ny bebyggelse och moétesplatser. Genom att projektet
provar bebyggelse av allménnyttiga hyresrétter 1 Stockholmshus
jamnas dven stadsdelens bostadsbestand ut, som idag bestar av
cirka 65 procent bostadsritter.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggdra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Om ny bebyggelse tillskapas inom parkstraket bildas en storre
funktionsblandning och fler rorelser i omradet, vilket dirmed
skapar en storre dag- och nattbefolkning. Nya bostidder bidrar
med 6gon mot de offentliga platserna, samtidigt som
orienterbarheten 1 omradet forbattras med tydligare och upplysta
gaturum.

Niér straken mellan centrum och idrottsplatsen tydliggors blir det
mer inbjudande att nd tva av Fruéngens viktigaste malpunkter till
fots eller med cykel. Detta framjar en mer jdmstélld tillgang till
idrott och rekreation for flickor och pojkar.
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Sammantaget far Fruingen en tryggare stadsmiljo for alla att
vistas och rora sig i under dygnets alla timmar, sérskilt 1angs
gronstraket.

En oversiktlig jamstdlldhetsbeddmning har gjorts och kommer att
ligga till grund for det fortsatta arbetet dir projektet kommer
verka for att forstirka platsen med trygga och inkluderande
miljéer och kopplingar.

Barn

En del av projektomradet &r utpekat i planprogrammet som en
mojlig forskoleplats. Uppdaterade befolkningsprognoser efter
programmets godkénnande visar dock att framtida forskolebehov
har minskat. I dialog med stadsdelsforvaltningen och SISAB
beddms befintliga forskolor kunna tdcka behoven inom
overskadlig framtid. Utdver nuvarande forskolebestidnd finns
dven planmaéssig beredskap for en forskola om étta avdelningar
pa SISAB:s befintliga tomtrétt Baretten 2 1 Fruidngen.
Sammantaget bedoms projektet darfor inte ha negativ paverkan
pa tillgngen till forskolor 1 stadsdelen.

Vidare kommer projektet frdmja att barn ska kunna rora sig
tryggt och sékert i omradet och littare kunna né idrottsaktiviteter.
Idrottsplatsen dr en viktig malpunkt for framforallt barn, i alla
aldrar. En tydligare 6stlig entré som frimst nds genom géng,
cykel och kollektivtrafik kommer bidra till att 6ka
tillgéngligheten for barn for att ta sig till och fran idrottsplatsen.
Barnrittsperspektivet kommer fortsatt beaktas 1 planeringen.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.
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Miljdmassig hallbarhet

Nedan beskrivs miljomaéssiga forutsittningar som projektet
kommer utgé ifran och hur forslaget hanterar
kompensationsatgérder for de gronytor som behover ianspraktas.

En naturvirdesinventering togs fram for stadsdelen inom
programmet for Frudngen. Utifran inventeringen och tillhérande
konsekvensutredning bedoms fortdtning kunna provas inom
projektomradet da omradet inte bedoms ha hogre ekologiska
vérden.

Under kommande planprocess kommer placeringen av byggnader
studeras med hinsyn taget till naturvirden. Aldre trid och
parkmiljoer med partier av naturmarkskaraktir bor sparas, vilket
ocksd kommer att utredas under detaljplanearbetet.
Kompensationsatgirder behdvs for de ytor som behdver
ianspraktas (se Kompensation for ianspraktagen gronyta).

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar bland annat buller fran E4/E20 och idrottsplatsen,
dagvatten/skyfall, markmiljo, mark- och luftféroreningar, skyfall
och risk.

Kontoret for en dialog med idrottsforvaltningen och
fastighetskontoret om projektets nérhet till Mélarhdjdens
idrottsplats. De stiller sig positiva till en markanvisning pa
platsen, men har podngterat att det finns risk att ljud- och
ljusbuller fran idrottsverksamhet kan skapa framtida konflikt
mellan boende och idrottsutdvare. Bostdderna kommer dérfor
behova placeras och utformas pé ett sitt som hanterar dessa
risker. Byggnadernas topografi och tekniska utformning for att
hantera detta provas vidare 1 planprocessen.

Utredning kring markmiljoé behdvs bland annat for att kontrollera
om sulfidférande berg kan forekomma.

Inom den 6vergripande skyfallsutredning som programmet utfort
beddms delar av projektomrddet innehélla en 1dgpunkt dit ett
mindre avrinningsomréade rinner. Vidare utredningar kommer
kravas fOr att sikerstélla att exploateringen inte forvérrar for
omgivningen, och for att planera eventuella atgérder.
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Ammoniak i nya ishallens kylanldggning medfor en liackagerisk.
Ammoniakméangden dr dock i denna moderna anldggning liten
och inryms i ishallens nordvéstra horn, bortvind fran planerad
bebyggelse. Inom programarbetet sammanfattades denna risk
som begrinsad.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Delomrade G1, som till storre delen bestar av fastigheten
Damskon 1, har historiskt i omgéangar ianspraktagits med
bebyggelse och har dirmed begrinsat med dldre véxtlighet.
Delomrédet har angivits som naturvardesklass 4. D4 ytan idag ar
en kdpphéstbana finns rekreativa virden, men dessa bedoms vara
begransade bland annat utifrdn den avskilda placeringen och att
ytan inte underhélls.

Exempel pa rekreativ kompensation kan vara att ordna tryggare
lekytor i parkstrdket med en hdgre variation av aktiviteter som
erbjuds. Dessa bor planeras med hénsyn taget till pagiende
utveckling av idrottsplatsen och kommer darfor arbetas fram i
dialog med idrottsforvaltningen och stadsdelsforvaltningen.

I delomrade G2 finns en traddbevuxen kulle som delvis behover
ianspréktas och kommer darfor kompenseras. Ytan har angivits
som naturvirdesklass 3. Delomréde G3 innefattar
naturvérdesklass 3 och 4 och bestar av laglént parkyta med
styckvis spridda trdd samt en bevuxen inhdgnad lekyta pé
befintlig tomtratt.

De trad som ianspraktas ska ersittas genom plantering av nya
trdd. Andra exempel pd grona kompensationsatgéirder kan vara
nyskapande av dngsmarker eller annan vegetation som bidrar till
att stidrka biologisk mangfald. Kompensatgédrder kommer att
utredas vidare under planprocessen.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 36
médnader.

Plansamrad planeras till kvartal 1 eller 2 2027. Nésta
beslutstillfille 1 exploateringsndamnden bedoms ske kvartal 2 eller
3 2027 for ett fornyat inriktningsbeslut inklusive markanvisning
av omradets da specificerade kvarter.

Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2030
och forsta inflyttning beddms till ar 2032.

Nir overenskommelse om exploatering ska traffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2029.

Risker och osakerheter

Projektet ar forhallandevis litet sett till bade investeringar och
antalet bostdder men innehéaller samtidigt en relativt hog grad av
komplexitet. En viktig aspekt dr att flera intressenter och
beroenden spelar in i projektet. Fran borjan deltar tva
markanvisade aktorer (Familjebostédder och Stockholm
Parkering), samtidigt som kontinuerlig samverkan med
idrottsforvaltningen, fastighetskontoret, stadsdelsforvaltningen
och trafikforvaltningen kommer vara central for planeringen.
Efter plansamrdd kommer dven ytterligare byggaktorer att
markanvisas inom omradet vilket betonar stadens och
ankarbyggaktdrens gemensamma ansvar att tydliggora
forutséttningarna for kommande planering tidigt 1 planprocessen.

Utvecklingen av mobilitetshuset behovs dven for
parkeringsbehovet hos den intilliggande detaljplanen for sddra
delen av Frudngens centrum (Frudngsplan, se figur 1). Den
detaljplaneringen har pagatt under sedan 2023 och det finns risk
for att planeringen for mobilitetshuset kommer behdva brytas ut
till en separat detaljplan, for att detaljplanen for Fruidngsplan ska
kunna antas med en fungerande parkeringslosning.

Projektet kommer tidigt utreda de riskfaktorer som har storst
potentiell paverkan pé genomfoérandeformagan.
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Kommunikation

Kontoret har informerat och diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, utbildningsforvaltningen,
stadsdelsforvaltningen, fastighetskontoret och
idrottsforvaltningen.

P& grund av projektets narhet och koppling till Mélarh6jdens
idrottsplats har kontoret fort sérskild dialog med
fastighetskontoret och idrottsforvaltningen for att upprétta god
samverkan i kommande planprocess.

Higersten-Alvsjd stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har
behov av forskola.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av sex
gruppbostéder enligt Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om socialférvaltningens onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift over 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som foljer utvecklingsforslaget
1 program for Fruidngen vél. Vidare anser kontoret att projektet
har goda forutsdttningar att ge ett vilbehovligt tillskott av
bostédder i form av Stockholmshus med ldgre hyresnivier.
Trivseln och tryggheten 1 Frudngen kan forbéttras genom
projektet, i synnerhet genom att tydliggdra och forbittra
tryggheten och orienterbarheten i straken mellan Frudngens
centrum och Mélarhdjdens idrottsplats.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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