Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/1556)

Projekt Varbergsvagen inom Fokus Skarholmen

Genomférandebeslut
Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Skédrholmen 2:1 med flera, projekt Varbergsvigen, till en
investeringsutgift om 518,3 mnkr, investeringsinkomst om 6,9 mnkr
och forsiljningsinkomst om 436 mnkr.

2. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

3. Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgar av
utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Projektet Varbergsvigen dr ett av de storre projekten inom Fokus Skédrholmen
som omfattar ssmmanlagt 16 projekt. Projektet avser genomforandet av
detaljplanen Varbergsvégen (Dp 2016-15393-54) samt en mindre detaljplan
Klubbholmen 2 med flera (Dp 2019-03026-54) med &ndamal forskola.
Detaljplanen mojliggdér narmare 1 500 nya bostdder varav cirka 210
bostédder i Stockholmshus och cirka 280 studentbostéder. Utover bostdder och
lokaler for centruméndamal mojliggor planen skolor, forskolor och boulehall.
Varbergs sjukhem avses bevaras och diar medges skolverksamhet och vard-



och omsorgsboende. Planomradet omfattar 4ven en torrdamm beldgen invid
Varbergs IP for hantering av 6versvimningar och skyfall.

Exploateringsndmnden beslutade den 10 november 2016 att tilldela
ByggVesta AB rollen som ankarbyggherre inom projekt Véarbergsvégen inom
ramen for ndmndens uppdrag att i Fokus Skédrholmen prova arbete med storre
generella detaljplaner. Ytterligare fyra bolag utsadgs samtidigt som
ankarbyggherrar i andra detaljplaner inom Fokus Skérholmen. ByggVesta AB
tilldelades en markanvisning om 150 bostéder. Déarefter har ytterligare cirka
800 bostidder markanvisats till fem andra bolag vid olika tillféllen. Cirka 440
bostider aterstar att markanvisa. Aven en fristiende byggnad for
centrumandamal aterstar att markanvisa.

Av de 980 bostider som hittills markanvisats inom projektet ér cirka 75
procent hyresrétter och 25 procent bostadsritter. Den redovisade kalkylen
bygger pé att de byggrétter som aterstar att markanvisa blir bostadsritter, det
vill siga markforséljning. Den totala fordelningen blir d& 54 procent
hyresritter och 46 procent bostadsratter.

Exploateringsnimndens investeringar avser flytt av Varbergsviagen sdderut
inklusive ledningsflyttar. Nimnden ansvarar dven for utbyggnad av torg, nya
lokalgator samt anldggning av torrdamm.

Exploateringsnimndens sammanlagda investeringsutgifter berdknas till
cirka 518,3 miljoner kronor i l6pande prisnivé, varav 22,1 miljoner kronor
avser redan nedlagda utgifter. Investeringsinkomsterna berdknas till 6,9
miljoner kronor, varav huvuddelen utgors av utredningskostnader som ska
vidarefaktureras till byggaktdrerna inom projektet.

Forséljningsinkomsterna beréknas till 436,2 miljoner kronor och reavinsten
beréknas till 429,1 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden redovisar ett negativt
nettonuvarde om minus 1 miljon kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda utgifter berdknas uppga till 95 procent.

For att belysa hur upplatelsen i de aterstdende markanvisningarna paverkar
kalkylen redovisas dven en kénslighetsanalys med ett scenario dér hélften av
de resterande bostdderna markanvisas for hyresrétt och hélften for bostadsrétt.
Under detta antagande beriknas nettonuvirdet till minus 79 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Varbergsvigen som med
sina 1 500 bostdder och atgérder i stadsmiljon bidrar till att uppfylla stadens
bostadsmal samt att koppla samman Skérholmen, Varberg och Vérby Gard, i
enlighet med strategier i oversiktsplanen. Projektet berdknas innebéra ett
ekonomiskt underskott. Genomférandet av Varbergsviagen kan motiveras av
att Fokus Skdrholmen som helhet berdknas vara lonsamt.
Stadsledningskontoret vill understryka att det &r av stor vikt att Fokus
Skérholmens 16nsamhet bibehalls.

Mina synpunkter

Projektet Fokus Skarholmen tillfor i sin helhet tusentals nya och vélbehovliga
bostéder i Stockholm, liksom idrottsytor, skolor och samhillsservice till ett
omrade i ytterstaden dar utbyggnaden hittills varit mycket begransad. Projektet
i sig har stor potential att pdverka stadsdelens utveckling i en positiv riktning,
och detta genomforandebeslut for Varbergsvigen dr en viktig del i den
utvecklingen.

Varbergsvigen medfor dven goda forutséttningar att ge ett valbehovligt
tillskott av bostdder av varierade upplatelseformer i Véarberg. Och en
omvandling av Vérbergsvégen till en stadsgata med investeringar i gang- och
cykelinfrastruktur ger en 6kad trygghet och béttre kopplingar inom omrédet.

Som vi tidigare anfort finns det dock fortfarande manga osékerheter och
risker. Det &r forvisso positivt att projektets tickningsgrad nu ar hogre 4n i det
reviderade inriktningsbeslutet for hela Fokus Skdrholmen, ddr Varbergsvigen
ar en del. En tiackningsgrad pé 95 procent innebar likval att det dven framgent
krévs ett ndra samarbete och fortsatt god ekonomisk kontroll for att sidkerstilla
projektets genomforbarhet, av respekt for Stockholmarnas skattemedel. I det
sammanhanget vill jag darfor understryka vikten av att de cirka 440 bostdder
som dterstar att markanvisa for byggritterna inom detaljplanen blir
bostadsratter.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
3. Kiénslighetsanalys - Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for
alternativt scenario



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd, Emilia Bjuggren,
Jan Valeskog och Kadir Kasirga (alla S) och borgarradet Clara Lindblom (V)
enligt foljande.

Fokus Skérholmen ér ett profilprojekt for socialt héllbar stadsutveckling. Projektet
handlar bade om att bidra till 6kat bostadsbyggande i ett omrade dér det knappt byggts
nagot sedan miljonprogrammens tid, samt att styra mer av stadens investeringar till
omradet. Mélet dr att med utgdngspunkt i Skdrholmens lokala forutsattningar tillfora
nya vérden och skapa en trygg och levande stadsdel. Det handlar inte bara om att
bygga nya bostdder, skolor och férskolor, utan ocksa om att skapa trygga stadsrum och
lanka ihop omréaden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Det var darfor mycket
olyckligt att den gronbla majoriteten hosten 2019 minskade projektbudgeten och
investeringarna i Skarholmen.

Den gronblé majoriteten beslutade dven om att forédndra férdelningen av
upplatelseformer genom att 6ka andelen bostadsritter, och ddrmed 6verge
likafordelningsprincipen i projektet. Finansborgarradet skriver dessutom att de cirka
440 bostdder som aterstar att markanvisa bor blir bostadsrétter. Vi menar att det &r en
felaktig politik att minska hyresrétterna. En blandad bebyggelse behdvs i hela staden,
men det finns samtidigt ett stort behov av sérskilt hyresrétter. Det giller inte minst
stadsdelar som domineras av bostads- och dganderétter och dar de gronblé redan har
stoppat byggandet av Stockholmhus. Darutéver kommer majoritetens ombildningar att
ytterligare bidra till bristen pé hyresritter med dverkomliga hyror, vilket sirskilt
drabbar hushall med ldga inkomster och avsaknad av kapital. Bara i Skiarholmen
riskerar 293 lagenheter inom Stockholmshems bestand att ombildas, varav 72
fyrarummare. For att komma tillrdtta med trngboddheten i Skidrholmen behovs istéllet
fler hyresritter i omradet, och vi anser darfor att atminstone hilften av dterstdende
markanvisningar inom projekt Véarbergsvigen ska vara hyresritter, med en stor andel
fyrarummare och storre.

Segregationen och den urbana ojdmlikheten &r en av var tids stora utmaningar.
Stadsutveckling har en viktig roll i arbetet for att bryta denna utveckling. Genom
projektet Fokus Skdrholmen har Stockholm paboérjat ett arbete med att anvinda
stadsutvecklingen for att stirka den sociala hallbarheten. Detta arbete maste utvecklas
och fortsitta, inte skiras ner. Stockholm maste vixa i stadens alla delar, inte bara i de
ekonomiskt mest lonsamma.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
Skérholmen 2:1 med flera, projekt Varbergsvégen, till en



investeringsutgift om 518,3 mnkr, investeringsinkomst om 6,9 mnkr
och forsiljningsinkomst om 436 mnkr.

2. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

3. Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad som framgar av
utldtandet.

Stockholm den 17 februari 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Séarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Emilia
Bjuggren (alla S) och Sara Stenudd och Rashid Mohammed (bédda V) med
hanvisning till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma
sédrskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Varbergsvigen dr ett av de storre projekten inom Fokus Skdrholmen
som omfattar ssmmanlagt 16 projekt. Projektet avser genomférandet av
detaljplanen Varbergsvégen (Dp 2016-15393-54) samt en mindre detaljplan
Klubbholmen 2 med flera (Dp 2019-03026-54) med &ndamal forskola.

Forslaget till detaljplan for Varbergsvégen syftar till omvandling av
Varbergsvigen fran transportled till stadsmissig gata, och ska bidra till att
stirka kopplingarna mellan Skérholmen, Vérberg och Varby Gérd i Huddinge
kommun samt lokala malpunkter som Skarholmens centrum, Varbergs IP,
Varbergs sjukhem och omradets skolor.

Detaljplanen mdjliggdr ndrmare 1 500 nya bostéder varav cirka 210
bostédder i Stockholmshus och cirka 280 studentbostéder. Utover bostdder och
lokaler for centruméndamal mojliggor planen skolor, forskolor och boulehall.
Varbergs sjukhem avses bevaras och dir medges skolverksamhet och vard-
och omsorgsboende. Planomradet omfattar 4ven en torrdamm belédgen invid
Varbergs IP for hantering av 6versvamningar och skyfall.

Exploateringsnimnden beslutade 10 november 2016 att tilldela ByggVesta
AB rollen som ankarbyggherre inom Vérbergsvégen inom ramen for
ndmndens uppdrag att i Fokus Skédrholmen prova arbete med storre generella
detaljplaner. Ytterligare fyra bolag utsdgs samtidigt som ankarbyggherrar i
andra detaljplaner inom Fokus Skérholmen. ByggVesta AB tilldelades en
markanvisning om 150 bostider. Darefter har ytterligare cirka 800 bostidder
markanvisats till fem andra bolag vid olika tillfallen. Cirka 440 bostéder
iterstér att markanvisa. Aven en fristiende byggnad for centrumindamal
aterstar att markanvisa.

Av de 980 bostdder som hittills markanvisats inom projektet ar cirka 75
procent hyresrétter och 25 procent bostadsritter. Den redovisade kalkylen
bygger pé att de byggrétter som aterstar att markanvisa blir bostadsritter, det
vill sdga markforséljning. Den totala férdelningen blir da 54 procent
hyresrétter och 46 procent bostadsritter.

Exploateringsndmndens investeringar avser flytt av Varbergsvigen soderut
inklusive ledningsflyttar. Namnden ansvarar dven for utbyggnad av torg, nya
lokalgator samt anldggning av torrdamm.

Exploateringsndmndens sammanlagda investeringsutgifter berdknas till
cirka 518,3 miljoner kronor i 16pande prisnivé, varav 22,1 miljoner kronor
avser redan nedlagda utgifter. Investeringsinkomsterna berdknas till 6,9



miljoner kronor, varav huvuddelen utgors av utredningskostnader som ska
vidarefaktureras till byggaktdrerna inom projektet.

Forséljningsinkomsterna beréknas till 436,2 miljoner kronor och reavinsten
berdknas till 429,1 miljoner kronor.

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden redovisar ett negativt
nettonuviarde om minus 1 miljon kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda utgifter berdknas uppga till 95 procent.

For att belysa hur upplatelsen i de aterstdende markanvisningarna paverkar
kalkylen redovisas éven en kénslighetsanalys med ett scenario dir hélften av
de resterande bostdderna markanvisas for hyresrétt och hélften for bostadsritt.
Under detta antagande berdknas nettonuvirdet till minus 79 miljoner kronor.

I enlighet med stadens investeringsregler redovisas i drendet dven en sé
kallad skuggkalkyl dar dven stadens utgifter for den planerade f-9-skolan och
tva friliggande forskolor ingér. I denna kalkyl uppgér nettonuvérdet till minus
508 miljoner kronor.

Investeringsutgifterna for anldggning av torrdammen uppskattas till 16
miljoner kronor. Naimnden avser att under ar 2021 soka
klimatinvesteringsmedel frin stadens centrala medelsreserv for att finansiera
denna del av projektet, vilket skulle forbéattra projektekonomin.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 21 november

2020 foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet av
exploatering inom Skirholmen 2:1 m.fl. omfattande investeringsutgifter
om 518,3 mnkr och investeringsinkomster om 6,9 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet. Forsdljningen av mark inom del av Skdrholmen 2:1
m.fl. uppskattas enligt kalkyl uppga till en forsiljningsinkomst om ca 436
mnkr.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Goransson (S) och Clara Lindblom (V),
bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 21 oktober 2020 har i
huvudsak féljande lydelse.



Sammanfattning

Projektet Varbergsvégen ar ett av de storre projekten inom Fokus Skédrholmen.
Projektet ingar dven som ett av de 10 utpekade strategiska sambanden, som &r
prioriterade i arbetet for ett ssammanhédngande Stockholm i gillande dversiktsplan.
Planomradet ligger i stadsdelarna Véarberg och Skdrholmen lédngs Véarbergsvigen och
Svanholmsvégen och omfattar 4ven delen mellan Ekholmsvagen och Vérbergs
sjukhem.

Projektet syftar till att omvandla Véarbergsviagen till en stadsméssig gata dir
bostdder, publika lokaler och offentliga rum tillsammans skapar forutséttningar for
en levande stadsmiljo. Projektet innehdller ndrmare 1 500 bostéder varav cirka 280 ar
studentldgenheter och cirka 210 bostdder i Stockholmshus. Utover bostdder och
lokaler for centrumadndaméal mojliggor planen dven for skolor, forskolor och
boulehall. Planforslaget innebar dven att den befintliga byggnaden for Vérbergs
sjukhem bevaras i sin helhet och att det dér bland annat medges skolverksamhet samt
vard- och omsorgsboende. Planomradet omfattar &ven en torrdamm for hantering av
oversvamningar samt skyfall, beldgen invid Vérbergs IP.

For staden innebér detta projekt att Varbergsvigens lédge justeras ndgot. Tanken
med detta &r att gatan ska fa en ny karaktér av stadsgata med plats for gang- och
cykeltrafikanter. Staden ansvarar for utbyggnaden av ett allmént torg i korsningen
Varbergsvigen/Svanholmsvédgen med koppling till Véarbergs IP samt att nya
lokalgator inom projektet anldggs. Dessa justeringar innebér dven att ledningsflyttar
behover genomforas.

Inom planomradet &r ca 70 % av bostidderna markanvisade. Detta innebér att det
ar ca 440 bostiader kvar att markanvisa. Enligt antagande i bilagd kalkyl ska samtliga
av dessa markanvisas som bostadsritt/iganderitt. Aven en fristiende byggnad for
centrundndamal ar kvar att markanvisa.

Foérutom detaljplanen Varbergsvéigen (Dp 2016-15393) sa innefattar dven detta
genomforandebeslut detaljplan (DP 2019- 03026) med dndamal forskola. Denna del
brots ut frén den stora detaljplanen efter samradet och antogs i december 2019.

Varbergsvégen ér en del av Fokus Skérholmen, dér totalt ca 16 projekt ingar. Ett
inriktningsbeslut, och senare éven ett reviderat inriktningsbeslut, dr taget gemensamt
for dessa projekt. Varbergsvigen ér ett av de storre projekten inom Fokus
Skérholmen, och projektets ekonomi paverkar helhetsekonomin.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvédrde om 1 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 518,3 mnkr och av dessa &r 22,1 mnkr redan nedlagda inom projektet tom
2019. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
95 %, vilket dr hogre dn i det reviderade inriktningsbeslutet for hela Fokus
Skérholmen, dér detta projekt dr en del. Vid det tillfdllet, i september 2019, var
projektets tickningsgrad 71 %. Detta beror bland annat pé att markpriserna har stigit
sedan 2019.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostéder av blandad upplételseform i Varberg. En omvandling av



Varbergsvégen till en stadsgata med investeringar i gang- och cykelinfrastruktur ger
en okad trygghet och béttre kopplingar inom omrédet.
Avstdmning har skett med stadsledningskontoret, 2020-10-20.

Bakgrund
Vérbergsvigen ér ett av de storre delprojekten inom Fokus Skidrholmen och benimns
fokusomrade. Projektet ingér dven som ett av de 10 utpekade strategiska sambanden
som 4r prioriterade i arbetet for ett ssmmanhdngande Stockholm i gillande
oversiktsplan.

Projektet ligger i stadsdelarna Varberg och Skédrholmen lings Varbergsvigen och
Svanholmsvégen och omfattar 4ven delen mellan Ekholmsvigen och Vérbergs
sjukhem.
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Bild 1. Planomradet markerat med lila linje

Projektet innefattar &ven den kommunala forskola som bréts ut till en egen detaljplan
(DP 2019-03026) och antogs i december 2019. Byggstart for denna planeras till
2021.
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Bild 2. Férskola i egen detaljplan markerad med lila linje

Projektet syftar i huvudsak till att omvandla Varbergsvégen till en stadsméssig gata
dér bostéder, publika lokaler och offentliga rum tillsammans skapar forutsittningar
for en levande och trygg stadsmiljo som knyter ihop centrala Varberg med centrala
Skérholmen.
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Bild 3. Visar de olika delomrddena, skolan, forskolan samt bouleh-allen

Detaljplanen mojliggor for ndrmare 1 500 bostdder varav cirka 280 ar
studentldgenheter (inom del av delomréade 3) och cirka 210 bostéder i Stockholmshus
(inom delomréde 1). Utdver bostdder och lokaler for centrumandamal mojliggor
planen édven for skolor, forskolor och boulehall. Planforslaget innebér att den
befintliga byggnaden for gamla Vérbergs sjukhem (beldgen inom delomréade 4)
bevaras i sin helhet och att det ddr bland annat medges skolverksamhet samt vard-
och omsorgsboenden.

Planomrédet omfattar &ven en torrdamm for hantering av dversvdmningar samt
skyfall och &r beldgen invid Vérbergs IP.

Fokus Skirholmen

Fokus Skérholmen 4r en satsning som syftar till en bred utveckling av
stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar Varberg, Skiarholmen, Sétra och
Breding.

Fokus Skdrholmen har dven ett sérskilt uppdrag att utgora profilprojekt for socialt
héllbar stadsutveckling. Uppdraget innebér att sérskilt synliggora det lokala
perspektivet och implementera de aspekter av stadsbyggandet som &r betydelsefulla
for en socialt hallbar stad.
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Bild 4. Karta éver Skirholmens stadsdelsomrdde med delprojekt inom Fokus
Skdrholmen. Varbergsvigen dr markerad med nr 3 i kartan.

Arbetssitt med generella detaljplaner

Inom Fokus Skdrholmen bedrivs ett antal projekt som pilotprojekt for att ta fram mer
generella detaljplaner, varav detaljplanen for Varbergsvigen ér en. Generella
detaljplaner innebér bland annat att kvalitéts- och gestaltnings fragor i storre
utstrackning provas i senare skeden av stadsbyggnadsprocessen, i detta fall efter
antagande av detaljplanen.

De markanvisade bolagen har i markanvisningsavtal forbundit sig att medverka i
den gestaltningssamordnande process som kommer att ske inom ramen for
bygglovshanteringen. Syftet med denna process ar att sdkerstilla att det slutliga
projektet uppfyller dels de av bolagen angivna ambitionerna i deras respektive
markanvisningsansokningar, dels detaljplanens gestaltningsprinciper i
planbeskrivningen.

Annu ej markanvisade kvarter

I och med att projektet ar en del av arbetet med generella detaljplaner &r inte alla
kvarter inom projektet markanvisade i detta skede. Inom delomrade 2, 3 och 4 finns
idag inte 4n markanvisade kvarter motsvarande totalt ca 440 bostdder. Detta
motsvarar ca 30 % av bostidderna inom projektet. Aven en fristdende byggnad med
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centrumindamal, beldgen inom delomrade 3, r d4nnu inte markanvisad. Staden har
gjort en markanvisning pé ospecificerad plats inom projektet.

Tidigare beslut

Fokus Skérholmen
2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa
delegation inom
exploateringskontoret
2015-12-10 Sbn Start-PM Fokus
Skarholmen

2016-03-22 Expln Utredningsbeslut for
Fokus

Skérholmen

2016-11-10 Expln Markanvisning till
ankarbyggherrar for 5
storre utredningsomraden
- Vérbergsvégen,
Skérholmsdalen (tidigare
Sodra
Skarholmsvigen),Mélardn
g, Algryteviigen och
Kréksitra (tidigare
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Bjorksatravagen/Kraksétr
abacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for
Fokus
Skdrholmen

2019-09-02 KF Reviderat
inriktningsbeslut for
Fokus Skdrholmen

Utover ovan beslut for Fokus Skdrholmen har inom projektet Varbergsvigen
markanvisats foljande:
e AB Svenska Bostdder AB ca 210 lagenheter i s k Stockholmshus den 12
oktober 2017
e  Skolfastigheter i Stockholm AB for 2 forskolor och en skola den 24 maj
2018
e  Mecon AB ca 90 Igh for bostadsréttsdndaméal den 9 november 2017 och
sedan ytterligare 30 bostadsrittsligenheter den 2018-10-18 (inom
delomrade 3)
e Fastighets AB Varholmen for dndrad markanvindning inom befintlig
tomtrétt den 13 juni 2019
o Fastighetsaktiecbolaget Varbergstoppen fa ca 380 bostdder den 13 juni 2019
e Boritt AB ca 120-160 Igh for bostadsréttséindamal den 11 juni 2020.
Ospecificerad plats.

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

Kontoret bedomer att exploateringen inom projekt Varbergsvégen ger ett mindre
underskott till staden. Projektet innebér stora investeringsutgifter for ombyggnation
av den kommunala infrastrukturen, dar omfattande ledningsomlédggningar ingar, for
att astadkomma exploateringen och uppfylla mal om social héllbarhet i omréadet. I I

I detta drende uppgar investeringen for Varbergsvégen till 518,3 mnkr.

Projektet Varbergsvégen ér ett av de storre delprojekten inom koncernprojektet
Fokus Skdrholmen for vilket ett gemensamt inriktningsbeslut, och senare ett
reviderat inriktningsbeslut i september 2019, &r taget. Darfor paverkar projektets
ekonomi helheten patagligt.

Varbergsvigen visar ett bittre resultat idag 4n i det reviderade inriktningsbeslutet
for koncernprojektet. Detta beror framforallt pa att bedomda intékter 6kat nagot och
utgifterna blivit kalkylerbara och dirmed med ldgre risk 4n tidigare.
Helhetsekonomin for koncernprojektet har setts 6ver och &r 1 dagsléget positiv och
stimmer overens med det reviderade inriktningsbeslutet.

14



Arendet ska beslutas av kommunfullmiktige d4 investeringen dverstiger 50
mnkr.

Antaganden:

Kostnader och utgifter

For staden innebar projektet kostnader kopplade till att ldget for Varbergsvigen ska
flyttas soderut. Gatan ska fa en ny karaktér av stadsgata med plats for gang- och
cykeltrafikanter i gaturummet. Detta innebar dven att ledningsflyttar behéver
genomforas. Staden ansvarar dven for utbyggnad av ett allmént torg i korsningen
Vérbergsvigen/Svanholmsvagen med koppling till Varbergs IP samt ytterligare nya
lokalgator inom projektet.

For att kunna genomfora projektet krévs att en torrdamm for vattenfloden i
héndelse av skyfall anldggs vid Varbergs IP. Utgiften for denna &r medtagen i
kalkylen. Torrdamm anldggs av Fastighetskontoret och en bestéllning till dem har
skett. Kostnaden for denna &r uppskattad till 16 mnkr.

Inom projektet planeras en yta for bygglogistik som ska vara gemensam for
nérliggande projekt. En utgift for detta dr antagen och med i kalkylen. Kostnaden for
denna dr uppskattad till 1 mnkr.

Da projektet planeras att pdgé under en léngre tid och flera av kvarteren inte ar
markanvisade har en grov tids- och skedesplanering tagits fram. Tidpunkter nér
utgifter/kostnader utfaller kan komma att dndras.

Projektet paverkar dven andra forvaltningar inom staden.
Utbildningsforvaltningen péverkas till exempel av nybyggnad av en ny skola {for
arskurs F-9 med plats for 900 elever. Skolan ingér i stadens samordnade
skolplanering (SAMS). Investeringen for skolan bedoms uppga till ca 384 mnkr.

Tvé friliggande forskolor kommer att byggas av SISAB. Investeringsutgiften for
forskolorna bedoms uppga till ca 62 mnkr per forskola.

Om utgifterna for investeringar i skola och forskolor inférlivas i kalkylen far
projektet ett negativt nettonuvédrde om 508 mnkr.

Inkomster och intikter
For att bedoma inkomsterna i projektet har vissa dvergripande antaganden gjorts
avseende utbyggnadstakt, fordelning av upplatelseformer och markpris.

I dagslédget har ca 70 % av byggratterna inom projekt Véarbergsvagen
markanvisats till olika byggaktdrer. Av dessa &r ca 75 % hyresrétter och 30 %
bostadsritter. Grundantagandet for bedomning av framtida intdkter och inkomster i
nuvirdeskalkylen har varit en fordelning med ca 54 % hyresrétter och ca 46 %
bostadsratter/aganderitter totalt sett. Enligt detta antagande sé ska endast
bostadsritter (alternativt 4ganderétter) markanvisas framdver.

Detta projekt hor till de delprojekt inom Fokus Skdrholmen som till foljd av de
nya arbetssitten till stor del drivits med hjdlp av ankarbyggherrar, och dar staden
statt for utgifter for arkitekter och dvriga konsulter som vanligtvis belastar
byggaktorerna. Utgifter for dessa utredningar som normalt sett ingér i
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byggaktorernas ataganden ska tas ut av befintliga och kommande byggaktoérer utifran
den andel byggritt av detaljplanen som de anvisas. Dessa utgifter uppgar preliminért
till minst 2 mnkr och intékten dr medréknad i kalkylen.

Jamfort det reviderade inriktningsbeslutet i september 2019 planeras det idag for
fler bostider inom projektet. Aven fordelningen hyresritter - bostadsritter har
justerats ndgot. Andelen hyresrétter har 6kat ndgon procent med anledningen bland
annat av de tillkommande studentbostéderna vid Vérbergs sjukhem.

For redan markanvisade kvarter med bostadsritter grundar sig stadens bedomda
inkomster pa markpriser som overenskommits mellan staden och aktuell byggaktor i
markanvisningsavtal, och som sedan har indexerats om till dagsens vérde. For
kvarter som dnnu inte markanvisats, eller dar markanvisningsavtal finns utan
markpris, baseras beddmda inkomster pé en virdering av marknadsvérdet idag.
Sedan det reviderade inriktningsbeslutet i september 2019 har markpriset stigit vilket
ger en hogre intékt till projektet.

Uppskattade intékter fran ledningsdgare for deras del av kostnaderna for
ledningsomlidggningar finns med i kalkylen.

Projektet avser att 2021 soka sdrskilda medel for att finansiera anldggandet av
ovan ndmnd torrdamm. D& projektet inte &r garanterat att detta medel beviljas dr det
inte med som en intdkt i kalkylen. Detta eventuella bidrag skulle ticka kostnaden om
16 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvdrde om 1 mnkr motsvarande 0 kr/ekvivalent ldgenhet!.

Mark inom projektet kommer att upplatas med tomtrétt samt séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,54.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 518,3 mnkr, varav
22,1 mnkr &r utgifter tom 2019, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
arbetstid samt utredningar inom projektet ex. dagvattenutredning, geoteknik m.m.

Inkomsterna beréknas till ca 6,9 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av
utredningskostnader som ska vidarefaktureras till byggaktdrerna inom projektet. I
denna ingar dven uppskattad intékt fran ledningsdgare. Forsédljningsinkomster som
avser markforsiljning berdknas till 436,2 mnkr och reavinsten beridknas uppga till
429,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 282
tkr i fast prisniva. Detta &r i linje 1 jamforelse med andra motsvarande projekt. Detta

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas uppga till 95 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 518,3 mnkr och

investeringsinkomsterna till ca 6,9 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2023 Senare T
Utgifter inkl. forvirv (-) -22.1 -3.6| -153 -15,6 -32.8 -429.0
Inkomster (exkl. 0.6 0,0 1,4 0,2 4.4 0,2
forsiljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -21.5 -3,6| -13,9 -154 -284 -428.,7
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 436,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for éren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift K
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare m
Resultatpaverkan ExpIN

Loépande intdkter/kostnader 00| 00| 08| 07| 1,7 max 4,1
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Internranta 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 max -2.6
Avskrivningar 0,0 00| 00| 00] 0,0 max -12,8 | ar
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 00| 0,0 4291
Summa resultatpaverkan o0 00 08| 07 1,7
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

0,0 00| -0,3] -0,3| -0,5| mellan-1och-
Driftskostnader TRN+SDN ’ ’ ’ ' ’ t1.9
Undecrhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 00| mellanOoch-
trafikndmnden LA
Summa resultatpiverkan 00 00| 03| -03] -05
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca 3,7
mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 15,4 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgilder berdknas till ca 4,1 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppgé till 429,1 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka projektets ekonomi. Det &r svért att i detta
skede berékna stadens utgifter i projektet men en bedoémning har gjorts utifran
underlag fran systemhandlingsprojekteringen och en grov skedes- och
etappindelning.

Det ar troligt att dvergripande marknadspéverkande faktorer sdsom konjunktur,
vérldsmarknadsldge mm kommer att paverka forséljningen och utbyggnadstakten av
bostidderna inom omradet. Oavsett utbyggnadstakten for bostdderna behdver storre
delen av stadens arbeten pé allmén plats goras initialt i projektet vilket gor att staden
riskerar att investeringarna kommer tidigt i férhéllande till nér forsiljningsinkomster
och tomtréttsintdkter utfaller till staden.

I den kalkylen som tagits fram finns ett riskpaslag om 15 % av
entreprenadkostnaden. Utdver det finns dven en summa for risk dé ytterligare
markundersdkningar behdver goras gillande markfororeningar inom kvartersmark.

Inom detaljplaneomradet finns en befintlig tomtratt med privat tomtréttshavare
och pagéende verksamhet. Staden jobbar med att hitta en erséttningsplats for
verksamheten sa att marken kan utvecklas enligt detaljplanen. Fragan &r inte 16st 4n
och det 4r oklart om detta kan komma att kosta mer dn vad som uppskattats till
kalkylen.

Kiinslighetsanalys
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Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan &r baserade pa
exploateringstalen som ryms inom varje byggrétt i detaljplanen samt att en
fordelning med ca 54 % hyresritter och ca 46 % bostadsrétter uppnds. Fordelningen
mellan markforsiljning och tomtréttsupplatelse har stor inverkan pa projektets
ekonomi.

Ett alternativt scenario har studerats for projektet dér andelen bostadsrétter &r
lagre, en fordelning pé ca 69 % hyresrétter och ca 31 % bostadsritter.

Det alternativa scenariot utgar fran antagandet att av de dnnu inte markanvisade
byggritterna blir ungefér lika ménga hyresrétter som bostadsritter. Detta ger ett
negativt nettonuvarde om ca 79 mnkr. Motsvarande nyckeltal for grundantagandena
dr som tidigare ndmnts -1 mnkr.

Slutsats-ekonomi
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden visar ett negativt nettonuvérde pa 1
mnkr. I nettonuvérdet finns ett riskpaslag pa 15 % pa entreprenaden samt ytterligare
en peng for hantering av markfororeningar. I detta ingar d&ven 16 mnkr for
anldggande av torrdamm som staden avser att soka bidrag for under 2021.
Projektets nettonuvérde ar béttre idag dn det som for projektet ingick i det
reviderade inriktningsbeslutet som togs 2019. I kénslighetsanalysen for antagandet
att farre kommande markanvisningar blir for bostadsritter dr &nda nettonuvirdet
bittre &n i det reviderade inriktningsbeslutet fran 2019.
Investeringskalkylen &r som ndmnt baserad pé en grov skedes och
etappindelning, och férdelningen mellan och tidsplan for intékter/inkomster och
utgifter/kostnader 6ver aren kan dirmed komma att féréndras.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Fokus Skirholmen - del av stadens budgetmal

Social hallbarhet
Fokus Skdrholmen ér ett profilprojekt for en socialt hallbar stadsutveckling. For detta
kréavs vil gestaltade offentliga rum som torg, gator och parker liksom tillgéng till
arbetsplatser, kollektivtrafik, skolor och annan samhéllsservice samt tillgang till
rekreation, idrott och ett levande kulturliv.

I projektet planeras en ny grundskola i anslutning till Varbergs IP, flera forskolor
i anslutning till gronomraden samt tillkommande ytor for centrumédndamal i
bottenvéningar.

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom Fokus
Skérholmen i ndra samverkan mellan stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.
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For Fokus Skarholmen finns en forvaltningsévergripande styrgrupp for att
samordna insatser i ndrtid och med léngre planeringshorisont.

Exploateringskontoret har i markanvisningarna till byggaktorer i Varbergsvigen
stéllt krav pa atgérder for social hallbarhet som ska genomforas i det fortsatta arbetet.
Exempelvis har byggaktdrerna atagit sig att 6ka sysselséttningsgraden bland 16- till
29-aringar. Dessa dtgirder ska konkretisera i avtal med Staden och dirigenom bidrar
de olika aktorerna utifran sina respektive verksamhetsomraden till en socialt héllbar
stadsutveckling.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare skeden
Inom Fokus Skarholmen prévas en process for att ta fram storre, mer generella
detaljplaner med markanvisningar senare i planprocessen dir Véarbergsvégen ar ett av
pilotprojekten. Syftet &r att 6ka volymen i bostadsbyggandet, minska
detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser. Ytterligare ett
syfte &r att samla och hantera planeringsfragor i storre helheter for att mojliggora att
staden tar ett samlat grepp kring frdgor som ombyggnad av trafikleder och
gemensamma stadsbyggnadsstrategier.

Markanvisningar i senare skeden 6kar mojligheterna for mindre aktorer
att erhalla markanvisningar.

Sambandsprojekt i stadens budgetmal

I 6versiktsplanen pekas tio strategiska samband ut i arbetet for ett sammanhéngande
Stockholm. Ett av dessa dr sambandet Skdrholmen-Vérberg, som Varbergsvégen ér
en del av.

Bostadsbebyggelse
Projektet, som &ven dr en del av Fokus Skdrholmen bidrar till det 6vergripande malet
om 4 000 nya bostéder.
Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal om att bland

annat:

o verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm

e verka for att Stockholmshusen uppfors

o mangfald av upplatelseformer

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e koppla samman stadens delar (6p)

e framja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

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

Den aktuella exploateringen avser ca 810 ldgenheter i hyresritt, varav 280 st &r
studentbostéder, och ca 685 ldgenheter i bostadsritt.

Detta kan stéllas i relation till att det i Varberg ar 2018 fanns ca 2 500 ldgenheter
1 hyresritt, 670 i bostadsritt samt 570 i dganderitter i form av sméhus.
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Lokaler

Omradet innefattar utbyggnad av nya forskolor och en ny grundskola, en boulehall
med nérhet till Varbergs IP samt parkomréden. I omraddet kommer det dven att
utvecklas lokaler i bottenvéningar for handels- eller centruméndamal.

Miljo
Staden har genomfort en miljoteknisk markundersokning i projekt Varbergsvégen.
Den genomfora undersdkningen péavisade inga féroreningar som paverkade
detaljplanearbetet. Kompletterade prover planeras att genomfoéras under hésten 2020
for att avgrénsa en punkt med forhojda halter PAH samt ta ytterligare prover efter
Lansstyrelsens yttrande.

Projektet tillfor en torrdamm vid Vérbergs IP som ska ta hand om storre skyfall,
sé kallade 100-arsregn. Planen bedoms inte paverka miljokvalitetsnormen for
recipienten Mélaren-Rodstensfjarden negativt.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom Fokus Skdrholmen med dess inriktning pé social héllbarhet ar det viktigt att det
inom varje projekt beaktas de rekreativa virdena bade for de som redan bor i
omradet och for de tillkommande boende.

Inom Varbergsvégen har ytor som ar karterade med sociotopvirden tagits i
ansprak for exploatering. En stor del av dessa ytor ligger ndra Véarbergsvégen och ar
trafikstorda och saledes lite anvdnda. De storsta intrangen gors i Varbergs
sjukhemspark. Dér sparas dock den mest anvinda delen, kallad Pelousen, med sina
grasytor, dér staden dven gor investeringar for att 6ka dess vistelsevirden. Ett antal
fickparker och platsbildningar skapas ocksa for att skapa mindre och mer urbana rum
som komplement till alla de parker som redan finns i nirheten.

Hela projektet kommer att nira tillgdng, som mest ca 200 m, till hela det
rekreativa straket som borjar med Perennparken borta vid Skarholmen och sedan gar
via Visterholmspaken, sdder om Varbergs IP, Pelousen och Vérbergstoppens nya
stadspark. Vérbergs I[P kommer ocksa att 6ppnas upp och bli mer tillgéinglig for
spontan idrott. Férutom projektet ar det flera andra parter som investerar i
parkstraket, genom Vérbergs stadspark, Vérbergs IP och Varbergs jittar.

En viktig aspekt med projektet &r att hela parkstréket blir béttre integrerat med
samt mer lattillgéngligt och tryggt att ta sig till och fran resten av
Varberg/Skdrholmen om man jamfér med den barridr som Varbergsvigen med dess
omgivande impedimentytor utgor idag.

Projektet gor vissa intrang pa ekologiska virden &ven om de platserna med hogst
naturvérden i huvudsak undantas fran intrang eller sparas pa skol- och
forskolegardar.

Som kompensation for de ekologiska viarden som paverkas planteras ver 120 st
nya gatutrid i projektet och ett 80-tal trdd pa torg och i parker. Detta gors bland

21



annat for att starka de nord-sydliga spridningssambad som bevaras som slapp i
bebyggelsen ldngs Varbergsvégen.

Energihushallning

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt efterstrdva méalet
for héllbar energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019 “Héllbar
energianvandning’.

Tillgdnglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomforas inom ramen
for Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anviandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skédrholmen sjosétts Stockholms stads nya metod med Integrerad
barnkonsekvensanalys. Syftet &r att kartldgga barnens perspektiv pa utemiljon genom
dialoger for att sedan formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
nérmiljoer for barn i alla &ldrar inom Skdrholmens stadsdelsomrade.

Integrerad barnkonsekvensanalys enligt stadens process genomfors i fyra steg. |
september 2016 genomfordes del 1, infor planarbetet, en rapport som beskriver och
sammanfattar den dialog som genomforts med barn och unga i hela stadsdelen samt
en inventering av relevanta underlag. Totalt intervjuades cirka 270 barn for detta steg
i processen. Steg 2 &r att analysera framtaget planforslag vid samrad for att klargora
konsekvenser och foreslagna atgdrder ut ett barnperspektiv. I slutet av planprocessen
genomfordes den slutgiltiga konsekvensanalysen, steg 3. Steg 4 ar det sista
momentet som &r dterkoppling efter att projektet genomforts.

Projektet har manga virden och kvaliteter med en tydlig ambition att forbattra
forutséttningarna for barn och unga. Exempelvis foljande:

- Forbattrad trafiksékerhet i och med omgestaltningen av Varbergsvégen till
stadsgata

- Forstarkningen av gang- och cykelstrukturen Varbergsviagen inom Fokus
Skdrholmen.

- Forstirkta kopplingar till forskola/skola (ndra gronomrade) och idrott bade
inom omradet och till andra delar av ndromradet

- Okad trygghet genom ett kat utbud av métesplatser, flera torg samt aktiva
bottenvaningar och entréer mot gatan

Jamstilldhet

Enligt trygghetsmitningen fran 2017 ar Vérberg den stadsdel i Skdrholmens
stadsdelsndmndsomréade dér invanarna upplever hogst otrygghet (21%). Négot hogre
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andel av minnen angav att de kénner sig otrygga i sitt bostadsomrade i Varberg
(22%) 1 jamforelse med kvinnor (20%).

Aven i trygghetsmitningen 2020 #r det tydligt att Varberg ir den del inom dess
stadsdel som flest 6nskar att flytta fran p.g.a. otrygghet, hog brottslighet och
ordningsstdrningar.

En omvandling av det idag breda och glesa gaturummet till ett mer befolkad och
upplyst kommer att dka tryggheten och kopplingen mellan Varberg och Skiarholmen
blir béttre och sdkrare.

Konstnérlig utsmyckning
I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnirlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt har 2,5 mnkr
avsatts for konst men inget konstprogram har beslutats. En inledande diskussion har
forts om att anvinda konstmedlen till att aktivera straket upp mot Varbergs centrum,
Storholmsstigen, i dess sodra del mot Varbergsvigen.

I direkt anslutning till projektet ligger Varbergs jéttar som &r en av stadens storsta
satsningar pa offentlig konst. Detta konstverk invigdes i oktober 2020.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en grovt uppskattad och preliminér tidplan baserad pa erfarenhetstal.
Byggstart for allmén platsmark inom Varbergsvédgen kan tidigast ske 2022 och
utbyggnaden forvintas ske i etapper och stricker sig over flera ar. Byggstart for
kvartersmark bedoms tidigast kunna ske 2024 med undantag for den byggnationen
som kan ansluta sin infrastruktur fran projekt Varbergstoppen samt forskolan som
ingér i en detaljplan som antogs 2019. Overenskommelse om exploatering ska triiffas
med de olika byggaktorerna i projektet senare under processen, men bedoms
prelimart ske senast i samband med uppstart av detaljprojektering vilket planeras
under slutet av 2021.

Risker och osikerheter

I projektet foreligger ett antal olika forutséttningar och risker som kan komma att
paverka projektets ekonomi. De storre riskerna som foreligger i detta projekt &r
tidsplanen samt den ekonomiska kalkylen. Medel for risker finns avsatt i
investeringskalkylen so en riskreserv. Nedan fortydligas nagra av riskerna inom
projektet:

- Lang genomforandetid
Ombyggnationen om Varbergsvégen dr omfattande och sker i olika etapper. Detta
innebér dven att fardigstillande kommer att ske etappvis. Totalt sett pagér stadens
arbete i omkring 10 &r (frén detaljprojektering till finplanering). Detta gor att det ar
svart att forutséga kostnader. Denna osékerhet hanteras med riskpaslag i kalkylen.
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- Alla kvarter ar inte markanvisade
I de kvarter dér ingen &r aktor 4r markanvisad kommer projektet att behdva gora visa
antaganden inom detalj projektering samt under entreprenaden. Detta kan leda till
hogre kostnader for staden. Denna osékerhet hanteras med riskpaslag i kalkylen.

- MarkfGroreningar
I och med att en kompletterade markteknisk miljoundersdkning planeras att
genomforas under hosten 2020 kan tidigare oupptickta fororeningar patrédffas. Sedan
tidigare har dock genomford undersdkning inte visat forekomst av féroreningar. Ett
extra riskpaslag &ér avsatt for om tidigare oupptickta fororeningar patraffas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i
projektet. Byggaktorerna dr informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret, 2020-10-20.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett vilbehovligt tillskott
av bostéder av blandad upplételseform i Véarberg. En omvandling av Varbergsviagen
till en stadsgata med investeringar i gang- och cykelinfrastruktur ger 6kad trygghet
och battre kopplingar inom omrédet.

Kontoret anser dven att projektet stimmer vil 6verens med malen i Vision 2040,
mal i stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 22 januari 2021 har i
huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostader
ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostdder aren 2019-2025.

Projektet Varbergsvégen ér en del av Fokus Skédrholmen. Enligt uppdrag fran
kommunfullméktige ska minst 4 000 bostader byggas i stadsdelsndmndsomrédet, som
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ar ett fokusomrade i 6versiktsplanen. Fokus Skdrholmen ska vara ett profilprojekt for
socialt hallbar stadsutveckling.

Inriktningen for Fokus Skiarholmen utvecklades i inriktningsbeslutet som
beslutades av kommunfullmiktige den 4 september 2017 (Dnr 123-1105/2017). Vid
utvecklingen av Skdrholmen ska omsorg laggas pa att sdkerstélla god kvalitet for
allmén platsmark, torg och stadsdelsomradets parker och attraktiva stadsgator. Sérskilt
omradena kring de stora vigarna ska beaktas i syfte att skapa levande och trygga
gatumiljder. Ett reviderat inriktningsbeslut fér Fokus Skdrholmen fattades av
kommunfullméktige den 2 september 2019 (KS 2019/742), som foranleddes bland
annat av fordyringar inom flera av de ingdende projekten.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Varbergsvigen som med sina 1 500
bostédder och atgérder i stadsmiljon bidrar till att uppfylla stadens bostadsmal samt att
koppla samman Skarholmen, Vérberg och Varby Gard i Huddinge kommun.
Skérholmen-Varberg och Vérberg-Varby Gard &r enligt Stockholms 6versiktsplan
strategiska samband som ar viktiga att stérka ur ett socialt hallbarhetsperspektiv.

Stadsledningskontoret konstaterar att de atgirder i infrastrukturen som kravs for att
genomfora projektet &r relativt omfattande. Projektet berdknas innebéra ett ekonomiskt
underskott. Nettonuvirdet som avser kommande investeringar berdknas till minus 1
miljon kronor. Dartill kommer de redan nedlagda utgifterna om 22,1 miljoner kronor.

De ekonomiska forutséttningarna for Varbergsvigen har dock forbéttrats jAmfort
med det reviderade inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen som fattades av
kommunfullméktige den 2 september 2019. Framst till foljd av ett 6kat antal bostader
och 6kade berdknade forséljningsinkomster har tdckningsgraden dkat fran 71 procent
till 95 procent.

Stadsledningskontoret anser att det dr positivt att projektet avser att soka
klimatinvesteringsmedel for att finansiera torrdammen som berdknas kosta 16 miljoner
kronor, vilket ytterligare skulle forbattra de ekonomiska forutsittningarna for
projektet.

Projektet Fokus Skédrholmen innehéller sammanlagt 16 projekt i olika skeden av
planering och genomforande, dar de mer 16nsamma projekten ska béra de mindre
l6nsamma projekten, inom de ekonomiska ramar for projektet som beslutats i samband
med det reviderade inriktningsbeslutet. Det dr dérfor av stor vikt att projektet
regelbundet ser dver den ekonomiska kalkylen for helheten. I drendet beskrivs att
helhetsekonomin har setts 6ver, med slutsatsen att den &r positiv och stimmer 6verens
med det reviderade inriktningsbeslutet.

Investeringsstrategin anger att exploateringsprojekten i huvudsak ska vara
lonsamma. Det innebér att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bira
investeringsutgifterna for den infrastruktur och det behov av kommunal service som
uppstér som en direkt konsekvens av bostadsprojektet.

I drendet redovisas en sé kallad skuggkalkyl dér utgifter fér den nya skolan och tva
friliggande forskolor réknats in. Projektekonomin tiacker inte stadens 6vriga
investeringar. Stadsledningskontoret noterar att inriktningsbeslutet inte kalkylerat med
planering av skollokaler och konstaterar samtidigt att skolkapacitet inom detta projekt
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inte behdvs 1 nartid. Exploateringsndamnden bor dock fortsatt ta hojd for kommande
utgifter for samhéllsservice och arbeta aktivt for att exploateringskalkylerna for hela
Fokus Skarholmen dven ska técka dessa kostnader.

Genomforandet av Varbergsvigen kan motiveras av att Fokus Skarholmen som
helhet beréknas vara lonsamt. Stadsledningskontoret vill understryka att det &r av stor
vikt att Fokus Skédrholmens I6nsamhet bibehalls. En fortsatt god ekonomisk kontroll &r
central for att sdkerstélla genomforbarheten bade for projektet Varbergsviagen och for
Fokus Skdrholmen som helhet.

Den kinslighetsanalys som redovisas, med antagande om en lagre andel
bostadsritter, visar pd betydelsen av att projektet fortsatt arbetar fér en hog andel
bostadsritter for att sdkra genomforbarheten.

Arendet har hemstillts till kommunfullméktige for godkinnande da
investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor, i enlighet med stadens
investeringsregler.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnimnden medges rétt att
genomfora exploatering inom del av fastigheten Skirholmen 2:1 m.fl omfattande en
investeringsutgift om 518,3 miljoner kronor, investeringsinkomst om 6,9 miljoner
kronor och forsiljningsinkomst om 436 miljoner kronor. Utgifterna for 2021 ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i
budget for 2022.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Goransson (S) och Clara Lindblom (V)
enligt foljande.

Fokus Skdrholmen ér ett profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. Projektet
handlar bade om att bidra till 6kat bostadsbyggande i ett omrade dir det knappt byggts
nagot sedan miljonprogrammens tid, samt att styra mer av stadens investeringar till
omradet. Malet &r att med utgangspunkt i Skarholmens lokala forutséttningar tillfora
nya vdrden och skapa en trygg och levande stadsdel. Det handlar inte bara om att
bygga nya bostéder, skolor och forskolor, utan ocksé om att skapa trygga stadsrum och
lanka ithop omréden till mer sammanhéllna stadsmiljoer. Det var darfor mycket
olyckligt att den gronbla majoriteten hdsten 2019 minskade projektbudgeten och
investeringarna i Skarholmen.

Den gronbld majoriteten beslutade dven om att férdndra fordelningen av
upplatelseformer genom att 6ka andelen bostadsritter, och darmed 6verge
likaférdelningsprincipen i projektet. Vi menar att det &r en felaktig politik att minska
hyresrétterna. En blandad bebyggelse behdvs i hela staden, men det finns samtidigt ett
stort behov av sérskilt hyresratter. Det géller inte minst stadsdelar som domineras av
bostads- och dganderitter och dér de gronbléa redan har stoppat byggandet av
Stockholmhus. Darutéver kommer majoritetens ombildningar att ytterligare bidra till
bristen pa hyresritter med 6verkomliga hyror, vilket sérskilt drabbar hushall med laga
inkomster och avsaknad av kapital. For att komma tillrdtta med trangboddheten i
Skarholmen behovs fler hyresrétter i omradet.

Segregationen och den urbana ojamlikheten &r en av var tids stora utmaningar.
Stadsutveckling har en viktig roll i arbetet for att bryta denna utveckling. Genom
projektet Fokus Skdrholmen har Stockholm paborjat ett arbete med att anvinda
stadsutvecklingen for att stirka den sociala hallbarheten. Detta arbete maste utvecklas
och fortsitta, inte skiras ner. Stockholm maste vixa i stadens alla delar, inte bara i de
ekonomiskt mest lonsamma.
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