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fastigheterna Varberg 1:1 och

Skarholmen 2:1 i Skarholmen till
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Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheterna Varberg 1:1 och Skdrholmen 2:1 till Riksbyggen
ekonomisk forening och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 35,1 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Riksbyggen ekonomisk férening har under en léngre tid fort en
dialog med exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret om
ny bebyggelse i stadsdelen Varberg och har kommit in med
ansOkan om markanvisning. Riksbyggen foreslas anvisas cirka
200 lagenheter inom omradet som ska upplatas med bostadsritt.
Kontoret foreslar en direktanvisning till Riksbyggen pé grund av
den langvariga dialog som forts angdende omradet mellan
parterna dir Riksbyggen presenterat flera forslag som dr vil
anpassade for platsens utveckling. Potential finns for mer
bostider och ytterligare markanvisning kan komma att ske senare
i processen till ytterligare en eller flera byggherrar.

Riksbyggen ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
5 100 kr per ljus BTA.

Projektet innebér ocksd att Soderholmsskolan byggs om for att
svara mot det 6kade behovet av skolplatser. Genom att se dver
alla verksamheter pa platsen kan marken anvédndas pé ett
effektivare sitt och mojliggora att bostider tillkommer pé
platsen. Idrottsndmnden ska ersitta befintlig 1 1-mannaplan med
en 7-mannnaplan med konstgrs.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 47 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 35,1 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till 75,8 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
210 %.

Forsiljningsinkomster beréknas till 79,6 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-03-03.

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

Exploateringskontoret foreslér att expoateringsndmnden
direktanvisar 200 ldgenheter inom fokusomrade S6derholmen till
Riksbyggen och att projektet drivs gemensamt med
utbildningsndmnden och idrottsndmnden.
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Bakgrund till markanvisningen

Riksbyggen ekonomisk forening, nedan kallade Riksbyggen, har
inkommit med en ansdkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 200 ldgenheter i stadsdelen Varberg.
Fokus Skdrholmen &r en pagaende satsning i Skdrholmens
stadsdelsndmndsomrade med ett bostadsmal om 4 000 bostider i
antagna planer till hosten 2018. I Fokus Skédrholmen har atta
fokusomraden pekats ut dér det finns stor potential for ny
sammanhédngande bebyggelse.

Aktuellt markanvisningsomride &r del av fokusomréade
Soderholmen, se figur 1. Riksbyggen har under en lagre tid fort
dialog med staden om exploatering pé platsen och dialogen har
bidragit till att staden valt att peka ut omradet som ett
fokusomrdde. Kontoret foreslar exploateringsnimnden att
direktanvisa markomrade for cirka 200 l4genheter inom
fokusomrdade Soderholmen till Riksbyggen pd grund av den
langvariga dialog som pagatt med bolaget. Fokusomradet
berdknas 1 detta tidiga skede rymma upp mot 300-400 bostéder.
Antalet bostdder ska provas i planprocessen.

Figur 1. Omride markerat med 1 ir Fokusomrade Séderholmen. Ovriga omraden
ir omraden dir exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret ser potential
for exploatering.

Bolaget har under de senaste fem aren fatt tvd markanvisningar
om totalt 75 ldgenheter via direktanvisning och dértill en
markanvisning genom anbud om totalt 45 lagenheter.

For omréddet giller en detaljplan, P1 6691A, enligt vilken
fastigheten &r avsedd for idrotts- och parkdndamal.
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Inom fokusomrade S6derholmen finns S6derholmsskolan. Skolan
har ansokt om planindring pa grund av att delar av skollokalerna
saknar permanent bygglov. I och med Fokus Skdrholmen har ett
okat behov av skolplatser uppkommit och utbildningsndmnden
ska stérka upp skolans kapacitet och utreder dven utdkning till en
f-9-skola. Det finns ocksa en forskola inom omradet som
antingen méiste genomgéd omfattande renoveringar alternnativt
ersittas med en ny. Omradet inrymmer ocksa en 11-manna
fotbollsplan, 6ppna gronytor samt naturmark. Pa det 6ppna
gronomrédet firas bade midsommarafton och
valborgsmaéssoafton. Omradet omges av flerbostadshus, ett storre
radhusomrade och ett omrdde med friliggande villor. Ett viktigt
strdk 16per fran Varbergs centrum genom fokusomrédet till
Johannedalsbadet. Badet ligger direkt véister om planomrédet. |
planprocessen ska kopplingar, strdk och mélpunkter utredas.

5% Y AN Nt MeP
Figur 2. Ortofoto med utredningsomradet markerat. Idag inrymmer omradet
skolbyggnader, forskola, idrottsyta och naturmark i form av éng och skog.

I stadsdelen Vérberg ar cirka 82 procent av ldgenheterna upplatna
med hyresritt medan 18 procent dr upplatna med bostadsratt
(kélla Statistik om Stockholm 2014). Lagenheterna ar fordelade
enligt foljande: 12 procent ettor, 20 procent tvaor, 37 procent
treor, 16 procent fyror och 15 procent femmor. Projektet bidrar
med ettor till fyror.

Under 2014 markanvisade exploateringsndmnden cirka

30 ldgenheter till Vérlov KB, tomtréttshavare till Aspholmen 1. I
april 2015 markanvisade exploateringsndmnden

200 studentbostader till Elsa5S09KB, tomtréttshavare till
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Hemholmen 1. Under hosten 2015 gjordes en
tilliggsmarkanvisning inom den pagaende detaljplanen
Varbergstoppen med 150 bostadsritter till Ake Sundvall projekt
AB och 110 ungdomsbostider till Wistbygg projektutveckling
AB. Projekten &r markerade i figur 3.

Figur 3. Ortofoto dver stadsdelen Virberg. Virbergs centrum ir markerat med
gron rektangel. Det finns tre pagiende exploateringsprojekt i omradet. Projekt
Varbergstoppen ér den sédra cirkeln. Projekt Aspholmen markeras av cirkeln
soder om centrum och Projekt Hemholmen markeras av cirkeln nordost om
centrum.

Tidigare beslut

Exploateringsnimnden fattade ett utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen 2016-04-14. Aktuellt tjansteutldtande och beslut om
markanvisning ér det forsta som gors inom projekt Fokus
Skérholmen.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en generellt start-pm for
Fokus Skdrholmen 2015-12-10. Ndmnden ska fatta ytterligare
beslut angdende S6derholmen i ett specifikt start-pm for
fokusomrade Soderholmen.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 200 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att ligenheterna ska upplétas
med bostadsrétt. Parkering ska 16sas 1 garage. Lampligt p-tal ska
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arbetas fram under planprocessen dé dven alternativa
parkeringslosningar ska utredas.

Riksbyggen tilldelas en markanvisning som ankarbyggherre 1
fokusomrdde Soderholmen. En ankarbyggherre ska foretrdda det
samlade byggherreintresset och tilldelas markanvisning nir
planarbetet paborjas. Vid plansamradet planeras resten av
bostdderna att markanvisas. S6derholmen ér ett relativt litet
fokusomréade och tidiga uppskattningarna om bostadspotential i
omradet dr 300-400 bostider.

Markanvisningen forutsétter att idrottsndmnden forses med
ekonomiska medel att ersitta befintlig grusplan med en
konstgrésplan.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisningen sker enligt de principer som
kommunfullmaiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningen géller under tva ar fran ndmnden beslut.
Riksbyggen ska kdpa marken.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlitande. Overenskommet pris for markanvisningen ir

5 100 kr per ljus BTA. Priset forutsitter ett p-tal om 0,5 platser
per ligenhet 1 underjordiskt garage.

Expertradet har godként drendet 2016-03-03 (dnr E2014-02524).

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

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede)
positivt nettonuvirde om 47 mnkr motsvarande

181 tkr/ekvivalent ligenhet'. Bilaga 2.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till
0,88 %.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
35,1 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gator
och parkvigar.

Forsdljningsinkomsterna berdknas till 79,6 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 75,8 mnkr.

Byggherren stér for plankostnaden. Byggherren stér dven for va-
anslutningsavgift for bostadsrittsldgenheterna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 121 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 210 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 35,1 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,11 -0,6] -3,2] -25,0] -62 0,0 -35,1
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /<inkomst -0,1| -0,6/ -3,2] -25,0] -6,2 0,0 -35,1
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0] 79,6 0,0 0,0 79,6

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar
Resultatpiaverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,6 0,6 0,6 max 0,6
Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,7 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 758 0,0 0,0 0,0] totalt 75,8
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 76,5 0,6 0,6

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00[ 02| -02| -0,2| melan-020ch-03
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| melanOoch-03

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0,0 -02] -0,2 -0,2

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,6 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
cirka 1,2 mnkr det forsta aret och minskar déarefter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
0,6 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 75,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osidkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter 1 projektet.

Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis visar projektet pa ett dverskott och positivt
nettonuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
oversiktsplanen och mal 1 stadens budget. Projektet
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bostadsbyggandet i Stockholm och bidra till att uppfylla Vision
2040. Projektet dr dven i linje med stadens budgetdirektiv om att
markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016. Vidare bidrar
exploateringen till att frdmja en levande stadsmilj6 1 Stockholms
ytterfororter och att bygga bostider i goda kollektivtrafikldgen.

Den aktuella exploateringen avser cirka 200 lagenheter vilka ska
upplatas med bostadsritt. Detta kan stéllas i relation till att cirka
80 procent av alla lagenheter i Varberg i dag ar upplatna med
hyresritt.

Milj

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas i planarbetet dr dels hur mer
bebyggelse i omridet paverkar de ekologiska och rekreativa
funktioner som skogsomradet i anslutning till planomradet idag
rymmer.

I samarbete med idrottsndmnden ska stor hinsyn tas till den
idrottsverksamhet som delar av omradet idag anvinds for, bade
bollplan och friyta.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande negativ paverkan pé natur och rekreationsvérden.

Kompensation fér ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.
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Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs ar delvis kuperat med
relativt stora terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Inom omrédet finns bade en skola, forskola och en bollplan.
Barns mgjlighet till lek och rorelse i en trygg miljo dr en viktig
hilsofraga och bor beaktas i1 planeringen av den skola och forskola
som finns pé platsen. Skolgérden behdver anpassas for att passa
bade dldre och yngre elever.

Bebyggelsen ska planeras med utgdngspunkt 1 att stirka miljon
och tryggheten for barn och vuxna i omradet. I det dvergripande
huvudprojektet Fokus Skiarholmen pagér en dvergripande
barnkonsekvensutredning.

Konstnarlig utsmyckning

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

I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomfdérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2018 och forsta inflyttning bedéms till ar 2019.

Nir overenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2018.

Risker och osakerheter

Projektet dr ett nimnddverskridande projekt som forutsétter att
alla nimnder har ekonomiska medel och en gemensam tidplan.
Utbildningsndmnden maste avsétta ekonomiska medel for att
kunna genomfora en langsiktigt hdllbar skolmilj6 i omradet i och
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med Fokus Skérholmens tillskott av bostader. Investeringsmedel
maste beviljas for att ny konstgriasplan ska kunna uppforas.

Information till andra forvaltningar

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

Stadsbyggnadskontoret anser att bostadsbebyggelse kan provas
pa platsen. I stadsbyggnadskontorets forhandsbedomning
poéngteras det att projektet ska bidra till allminna kvalitéer i
motet med omkringliggande gata, park och idrottsplats och pa det
strak som 16per fran Varbergs centrum och ner till Johannedals
badplats.

Stadsdelsforvaltningen ér positiv till tillskottet av bostader 1
stadsdelen. De ser helst att befintlig forskola rivs och ersitts av
en ny forskola som antingen &r en friliggande enhet inom
fokusomrédet eller att den integreras med skolan.
Stadsdelsndmnden har ocksa ett generellt behov av gruppbostéder
och har framfort att det kan komma att blir aktuellt pa platsen.

Idrottsforvaltningen dr informerad om projektet och anser att det
ar positivt att ersitta grusplanen, en 11-mannaplan, med en
7-mannaplan med konstgrédsplan. Investeringsmedel for en ny
konstgrisplan finns 1 dagslidget inte budgeterad och projektet
forutsitter att investeringsmedel tillfors projektet.

Utbildningsndmnden har tidigare ansok om planidndring for att
mdjliggora permanenta byggnader pa Séderholmen 1. I och med
Fokus Skarholmen har det forvantade elevunderlaget okat kraftigt
och utbildningsndmnden ser nu stora behov att ta ett helhetsgrepp
kring skolans lokaler.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamdterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostadsrétter till Skidrholmens
stadsdelsndmndsomride. Exploatering pd platsen mojliggdr
investeringar pd allmén plats, dels gatuombyggnader och dels
genom atgédrder som stirker omrddets rekreativa virden och
naturmiljon. Atgirderna forvintas bidra till en 6kad upplevelse
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av trygghet pé platsen. Det dr viktigt att utbildningsndmnden och
idrottsndmnden har ekonomiska medel for projektet dé projektet
innebdr nya lokaliseringar av verksamheter i omradet.

Slut

Bilagor

1. Ortofoto dver fokusomrade Soderholmen inom vilket
markanvisningen sker.

2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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