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Projekt Fruangens Centrum. Tillagg till
markanvisning for bostader och lokaler
inom fastigheten Vastberga 1:1 m.fl. i
Fruangens Centrum till Niam VII
Stationsfastigheter Fruangen AB. Fornyat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
triffa tilldggsavtal till markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsdtta planering for
projekt Frudngen Centrum upp till 10,5 miljoner kronor
(fornyat inriktningsbeslut) som underlag fér kommande
genomforandebeslut.
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Tf. bitrddande forvaltningschef
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Avdelningschef
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Sammanfattning

Arendet ir ett fornyat inriktningsbeslut for projekt Fruéingens
centrum i Fruéngen. Ett detaljplanearbete pagar for att mojliggora
bostéder och centrumlokaler i enlighet med
exploateringsndmndens beslut om planbestillning och
markanvisning 2023 samt beslut om reviderad inriktning fran
november 2025. Planforslaget har nu varit pa samrad och
stadsbyggnadsndmnden beslutade 2026-08-27 att godkénna
samradsredogdrelsen.

Exploateringskontoret 1imnade 2026-03-11 sitt remissvar 1
plansamradet. Planforslaget ar i huvuddrag i 6verensstimmelse
med reviderat inriktningsbeslut och planbestéllning. De viktigaste
synpunkterna pd remissen var att boendeparkering behover 16sas
inom planarbetet 1 det fall att ett stadsdelsvist mobilitetshus inte
genomfors, samt att exploateringsgraden maste bibehallas for att
projektet ska vara ekonomiskt genomforbart for staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 30 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster vilket ar en
viss forbéttring jamf{ort med senast fattat inriktningsbeslut. De
sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas i
enlighet med reviderat beslut fortsatt till cirka 148 miljoner
kronor. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 125 procent vilket dr en viss forbattring
jamfort med senast fattade inriktningsbeslut.
Forséljningsinkomster berdknas till 158,4 miljoner kronor.

For att bevara kulturmiljon har rivning och nybyggnad av
tomtritten Servitrisen 1 utgatt efter samradet vilket innebar nagot
farre 1agenheter och kommersiella lokaler. Intéktsbortfallet har
dock kunnat kompenseras och markanvisningens mal bedoms
fortsatt uppfyllas. Utveckling av Dansdsen 1 foreslds planldggas
separat med ett tidigare forvéntat antagande. Detta innebér att en
deletapp av centrumutvecklingen vintas kunna byggstartas
tidigare. Sammantaget bedomer kontoret att projektet fortsatt har
goda forutsdttningar att omvandla Frudngens centrum till ett mer
attraktivt lokalt centrum med fler bostéder i ett bra
kommunikationslége.
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Bakgrund
Projektet innefattar ett av de utpekade utvecklingsomriddena inom

planprogram for Fruidngen, beslutat i stadsbyggnadsnamnden i
november 2023 (Dnr 2019-14311).

I november 2023 beslutade ocksa exploateringsnimnden om
planbestillning av Frudngens centrum samt markanvisning till
centrumégaren och tomtréttshavaren Niam VII
Stationsfastigheter Frudngen AB (Niam) vilken dels omfattar
bolagets tomtrittsfastigheter inom Fruéngens centrum; Dansdsen
1, Direktrisen 1, Forkunnelsen 3, Guvernanten 1 och Servitrisen
1, dels en del av stadens fastighet Vastberga 1:1 beldgen inom
centrumomradet.

Markanvisningen till bolaget innefattar 270 bostéder, varav cirka
hilften bostadsrittslagenheter och hilften hyresrittslagenheter,
samt utbyggnad av centrumlokaler. I den ursprungliga
inriktningen frdn 2023 berdknades de totala investeringsutgifterna
uppga till cirka 48,8 miljoner kronor. Efter att projektets
omfattning 6kat pd grund av omfattande skyfallsproblematik och
upprustningar av gator och torg beslutade exploateringsndmnden
1 november 2025 om en reviderad inriktning med
investeringsutgifter om totalt 148 miljoner kronor.
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Figur 1: Kartan visar projektomrddet avgrinsat med bla linjé.
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Figur 2 Karta 6ver berdrda fastigheter i Frudngens centrum.

Tidigare beslut

2023-11-09 | Exploateringsndmnden | Markanvisning och
inriktningsbeslut

2023-11-30 | Stadsbyggnadsndmnden | Start-PM

2025-11-06 | Exploateringsndmnden | Tilldgg till markanvisning och
reviderat inriktningsbeslut

2026-08-27 | Stadsbyggnadsnimnden | Redovisning av plansamréd och
stdllningstagande infor
granskning

Detaljplaneforslaget

Figur 3: Utdrag ur samradsforslagets detaljplanekarta.

Planforslaget har varit pa samrad och stadsbyggnadsndmnden
beslutade 2026-08-27 att godkidnna samradsredogorelsen.
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Exploateringskontoret 1imnade 2026-03-11 sitt remissvar i
plansamradet. De viktigaste synpunkterna pa remissen var att
ifall det stadsdelsvisa mobilitetshuset som planeras inom
intilliggande detaljplanearbete for kvarter Damskon 1 med flera i
Frudngen (Dnr 2025-20205) inte genomfors behover
boendeparkering I6sas 1 planarbetet, samt att exploateringsgraden
maste héllas for att projektet ska vara ekonomiskt genomforbart
for staden.

Planforslaget &r efter genomfort plansamrad i huvuddrag i
overensstimmelse med reviderat inriktningsbeslut och
planbestéllning. Planens huvudinriktning med bostader,
centruméndamal, torg och overgripande arkitektoniska idé giller
1 det fortsatta planarbetet.

Under samréadet papekade flera remissinstanser och svaranden
vikten av att bevara den historiska kulturmiljon i Fruéngens
centrum, dér rivning och nybyggnad av Servitrisen 1 sarskilt
skulle urholka centrumomradets arkitektoniska
ursprungskaraktir. Fastigheten utgér déarfor 1 det fortsatta
planarbetet. Den foreslagna exploateringen pa Servitrisen 1 stod
for en mindre andel av projektets totala bostdder och intikter.
Resterande bebyggelsevolymer kvarstar fortsatt efter
plansamrédet. Darfor vantas markanvisningens mal i all
viasentlighet fortsatt kunna uppfyllas och det ekonomiska
bortfallet har kunnat hanteras, se avsnitt Ekonomiska skillnader
mellan reviderat, och forslag till, fornyat inriktningsbeslut.

For Direktrisen 1 kommer pabyggnad studeras av kulturmiljo-
och klimatskal som ett alternativ till rivning, med en motsvarande
tillkommande bebyggelsevolym som tidigare. Rivning och
nybyggnad pa fastigheten kan fortsatt vara aktuellt om
pabyggnad visar sig inte vara lampligt.

Dansésen 1 kommer i det fortsatta arbetet planliggas inom en
egen detaljplan. Etappindelningen mdjliggor att bostidder och
centrumlokaler kan borja byggas i centrum tidigare dn vad som
ursprungligen beridknades. Detaljplanen for Dansdsen 1 fortsitter
med samma bebyggelseforslag som 1 samradsforslaget. Kontoret
foreslar déarfor 1 detta drende att ett tillaggsavtal till
markanvisningsavtal tecknas som specificerar att Dansdsen 1
planeras inom en egen detaljplan samt beskriver minsta
omfattning av aterstéllande- och anslutningsarbeten i allmén plats
for vilka Niam svarar for projektering och genomforande.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden 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 ett positivt nettonuvdrde om 30 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster, motsvarande
128 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!. De sammanlagda
projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka

148 miljoner kronor, varav 5,8 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Projektutgifterna
avser frimst investeringar rorande utformningen av torg i
centrumomradet, anpassningar av befintliga gator och
omldggning av ledningar. Av dessa utgor 0,4 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av mark berdknas
till 158,4 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till
156,4 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet
beréiknas uppga till 499 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i
jamforelse i linje med andra motsvarande projekt?. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 125 procent.

Ekonomiska skillnader mellan reviderat, och
forslag till, fornyat inriktningsbeslut

Efter genomfort plansamrad har rivning och nybyggnad av
Servitrisen 1 utgatt ur planeringen. Da den planerade byggritten
pa fastigheten var relativt liten, och befintlig tomtrattsavgéld for

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift per ekvivalent ligenhet inklusive
redan nedlagda utgifter.
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fastigheten bortraknats, var det vintade vérdetillskottet for
fastigheten dock relativt liten. Genom att Dansdsen 1 kan provas
separat 1 en egen detaljplan har forséljningsinkomsten for
Dansdsen 1 tidigarelagts vilket innebér ett 6kat viarde enligt
nuvirdesmetoden. Detta gor att projektets totala inkomster inte
forandrats ndmnvért. Projektutgifterna berdknas samtidigt fortsatt
uppga till 148 miljoner kronor, i enlighet med tidigare reviderat
inriktningsbeslut.

I nedanstaende tabell redovisas skillnader mellan det reviderade
inriktningsbeslutet fran 2025 och forslag till fornyat

inriktningsbeslut:
Reviderat beslut Fornyat
(2025) inriktningsbeslut (2026)
Utredningsutgifter 10,5 miljoner 10,5 miljoner kronor
kronor
Nettonuvérde 27 miljoner kronor | 30 miljoner kronor
Téackningsgrad 123 procent 125 procent
Projektutgifter 148 miljoner kronor | 148 miljoner kronor
Forsiljningsinkomster 157,6 miljoner 158,4 miljoner kronor
kronor
Nettoexploateringsutgift | 432 tusen kronor 499 tusen kronor
per ekvivalent ligenhet

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 148 miljoner
kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

IBudgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare Totalt
\Utgifter inkl. forvarv (-) =58 2,7 24 -0,5 -10,0 -126,7 -148,0
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,00 0,0 00 00 0,0 0,0, 0,0]
Nettoutgift (-) /-inkomst 5,8 2,7 2,4 -0,5 -10,0 -126,7, -148,0,
Forséljningsinkomst 0,00 0,00 342 0,0 124,1 0,0 158 4]

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0| -0,2| 0,4 04| 04 max 0,6
Ej aktiverbara utgifter -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-0,4
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,2 ar 2034
totalt

Reavinster/forluster 0,0 33,3| 0,0(123,1 0,0 0,0 156,4
Offentliga bidrag
uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag
internrinta 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan
nimnd -0,1| 33,0 04123,5| 04
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
uppldsning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Driftskostnader mellan -0,1
TRN+SDN 0,0 00| -0,1| -0,1| -0,1 och -0,1

mellan 0
Underhéllskostnader TRN 00 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,1
Summa resultatpaverkan
TRN+SDN 0,0f 00| -0,1] -0,1] -0,1

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Projektet har inga icke offentliga bidrag.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 6,7 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgilder beréknas till cirka 0,6 miljoner
kronor per ar. Reavinsten berdknas uppga till 156,4 miljoner
kronor.

Ekonomiska osakerheter
Infor det reviderade inriktningsbeslutet 2023 analyserade
kontoret ekonomiska projektrisker. En identifierad risk handlade
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om att tilltraden behovde forskjutas i tid pd grund av ett trangt
projektomrade vilket skulle innebidra fordrojda intékter fran
markforséljning. Genom att Dansdsen 1 nu planeras i en separat,
mindre detaljplan med ett planerat antagande varen 2027, har
denna risk kunnat minskas nagot.

I 6vrigt finns risker kopplade till genomforandet av komplicerade
ledningsflyttar och anpassning av torg- och gatumark for att
omhiénderta skyfall. Dessa har beaktats i samradsforslaget genom
att bebyggelsestrukturen anpassats si att inga alltfor
komplicerade anlédggningar i allmén plats behovs. Under
plansamradet har inget heller papekats som skulle innebéra ndgon
storre fordndring av planerad omfattning eller komplexitet.
Kontoret kommer fortsatt bevaka genomforbarheten 1
systemhandlingsprojekteringen.

Slutsats ekonomi

Det fornyade beslutet &r i all vasentlighet i linje med det tidigare
reviderade inriktningsbeslutet. Kontoret arbetar vidare med
identifierade risker under det fortsatta plan- och
projekteringsarbetet.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektet bidrar fortsatt till stadens mal 1 huvudsak i enlighet med
vad som redovisats vid tidigare beslutstillfallen. Frudngens
centrum planeras fortsatt for bostédder i ett attraktivt
kollektivtrafiklige, ett utdkat centrum med fler kommersiella
lokaler och en tryggare och mer tillgénglig stadsmiljo. Nedan
redovisas fordndringar sedan det reviderade inriktningsbeslutet.

Bostadsbebyggelse

Projektet innefattar cirka 20 férre ldgenheter jimfort med det
tidigare beslutstillféllet efter att Servitrisen 1 utgatt ur
planeringen. Gruppbostaden om 12 ldgenheter med sérskild
service enligt LSS (Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) och/eller SoL (Socialtjénstlagen) planeras
inom kvarter Dansdsen 1.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet innefattar ndgot mindre tillkommande kommersiella
lokaler da Servitrisen 1 utgétt. Frudngens bibliotek, som idag
finns 1 fastigheten, blir dock ddrmed opaverkat av projektet.
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Social hallbarhet

Projektet bidrar fortsatt med kollektivtrafikndra bostader med
blandade upplatelseformer. Forbattrade kopplingar fran centrum
mot andra mélpunkter i Fruéingen studeras vidare i planarbetet i
enlighet med det reviderade inriktningsbeslut, med sérskilt fokus
pa trygghetsskapande atgirder och forbéttrade vistelsevérden.

Miljdmassig hallbarhet
Skyfallshantering bedéms fortsatt kunna hanteras med hjalp av
dndrad hojdsittning av gator och torg.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Detaljplanerna
for Frudangens centrum och Dansdsen 1 handldggs med normalt
forfarande. Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanen for
centrum kommer att antas under varen 2028. Detaljplan for
Dansosen 1 vintas kunna antas under varen 2027. Mot bakgrund
av detta planeras en forsta byggstart av Dansosen till &r 2027.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsnamnden blir nér
genomforandebeslut for Dansdsen 1 ska fattas och kopeavtal ska
traffas med byggaktoren, preliminirt 2027.

Risker och osakerheter

De risker som identifierades i samband med det reviderade
inriktningsbeslutet giller 6verlag fortsatt for projektet. Bland
annat kvarstar osikerheten kring marknadsliget vid tidpunkten
for genomforandebeslut och tilltrade, &ven om risken minskat
ndgot genom att antagande av Dansdsen 1 tidigareldggs. Fortsatt
skedesplanering och samordning kommer kravas for att centrum
ska fungera under byggtiden. Dessutom ir projektet beroende av
att detaljplanen for mobilitetshuset fardigstills vilket kan paverka
tidplanen.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret bedomer att projektet efter plansamrad fortsatt har goda
forutséttningar att omvandla Fruéngens centrum till ett mer
attraktivt lokalt centrum, med fler bostdder 1 ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som trivseln och tryggheten i
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omrédet kan forbattras. Vidare ser kontoret positivt pa att
projektet har fortsatt god projektekonomi och bedémer projektet
som genomforbart.

Slut

Bilagor
1. Detaljplaneforslaget
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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