Utlatande 2017:268 RI (Dnr 123-1634/2017)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
respektive tomtratt, for bostader inom del av
fastigheten Skarholmen 2:1, projektomrade
Varbergstoppen, Fokus Skarholmen, till
Marbarsstigen Fastighets AB och Ake Sundvall i
Stockholm AB samt Wastbygg Projektutveckling

Stockholm AB

Genomfdrandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheten Skédrholmen 2:1 omfattande investeringsutgifter om 91,4
mnkr. Utgifterna for &r 2018 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2019.

2. Forséljning av mark inom fastigheten Skérholmen 2:1 till en
forsiljningsinkomst om cirka 111,3 mnkr godkéinns.
Exploateringsnimnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.

Arendet




Det 6vergripande malet med projektet Varbergstoppen ér att tillskapa ett
varierat utbud av ny bebyggelse med olika upplatelseformer i Varberg.
Projektet syftar ocksa till att bidra med 6kad trygghet lokalt i omradet samt att
stirka kopplingen till det intilliggande naturomradet.

De storre investeringar som gors pa allmén plats dr en total omlidggning av
en delstricka av Varbergsvigen for att skapa béttre gang- och
cykelmdjligheter samt rivning av en befintlig gangtunnel och upphdjning av
gangvigen, anldggning av en ny lokalgata inklusive cykelvig samt utveckling
av gronstrukturer. Vissa forbéttringsatgirder av naturomradet Vérbergstoppen
planeras ocksa inom projektet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvédrde om 10 mnkr. De sammanlagda utgifterna i [6pande
prisniva berdknas till cirka 91,4 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 107 procent.

Exploateringsndmnden anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
véalbehovligt tillskott av bostdder av blandad upplatelseform i Varberg som
idag domineras av hyresritter. Ny bebyggelse mot gatan samt
gronkompenserande atgérder invid naturomradet gor omradet tillgéngligare.
Investeringar i gator och gang- och cykelinfrastruktur medfor 6kad trygghet
och bittre kopplingar inom omradet.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Varbergstoppen som med
sina ndrmare 400 bostidder och atgérder i stadsmiljon bidrar till att uppfylla
maélen for Fokus Skdrholmen, samt konstaterar att projektet nu berdknas mer
lénsamt dn i inriktningsbeslutet.

Mina synpunkter

Fokus Skérholmen syftar till att forstdrka stadsdelsomrédets existerande
vérden samt att prova nya arbetsmetoder for att skapa ett varierat och
omfattande bostadsbyggande med hog kvalitet till rimliga priser. Projektet
innebdr ett tillskott pa cirka 6000 nya bostdder i en stadsdel som har goda
forutsattningar att vixa. Genom ett stort tillskott av nya bostdder och att
projektet bidrar till att stérka social hallbarhet kan Skérholmen utvecklas
ytterligare. Med en ny effektiviserad planprocess med tydlig styrning och



fordjupad samverkan med aktorer kan forutsittningarna for utvecklad
samhdllsservice och levande offentliga miljoer som bidrar till trygghet stirkas.

Stockholms stads vision &r att skapa ett Stockholm for alla. Nér staden efter
valet 4r 2014 borjade jobba utifrén detta mal gjorde vi det med en insikt om att
Stockholm da faktiskt inte var en stad for alla. Det gick p&4 ménga sétt bra for
Stockholm, men inte for alla stockholmare. Vi sag att klyftorna hade vidgats
och att skillnaderna i livsforutsattningar hade 6kat. Under det senaste
decenniet hade alltfor lite gjorts for att méta denna utveckling. I ménga
avseenden bidrog snarare den forda politiken till att fordjupa problemen. En
politik som prioriterade skattesdnkningar fore investeringar i valfiarden och en
politik som sélde ut betydande delar av allmdnnyttan bidrog inte till minskade
klyftor.

Det gér nu bittre for Stockholm, men manga utmaningar kvarstar. Aven om
arbetsloshet och behov av forsorjningsstod minskat mest i ytterstaden finns det
tydliga skillnader som begréansar manniskors mojligheter. Efter maktskiftet ar
2014 tillsattes Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm vars uppdrag
ar att analysera skillnader i livsvillkor i Stockholm och foresla &tgérder for en
jamlik och socialt hallbar stad. Bland annat sldppte de rapporten Skillnadernas
Stockholm som gick igenom de faktiska forhallandena i var stad och hur
skillnader i stockholmarnas livsvillkor och forutsittningar tar sig uttryck.
Rapporten konstaterar att det pa en mangd omraden finns stora skillnader.

En grundldaggande forutsittning om vi ska lyckas med att bygga en stad for
alla ar att sjdlva staden, den fysiska miljon och dess innehéll, byggs pa ett
sammanhallet sétt sdval ur ett socialt som miljomaissigt perspektiv. Den fysiska
segregationen mellan stadens olika delar dr en realitet och vi har
bostadsomraden som ligger ett stenkast ifrdn varandra dér skillnaderna i
livsvillkor mellan invanarna kan skilja sig 4t markant. Genom en aktiv och
genomténkt stadsbyggnads- och bostadspolitik kan vi bidra till att 6ka
produktionen av bostdder som folk kan efterfraga, investera i de offentliga
miljoerna i befintliga stadsdelar och bygga bort fysiska barridrer i staden.

Genom Fokus Skirholmen tar vi ett helhetsgrepp for att utveckla stadsdelen
med bostdder, men ocksé fler forskolor, skolor, mer nérservice, motesplatser,
kulturverksamheter och satsningar pé parker och grénomraden. Vi tror att vi
genom stadsutvecklingen hér kan bidra till att bygga ett Stockholm som haller
samman och dédrigenom medverka till att skapa ett Stockholm for alla.

Det aktuella projektet innebér att vi tar ytterligare ett steg i forverkligandet
av Fokus Skédrholmen. Genomf6randet av Varbergstoppen ligger tydligt i linje
med projektens mélséttningar och innebér att det kommer att byggas cirka 400
nya bostider i omradet. Det &r positivt att det aktuella projektet inkluderar ett



flertal atgérder som syftar till att 6ka tryggheten, trafiksékerheten och
kopplingen till den blivande stadsdelsparken i Varbergstoppen. Utdver detta
planeras dven for insatser inom Gronare Stockholm for att skapa en
hogkvalitativ stadsdelspark i gronomradet Varbergstoppen. Det ligger i
anslutning till den planerade bebyggelsen. Detta kan bidra till 6kade
markvérden och for projektet dr det mycket positivt att Idnsamheten
forbattrats.

Bilaga
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheten Skdarholmen 2:1 omfattande investeringsutgifter om 91,4
mnkr. Utgifterna for &r 2018 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2019.

2. Forsdljning av mark inom fastigheten Skérholmen 2:1 till en
forsaljningsinkomst om cirka 111,3 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 13 december 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

I exploateringsprojektet Varbergstoppen planeras for sammanlagt drygt 390
bostidder. Av dessa dr cirka 164 ungdomsbostdder som uppléts med hyresritt,
cirka 197 bostadsratter och 36 radhus. Projektet &r en del av Fokus
Skérholmen. I anslutning till den planerade bebyggelsen planerar
trafikndmnden for utveckling av naturomradet Varbergstoppen till
stadsdelspark.

De sammanlagda investeringsutgifterna i I6pande prisnivé beréknas till
cirka 91,4 miljoner kronor. Utgifterna avser rivning av befintlig gdngtunnel
inklusive ledningsomléggningar, en omfattande omléggning av en delstricka
av Varbergsvigen, anldggning av en ny lokalgata inklusive cykelvig,
asfaltering av gdngbanan i den planerade stadsdelsparken Varbergstoppen och
belysning av ging- och cykelvig. Forhojda halter av framfor allt metaller har
uppmiitts i den blivande kvartersmarken, varfor medel dven avsatts for
marksanering.

Som gronkompensation budgeteras for gallring, rdjning samt omledning av
en pulkabacke som l6per ner fran Varbergstoppen mot den planerade
radhusbebyggelsen.

Byggherren star for VA-anslutning dér marken siljs, staden star for en
anslutningspunkt vid tomtrattsupplatelsen.

Marken for ungdomsbostéder ska upplatas med tomtrétt till Wastbygg
Projektutveckling i Stockholm AB. Radhusmarken forvirvas efter
fastighetsbildning av Wistbygg Projektutveckling i Stockholm AB for 500 000
kronor per tomt i prislédge juni 2010. Priset ska regleras efter Miklarstatistiks
index, och godkédndes av exploateringsndmndens expertrad den 22 oktober
2010. Den preliminéra kdpeskillingen beréknas till 18 miljoner kronor i
prisliage april 2017.

Marken for bostadsritter forvirvas efter fastighetsbildning av
Marbérsstigen Fastighets AB for 4 900 kronor per kvadratmeter ljus BTA i
prisldge augusti 2015. Priset ska regleras efter Méklarstatistiks index, och
godkéindes av exploateringsnamndens expertrad den 16 september 2015. Den
preliminidra kopeskillingen berdknas till 70,1 miljoner kronor i prisldge april
2017.

De totala forsdljningsinkomsterna beréknas till 111,3 miljoner kronor.
Reavinsten beréknas till 110,1 miljoner kronor.



Loénsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvirde om 10 miljoner kronor, motsvarande 44 000 kronor per
ekvivalent lagenhet. Projektets tickningsgrad beréknas uppga till 107 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrédde den 12 oktober 2017
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom del av Skérholmen 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 91,4 mnkr samt foreslér att
kommunfullméktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndamnden godkénner for sin del forséljning av mark inom
del av Skirholmen 2:1 till Marbirsstigen Fastighets AB och Ake
Sundvall i Stockholm AB samt Wéstbygg Projektutveckling
Stockholm AB med en forséljningsinkomst om cirka 111,8 mnkr samt
foresléar att kommunfullméktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
triffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 15 september 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

I stadens budget for 2016 fick exploateringsndmnden tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden i uppdrag att genomfora ett projekt i Skdrholmens
stadsdelsndmndsomrade med ambitionen att Gver
4 000 nya bostider ska byggas. Projektet Fokus Skdrholmen ar en konkretisering av
detta uppdrag, vars vergripande mal &r att bidra till Vision 2040 - Ett Stockholm for
alla. Dér &r staden sammanhallen och tillgénglig utan fysiska och sociala barridrer.

Malet &r att med utgangspunkt i Skirholmens lokala forutsittningar tillféra nya
véarden och skapa en trygg och levande stadsdel. Stadsdelsomradets kulturhistoria men
ocksé strandernas och naturens stora ekologiska och rekreativa védrden ger en stark
identitet som dr en resurs att bygga vidare utifran. Fokus Skdrholmen har dven ett
sarskilt uppdrag att utgdra profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. Uppdraget
innebdr att sdrskilt synliggora det lokala perspektivet och implementera de aspekter av
stadsbyggandet som &r betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Varbergstoppen ér ett delprojekt inom Fokus Skédrholmen, klassat som ett mindre
projektomrade, vars markanvisning gavs redan innan Fokus Skédrholmen var ett



initierat projekt. Projektomradet &r lokaliserat i Varberg och angrénsar i ster till det
inom Fokus Skédrholmen storre planomradet Varbergsvagen som mdjliggor
stadsutveckling langs Véarbergsvagen, i nordvést

till det mindre projektomradet S6derholmen, samt i sydvést invid naturomradet
Varbegstoppen, se figur 1. Hir har markanvisning for bostéder givits ar 2015 till Ake
Sundvall Projekt AB (omréde B1 och B2 i figur 2) samt till Wistbygg
Projektutveckling i Stockholm AB (omrade A i figur 2). Exploateringsndmnden har
sedan tidigare, efter en markanvisningstévling ar 2010 lamnat markanvisning till
Sjaelsd Sverige AB for uppforande av 40 radhusldgenheter inom ungeférligt omrdde C
i figur 2. Dé bolaget gick i konkurs gjordes en ny markanvisning av radhuslagenheter
ar 2013 till Wastbygg Projektutveckling i Stockholm AB péd samma plats. Samtliga
dessa markanv1sn1ngsomraden ingdr i proj ektomradet for Varbergstoppen

Figur 1. Flygfoto over aktuellt projektomrdde invid Varbergsvigen markerat, at
sydvdst i bild skymtas naturomrddet Varbergstoppen.
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Figur 2. Projektomrddets lige i Varberg, med illustrerad fastighetsindelning i bla ifylld
markering.

Detaljplanearbetet &r i full gdng och Stadsbyggnadsndmnden kommer f6r sin del 2017-
10-19 ta beslut om antagande av detaljplan Dp 2015-15235, del av fastigheten
Skdrholmen 2:1, och foresla att kommunfullméktige gor detsamma.

I anslutning till bebyggelsen pagar planering genom Trafikkontoret for att utveckla
park-/naturomrddet Véarbergstoppen till en stadsdelspark. I egenskap av
gronkompensationsatgérder bidrar bostadsprojektet Varbergstoppen med dtgérder i
parken vilket syftar till att 6ka tryggheten lokalt i omradet samt att stirka kopplingen
till det intilliggande naturomradet.

Detaljplaneprojektet syftar till att tillskapa ett varierat utbud av bebyggelse med ca
164 ungdomsbostéder i form av hyresritter, ca 197 bostadsritter och ca 36 radhus.
Den nya bebyggelsens omfattning fordelas pa ca 7.400 kvm ljus BTA
ungdomsbostéder, ca 4.500 kvm ljus BTA radhus samt ca 14.400 kvm ljus BTA
bostadsritter, se figur 3. for situationsplan.



Figur 3. Situationsplan, lanerad bebygese.
Tidigare beslut

Det senaste beslut som togs i projektet &r ett reviderat inriktningsbeslut, i samband
med inriktningsbeslut for hela Fokus Skdrholmen, genom beslut i

Exploateringsndmnden 2017-06-08.
Samtliga beslut inom projektet framgér av tabell nedan:

Datum Beslutsfattare Beskrivning

2017-06-08 ExpIN Ett reviderat inriktningsbeslut for
projektet Véarbergstoppen togs i samband
med inriktningsbeslut for hela Fokus
Skédrholmen.

2015-12-10 SBnN Stadsbyggnadsnamnden beslutade i
december 2015 att pabdrja planarbete
(start-pm) for Fokus Skérholmen, och att
ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
paborja planarbete for omradet invid
Varbergstoppen i enlighet med kontorets



tjdnsteutlatande (dnr 2015-17268).

2015-09-24 Expln Markanvisning for 150 lagenheter,
bostadsritter till Ake Sundvall Projekt
AB samt 110 ungdomsldgenheter till
Wistbygg Projektutveckling i Stockholm
AB.
Inriktningsbeslut (Dnr E2015-02228)

2013-11-14 Expln Markanvisning till Wastbygg
Projektutveckling i Stockholm AB, 40
radhus. (Dnr E2013-513-01767)

Overenskommelse om exploatering

Exploateringskontoret har upprittat 6verenskommelse om exploatering med Wistbygg
Projektutveckling i Stockholm AB. Ett avtal avseende radhuslagenheter med
overlatelse respektive ett for ungdomslagenheter i form av hyresritter med tomtratt.

Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for 500 000 kr per radhustomt, bestamt i prislage juni 2010. Priset regleras
sedan enligt Miklarstatistiks index med 2010-06 som vérdetidpunkt. Det motsvaras
idag av ett pris pd ca 733 871 kr per radhustomt (april 2017), och en 6verenskommen
prelimindr kopeskilling om 18 mnkr.

Tomtrittsupplételsen sker enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

Ake Sundvall Projekt AB, som givits markanvisning &verlimnar till igarbolaget
Ake Sundvall i Stockholm AB att solidariskt ansvariga med dotterbolaget
Marbérsstigen Fastighets AB ingd dverenskommelse om exploatering med staden.
Exploateringskontoret har med Mérbérsstigen Fastighets AB och Ake Sundvall i
Stockholm AB upprittat 6verenskommelse om exploatering med &verlatelse av mark.
Marbarsstigen Fastighets AB ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 4900kr
per ljus BTA, i prisldge augusti 2015. Priset regleras sedan enligt Méklarstatistiks
index med 2015-08 som vérdetidpunkt. Det motsvaras idag av ett pris pa ca 5638 kr
per ljus BTA (april 2017), och en 6verenskommen preliminér kopeskilling om 70 123
900kr.

For kommersiella lokaler (som inte far anvéndas for bostadsdndamal enligt
detaljplan) 4r priset 3400 kr per m* BTA, prislige juni 2017. Priset for kommersiella
lokaler regleras sedan enligt Maklarstatistiks index med 2017-06 som vérdetidpunkt.

I Overenskommelsen om exploatering med Marbirsstigen Fastighets AB och Ake
Sundvall i Stockholm AB stills krav pa att Bolaget ska inga ett genomférandeavtal
med SLL, d& byggnationen sker i tunnelbanenéra lage. Vidare finns krav pé att en
gemensamhetsanlidggning for boendeparkering ska inréttas i samrdd med 6vriga
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fastighetségare, sa att bolaget uppfyller stadens krav pa parkering till sina fastigheter.

Expertradet har godként drendet avseende bostadsrétter 2015-09-16 (Dnr E2015-
00263).

Expertradet har godként drendet avseende radhusbostdder 2010-10-22 (Dnr E2010-
383-1221).

Expertradet har godként drendet avseende kommersiella lokaler inom bostadsratt
2017-08-17 (Dnr:E2015-00263).

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 91,4 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da investeringen dverstiger
50 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige dé forsiljningen dverstiger
90 mnkr.

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 10 mnkr motsvarande 44 tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplétas med tomtritt diar ungdomsbostéder planeras (omrade
A, figur 2.) For dvriga byggritter inom planen kommer marken att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,25.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 91,4 mnkr, varav
3,4 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser rivning
av befintlig gdngtunnel inklusive ledningsomlidggningar, en omfattande omlaggning av
den delstracka av Varbergsvigen som ryms inom planomradet samt anldggning av en
ny lokalgata inklusive cykelvig. Dessutom avsitts medel for marksanering da halter
av metaller patréffats i blivande kvartersmark. Som gronkompensation budgeteras for
utforande av gallring, réjning samt omledning av den pulkabacke som 16per ner fran
Varbergstoppen mot den planerade radhusbebyggelsen. For att 6ka tillginglighet till
parken bekostar projektet dven asfaltering av gdngbanan upp i parken samt belysning
av ge-végen vilket medfor tillgédnglighetsokande atgérder. Byggherren stér for VA-
anslutning dédr marken siljs, staden star for en anslutningspunkt vid
tomtréttsupplatelsen.

Forsdljningsinkomster som avser radhusen samt bostadsrétterna berdknas till

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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111,8 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 110,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas uppga till 362 tkr i
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
107 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 81,4 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 (2017|2018 |2019 | 2020 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) |-3,4 |-2,7 |-349 |-40,1 |-10,4 |0,0 91,4
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst |-3,4 |-2,7 (-34,9 |-40,1 (-10,4 |0,0 -91.4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 10,0 111,81 0,0 0,0 111,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2017. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift TR
Mnkr 201 |2018 (2019 (2020 |[2021 |Senare |mentar
7
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 0,0 (0,0 0,4 0,4 0,4 max 0,4
intdkter/kostnader
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,6 max -
0,6
Avskrivningar 0,0 10,0 0,0 0,0 2,2 max - ar 2021
2,2
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Reavinster/forluster 0,0 (0,0 108,1 10,0 0,0 0,0 totalt
108,1

Summa 0,0 (0,0 1084 | 0,4 -2,4
resultatpaverkan
nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 10,0 -0,4 -0,4 -0,4 mellan -
Driftskostnader 0,4 och -
TRN+SDN 0,5
Underhallskostnader | 0,0 |[0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och -0,5

Summa 0,0 (0,0 -0,4 -0,4 -0,4
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca

1 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berédknas uppga till ca 2,8 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca 0,4 mnkr per &r.
Reavinsten berdknas uppga till 108,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Stadens utgifter har 6kat i jimforelse med tidig kalkyl vid Inriktningsbeslut i samband
med markanvisning 2015-09-24. Reviderat inriktningsbeslut togs 2017-06-08 i
samband med inriktningsbeslut for hela Fokus Skdrholmen dar 6kade utgifter frimst
bestdende av att ombyggnation av en delstricka av Vérbergsvigen lagts till projektets
budget. Da bebyggelsestrukturen nu &r fastlagd ses det som en mindre risk att dessa
utgifter skulle fortsétta att 6ka ytterligare. En projektrisk dr dock saneringskostnaderna
for de patraffade markfororeningarna och diskussion fors forndrvarande med
tillsynsmyndigheten (Miljoforvaltningen) avseende atgérdsbehov i djupled. Medel
avsatta for marksanering &dr uppskattade till 9 mnkr. Tidplanen dr ocksa en osédkerhet
som kan komma att paverka utgifterna.

Slutsats-ekonomi

Vid tillfalle for reviderat inriktningsbeslut 2017-06-08 presenterades Varbergstoppen
som ett minusprojekt men nu visar kalkylen pa positivt nettonuvérde och ett 6verskott
till staden. Det positiva nettonuvérdet beror pa att de forvintade forsiljningsintékterna
raknats upp till aktuellt prisldge (prelimindr niva april 2017), vilket var oként vid
reviderat inriktningsbeslut.

Hur projektet uppfyller stadens mal
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Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040, mél i stadens budget,
oversiktsplanen och 6vriga styrdokument. Projektet, som en del av Fokus Skérholmen,
bidrar till det Gvergripande malet om 4000 nya bostdder i antagna detaljplaner till
2018. Projektet stimmer vil 6verens med stadens mél om bland annat:

° verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm

o mangfald av upplételseformer

° minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

o koppla samman stadens delar (6p)

° frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

° planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

Den aktuella exploateringen avser ca 164 ldgenheter i hyresritt, ca 197 lagenheter i

bostadsratt samt ca 36 radhus som upplates med bostadsrétt.

Lokaler

Inom detaljplanen for projektet regleras en mindre lokal i bottenvéning inom omrade
B,, figur 2, utover detta ger planbestimmelserna flexibilitet i anvéindning av levande
bottenvaningar.

Inom Fokus Skérholmen genomfors forskoleplaneringen pé en dvergripande niva
for hela stadsdelen. Behov finns av en omfattande utbyggnad av nya forskolor och tre
nya grundskolor samt utbyggnad av befintliga grundskolor. Planer for detta finns med
inom andra delprojekt i Fokus Skidrholmen. Likartad planering pagér for stadsdelens
behov av LSS och gruppbostider. Detta behov kommer uppfyllas i andra projekt i
fokus Skdrholmen och &r inte aktuellt inom projektet Varbergstoppen.

Miljé

Planomradet bestar av befintlig naturmark i form av grisytor och ett naturmarksparti
samt Varbergsvégen, inklusive GC-tunnel, GC-végar, ledningar, en elndtstation samt
tunnelbanetunnel under mark. Marknivéerna varierar stort mellan +40 meter till dem
hosta pé +58 meter 6ver stadens nollplan. Marken bestar av delvis uppfylld mark, med
i huvudsak grus, sand och lera. Fyllnadsmassorna innehaller dven tegel, sten och block
fran tidigare exploatering.

Genomforda markundersokningar visar pa stillvis forhojda halter av framforallt
metaller. Halter over riktvirde for kinslig markanvéndning har patriffats vid enbart en
provtagning, dessa fororeningar har pavisats pa stort djup. Exploateringskontoret har
tagit fram forslag pa platsspecifika riktvirden for omradet och diskussion pagar med
tillsynsmyndigheten (Miljéforvaltningen) om dessa. Diskussion fors ocksé avseende
atgdrdsbehov i djupled.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for ianspraktagen naturmark bidrar projektet till atgarder i
naturomradet Varbergstoppen. Gallring och rdjning samt omledning av den
pulkabacke som 16per ner fran Varbergstoppen mot den planerade radhusbebyggelsen,
vilket syftar till att 6ka tryggheten lokalt i omradet. Gallringsatgarder inom den grona
kil av parkmark som dppnar upp sig mellan bostadsbebyggelsen i detaljplanens
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mellersta omrade, se figur 3. utfors for att stirka kopplingen mellan befintlig
bebyggelse och parken.

Energihushalining

Wistbygg Projektutveckling Stockholm AB har forbundit sig att vid projektering och
byggande inom del av Sétra 2:1 (blivande fastigheter inom omrade A och C, figur 2)
uppfylla krav samt efterstrava mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Haéllbar energianvdndning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Héllbar
energianvandning”.

Marbérsstigen Fastighets AB och Ake Sundvall i Stockholm AB har forbundit sig
att vid projektering och byggande inom del av Sétra 2:1 (blivande fastigheter inom
omréde B, och B,, figur 2) uppfylla krav samt efterstrdva mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Héllbar energianvindning vid
nyproduktion pé stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianviandning”.

Tillganglighet

Projektomradet dr kuperat och detta har beaktats under detaljplaneprocessen.
Tillgdngligheten med cykel- och géngtrafik forbéttras genom att Véarbergsvégen
kompletteras med en bredare cykelbana, vilket helt saknas idag. Befintlig busshéllplats
byggs om till en timglashallplats och tillgdngliggors i hojdled i den nya gatusektionen.
Gatusektionen lings Varbergsvigen smalnas av och gang- och cykeltrafik hojs upp i
samma plan vilket syftar till att skapa en trafiksiker miljo dér biltrafikanter tvingas att
sdnka hastigheten.

Den nya lokalgatan planeras med en tillgdnglig anslutning till Varbergsvagen pa
max 5 % lutning i 6st, medan lutningen for den véstra anslutningen blir 10 % pé grund
av de kuperade hojdforhallandena.

I sdder byggs Gang- och cykelbanan mot syddst om och far en ny strickning som
kommer att koppla pé intilliggande planomréade. Tillgéngligheten till naturomradet
Varbergstoppen 0kas genom att gdngbanan upp pa toppen asfalteras och belysning
installeras.

Paverkan pa barn

Det finns ett generellt behov av att hoja trygghetsupplevelsen for barn som bor och
vistas i Véarberg. Projektet bedoms bidra med trygghetshojande atgarder och tydligare
koppling till det idag uppskattade naturomradet Varbergstoppen.

Den del av Varbergstoppen som anvéinds som pulkabacke idag kommer att ledas
om da ny bebyggelse samt gdng- och cykelvig planeras vid dess fot. I 6vrigt har
Trafikkontoret genom utvecklingen av naturomradet Varbergstoppen till en
Stadsdelspark tagit Gver de tidiga planerna for nya lekmdjligheter vid Véarbergstoppens
fot.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har 500tkr
avsatts for konst men ingen dialog paborjats med Stockholm Konst &nnu eftersom att
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ett gemensamt grepp dr tankt att tas kring Fokus Skdrholmen samtliga projektomraden.
Genomforandefragor

Tidplan

Staden berdknar att pdborja sina arbeten Q2 2018 med en utbyggnadstid pa 18
manader. Bolagen kan dérfor tilltrdda och byggstarta tidigast ar 2020. Om det ges
mojlighet till tidigare tilltrdde kommer att utredas i samband med att gemensam
tidplan upprittas.

Risker och osakerheter

De storre riskerna som foreligger i detta projekt &r tidplanen samt den ekonomiska
kalkylen. Efter att markprover visat pa forhdjda virden av metaller pagér dialog med
Miljoforvaltningen om att ytterligare prover ska tas. Budget for marksanerande
atgdrder dr pa 9 mnkr men posten ses dndé som en osékerhet da saneringsbehovet
omfattning fortfarande &r svarbedomt.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostdder enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i
projektet. Dessa behov utreds pé en dvergripande niva inom Fokus Skirholmen.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret, 2017-08-31.

Kontorets sammanfattande bedomning

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostdder av blandad upplatelseform i Varberg som idag
domineras av hyresritter. Ny bebyggelse mot gatan samt gronkompenserande dtgérder
invid naturomradet gor omradet mer tillgdngligt. Investeringar i gator och ging- &
cykelinfrastruktur medfor dkad trygghet och béttre kopplingar inom omrédet.

Kalkylen ger ett positivt nuvirde. Osékerhetsfaktorer finns. Dessa kommer att
hanteras under detaljprojektering for allmdnplatsmark samt marksaneringsétgarder
utredas i samband med kompletterande provtagning i dialog med Milj6forvaltningen.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 november 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostédder
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ska byggas aren 2010-2030, med etappmalet 40 000 bostdder aren 2014-2020. I budget
2018 infors det nya etappmalet 80 000 bostiader 2014-2025.

Stadsledningskontoret konstaterar att det foreliggande drendet innebér det forsta
genomforandebeslutet som fattas inom ramen for Fokus Skarholmen.

Kommunfullméktiges 6vergripande mél for Fokus Skarholmen uttrycktes i budget
2016 och ar att minst 4 000 bostider ska byggas i stadsdelsndmndsomradet. Fokus
Skarholmen ska ocksa vara ett profilprojekt for socialt héllbar utveckling.

Enligt kommunfullméktiges budget 2016 ska vid utvecklingen av Skdrholmen
omsorg laggas pa att sékerstélla god kvalitet for allmén platsmark, torg och
stadsdelsndmndsomradets parker och attraktiva stadsgator. I projektet ska nimnderna
sdrskilt beakta omrddena kring de stora viagar som gar genom omradet i syfte att skapa
levande och trygga gatumiljder.

Inriktningsbeslut for Fokus Skédrholmen fattades av kommunfullmiktige den 4
september 2017. I samband med inriktningsbeslutet konkretiserades mélen ytterligare,
och ett antal ledord fastslogs for projektet: Sammanhallen och varierad, Levande och
innehallsrik samt Delaktig och ldrande.

Sammanhallen och varierad innebar att ny bebyggelse ger fler bostdder men ocksa
mojlighet att forma trygga och jaimlika offentliga rum, skapa nya malpunkter samt
lanka ihop omraden till mer sammanhallna stadsmiljoer. Vidare ska tillgéngligheten
till stadsdelsomradets stora ekologiska och rekreativa virden forstarkas.

Levande och innehallsrik betyder att sarskild vikt ska laggas pa utveckling av
strategiskt viktiga platser, framforallt stadsdelarnas lokala centrum. Vidare har
befintliga och tillkommande skolor och forskolor stor betydelse for att skapa goda
uppvaxtvillkor och dessa fungerar ocksa som viktiga motesplatser i stadsdelarna.
Tillgangen till idrottsplatser och kulturverksamheter ska utvecklas. Konst och kultur
ska ocksa bidra till attraktivitet, identitet och férdndring.

Delaktighet och larande ska priagla genomforandet av allt utvecklingsarbete inom
Fokus Skdrholmen. Fokus Skdrholmen ska utga fran ett medborgarperspektiv och
stadsdelen ska utvecklas utifran sina egna forutsdttningar. Projektet ska dven involvera
och engagera externa aktdrer och verksamheter som kan bidra till att stirka
stadsdelsomradet. Genom samverkan och samarbete savil internt som externt ska nya
arbetssétt utvecklas.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Varbergstoppen som med sina
narmare 400 bostdder och atgarder i stadsmiljon bidrar till att uppfylla dessa mal.
Stadsledningskontoret konstaterar att det aktuella projektet inkluderar ett flertal
atgdrder som syftar till att 6ka tryggheten, trafiksdkerheten och kopplingen till den
blivande stadsdelsparken Vérbergstoppen, i linje med kommunfullméktiges beslut.

Lonsamheten i stadens exploateringsprojekt dr avgorande for att
investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal service ska kunna finansieras av
inkomsterna i projekten. Enligt investeringsstrategin maste staden darfor begrénsa
méngden projekt dér investeringsutgifterna ar alltfor omfattande.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet Varbergstoppen beréknas vara
I6nsamt, men att nettonuvérdet om 44 000 kronor per ekvivalent ldgenhet &r lagre &dn
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genomsnittet. Stadsledningskontoret kan samtidigt konstatera att i samband med
inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen beréknades detta delprojekt vara olonsamt.
Stadsledningskontoret beddmde da att projektet Varbergstoppen dnda kunde motiveras
eftersom Fokus Skdrholmen totalt sett berdknas vara 16nsamt, och genomférandet av
delprojektet Véarbergstoppen ér strategiskt viktigt. Stadsledningskontoret anser att
denna beddmning kvarstar, och konstaterar att projektet dértill nu berdknas mer
16nsamt &n 1 inriktningsbeslutet.

Vidare ser stadsledningskontoret positivt pa att trafikndmnden till f61jd av
kommunfullméktiges beslut om Gronare Stockholm planerar for en hogkvalitativ
stadsdelspark i gronomradet Varbergstoppen, i anslutning till den planerade
bebyggelsen. Utjamning av forutséttningar for utveckling av stadens grona virden,
mellan omradden med olika marknadsforutséttningar, kan pé detta satt bidra till 6kade
markvirden. For exploateringsprojektet Varbergstoppen kan det innebéra
forutséttningar for 6kad 16nsamhet.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att drygt 40 procent av bostdderna
kommer att upplatas med hyresrétt. Stadsledningskontoret anser att detta bor vigas
mot att Varberg i dagsldget domineras av hyresritter. Med den planerade férdelningen
av hyresritter/ungdomsbostéder, radhus och bostadsratter bidrar projektet ocksa till en
storre variation av boendeformer i stadsdelen. Inkomster frdn markf6rséljning ger
ocksad mer utrymme for vardeskapande atgarder, vilket &r i linje med Fokus
Skarholmens dvergripande mal.

Stadsledningskontoret konstaterar att &rendet beskriver att behovet av
forskoleplatser samt LSS- och gruppbostéder hanteras samlat inom ramen for Fokus
Skdrholmen, och att varken forskoleplatser eller specialbostéder ar aktuella inom just
detta delprojekt. Det samma giéller behovet av skolplatser. Aven planeringen av konst,
enligt 1-procentregeln, hanteras enligt drendet samlat inom ramen for Fokus
Skarholmen. Stadsledningskontoret konstaterar att det arbetssitt som tillimpas inom
Fokus Skdrholmen medger en storre helhetssyn i planeringen av stadens investeringar i
samhéllsservice, men det stiller samtidigt 6kade krav pa dvergripande projektledning,
samordning och uppf6ljning.

Enligt investeringsstrategin ligger ansvaret for uppfoljningen generellt sett hos den
ndmnd/bolagsstyrelse som genomfor investeringsprojektet. I samband med inforandet
av en ny ekonomimodell i staden har ett antal stadsdvergripande projekt definierats
som sa kallade ’koncernprojekt”. Koncernprojekt ska omfatta samtliga investeringar
som ingdr i ett investeringsbeslut oavsett vilken ndmnd/bolagsstyrelse som kommer att
genomfora investeringsprojektet.

Stadsledningskontoret anser att det dr av stor vikt att de investeringar som
genomfors i syfte att uppna mélen for Fokus Skdrholmen, och som uttrycks i
inriktningsbeslutet (Dnr 122-938/2017), f6ljs upp samlat. Stadsledningskontoret
beddmer dérfor att Fokus Skirholmen ska vara ett sa kallat koncernprojekt.

Stadsledningskontoret anser vidare att berérda ndmnder och bolagsstyrelser vid
beslut om investeringar inom Skédrholmens stadsdelsnimndsomrade bor beskriva hur
investeringen bidrar till malen for Fokus Skdrholmen, och att en samlad uppfdljning av
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investeringarna inom Fokus Skdrholmen ska ske. Formerna for styrning och
uppfoljning i dvrigt av detta koncernprojekt behover utvecklas narmare.

Stadsledningskontoret konstaterar att beslut i kommunfullméaktige krévs av tva
skdl. Projektets investeringsutgift dverstiger beloppsgriansen 50,0 miljoner kronor och
den preliminéra forséljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90,0 miljoner
kronor dér exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullméktige far fatta
beslut om forséljning. Exploateringsndmnden har darfor hemstéllt drendet till
kommunfullmiktige for beslut.

Stadsledningskontoret foresléar att Fokus Skdrholmen ska vara ett koncernprojekt,
och att exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering inom del av
fastigheten Skdrholmen 2:1 omfattande investeringsutgifter om 91,4 miljoner kronor.
Utgifterna for 2018 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande &r behandlas i budget for 2019. Vidare foresléar stadsledningskontoret att
kommunfullmiktige godkénner forséljning av mark inom del av fastigheten
Skdrholmen 2:1 till en forsiljningsinkomst om cirka 111,3 miljoner kronor miljoner
kronor och att exploateringsnimnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.
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