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Markanvisning for bostadsandamal och forskola invid
Varbergsvidgen till Svenska Bostiader AB, Peab
Bostad AB och SISAB. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom fastigheterna
Skdrholmen 2:1 och Hagholmen 3 till Svenska Bostdder AB och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostdder inom fastigheterna
Skérholmen 2:1 och Puttisholmen 1 till Peab Bostad AB och ger
kontoret 1 uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for forskola inom fastigheten
Skdrholmen 2:1 till SISAB och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

4. Niamnden ger kontoret i uppdrag att pabdrja utredningsarbetet
(inriktningsbeslut).

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Sammanfattning
Kontoret foresldr att nimnden anvisar mark for 110 bostadsréttsldgenheter till
Peab Bostad AB, 60 ligenheter med hyresritt till Svenska Bostdder AB samt
mark for en forskola till SISAB. Projektet ger enligt tillgénglig nuvérdeskalkyl
staden ett mindre ekonomiskt dverskott. Samrad har skett med
stadsledningskontoret. Expertradet behandlar drendet 2009-08-19.

Bakgrund och tidigare beslut

I juni 2004 anvisade staden mark till Svenska Bostdder AB ldngs Vérbergsvigen,
1 anslutning till bolagets befintliga bostadsbestdnd. Tanken var att smalna av
Véarbergsvigens dverdimensionerade gaturum och ge det en mera stadsmissig

Bilaga 1-3: Forslag till markanvisningsavtal

Bilaga 4: Nuvirdeskalkyl
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karaktir med nya byggnader (urspr. ca 100 Igh, senare beddmt inrymma ca 125
lgh) pé gatans norra sida.

Samma ar inleddes arbetet med att ta fram ett omradesprogram for Bredéng, Sétra,
Skdrholmen och Vérberg. I omrddesprogrammet pekades ett omrade nordost om
Varbergs idrottsplats och direkt sdder om Véarbergsvigen ut som lampligt att
bebygga med radhus. Stadsbyggnadsnimnden godkédnde programmet hdsten
2007. En markanvisningstavling holls i borjan av 2008, vilken resulterade i att
mark for ca 20 radhus varen 2008 anvisades till Peab Bostad AB (senare bedomt
kunna inrymma 12 radhus och 12 kedjehus).
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Ombyggnationen av Vérbergsviagen, som dr en forutsittning for genomforandet
av projekten, visade sig dock bli sa kostsam att ytterligare kompletteringar
krévdes for att ekonomisk balans skulle kunna uppnés. Under varen 2009 utreddes
frdgan inom projektgruppen och de bada bolagen visade intresse for att utdka sina
projekt. Det omrdde som nu foreslas markanvisas till Peab pekades i omrades-
programmet ut som majligt att bebygga.

SBN godkénde den 11 juni i r start-pm for detaljplaneldggning av hela projekt-
omrddet, d v s den nu foreslagna markanvisningen, Peabs markanvisning fran
2008, Svenska Bostéders markanvisning fran 2004 samt ett trettiotal ligenheter
som Svenska Bostidder kan bygga pd sin egen tomtrétt. Sammanlagt omfattar
projektet nu ca 350 ldgenheter.

Markanvisningsomradet dr idag planlagt som park, forutom invid korsningen
Varbergsvigen — Storholmsbackarna, ddr en mindre byggritt finns for
kommersiellt &ndamal. Pa platsen arrenderar staden ut mark till en kiosk och en
restaurang, som kontoret har erbjudit att flytta till den andra sidan av Storholms-
backarnas infart fran Varbergsviagen. Inom Svenska Bostdders omrade och langs
Varbergsvigen dr marken tdmligen plan och grisbevuxen, med mindre triad-
grupper. Har finns ocksa en mindre, grusbelagd bollplan. Fran Storholmsbackarna
sluttar marken brant ner. Léngs gatan finns ett bestand av ek.

Bebyggelsen i stadsdelarna Skiarholmen och Vérberg bestér i huvudsak av
flerbostadshus fran fran 1960-talets senare hilft. I Skdrholmen finns 3 270
bostéder och 1 Varberg 3490. I bida stadsdelar fordelas bostdderna pa 83%
flerbostadshus och 17 % sméhus. I Skidrholmen utgors 11 % av ldgenheterna av 1
rum och kok, 24 % av2rok,32%av3rok, 18 % av4roksamt 15 % av 5
eller flera r o k. Nér det géller Vérberg, har 11 % av ldgenheterna 1 rok, 20 % 2 r
0k,37%3rok, 16 % 4 roksamt 15 % 5 eller flerar o k.

I Skédrholmen dr 85 % av ldgenheterna i flerbostadshus upplatna med hyresrétt och
15 % med bostadsritt (USK, 2007-12-31). I Varberg ér fordelningen 84% resp.
16%. (USK, 2006-12-31).

Under de senaste fyra dren har en markanvisning ldmnats i Skédrholmen till
Skéarholmens Utvecklings AB, ca 100 bostadsrittsldgenheter invid Ekholmsvégen.
I Vérberg har tvd omraden markanvisats, dels Johannesdals bollplan, ca 60
bostadsréttsldgenheter till NCC Construction Sverige AB och dels den tidigare
ndmnda markanvisningen sdder om Varbergsvigen till Peab Bostad AB.
Ekholmsvigen befinner sig i1 detaljplaneskedet med planerad byggstart 2010.
Johannesdals bollplan véntar pd planhandlidggare.
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Utbyggnadsforslag

Marken som foreslas anvisas bedoms kunna inrymma nybyggnation av ca 170
lagenheter samt en forskola pd ca 800 kvm. De tillkommande ldgenheterna utgdrs
av ca 60 hyresldgenheter och ca 110 bostadsrittsldgenheter. Till detta kommer de
delar av projektet, ca 180 ldgenheter, som redan markanvisats eller kan byggas
inom Svenska Bostidders befintliga tomtrétt.

Ombyggnaden av Vérbergsvigen bestar forutom en minskning av korfaltens
bredd i tradplantering, anliggande av gang- och cykelbanor samt byggande av en
cirkulationsplats i korsningen med Ekholmsvégen. Under gatan finns ledningar
for fjarrvirme, el, vatten och avlopp, som maéste flyttas. Totalt dr gatu-
ombyggnaden kostnadsberdknad till ca 70 mnkr, i fast prisniva. Lings Varbergs-
vigen mojliggors byggande av ca 110 hyresldgenheter pd mark som anvisades till
Svenska bostdder 2004 och ca 16 hyresldgenheter inom mark som nu foreslas
anvisas. Aven Storholmsbackarna foreslas bebyggas med hus lings gatan.
Eftersom marken sluttar nedat fran gatan utfors byggnaderna i suterrdng,
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Bostdderna utfors 1 fyra till fem vaningar och med entréer mot gatan.
Stadsdelen har inkommit med 6nskemdl om mark for en forskola med sex
avdelningar. Mark for detta foreslds anvisas invid tunnelbanan.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i detaljplane-
processen i sedvanlig ordning.
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Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen géiller under tva ar
frén exploateringsndmndens beslut. Kontoret har uppréttat forslag till mark-

anvisningsavtal som undertecknats av bolagen och bifogas detta tjinsteutlatande
(bilaga 1, 2 och 3).

Efter fastighetsbildning ska Peab forvirva sin del av marken for byggande av
flerbostadshus for 3500 kr/kvm BTA, en prisnivd som ligger inom det normala for

det aktuella omradet. Svenska Bostiders och SISAB:s mark uppléts med tomtrétt.

Expertrddet kommer att behandla drendet den 19 augusti (dnr E2009-384-758).
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Svenska Bostéder har under de senaste tre aren fatt 22 markanvisningar om totalt
2100 ekvivalenta lagenheter och Peab Bostad 7 anvisningar om 400 ekvivalenta
lagenheter.

Konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser for staden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Idpande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intdkter. Enligt denna
viantas projektet ge staden ett mindre ekonomiskt overskott. I detta tidiga skede
redovisas ett positivt nettonuvirde om 2 mnkr motsvarande 6 tkr/ekvivalent
lagenhet (1 ekvivalent ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca 83 mnkr. Av dessa
upptar utgifterna for Varbergsviigens ombyggnad huvuddelen, ca 81 mnkr. Ovriga
utgifter bestar i nybyggnad av parkvigar, anslutningsavgifter m m. Aktuell mark-
anvisning till Peab Bostad berdknas ge staden inkomster pa ca 41 mnkr. Radhusen
markanvisades varen 2008 for 400 000 kr/tomt (i senare skisser dr hilften av
radhusen omvandlade till kedjehus, vilket enligt sirskild 6verenskommelse ger
staden ndgot hogre inkomster). Detta berdknas ge projektet sammanlagda
inkomster pa ca 55,2 mnkr i I6pande prisniva fran markforsaljningen. Till
Svenska Bostdder och SISAB upplats mark med tomtratt, vilket ger ett
avgildsunderlag pa ca 20 mnkr (varav 19,5 mnkr hirror frin bostdderna och 0,5
mnkr fran forskolan).

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 215 tkr
i fast prisniva. Nyckeltalet visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Nedanstdende tabell visar investeringsutgifternas och —inkomsternas
fordelning over éren.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 0,0l -0,8] -2,8( -77,4[ ~-1,9 0,0 -83,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0.8 -2.8] -77.4 -1,9 0,0 -83,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 55,2 0,0 55,2

Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom nimndens budget
for 2009. Investeringsutgifterna aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete. Projektet bedoms inte medfora ndgon dkning av stadens drift- och
underhallskostnader. Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas

uppga till ca 5,4 det forsta aret och minskar direfter ndgot genom avskrivningar.



G"LHG

.5ToO

Sra®

=

‘&

2009-06-10
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2008-513-00204

Inkomsterna fran tomtrattsavgélder berdknas till ca 1,1 mnkr per &r. Reavinsten
vid forsdljningen uppgar till 55,2 mnkr.

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
I detta tidiga skede ar det svart att precisera stadens kostnader i projektet. Stadens
stora post for gatuombyggnad innebér dock en viss ekonomisk osékerhet. All
ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen ligger pé bolagen,
liksom stadens risk for forgidvesprojektering, vilken vi sjélva stir for. Avtalen med
Peab Bostad ar kopplade till bostadsrittsprisernas utveckling, varfor en nedgéng
péd bostadsmarknaden ger projektet ndgot ldagre intdkter. En minskning med ca 5%
innebaér att projektets inkomster och utgifter enligt kalkylerna balanseras.

-Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning enligt den metod som markndmnden
antagit och godként. Langs Storholmsbackarna och inom fastigheten Brinn-
holmen 1 finns ett antal ekar av varierande storlek och dlder. De kommer att
bevaras 1 den utstrickning som beddoms vara mdjlig.

Projektet innebér byggande pd vad som 1 gronkartan dr klassificerat som virdefull
friyta. Kontoret bedomer dock att friytetillgdngen i omradet dr god och att de
rekreativa kvaliteterna hos de delar som kommer att bebyggas (ndrmast
Varbergsvigen och Véarholmsbackarna) dnda &r smé. Inom omradet finns en
grusplan som inte bedomts vara frekvent anvind, men dndé har ett visst rekreativt
vérde. Tillgangen till ytor for spontanidrott bedoms dock vara god 1 ndromradet.
Gang- och cykelstriket 1 omrddets inre kommer att bevaras och utvecklas.

I samband med planarbetet bor projektets paverkan pa den dvergripande
landskapsbilden studeras, med tanke pa de tillkommande byggnadsvolymerna
langs kanten av Storholmsbackarna.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Kompensation for ianspraktagen gronyta utgdrs 1 forsta hand av den planerade
omvandlingen av Varbergsvégen till trddplanterad stadsgata. Under den fortsatta
planeringen kommer utredas huruvida det finns anledning och medel att vidta
ytterligare kompensationsatgérder.

- Tillganglighet
Projektet genomfors 1 enlighet med stadens tillgdnglighetskrav.

-Maluppfyllelse

Projektet ligger i linje med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.
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-Naringsliv och jobb i regionen

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

-Paverkan pa barn

Det ar positivt ur ett barnperspektiv att mark anvisas for en ny forskola 1 grona
omgivningar och ett gott kollektivtrafiklage. Projektet innebdr ett storre tillskott
av stora, moderna ldgenheter med hiss, ndgot som torde vara positivt for barn-
familjer som vill bositta sig 1 omrddet. Projektet innebér att en grusbelagd boll-
plan forsvinner. Den bedoms dock inte vara frekvent anviind. Ovriga parkytor
som markanvisas beddms vara av mindre vérde ur ett barnperspektiv. Omvand-
lingen av Varbergsvégen &r positiv ur trafiksidkerhets- och trygghetshdanseende.

Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Stadsbyggnadskontoret har
bedomt att detaljplanen kan antas i slutet av 2010. Byggstart bedoms kunna ske
for gatuombyggnaden 2011 och bostadsprojekten fran och med 2011, med forsta
inflyttning 2012.

Niésta beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller nir tomtrétts- respektive
exploateringsavtal dr triffat med exploatérerna och ndmnden ska fatta
genomforandebeslut, preliminért i slutet av 2010.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen om forslagen. Stadsbyggnads-
kontoret har tillsammans med exploateringskontoret deltagit i arbetet med att
utdka projektet och dr redo att pdborja planarbetet. Samrad har skett med
Stadsledningskontoret.

Kontorets synpunkter och forslag

Projektet innebir att den 6verdimensionerade Varbergsvigen med intilliggande
gatuimpediment kan omvandlas frén matargata till stadsgata, vilket innebar stora
vinster frdn bade trafiksdkerhets- och trygghetsperspektiv och medfor att den
storskaliga trafikmiljon kan omvandlas till en vidlkomnande, attraktiv entré till
Vérberg.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner upprittade forslag till
markanvisningsavtal och ger kontoret i uppdrag att fortsétta utredningsarbetet.

Slut



