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

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Grondal 1:1 till Folkhem Ask AB 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
hela planomrédet i Grondal upp till 7,6 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag f6r kommande
genomforandebeslut.

Ann-Charlotte Bergqvist
T.f. forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef

Sammanfattning
I december 2021 beslutade stadsbyggnadsndamnden anta
startpromemoria for planldggning av del av Grondal 1:1 1
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Grondal och vid Fregattviagen (cirka 150 bostader).
Exploateringsnimnden beslot samma tid ge en markanvisning till
SKB om ca 50 hyresrétter inom planomradets norra delar, sdder
om Grondalsvégen. For resterande delen av planomradet, norr om
Fregattvigen, bestimde kontoret att markanvisning ska goras
genom direktanvisning efter jimforelseforfarande, vilket nu
redovisas som forslag enligt detta utlatande.

Kontoret foreslér att en markanvisning ges till Folkhem Ask AB,
nedan kallat bolaget, for ca 105 bostidder som ryms inom
planomrédets resterande delar, norr om Fregattvigen. Bolaget ska
efter fastighetsbildning férvirva marken f6r 24 000 kr per ljus
BTA for bostdder och 5000 kr per ljus BTA for lokaler i
bottenvéning.

Folkhem Ask AB édgs gemensamt av Rikshem AB och Nordr
Sverige AB. Agarbolagen tar sig gentemot staden att solidariskt
med bolaget ansvara for fullgérandet av samtliga dtaganden och
forpliktelser enligt undertecknat markanvisningsavtal och enligt
sadan dverenskommelse om exploatering som staden och bolaget
kan komma att ingd for markomrédet.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt fyra markanvisningar
om totalt 485 lagenheter.

Folkhem Ask AB inkom under jaimforelseforfarandet med ett
genomarbetat forslag som visar god forstaelse for platsen och
dess forutsittningar. Forutsittningar till goda boendekvaliteter
ses som mycket stora. Forslaget innehaller fem punkthus som
grundldggs delvis pé plint for att minimera bergsprangning vilket
beddms ge en mindre inverkan pa naturmarken. Genom sin hojd
forstiarker volymerna topografin i ett for Stockholm klassiskt
stadsbyggnadsgrepp. Bebyggelsens fotavtryck éar litet och
dérigenom tas hinsyn bade till platsens hoga naturvérden liksom
till de boende 1 omrédet, som fortfarande kan fa utblickar genom
slappen mellan husen. Arkitekturen &r tydligt kopplad till sin
samtid sd vil som till stadsdelen Grondal. Volymerna skulle
gynnas av ett slankare uttryck och 1 arbetet framdver ser kontoret
tillsammans med stadsbyggnadskontoret goda mojligheter till en
bearbetning av detta. Aven garageldsningen behdver ses ver
under projektets gang.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet som
rymmer hela planomrédet, inklusive tidigare markanvisning till
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SKB, redovisar positivt nettonuvéirde om 190 miljoner kronor.
De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
48,3 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 482 procent.

Forséljningsinkomster berdknas till 261,1 miljoner. Expertradet
har godként drendet 2022-12-01 (dnr E2022-04769).

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

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av storre och moderna bostéder i ett bra
kommunikationsldge.

Bakgrund till markanvisningen
Stadsbyggnadsndmnden antog i december 2021 start-PM for
planldggning av del av Grondal 1:1 i Grondal mellan
Grondalsvédgen och Fregattvigen (cirka 150 bostader).
Planomradet dr kuperat och sluttar mot norr. Omréadet bestar av
uppvuxen skog genom vilken en stig med trappa binder ihop
Fregattvigen med Grondalsviagen. Planomradet &r cirka 27 000
kvm stort.

Exploateringsndmnden beslutade 1 december 2021 ge en
markanvisning for ca 50 bostéder till Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) inom planomradets norra delar mot
Grondalsviagen. Kontoret beslutade att resterande del av
planomrddet, norr om Fregattvdgen, skulle markanvisas genom
direktanvisning efter jamforelseforfarande. Inbjudan till
jamforelseforfarandet gick ut till 24 byggaktorer som sokt
markanvisning pé platsen.
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Figur 1, visar planomrddet (svartstreckat med gul bakgrund).
Markanvisningsomrddet norr om Fregattvigen (rodstreckat)
visar omrddet for aktuellt drende. Tidigare markanvisat omrdde
(gronstreckat) lings Grondalsvigen (SKB). Blatt omrade, norr
om planomrddet, visar ndrliggande pdagadende detaljplan for
Bottenstocken 8.

Infor jamforelseforfarandet togs en ekologisk utredning fram for
att sammanstdlla kunskap om Grondals naturvirden och
spridningssamband. Syftet med utredningarna var att kontoret
béttre skulle kunna beakta den grona infrastrukturen och
ekologiska aspekter infor bl.a. aktuell markanvisning men ocksa
for att {4 ett bra kunskapsunderlag for analys av ekologiska
spridningsvégar. Direktanvisning efter jaimforelseforfarande
beddomdes som ett bra sitt att ta in forslag dar aktdrerna studerade
anpassning till platsens forutsdttningar utifrdn ovan ndmnda
naturviarden men ocksé kulturmiljo, terrdng och genomforbarhet.

Motiv till direktanvisning

Folkhem Ask AB har for platsen 1dmnat in ett genomarbetat
anbudsforslag for ny bostadsbebyggelse innehéllande cirka 105
lagenheter. Forslaget visar god forstaelse for platsen och dess
forutséttningar. Husen grundlaggs delvis pa plint for att minimera
bergspriangning vilket bedoms ge en mindre inverkan pa
naturmarken. Forutsittningar till goda boendekvaliteter ses som
mycket stora. Genom sin hdjd forstarker volymerna topografin i
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ett for Stockholm klassiskt stadsbyggnadsgrepp. Bebyggelsens
fotavtryck éar litet och ddrigenom tas hansyn bade till platsens
hdga naturvirden liksom till de boende i omradet, som
fortfarande kan fa utblickar genom sldppen mellan husen.
Arkitekturen &r tydligt kopplad till sin samtid sa vél som till
stadsdelen Grondal. Volymerna skulle gynnas av ett slankare
uttryck och i arbetet framover ser kontoret tillsammans med
stadsbyggnadskontoret goda mojligheter till en bearbetning av
detta. Aven garageldsningen behdver ses dver under projektets

ging.

Bolaget, Folkhem Ask AB, ér ett heldgt dotterbolag till Folkhem
Tra AB. Folkhem Trda AB &gs i sin tur av Nordr Sverige AB som
tillsammans med Rikshem AB (publ) atar sig gentemot staden att
solidariskt med bolaget ansvara for fullgdrandet av samtliga
ataganden och forpliktelser enligt undertecknat
markanvisningsavtal och enligt sddan dverenskommelse om
exploatering som staden och bolaget kan komma att inga for
markomradet.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvardighet och finansiella
situation och byggaktdrens genomforandekraft har bedomts som
tillfredsstéllande.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt fyra markanvisningar
om totalt 485 lagenheter.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for parkdndamal. Géllande detaljplaner &r Stadsplan 2
064 A, for del av stadsdelen Grondal fran 1939. Planomradet ar
utpekat 1 6versiktsplanen som stadsutvecklingsomrade —
komplettering. Lings med Fregattvigen, soder om aktuellt
omrade, finns en sammanhallen smalhusbebyggelse fran 1940-
talet med byggnader som dr gul- och gronklassade av
Stadsmuseet. Byggnaderna ér tre till fyra vaningar hdga och
utforda 1 rott tegel eller puts i ljusa kulorer.

I Grondal finns det ca 4500 bostider 1 flerbostadshus, varav ca
720 utgors av allménnyttan och ca 640 av privata hyresaktorer.
Storst andel bostéader &r 2 rk (ca 1790), darefter 3 rk (ca 1060)
och 4 rk (ca 660). Minst andel &r 1 rk (ca 480) och 5 rk (ca 180)
samt ldgenheter utan kok (ca 360).

Killa: (http://statistik.stockholm.se/).
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De senaste aren har bara en markanvisning gjorts i Grondal
vilken tilldelades SKB &r 2021 med 50 hyresrétter som kommer
gemensamt planldggas med aktuell markanvisning.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden godkéinde start-PM for att pdborja
detaljplaneldggning av omradet december 2021.

Exploateringsndmnden beslutade december 2021 att markanvisa
ca 50 hyresrétter inom planomradets norra delar, till SKB.

Markanvisning

Aktuellt forslag innehaller nybyggnation av 105 ldgenheter i
flerbostadshus. Parkering ska forldggas i garage. Kontoret
foresldr att 1dgenheterna ska upplatas med bostadsritt.
Socialforvaltningen har inkommit med behov av en LSS
gruppbostad om sex stycken ldgenheter som kommer inrymmas
inom planerad bebyggelse. Exploateringen ger déarfor dven ett
tillskott om 6-8 arbetsplatser.

Figur 2 Karta 6ver markanvisat omrdde.

Skisserna visar i stora drag bolagets forslag till projektets
utformning. Exploateringens innehéll och utformning kommer att
provas i planprocessen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Figur 4 Rendering av utbyggnadsforslaget

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tvd ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt

Error! Use the Home tabto apply Rubrik 110 Jetta ytlatande. Avtalet reglerar att marken ska dverlatas med
the text that you want to appear here.
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dganderatt till bolaget. Bolaget foreslas fa markanvisning om ca
105 ldgenheter som ska uppléatas med bostadsratt. Parkering ska
forldggas 1 garage. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for 24 000 kr per m2 ljus BTA {6r bostdder och 5000 kr
per m2 ljus BTA for kommersiella lokaler. Bolaget ska dven
bygga en enhet om sex LSS-bostédder. De trdd som foreslas
bevaras ska ha tridskyddsomrade motsvarande de
rekommendationer som anges i stadens ”Standard for skyddande
av trdd vid byggnation 2.0”.

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

Expertradet kommer behandla drendet 2022-12-01 (dnr E2022-
04769).

Exploateringen kraver ny detaljplan. Detaljplan r redan bestilld
enligt tidigare beslut som godkéndes hos stadsbyggnadsndmnden
med ett start-pm for omradet i december 2021. Ndrmare innehall
och utformning kommer att prévas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret bedomer att exploateringen, som omfattar hela
planomrédet, inklusive tidigare markanvisat omrade, ger ett
overskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet 1 sin helhet, 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 intakter.

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

positivt nettonuvarde om 190 miljoner kronor motsvarande 1 259
tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

! 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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Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,51.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
48,3 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst utbyggnad av ny angoringsgata norr om Fregattvigen,
breddning av trottoar vid Grondalsvidgen, upprustning av
befintligt gdngstrak, utbyggnad av ny lekplats, flytt av ledningar
och gronkompensation.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark berdknas
till 261,1 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till
259,4 miljoner kronor.

Kontoret bekostar en anslutningsavgift per tomtréttsfastighet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppga till 269 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i1 linje med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 482 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka
48,3 miljoner kronor i Idpande prisniva. Utfallet 6ver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 2022 2023 2024 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -0,1 -0,7 -1,6 -2,9 -2,9 -40,1 -48,3
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,7 -1,6 -2,9 -2,9 -40,1 -48,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 261,1 261,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter far beaktas 1

exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till cirka
0,9 miljoner kronor per &r. Reavinsten beridknas uppga till

259,4 miljoner.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
Forsdljning av marken gor att kalkylen &r robust givet rddande
forutsittningar. Dock finns osékerhet pa utgiftssidan givet
omvirldsldget med bl.a. stigande priserna pd drivmedel och
material. Dartill ses en stigande inflation som en faktor som kan
paverka kalkylen pé bade inkomst- och utgiftssidan.

Kontoret har gjort kdnslighetsanalyser for att se vad som hénder
ifall inkomsterna skulle minska, t.ex. till f6ljd av att
exploateringsgraden skulle minska.

Vidare finns risk med att bygga i parkmark sa till vida att det kan
paverka kinda spridningssamband men ocks&d medfora opinion
mot projektet med en mojligen ldgre exploateringsgrad som
konsekvens.

Forskjutningar 1 tid paverkar dven kalkylen sa till vida att nuvir-
den minskar om inkomster och utgifter skjuts framét 1 tiden.
Detta kan t.ex. ske till f6ljd av 6verklagade entreprenadupphand-
lingar.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.
Anledningen ér 1 huvudsak forsdljningsinkomsterna frdn marken.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

e markanvisa 10 000 ligenheter under 2022

e markanvisa 400 bostéder i trdhus

e markanvisa 80 LSS/SoL-bostéder

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt ldgen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e mojliggor viardeskapande kompletteringar (6p)

Arbetsplatser och lokaler
6-8 anstéllda per LSS-gruppbostad (sex ldgenheter)

Miljs
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ér:

+ utokad naturvérdesinventering, ekologiska virden,
rekreationsviarden samt gronytefaktor

* ljudkvalitet, bl.a. buller frdn Essingeleden

« skyfall- och dagvattenhantering; fordrojning och rening av
dagvatten enligt dtgidrdsnivan

« forekomst av markfororeningar

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte paverkas av/medfor
ndgon betydande pdverkan pé

* den Overgripande gron- och blastrukturen 1 Stockholm

* kinda fornldmningar

* luftkvaliteten for omgivningen

* grundvatten och markférhéllanden

* skyddsavstand till miljofarliga verksamheter, luftburen kraft-
ledning samt transport av farligt gods
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Kontoret har tagit del av Stadsdelsvist atgirdsforslag for
biologisk méangtald fran oktober 2022 vilket &r ett dokument som
ar del i1 arbetet med att utveckla och stirka den biologiska
maéngfalden inom Stockholm stad. Atgirdsforslag som
rekommenderas pé aktuell plats fokuserar pa figlar och
vedlevande insekter. Det kan t.ex. vara att skapa hogstubbar och
tradruiner eller att fristdlla gamla trdd och skapa faunadepéer.
Kontoret har dven avsatt medel i kalkylen till gronkompensation i
form av forstarkningsatgirder for ek- och barrskogssamband.
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under planprocessen.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn 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.

Den mark som foreslds anvisas ér kuperad och tillgénglighets-
fragorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Den nya bebyggelsen tar i ansprék park- och naturmark och kan
ddrmed minska tillgadngen till eventuella lekmiljder i denna del av
Grondal. Barnkonsekvenser ska beaktas under planarbetet.
Kontoret avser att utreda var och hur lekmiljoer kan stirkas och
forbattras 1 anslutning till projektet samt har budgeterat for
utbyggnad av ny lekplats.

Jamstalldhet

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. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret kommer ta med jamstélldhetsperspektivet i
planprocessen. Exempelvis kommer strak och kopplingar inom
planomradet belysas for att skapa dkad trygghet och inkluderande
miljoer.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i
samrdd med Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 26
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till &r 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Nista beslutstillfille infaller vid genomférandebeslut och
tecknande av Overenskommelse om exploatering, preliminart
kvartal 3, 2024.

Risker och osakerheter

Planering for byggnation i kuperad terrdng, delvis bullerutsatt,
med kéinda barrskogssamband, 1 nira anslutning till befintlig
bostadsbebyggelse dr en utmaning som kommer studeras i
planprocessen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
gruppbostad om sex stycken ldgenheter enligt Lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen 1
projektet. Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna 1 Hagersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av storre och moderna bostéder i ett bra
kommunikationsldge.

Det vinnande anbudsforslaget for aktuell markanvisning enligt
detta forslag har visat god forstaelse for platsens och dess
forutsittningar. Bebyggelsens fotavtryck ér litet och darigenom
tas hdnsyn bade till platsens hoga naturviarden liksom till de
boende i omradet, som fortfarande kan fa utblickar genom
slappen mellan husen. Folkhem avser att grundldgga husen delvis
pa plint fOr att minimera bergsprangning vilket bedoms ge en
mindre inverkan pa naturmarken.

Planering for varsam byggnation i kuperad terrdng och
parkeringsfrdgan maste studeras noga under planprocessen.

Projektets totala ekonomi beddms i detta tidiga skede vara god.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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