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2018-11-15

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och upplatelse av tomtratt, for

bostader, skola och forskola inom

fastigheterna Soderholmen 1, Varberg

1:1, Skarholmen 2:1, Stallarholmen 17,
Batholmen 2 samt Laxholmen 4 i Varberg

med Riksbyggen samt SISAB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Varberg 1:1 samt Skédrholmen 2:1
omfattande investeringsutgifter om 126 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkidnner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfOra projektet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsédljning av
mark inom Vérberg 1:1, Skdrholmen 2:1 samt Laxholmen 4 till
Riksbyggen med en forséljningsinkomst om cirka 120,4 mnkr
samt foreslar att kommunfullmaéktige godkénner forsdljningen
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden tilliggsmarkanvisar cirka 50 bostdder
enligt forslag 1 utldtandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

Projektet Soderholmen ir ett av delprojekten inom Fokus
Skérholmen. Projektet avser byggnation av ca 300 lagenheter,
utbyggnad av befintlig skola och tvé forskolor, ny idrottsplan,
ombyggnad och upprustning av gator och parkstriket ner mot
Johannedalsbadet.

Detaljplanens genomfdrandetid sitts till 10 ar. Overenskommelse
om exploatering med markoverlatelse tecknas med Riksbyggen
ekonomisk forening och dverenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplételse tecknas med Sisab.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 15 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berédknas till cirka 126 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 109 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 120,4 mnkr.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet Soderholmen omfattar ett omrade i den véstra delen av
Varbergs stadsdel. Omrédet striacker sig langs Varbergsvégen,
Véruddsringen och Soderholmsgrand. Planomradet omfattar ytor
for Soderholmsskolan, Johannesdals bollplan samt forskolorna
Batholmen och Torpglantan.

Projektet ska verka for att forstdrka de kvalitéer som finns pa
platsen samt att stdrka striket mellan Varbergs centrum och
Johannesdalsbadet (direkt vister om planomradet) sa att det
upplevs som tryggt, trafiksékert och varierat.
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Aokt Serbrlagerdd — s sicioregiaa 111300 A1

Hllustration over projektomrddet, detaljplaneomrddet framgdr av streckad linje

Inom omradet planeras for ca 300 ldgenheter. 250 har enligt
beslut i Exploateringsnimnden 2016-05-19, markanvisats till
Riksbyggen ekonomisk férening samt ca 50 som tillkommit
under planprocessen. Det planeras dven for en utokad byggrétt
for Soderholmsskolan med storre skolgérd och idrottshall, utokad
byggritt for forskolan Torpgldntan samt nya idrottsytor. Utover
upprustning av allmén platsmark inom detaljplanen avser
genomforandebeslutet &ven upprustning av park vésterut mot
Milaren inklusive Johannesdals badplats.

Projektet dr en del av Fokus Skédrholmen och ér det fjirde
projektet som gér upp for genomforandebeslut.

Johannesdals bollplan

Inom omradet ligger Johannesdals bollplan, en 11-spels grusplan
och friidrottsytor, som tillhor
idrottsforvaltningen/fastighetskontoret. Grusplanen ingar i det
omrdde som markanvisats till Riksbyggen. Idrottsforvaltningen
och Exploateringskontoret har haft dialog om omradet, redan
infor markanvisning &r 2016. Forvaltningarna, inklusive
fastighetskontoret, 4r Overens om att fastighetskontoret ska
anldgga en 7-spels konstgrisplan, ytor for lingdhopp, l16parbana
samt graddnger som en erséttning for de nuvarande idrottsytorna.
Fastighetskontoret har for avsikt att ansdka om erséttningsmedel 1
kommande budgetunderlag. Konstgrasplanen samt de 6vriga
ytorna kommer att kunna samnyttjas med Soderholmsskolan pé
dagtid.
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Idrottsforvaltningen och Fastighetskontoret skriver fram ett
drende for beslut om investering for ovan nimnda investeringar
under varen 2019.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden har godként redovisning efter samrad
och stdllningstagande infor granskning 2018-03-22.

Exploateringsndmnden har godként markanvisning och
inriktningsbeslut 2016-05-19.

Exploateringsndmnden har godkint gemensamt inriktningsbeslut
for Fokus Skdrholmen 2017-06-08 vilket ersatte tidigare
inriktningsbeslut for projektet.

Kommunfullmiktige har godként gemensamt inriktningsbeslut
for Fokus Skédrholmen 2017-09-04.

Tillaggsmarkanvisning

Under planarbetet har foreslaget antalet ldgenheter utdkats med
ca 50 stycken vilka foreslés tillaggsmarkanvisas till Riksbyggen
for bostadsritter enligt detta tjansteutlatande. I planforslaget
foreslas dven en lokal for centruméndamal i bottenvaningen av
det nya huset.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering ska tecknas med Riksbyggen
avseende bostidder samt med Sisab avseende skola och forskolor.

Staden Overldter genom fastighetsreglering mark for
skolgardsandamal till Sisab samt atertar och dodar tomtrétt inom
fastigheten Laxholmen 4. Staden ersitter Sisab for bokfort varde
pa bebyggelse inom tomtrétten samt for Sisabs rivningskostnader
infOr atertagande.

Marken Gverlats till Riksbyggen i tva etapper som anpassats efter
Stadens utbyggnadstakt. Markpriset for 6verlatelsen sker enligt
markanvisningsavtal, for lokaler i bottenvaning som inte
virderats 1 markanvisningsavtalet giller priset enligt nedan.

Expertradet har godként drendet 2016-03-03 (dnr E2014-02524).
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Overenskommet pris for mark som 6verlats for lokaler enligt
detaljplanen ar 3000 kr per BTA.

Expertradet kommer att behandla drendet 2018-11-08 (dnr
E2014-02524).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Riksbyggen ska efter fastighetsbildning forviarva marken for
4587 kr per ljus BTA, vardetidpunkt 2018-07-01.

Marken for skolor och forskolor avses upplatas med tomtrétt.

Bolagen ska sta for plankostnader och ovriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 126 mnkr.

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

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d
forsdljningen overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 15 mnkr motsvarande
39 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

! 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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Marken ér att upplaten med tomtritt for skola och forskolor och
kommer att séljas for bostdderna. Exploateringsgraden uppgar till
0,76.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
126 mnkr, varav 3,3 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frdmst rivning av gdngtunnlar,
sdankning av lokalgator, breddning till gatusektioner med géng-
och cykelviégar, timglasavsmalning och ny busshéllplats framfor
Soderholmsskolan, ledningsomlédggningar, nya trid och
parkmobler, utdkning och parkmobler vid Johannesdalsbadet etc.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark for
bostadsdndamal berdknas till 120,4 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 112,7 mnkr.

Huvuddelen av investeringsutgifterna avser anldggningsarbeten,
projektering samt erséttning till Sisab for bokfort véirde och
rivning inom Laxholmen 4.

Investeringskostnaderna for de nya idrottsytorna beréknas uppgéa
till ca 17 mnkr. En sammantagen nuvérdeskalkyl for staden som
helhet redovisas 1 bilaga 2. Nuvérdet for staden som helhet
uppgér med dessa kostnader till -2 mnkr.

Riksbyggen star for VA-anslutning till de nya fastigheterna,
Sisabs fastigheter har befintlig V A-anslutning.

Projektet innehdller inga nya végstrackningar. Befintliga
gatusektioner breddas dock ndgot varfor stadens driftskostnader
antas 0ka nagot, dock inte att jamféra med nyanldggning av vig.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 288 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
109 %.

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

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 126 i I6pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende

tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 3,30 34| 54| -33,5| -43.3 -37,1| -126,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,3 -3,4 -5,4| -33,5| -43,3 -37,1| -126,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 674 53,1 120,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,8 0,8 0,8| max1,6

Internrdnta 0,0 0,0 0,0 -1,4 -1,4| max-2,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-2,9| éar2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 59,7 53,1 0,0 totalt
112,7

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 08| 59,0 524
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 -0,2| -0,4| mellan-0,4
Driftskostnader TRN+SDN och -0,6
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0,5
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,4
TRN+SDN
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Ekonomiska osakerheter
Stadens projekteringsrisk har behandlats i kalkyl enligt gédngse
rutin med detaljerings- och riskpaslag.

Sisabs fastigheter upplédts med tomtrétt. Detaljplanen medger
tillkommande byggritter utifran bedomda framtida behov fran
stadsdelen och utbildningsforvaltningen och avgéldsnivan for
tomtritter avses regleras 1 sidoavtal allt eftersom Sisab bygger ut
enligt detaljplanen. Bedomda tomtréttsintékter kommer darfor
troligtvis att falla ut langre fram mot genomforandetidens slut,
2030, vilket ocksa antagits i kalkylunderlaget. Om bestéllning till
Sisab frén stadsdels- och/eller utbildningsforvaltningen inte gors
pa grund utav att behov saknas, uteblir ddremot dessa
tillkommande tomtrittsintakter.

Slutsats-ekonomi

Projektets kalkyl visar pa ett litet 6verskott vilket &r positivt.
Inom Fokus Skirholmen kommer fokusomrdden med sdmre
lonsambhet att behdva hjilpas upp av fokusomraden med bittre
lonsambhet.

Givet projektets ekonomiska osdkerheter ovan finns det dock skil
att anta att projektets ekonomi kan komma att dndras, uppéat och
nedat, under projektets gang.

Projektets finansiering maste beaktas i kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Projektet, som &r en del av Fokus Skdrholmen, bidrar till det
overgripande mélet om 4000 nya bostéder 1 antagna detaljplaner
till 2018. Projektet stimmer vdl Gverens med stadens mal om
bland annat:

e verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm

e méingfald av upplételseformer

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter
e koppla samman stadens delar (OP)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (OP)
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e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

Den aktuella exploateringen avser ca 300 lagenheter i bostadsrétt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 2663
lagenheter 1 hyresritt, 670 lagenheter 1 bostadsratt samt 566
bostdder med dganderitt.

Lokaler

Inom detaljplanen for projektet regleras en mindre lokal i
bottenvaning. Utdver detta ger planbestimmelserna flexibilitet 1
anvindning av levande bottenvaningar.

Inom Fokus Skdrholmen genomfors forskoleplaneringen pé en
overgripande niva for hela stadsdelen. Behov finns av en
omfattande utbyggnad av nya forskolor och tre nya grundskolor
samt utbyggnad av befintliga grundskolor. Inom Séderholmen
planeras darfor for utbyggnad av S6derholmsskolan samt utokade
byggritter for tvd forskolor for att mota framtida behov.

Likartad planering pagér for stadsdelens behov av LSS och
gruppbostdder. Riksbyggen ska 1 6verenskommelse med
stadsdelsforvaltningen uppfora och upplata 6 st.
enrumsligenheter alternativt gruppbostad om ca 450 m” enligt
LSS.

Miljo

Kontorets bedomning &r att planforslaget Overensstimmer med
gillande dversiktsplan. Forslaget bedoms inte strida mot négra
andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller
forordningar. Planforslaget berdr inte omrade av nationell,
gemenskaps- eller internationell skyddsstatus. Den planerade
verksamheten beddms inte medfora vésentlig pdverkan pa miljo,
kulturarv eller ménniskors hélsa.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
I projektet tas endast sma gronytor i ansprak. Staden gor
investeringar i Johannesdalsparken inkl. Johannesdals badplats.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande
uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsndimndens
verksamhetsmal for miljo ”Héllbar energianvindning vid
nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55 kWh/kvm och ar
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enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Hallbar
energianviandning”.

Tillganglighet

Genom borttagande av gangtunnlar och marksiankningséatgéarder
forbattras tillgdngligheten pa allmén plats, i synnerhet for straket
frdn Varbergs centrum ner mot Johannesdals badplats.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms ha en positiv inverkan pa barn och deras
livsmilj6. Inom projektet planeras for storre och forbattrade skol-
och forskolegdrdar samt forbéttring av park och badplats.
Grusplanen ersitts av en konstgrasplan med tillhdrande
l6parbanor och langdhoppningsbana. Skolan fér en idrottshall.

Projektet ar delvis baserat pd integrerad barnkonsekvensanalys
som gjorts inom ramen for Fokus Skérholmen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt kommer beslut om vad dessa
medel ska avsittas till beslutas utifrn ett gemensamt
konstprogram for Fokus Skédrholmen.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Staden berdknar att paborja sina arbeten kvartal 3 2020 med en
utbyggnadstid pa cirka 18 ménader. Bolagen kan darfor tilltrada
och byggstarta tidigast &r 2022. Om mdgjlighet till tidigare
tilltrade ges kommer att utredas i samband med att gemensam
tidplan uppréttas.

Risker och osakerheter

Riskerna for projektets genomforande ar fa. De risker som finns
ar framst kopplade till utbyggnadstid och utbyggnadstakt. Staden
ska 1 ett befolkat omrdde genomf6ra omfattande ombyggnationer
av befintliga vigar som trafikeras under utbyggnadstiden. Det
stdller krav pd hantering av tredje man i utbyggnadsskedet.

Nuvarande grusplan kommer sannolikt att behova
saneringsdtgarder infor genomforande. Omfattningen av
atgdrderna kommer att utredas vidare.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, trafikforvaltningen, idrottsforvaltningen
samt utbildningsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ér informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Trafikkontoret har granskat stadens trafikdtgarder.
Idrottsforvaltningen har granskat stadens forslag till
konstgrisplan. Utbildningsforvaltningen har genom Sisab
uttryckt de behov som finns avseende skola och skolgérd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret dr informerat om projektets omfattning
och risker.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet dr ett delprojekt inom Fokus Skédrholmen och har
utarbetats utifran Fokus Skdrholmens mal och strategier i ndra
samrad med byggherrarna. Projektet avser visa pd en satsning pa
omréadet Varberg med tillférande av stadskvaliteter som tidigare
saknats. Projektet dr delvis baserat pé integrerad
barnkonsekvensanalys utifran vilken bade staden och
byggherrarna har anpassat projektering och arbetssitt.

Infor genomforande av projektet ska staden och byggherrarna
upprétta en gemensam tidplan och tillsammans ldgga fokus pa
social héllbarhet dven under genomforandetiden.

Exploateringskontoret stiller sig positivt till projektet.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

2. Lonsamhetskalkyl inklusive utgifter for ny idrottsyta i
anslutning till projektet



