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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Skarholmen 2:1 i Varberg till
Wastbygg Projektutveckling i Stockholm
AB och Ake Sundvall Projekt AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Skdrholmen 2:1 till Wistbygg Projektutveckling 1
Stockholm AB och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Skéirholmen 2:1 till Ake Sundvall Projekt AB och
ger kontoret 1 uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt
forslag i1 utlatandet.

. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta

utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsndamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringskontoret foreslar en markanvisning till Wistbygg
Projektutveckling i Stockholm AB, nedan kallad Wastbygg, samt
en till Ake Sundvall Projekt AB, nedan kallad Ake Sundvall,
inom fastigheten Skdrholmen 2:1 i Varberg. Aktuella omraden
ligger vid Vérbergstoppen i direkt anslutning till ett redan
pagéende projekt som genom denna markanvisning kan utokas.

Det omrade som foreslds markanvisas till Wastbygg avser
ungdomsbostéider i flerbostadshus och innehaller ca 110
lagenheter, vilka avses uppldtas med hyresritt. Marken ska
upplatas med tomtrétt.

Den del som foreslés markanvisas till Ake Sundvall avser
flerbostadshus och innehéller ca 150 lagenheter, vilka avses
upplatas med bostadsratt. Marken ska dverlatas till byggherren.
Ake Sundvall ska efter fastighetsbildning forvirva marken for
4900 kr per ljus BTA forutsatt ett p-tal pa 0,5.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 22 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 37,6 mnkr.
Reavinsten berdknas uppgé till 94,6 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
125 %.

Forséljningsinkomster beréknas till 96,4 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2015-09-16.

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

I direkt anslutning till omradet som berdrs av markanvisningen
pagar ett arbete med detaljplan for radhus (dnr 2011-06065).
Aktuell markanvisning foreslds ingd i redan startad detaljplan och
ett gemensamt start-PM ska tas for de tre markanvisningarna.
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Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden ldmnade 2010-10-28 markanvisning, efter
markanvisningstavling, till Sjaelsé Sverige AB for uppforande av
40 radhusliagenheter. Sjaels6 Sverige AB gick i konkurs och en
ny markanvisning gjordes 2013-11-14 till Wastbygg
Projektutveckling i Stockholm AB. I ndmnden 2010 l&dmnades
dven en markanvisning till Micasa Fastigheter i Stockholm AB
for uppforande av 6 gruppbostdder. Planprocessen pagér och
exploateringskontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret som ambition att utdka projektet med de
tillkommande markanvisningarna.

Wiistbygg Projektutveckling i Stockholm AB har inkommit med
en ansdkan om markanvisning for bostadsbebyggelse om ca 110
ungdomsbostider i flerbostadshus vister om det omrade som
anvisats for radhus. Marken avses upplatas med tomtrétt och
bostdderna med hyresritt.

Ake Sundvall AB har inkommit med en ansékan om
markanvisning for bostadsbebyggelse om ca 150 lagenheter.
Marken ska Overlatas till bolaget och bostdderna upplatas med
dganderitt.

Varbergstoppen ir ett storre parkomrade invid det naturliga
Vikingaberget, framst formad av dverskottsmassor fran
tunnelbanebebyggelsen i Stockholm. Ambitionen pa 60-talet var
att skapa ett konstgjort berg lampligt for vinterindrott. For
omradet géller en stadsplan fran 1967 enligt vilken marken ar
avsedd for park samt allmén parkering och servering, avsett for
besokare till Varbergstoppen. Parkering samt servering har dock
aldrig genomforts och vinteridrott utdvas inte 1 ndgon storre
utstrackning pa toppen.

I stadsdelen Varberg ér ca 82 % av ligenheterna upplatna med
hyresritt medan 18 % &r upplatna med bostadsritt. Ligenheterna
ar fordelade enligt foljande, 12 % ettor, 20 % tvéor, 37 % treor,
16 % fyror samt 15 % femmor (killa USK 2015). Aktuell
markanvisning bidrar med mindre ldgenheter 1 hyresrétt samt
mindre ldgenheter i bostadsratt.

Under sommaren 2014 markanvisades 120 hyresréttslagenheter 1
Vérbergs centrum till Varberg forvaltning AB. Under hosten
2014 markavisades ca 30 ligenheter i Vérberg till Varlov KB
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detaljplan pa Kalvholmen 1, strax soder om Skérholmens
centrum dér Stockholmshem AB ska bygga om befintlig
kontorsbyggnad till hyresbostider. I april 2015 markanvisades ca
200 studentbostider till EIsa509KB intill Varbergs centrum,
inom befintlig tomtrétt. Idrottsforvaltningen har en fardig
detaljplan for Varbergs IP diar ombyggnad och upprustning ér
planerad att ske med start 2017.

Wistbygg har under de senaste 5 dren fatt 2 markanvisningar om
totalt 60 ldgenheter och 40 radhus.

Ake Sundvall har under de senaste 5 4ren fatt 13 markanvisningar
om totalt 863 lagenheter.
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Bild 1, Markanvisningsomrddena markerade i rétt dar omréde A
avses markanvisas till Wiistbygg samt omrdde B till Ake
Sundvall.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutladtande dr den forsta redovisningen 1 detta
drende.

I direkt anslutning till de omrédden som foreslds markanvisas
pagar planarbete for radhus (dnr 2011-06065). Planarbetet har
haft mycket 14g aktivitet under ett antal ar, frimst beroende pa
problem med finansiering av nya vigdragningar samt att den
forsta byggherren gick i konkurs. Start-PM har under véren
avvaktats med hénsyn till denna markanvisning.
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret har
gemensamt arbetat for att utoka projektet da det ur
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stadsplaneringssynpunkt och de hogt stdllda bostadsmélen ar
positivt att knyta an bebyggelsen till Varbergsvigen och att 6ka
exploateringen.

Markanvisning

Forslaget som inkommit fran Wéstbygg innehaller nybyggnation
av 110 ungdomslédgenheter 1 flerbostadshus. Bolaget foreslér att
lagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Forslaget som inkommit frin Ake Sundvall innehéller
nybyggnation av 150 ldgenheter i flerbostadshus. Bolaget foreslar
att lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.

Bild 2, Ortofoto med Markanvisningsomrddena markerade i rott
ddr omrdde A avses markanvisas till Wistbygg och omrdde B till
Ake Sundvall.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tv4 ar frin
ndmndens beslut. Den del som foreslds markanvisas till
Wistbygg upplats med tomtrétt. Den del som foreslas
markanvisas till Ake Sundvall ska siljas.
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Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherrarna enligt
detta utlatande. Overenskommet pris for den del som foreslas
markanvisas till Ake Sundvall dr 4900 kr per ljus BTA. Priset
forutsitter ett p-tal om 0,5 platser per ligenhet 1 underjordiskt
garage.

Expertradet kommer att behandla drendet 2015-09-16 (dnr
E2015-00263).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I[6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om 22 mnkr
motsvarande 38 tkr/ekvivalent ligenhet'. Bilaga 2.

Marken inom omrade A som foreslds markanvisas till Wéstbygg
kommer att upplatas med tomtratt. Marken inom omrdde B som
foreslas markanvisas till Ake Sundvall kommer att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,66.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
37,6 mnkr, varav 0,9 mnkr dr utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst byggnation av ny vig
samt marksanering. Forséljningsinkomster som avser
bostadsrittsldgenheter samt redan markanvisade radhus berdknas
till 96,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 94,6 mnkr.

! 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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Byggherrarna ska sté for plankostnaden. Byggherrarna star for
va-anslutningsavgift for bostadsrattslagenheter samt radhus.
Staden stér for va-anslutningsavgift for hyresréttsldgenheterna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 58 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 125 %.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 37,6 mnkr.
Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare | Totalt
. -09( -0,8| -1,8| -243 -9,8 0,0 -37,6

Utgifter inkl. forvarv (-)

Inkomster (exkl. forsdljning) 0.0 0.0 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0

09 -08| -1,8| -243 9,8 0,0 -37,6

Nettoutgift (-) /-inkomst

g 0,0 0,0 0,0| 96,4 0,0 0,0 96,4

Forséljningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | mentar
Mnkr
Resultatpaverkan ExpIN
0,0 0,0 0,6 0,6 0,6 0,6
Lopande intikter/kostnader ’ ’ ’ ’ ’ max o
. 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,6| max-0,6
Internréanta
. 0,0 0,0 0,0 0,0| -1,1| max-1,1| ar2019
Avskrivningar
. . 0,0 0,0 94,6 0,0 0,0 0,0 totalt
Reavinster/forluster 94.6
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 952 0,6 -1,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
- - - llan -1
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 1.0 1,0 1,0 chhafl 1,4
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndmnden och-1,2
Summa resultatpiverkan 0,0 00| -1,0| -1,0| -1,0
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 2,6 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
cirka 1,7 det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
0,6 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 94,6 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osédkerheter). Det &r mycket svért att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
Vérbergstoppen dr uppbyggd av schaktmassor av delvis oklart
ursprung. I det intilliggande planomradet har det genomforts en
miljoundersdkning som visar pa varierande forekomst av
fororenade massor. Kostnaden for marksanering dr osiker.

Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis och trots vissa osdkerheter visar projektet pa
ett Overskott och positivt nettonuvirde.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet

Exrort Use the Home b {0 apply Rubrk 1 fo Overensstimmer med stadens mal om att Yerka for att 6ka N

the text that you want to appear here. bostadsbyggandet i Stockholm och bidra till att uppfylla Vision



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-02228
Sida 9 (11)

2030. Projektet dr dven i linje med stadens budgetdirektiv om att
markanvisa 8000 ldgenheter under 2015. Vidare bidrar
exploateringen till att framja en levande stadsmilj6 i Stockholms
ytterfororter och att bygga bostader i goda kollektivtrafiklagen.

Den aktuella exploateringen avser 110 lagenheter 1 hyresrétt samt
150 ldgenheter i bostadsrétt. Detta kan stéllas i relation till att det
1 stadsdelen i1 dag finns 2340 lagenheter 1 hyresrétt respektive 520
lagenheter i bostadsritt.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. Varbergstoppen ér
som tidigare ndmnt en av ménniskan skapad topp. Toppen ér
skapad av schaktmassor frn bland annat utbyggnaden av
tunnelbanan. Det finns konstaterade fororeningar i marken och
speciellt den tidigare markanvisade radhusbebyggelsen ska
anpassas till terrdngen for att undvika onddig schakt. Ytterligare
provtagningar blir troligen aktuella i det fortsatta
detaljplanearbetet. Inom aktuellt markanvisningsomrade &r det
framst berg 1 dagen och det dr ddrmed hogst troligt inte utsatt for
fororeningar.

Varbergstoppen ligger inom Bornsjokilen som dr en av
Stockholms grona kilar. Det foreligger dock viss tveksamhet hur
stark kopplingen &r mot kilens kirnomraden 1 Huddinge och
Botkyrka p.g.a. stora barridrer vid Varby.

Exploateringskontoret har tagit fram en landskapsanalys over del
av Varbergstoppen i planarbetet for den tidigare
markanvisningen. Denna pekar pa sarskilt skyddsvirda strukturer
och habitat kring Vérbergstoppen, frimst ddellovskogsomridet,
rasbranterna, sddervinda brynzoner, ett antal storre ekar och
andra lovtrad samt stdende dod ved i skogsmarkens brynzon.
Dessa omraden ligger 1 huvudsak utanfor de omraden som berdrs
av markanvisningen.

Bebyggelsens paverkan pd naturvirden och miljo kommer
utredas vidare under planarbetet med hinsyn till att ett storre
gront omrade exploateras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Omradet kring bebyggelsen ska
tillgingligoras for den breda allmédnheten och forhoppningen ér
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att fler ménniskor ska vilja rora sig kring toppen efter
exploateringen.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslés anvisas dr kuperad och
tillgénglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom planomradet planeras det for en forskola. Omradet kring
Varbergstoppen ar flitigt anvint av foreskoleklasser for
utomhusaktiviteter. Under planarbetet kommer utredas
mdojligheter for att tillgéngligora Véarbergstoppen ytterligare samt
att stdrka gdng- och cykelstrakens attraktivitet alla tider pa
dygnet.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2017 och forsta inflyttning bedéms till ar 2019.

Nér overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatorerna ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske Q4 2016.
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Risker och osakerheter

Varbergstoppen dr uppbyggd av schaktmassor av delvis oklart
ursprung. I det intilliggande planomradet har det genomforts en
miljoundersokning som visar pé varierande forekomst av
fororenade massor. De flesta provvérden dr under MKM-
gransvirderna men ett flertal ligger 6ver KM-griansvardena.
Omradet for markanvisningen berdrs uppskattningsvis endast
marginellt av fyllnadsmassor.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser mycket positivt pa att exploateringen utokas till att
omfatta ytterligare 260 bostéder, vilket &r ett steg ndrmare de
8000 bostdder som exploateringskontoret ska markanvisa under
aret. En tydligare koppling till Varbergsvigen och ett mer rejélt
grepp kan generera att ingreppet 1 naturmiljon blir mer motiverat.
Den utdkade exploateringen gor att projektet blir lonsamt for
exploateringskontoret vilket dr en forutsittning for att projektet
ska fa fortskrida.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



