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Exploateringsnimnden 2010-10-28

Markanvisning fér bostider vid Varbergstoppen i
Vérberg till Sjaelsé Sverige AB och Micasa
Fastigheter i Stockholm AB, inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsitta med utredning av forutséttningarna for detta
(Inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom fastigheten
Skéarholmen 2:1 till Sjaelso Sverige AB och ger kontoret 1 uppdrag att
traffa avtal enligt forslag 1 utldtandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostédder inom fastigheten
Skarholmen 2:1 till Micasa Fastigheter i Stockholm AB och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa avtal enligt forslag 1 utldtandet.

4. Exploateringsndmnden hemstéller hos Stadsbyggnadsndmnden om
andrad detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Fyrvald
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Sammanfattning

Projektet innebir att ca 40 radhuslédgenheter och 6 gruppbostidder kan byggas i
attraktivt 1age pa Varbergstoppens sydostra sluttning i Varberg. Projektet
omndmns som lampligt att bebygga i omradesprogrammet for Bredidng, Sétra,
Skérholmen och Varberg.

Investeringsutgifterna bedoms uppga till 14,6 mnkr och investeringsinkomsterna
till 20 mnkr. Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar
ett positivt nettonuviarde om 4 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 128 %. Expertradet behandlar drendet
2010-10-22. Den storsta utgiftsposten utgors av hantering av férorenade massor.
Hur stor denna utgift blir dr &nnu oklart, eftersom det innan planprocessen inte gér
att saga hur omradet kommer att disponeras. Kontoret bedomer att projektet kan
genomforas med ett positivt resultat for staden.

Bakgrund

Det aktuella markomradet dr beldget i nedre delen av den konstgjorda Varbergs-
toppen, dr ca 12 500 kvm stort och planlagt som park. Det bestar av en syd- och
ostvdnd, grisbevuxen sluttning. Varbergstoppen byggdes upp 1965-1980 och
bestar huvudsakligen av spriang- och schaktmassor. Avstindet till Mélaren dr ca
800 m.

I omradesprogrammet for Breddng, Sétra, Skdrholmen och Varberg foreslogs att
ett antal radhuslédngor kan placeras nedanfor Véarbergstoppen. Med detta som
grund genomfordes under varen en anbudstévling for omradet. Exploaterings- och
Stadsbyggnadskontoren bedomde att omradet inrymmer upp till 40 radhus. Stads-
delsforvaltningen uttryckte darutover ett behov av fler gruppbostider 1 Varberg. 1
anslutning till det tankta radhusprojektet finns ett mindre markomrade som
beddms passa bra for detta &ndamal.

Omradet ir ett av flera nybyggnadsprojekt lings Vérbergsviagen. Lingre dsterut
pagar ett storre planprojekt med béde radhus, hyres- och bostadsrittsldgenheter.
Marken omkring Vérbergs Sjukhem direkt véster om markanvisningsomradet
kommer under kommande r att ses dver for att inrymma ny bebyggelse. Aven pa
Huddingesidan av Varbergstoppen pagar planering av ny smahusbebyggelse.

Enligt statistik fran USK (2009-12-31) finns det ca 3 500 bostdder i Varberg,
varav 83 % 1 flerbostadshus och 17 % 1 smahus. Fordelningen mellan stora och
sma lagenheter dr jamn. I flerbostadshusen ar 82 % av ldgenheterna upplatna med
hyresritt och 18 % med bostadsritt. Av hyresrittsldgenheterna édr 13 % dgda av
allménnyttan.
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Under de senaste tre dren har mark inom stadsdelen anvisats vid tre tillfdllen. Peab
Bostad AB gavs 2008-05-19 en markanvisning for ca 20 radhus vid Vérbergs-
viagen och NCC Construction Sverige AB fick 2008-06-12 en markanvisning for
ca 60 bostadsrittslagenheter invid Johannesdals Bollplan. SISAB, Svenska
Bostdder AB och Peab Bostider AB gavs 2009-06-10 markanvisningar for
forskola, hyresrittslagenheter respektive bostadsrittsldgenheter vid Varbergs-
vigen, pa gransen mellan Varberg och Skirholmen.

Tidigare beslut

Den aktuella marken pekades ut som ldmpligt att bebygga i omréddesprogrammet
for Bredédng, Satra, Skdrholmen och Varberg, som har varit uppe for beslut i bade
Exploaterings- och Stadsbyggnadsndmnden samt i Stadsdelsndmnden.
Programmet godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden 2007-09-06. Det senaste
beslutet 1 Exploateringsnimnden géllande omradesprogrammet togs 2006-11-16, i
samband med programremissen. I den skrivelse angdende framtida
markanvisningar och byggnationer i Skdrholmens stadsdel, samt det svar pa
skrivelsen som hanterades i Exploateringsnimnden 2009-12-17, ndimndes
projektet endast kort.

Niésta beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller i samband med tecknande

av 0verenskommelse om exploatering med forsiljning av fastigheten, preliminért
kv. 12013.
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Utbyggnadsférslag

Exploateringskontoret inbjod under maj méanad till markanvisningstavling dar
byggritten beddmdes till 40 ldgenheter. Inkomna forslag bedomdes utifran
angivet pris uttryckt 1 kr per radhustomt.

Inbjudan annonserades pa stadens webbplats och sdandes ut till knappt 100
exploatdrer. Omradet delades in i tva separata omrdden, omrade A pa 7000 kvm
och omrade B pé 4250 kvm. Omrade A bedomdes inrymma 25 och omrade B 15
radhusldgenheter. Omrade B 6ronmérktes p g a den sluttande terrdngen for
suterrdngradhus. De hdgsta anbuden ldmnades av Sjaelsé Sverige AB (500 000 kr
per radhustomt for bade omréde A och B). Totalt inkom under anbudstiden 14
anbud (7 byggherrar inkom med anbud pa bada omradena).

Anbudslamnare Erbjudet pris i kriradhustomt
Omrade A Omrade B
Sjaels6 Sverige AB 500 000 500 000
Budgivare nr 2 480 000 495 000
Budgivare nr 3 400 000 350 000
Budgivare nr 4 255 000 165 000
Budgivare nr 5 225 000 225000
Budgivare nr 6 200 000 200 000
Budgivare nr 7 125 000 125 000

Tabell: sammanstallning av anbud

Omkring 1100 kvm av exploateringsomrddet avskiljs fran resterande delar av den
gata som omrédets angoring planeras ske frin. Dér vill Micasa bygga 6 st grupp-
bostdder 1 en byggnad pé ca 450 kvm. Gruppbostidderna planeras hyras ut till
stadsdelsforvaltningen sa snart de stér klara.

Kontoret foresldr att markanvisningsavtal tecknas med hogste anbudsgivare enligt
tdvlingens intentioner, samt med Micasa for gruppbostidderna. Det hogsta anbudet
ger en prelimindr forsiljningsintikt for marken till radhusen pa 20 mnkr. Grupp-
bostdderna berdknas ge ett avgédldsunderlag pa 0,4 mnkr. Staden avser bygga
allmén gata frdn Vérbergsvigen till det aktuella bebyggelseomradet, en stricka pa
ca 170 m.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i1 sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.
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Ortofoto

Férslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som gatu- och fastighetsnimnden angivit i
sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ér
frdn ndmndens beslut.

Sjaelso Sverige AB ska efter fastighetsbildning forvérva sin del av exploaterings-
omrddet for 500 tkr /radhustomt, i enlighet med bolagets anbud. Marken for
gruppbostiderna upplits med tomtritt till Micasa. Radhusen foreslés upplatas med
bostadsritt eller 4ganderitt och gruppbostidderna med hyresrétt. Priset forutsitter
att parkering for bostdderna sker genom markparkering. Géllande parkeringsnorm
ar 1,45-1,55 platser per radhus for 16sningar med gemensam parkering pé
tomtmark och 2,0 platser per radhus med individuell parkering pa tomtmark. For
gruppbostidderna géller en parkeringsnorm om en parkeringsplats per ldgenhet.

Expertradet behandlar drendet 2010-10-22 (Dnr E2010-383-1221).
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Sjaelso Sverige AB har under de senaste aren fétt en markanvisning om totalt 80
lagenheter. En ansokan om markanvisning for den aktuella markytan finns
registrerad sedan tidigare, frdn Valspréket Forvaltnings AB fran hosten 2004.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr och dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2013 och forsta inflyttning till ar 2014.

Nasta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller ndr dverenskommelse om
exploatering ska tridffas och ndmnden ska fatta genomforandebeslut, preliminért
hosten 2012.

Risker och osékerhetsfaktorer

Markanvisningsomradet dr frimst uppbyggt av deponerade sprang- och
schaktmassor, inom omradet forekommer dven slagg- och askrester. Den
miljotekniska undersdkning (frén 2008) som gjorts for huvuddelen av omradet
visar pa stéllvis forhdjda halter av PAH (polyaromatiska kolviten) med halter
mellan KM (kénslig markanvéndning) och MKM (mindre kénslig mark-
anviandning). I grinsen mellan omrade A och B har dven forhojda metallhalter
pavisats. Detta orsakas troligen av aska och slaggrester i fyllnadsjorden.

Med den miljétekniska undersdkningen fran 2008 som grund har kontoret mycket
grovt uppskattat att stadens kostnader for hantering av fororenade massor inte
kommer Overstiga tio mnkr. Eftersom delar av omradet &nnu inte &r undersokt och
eftersom bebyggelsens disposition inte dr bestimd, &r denna uppskattning
preliminér.

Under den fortsatta planeringen kommer en férdjupad miljoteknisk undersékning
att genomforas. Darefter kan en noggrannare kostnadsberdkning goras.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens utgifter i projektet bedoms i detta skede uppgé till 14,6 mnkr. Utgifterna
avser frimst kostnader for marksanering, byggande av allmin gata samt kostnader
for kompensation for ianspraktagande av gronmark.

Inkomsterna berédknas till ca 20 mnkr, varav huvuddelen hirror frin forséljning av
mark till radhusen. Projektets reavinst blir liten, eftersom en stor del av utgifterna
(daribland kostnader for marksanering) utgors av investeringar pa blivande
kvartersmark.
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En investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 4 mnkr motsvarande 97 tkr/ekvivalent
lagenhet'. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beriknas uppg till
128 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Den kostnad for staden som uppstér for hantering av fororenade massor &r oséker.
Staden har ocksa en risk for forgdvesprojektering.

Projektet bedoms inte resultera i 6kade drift- och underhallskostnader inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden, eftersom ny-
anldggningarna endast ersétter befintliga anldggningar. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden beréknas uppga till ca 400 tkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till
ca 380 tkr per ar.

-Tidig miljobedémning

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godként. Markanvisningsomradet 4r i Stockholms
gronkarta klassificerat som vérdefull friyta. Delar av omradet ar klassat som
vérdefull biotop. Detta kan ifragaséattas, dd marken ar utfylld, sannolikt sa sent
som pa 1970-talet.

-Kompensation fér ianspréktagen grényta
Kompensation for iansprikstagen gronyta kommer att ske. Fragan utreds vidare i
den fortsatta planeringen.

-Tillganglighet
Projektet genomfors 1 enlighet med stadens tillgénglighetskrav.

-Méluppfyllelse
Projektet ligger 1 linje med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Néringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv paverkan pa néringslivet i regionen,
dels genom de arbetstillfdllen som skapas under utbyggnadstiden, dels genom att
mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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-Péverkan pé barn
Den foreslagna bebyggelsen bedoms inte innebédra nagra nimnvirda konsekvenser
for barn.

Samréd och information till andra férvaltningar
Béde stadsdelsforvaltningen och Stadsbyggnadskontoret har stéllt sig positiva till
utbyggnadsforslaget.

Planbestallning

Exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan. Kontoret foreslar déarfor att
exploateringsndmnden hemstiller hos stadsbyggnadsndmnden om dndrad
detaljplan for omradet.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Projektet innebar ett vilkommet tillskott av smahus och gruppbostidder i Vérberg.
Tillsammans med narliggande projekt ldngs Varbergsvigen och i Varby Gard kan
det ge ett patagligt tillskott av attraktiva boendeformer i socialt utsatta stadsdelar.

Omradet pekas ut som ldmpligt att bebygga i omradesprogrammet for Breding,
Sétra, Skiarholmen och Vérberg, som remitterats till alla stadens berdrda
forvaltningar och noggrant samrétts kring.

Kostnadsbedémingen for hantering av fororenade massor dr som tidigare namnts

annu osédker. Kontoret bedomer det som sannolikt att projektet kan genomforas
med positivt ekonomiskt resultat for staden.

Slut



