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Overenskommelse om exploatering for bostader vid Skarholmens
Gardsvag i Skarholmen med HSB Bostad AB. Genomforandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden godkénner genomférande av exploatering
for bostader vid Skarholmens Gardsvag i Skarholmen omfattande
investeringsutgifter om ca 18,4 mnkr och intakter fran tomtrétts:
upplatelse om 19,3 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

2. Namnden ger kontoret i uppdrag att tréffa dverenskommelse om
exploatering med HSB Bostad AB avseende bostadsexpl oatering vid
Skarholmens Gardsvag.

Olle Zetterberg

Solveig Svedgard

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

HSB Bostad AB planerar bygga ca 150 Igh vid Skéarholmens Gardsvag i
Skarholmen. Detajplanen har varit utstalld under mars 2004 och forvantas
antas under férsommaren 2004. Bostadsprojektet skall indelas i tva etapper.
Tva fastigheter bildas samt en gemensamhetsanlaggning for tillfart,
angoring och parkeringar. Fastigheterna skall upplatas med tomtrétt. | forsta
etappen uppfors 4 punkthus mot Ekholmsvagen och i den andra etappen

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrattsuppl &tel se,
Skéarholmens Gardsvag, Skarholmen 2:1, del av.
Bilaga 2: Utstallningsutldtande, stadsbyggnadskontoret, daterat 2004-04-15.
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12 tvavaningshus mot naturomradet Skarholmsdalen. Marken for projektet
bestar huvudsakligen av en grusplan (Skarholmens Bollplan) samt
dantmark for bollplanen samt slant mot Ekholmsvéagen.

Ekholmsvéagen skall smalnas av och trédplantering anlaggas mellan gang-
banan och kérbanan. Skarholmens Gardsvéag utlaggs till gatumark forbi
bostadsprojektet och hdjs fran Véarbergsbackarna till efter bostadsprojektet
for att erhalla battre gatulutning samt minska slanthojder och fa mindre
brant uppfart till omradet. Naturomrade norr om bostadsprojektet och park-
omrade sbder om Véarholmsbackarna iordningstélls for lek- och bollsport
mm. Som kompensation for den ianspréktagna bollplanen erhdller idrotts-
namnden medel for upprustning av en fullstor bollplan vid Varbergs |P med
bl a konstgras. Av idrottsnamnden foreslagen bollplan vid Sétra Bollplan
samt paborjad detaljplaneutredning for upprustning av Skarholmsdalen
foreslds utga ur aktuellt projektet da dessa berdrs av utredningar for bebyg-
gelse langs Skarholmsvagen samt naturreservatsbildning for Satraskogen.

Projektet innebér investeringsutgifter om ca 18,4 mnkr och inkomster av
tomtréttsuppl el se om ca 19,3 mnkr. Dérav skall idrottsnamnden erhdlla 8
mnkr for bollplan vid Véarbergs IP.
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UTLATANDE

Bakgrund

HSB Bostads AB planerar att bygga ca 150 l&genheter i flerbostadshus
vid Skarholmens Géardsvag. Detaljplan, S-Dp 2002-06129-54 f6r bostader
vid Skarholmens Gardsvag godkandes av gatu- och fastighetsnamnden
2003-09-30.

Tidigare beslut
GfN Markanvisning 2001-09-21

SbN StartPM 2002-09-26

Sbk Programsamrad 2002-11-06

GfN Programremiss 2002-12-17

SbN Program for detaljplan 2003-03-13

Sbk Detaljplanesamrad 2003-08-27

GfN Detaljplaneremiss S-Dp 2003-09-30

Sbk utstallning av detaljplan mars 2004

SbN antagande av detaljplan forsommaren 2004

Beskrivning av projektet

HSB Bostad AB planerar att vid Skarholmens Gardsvag pa nuvarande
Skarholmens bollplan uppféra sasmmanlagt ca 150 Igh. Ca 90 Igh byggsi 4
punkthus och ca 60 Igh i 12 tvavaningshus (flerbostadshus). Punkthusen
ligger i déanten langs Ekholmsvagen som smalnas av till 7 m koryta med
tradplantering mellan gangbanan och gatan. Laghusen ligger mot Skar-
holmsdalen pa den plana grusytan samt mindre del av slantmark tillhérande
planen som fylls upp. Entréer till punkthusen och tillfart till omradet sker
frén Skarholmens Gardsvag. Omrédet indelas i tva fastigheter samt en
gemensamhetsanlaggning mitt i omradet for parkeringar och tillfart. Parker-
ingen anordnas som markparkering och antalet parkeringsplatser skall lagst
vara 0,7 bilpl/Igh enligt stadens riktlinjer.

Marken skall upplatas med tomtrétt enligt beslut i GfN 2002-12-17.
Over enskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering har uppréttats med HSB Bostad AB for
bostadsréttslagenheter, bilaga 1. Preliminart forslag till tomtréttsavtal
bifogas dverenskommel sen dér den prelimindra bruttoarenan uppgar till ca
12 550 m2 BTA och tomtrattsavgaden till 703 000 kronor/ar. Bostadsareor
och avgdld justeras infor tomtréttsuppl &tel sen nar bygglovhandlingar
foreligger.

Uppl &tel sedagen for tomtrétten skall bestammastill ett kvartal sskifte som
infaller senast sex manader efter att fastighetsbildningen vunnit laga kraft.
Tilltréde till fastigheten skall bestdmmastill ett kvartalsskifte som infaller
senast sex manader efter det att fastighetshildningen enligt ovan har vunnit
laga kraft. Avgald skall utga med 56 kr/m2 BTA eller enligt det beslut som
fattas av kommunfullméktige.
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| projektet skall inrymmas tva grupphbostader med vardera 6 st enrumsl agen
heter med tillhérande gemensamma utrymmen. Totalt omfattar gruppbo-
stdderna ca 800 m2.

Bolaget skall vid inflyttningen ha fardigstéallt den yttre miljon, sa att de
boende far en acceptabel kontakt med gator och parker.

Bolaget ombesorjer rivning av omkl&dningsbyggnaden. Rivning och om
héndertagandet av ev. miljofarligt material bekostas av staden. Nagot
miljofarligt material anses inte finnas i byggnaden enligt en preliminéar
undersokning.

Bolaget svarar for arbeten och kostnader for att sanera marken inom
omradet fran pétraffade markfororeningar enligt av HSB utford markmiljo-
undersokning. Staden ansvarar for sanering av ev. markféroreningar utover
dei rapporten angivna i den omfattning som kravs for att marken skall
kunna anvandas for bostadsbebyggel se.

Staden och HSB skall samordna sina arbeten langs Ekholmsvégen dar
bolaget skall schakta och bygga i véagdanten och staden utféra lednings-
flyttning, avsmalning av gatan och tradplantering.

Skarholmens Gérdsvéag skall fyllas upp forbi projektet for att minska
lutningen pa gatan fran V arholmsbackarna och for béttre anpassning av
uppfarten till bostadsomrédet. Uppfyllnaden minskar dven det dominanta
intrycket av slénten vid bostadsbebyggel sen och minskar &ven lutningen
nagot pa gangvagen mot Skarholmsdalen. HSB skall ersétta staden med 500
000 kronor for den hojning som orsakas av bostadsproj ektet.

Under byggtiden medges tillfallig infart fran Varholmsbackarna enl.
bestammelsernai avtalet.

Oster om projektet planerar staden en dagvattenanl ggning med damm som
skall ha férbindelse med Skéarholmsbacken. Dagvatten skall tillféras anlagg
ningen fran projektet som déarvid far béttre vattentillgang.

| 6vrigt innehaller Gverenskommelsen sedvanliga bestéammelser om
program for ekologiskt byggande, dagvattenhantering och tillganglighet i
utemiljon.

Genomférande av bostadsproj ektet och tidsplan

Bygostart planeras till hésten 2004 med en forsta inflyttning varen 2006 om
tidplanen for detaljplanen kan hdllas. Punkthusen vid Ekholmsvégen
uppforsi en forsta etapp och dérefter startas etappen med laghusen.
Ombyggnaden av de nérliggande allménna anléggningarna skall vara
fardiga vid inflyttningen.



S

Konsekvenser av projektet
Miljo

Bostaderna paverkas av buller fran framst Ekholmsvégen, dock bergknas
inte sarskilda bullerskyddsdtgérder erfordras for projektet.

Bostadskvarteret far en bra bostadsmiljé med planterade gardsytor och
nérhet till service och kommunikationer i Skarholmens centrum. Antalet
punkthus har under planarbetet minskats fran fem till fyra for att inte hindra
utsikt och solinddpp fran soder.

Kompensation av gronyta och bollplanen

Den ianspraktagna marken bestar av en brantare sant mot gata, en stérre
grusplan (bollplanen) samt slantmark for bollplaren. | Skérholmsdalen har
vattenanl ggningen Skarholmsbacken anlagts vartill dagvatten fors fran
bostadsprojektet for att Oka vattenflodet i backen.

Som kompensationen for bollplanen betonade gatu- och fastighetsndmnden
2002-12-17 att bollplanen skall kompenseras genom utokning och upprust-
ning av antingen Sétra IP eller Varbergs |P samt att ytor for spontanidrott
for de yngre barnen skall finnas i naromradet. Vidare skall upprustningen
tidsmassigt samordnas med bostadsprojektet.

I drottsnamnden besl utade 2003-08-26 som svar pa detaljplaneremissen att
kompensation skall ske med en ny 11-mannaplan med konstgras invid Sétra
Bollplan samt en uppgradering av naturgrasplanen pa Varbergs idrottsplats
till en fullstor konstgrasplan. Vidare rekommenderades uppférande av en
narbollplan fér lek och spontanidrott.

| planférdlaget har inlagts en mindre bollplan norr om projektet som
kan nyttjas for bollekar, midsommarfester etc. Genom den sluttande
terrangen kan ocksa skidbacke/pulkabacke anordnas for de yngre barnen.

Pa sodra sidan av Varholmsbackarna finns en parkyta som ocksa planeras
upprustas for spontanlek och spel. En planare yta motsvarande en mindre
bollplan kan erhdllas. Férutom iordningstéllandet av en plan planeras
kompl etterade vegetation och anordningar for spel och utevistelse.

Pa Ekholmshojden strax stder om bebyggel sen finns en storre lekpark med
bollplaner som nyligen upprustats med medel fran ytterstadssatsningen. Vid
Lillholmsskolan, vaster om projektet har bollplanen dterstallts efter att
skolbarackerna pa bollplanen rivits. Denna f&r anvandas under icke skoltid
av allmanheten.

Parkering
Parkeringen forl&ggs inom kvarteret som markparkering. Ev. utférs

carportar. Angoringen till samtliga byggnader och parkeringen sker fran
Skarholmens Gardsvag.
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Offentliga rummet

Punkthusbebyggel sen kantar Ekholmsvégen och |&ghusen ligger pa den
planare ytan mot Skarholmsdalen. De nya bostéderna paverkar inte nér-
liggande husi stérre grad da de ligger norr och Gster om néarmaste bostads-
husen och dértill pa en lagre markniva. Husen har dels anpassats till den
hogre bebyggelsen i sdder pa Ekholmshojden dels smahusbebyggel sen
langs Varholmsbackarna vaster om projektet.

Maluppfyllelse

Bebyggelsen utgor ett viktigt tillskott av [agenheter med hiss och handi-
kappvanliga entréer samt av |aghus med god markkontakt. Bostaderna
ligger nara service, kommunikationer och storre rekreationsomrade.

Naringsliv och jobb i regionen

Skarholmens centrum och Kungens Kurvaomradet ligger inom naromradet.
Foretagen i omradet sysselsétter manga personer inom handel, administra-
tion, skolor mm. Skarholmen — Kungen Kurvaomradets utveckling berdknas
fortsétta och ge majligheter till arbeten med manga olika yrkesinriktningar.

Genomférande av bollplaner som kompensation samt inréattande av
naturreservat for Satraskogen

Kontoret har i enlighet med detaljplaneprogrammet tagit upp mede i
budgeten for tva bollplaner som kompensation till idrottsforvaltningen for
ianspraktagandet av Skarholmens bollplan samt utférandet av en mindre
bollplan norr om bostadsprojektet.

Detaljplanearbete har &ven paborjats, i enlighet med programmet, for
Skarholmsdalen med forslag att Skarholmens Gardsvéag utléggs som gata
ner till Skarholmens Géard. Nuvarande bilvag genom trédgarden till garden
foredas tas bort. Biltrafiken foresas ledas till den idag enkelriktade vagen
till den allménna bryggan samt Fiskarfjardens batklubb, som breddas nagot
for en dubbelriktad trafik. Dértill planeras olika upprustningar av gangvagar
och naturytor i Skarholmsdaen. Parkeringsplats for garden samt for
besokare till friomradet fardigstalldes under ar 2003 néra Skarholmens
Gard.

Namnden godké&nde 2003-12-09 redovisningen av de parallella uppdrag
som utforts for Skarholmsomradet for tillskapande av ny bebyggelse och
anforde bl a att: ” Bostadsprojekteringen for (stadsdelsnamnds)omradet har
inriktningen att minst 3000 nya bostader tillskapas i omradet. Skarholms-
vagen befrias fran bade genomfarts- och tungtrafik.”

Vidare gavs kontoret i uppdrag att skyndsamt aterkomma med stéInings-
tagande till de tre parallella uppdragen samt forslag till naturreservatsbild-
ning i Satraskogen och dértill foreda markanvisningar.



Den av idrottsnamnden begarda bollplanen invid Sétra Bollplan paverkas
bade av utredningen for bostéder langs Skarholmsvagen och naturreservats-
avgransningen for Satraskogen.

Betr. Skarholmsdalen bor 6vervagas om detaljplanearbetet skall fortsétta,
samordnas med naturreservatsut redningen eller helt ingai denna.

Kontoret foresar darfor att den foreslagna 11- mannaplanen vid Sétra Boll-
plan néra Skarholmsvéagen samt planutredningen for Skarholmsdalen utgar
ur aktuellt projekt sa att detta kan fullféljas och avslutasinom en rimlig
tidsperiod. Budgeten har darfor i det foljande anpassats till att omfatta
endast bostadsprojektet och de tgarder i ndromradet som beskrivits ovan.

Upprustningen av bollplanen vid Varbergs |P samt nérlek- och bollplaner
vid Véarholmsbackarna och strax norr om bebyggelsen skall som planerat
genomfdras inom projektets ram.

Ekonomi

Kalkylen baseras pa tomtréttsuppl &tel se av marken for bostaderna. Nedan
redovisas en exploateringskalkyl samt de budgetmassiga konsekvenserna

med ovan angivna andringar i avgransningen av projektet.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning, administration, fastighetshildning -1,2
Bollplan med konstgrés, Varbergs IP -8,0
Skarholmens Gardsvag, gatubyggnad, GC-vag, grasbollplan mm  [-3,4
Ekholmsvagen, avsmalning, ledningsflytt o tradplantering -3,7
Cirkulationsplats Varholmsbackarna -0,3
Park vid Varholmsbackarna -1,0
Belysningsupprustning o. reserv -0,8
Summa utgifter: -18,4
Inkomster: (+)

Avgdadsunderlag bostéder 18,8
HSBs andel av uppfylinad for Skarholmens Gardsvag 0,5
Summa inkomster : 19,3
Resultat: 0,9
Resultat per ekvivalent 1agenhet (tkr) | 7
Markanlaggningsutgift per ekvivalent |agenhet 79
Exploateringsgrad 0,4

1 Med ekvivalent |&genhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostéader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en |agenhet motsvarar 100 nf BTA).
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget

Investeringsutgifterna fér genomfoérande berdknas till ca 18,4 mnkr i
|6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstéende tabell:

Mnkr Ack. t.o.m | 2004 2005 2006 | Senare | Totdt
2003
Utgifter (-) |-0,8 -2,6 -12.4 -2.4 -0,2 -18,4

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget. | namndens budget for 2004 samt
I ndmndens fordlag till budget 2005 med inriktning for 2006-2007 finns
medel upptagna.

Utgifter for vatten och avloppssystem finansieras via Stockholm Vatten
ABs budget och ev utgifter for fjarrvarme via Fortum Fjarrvarme.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhdllskostnaderna inom gatu- och fastighets-
namndens ansvarsomrade beraknas dka med ca 26 000 kr/ar som en

foljd av den totalt Okade gatu- och gangvégsarean. For Skarholmens stads-
delsnamnd beraknas drift- och underhallskostnaderna 6ka med ca 80 000
kr/ar, den nya narbollplanen och parken vid Varholmsbackarna inréknad.

K apitalkostnaderna’ beraknas uppgatill ca 1,2 mnkr/ &r.

K ostnad/intakt per ar M nkr
Kapitalkostnad

-rénta(-) -0,9
-avskrivning (-) -0,3

2 Kapitalkostnaderna (ranta p& markanl &ggning) minskar successivt &ren framéver i takt
med avskrivningen.

Risker och osakerhetsfaktorer

Trots markundersokningar finns risker att fororeningar patréffas, framforallt
dér arbeten utférsi andutning till befintlig gata.

Detaljplanen har varit utstdlld under mars 2004. Risk finns alltid for for-
seningar i detaljplaneprocessen och dverklagande av planen. Darvid kan
byggstarten komma att forsenas for projektet.
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Kontoret anser att projektet om totalt ca 150 Igh &r ett valkommet bostads-
tillskott i Skarholmen. Bostéaderna ligger néra Skarholmens centrum med
service och alméanna kommunikationer. Projektet innehdler bade hogre
bostadshus och tvavaningshus. Byggnaderna har fin utsikt mot och ligger
nara rekreationsomradet Skarholmsdalen.

Kontorets synpunkter och férslag

Savd den kuperade terréngen som den uppfyllda grusplanen kréaver
anpassningar av tillfarter, gangvagar och intilliggande parkytor. Stor vikt
har lagts vid inplacering av byggnaderna och av utomhusmiljon. Projektet
bedoms vara kvalitetshtjande for omradet.

Namnden beslutade i december 2003 att kontoret inom Skérholmens stads-
delsnamndsomrade skall utreda nya bostadslégen och lagga fram fordag till
markanvisningar, bl alangs Skarholmsvagen, samt fordag till natur reser-
vatshildning for Sétraskogen. Da tidigare planerad bollplan invid Sétra
Boll plan samt detaljplanearbetet for upprustning av Skarholmsdalen berérs
av ovannamnda utredningar fordar kontoret att dessa utgar ur aktuellt
bostadsprojekt for Skarholmens Gardsvag och att budgeten anpassastill det
avgransade projektet. Bollplanen samt upprustningen av Skarholmsdaen
bor tas med som angelégna atgarder i kommande utredningar samt
budgetfordag.

Kontoret foredar att ndmnden godkanner bilagda forslag till dverenskom:
melse om exploatering for bostader vid Skérholmens Gardsvag, samt
godkanner investeringsutgiften om ca 18,4 mnkr och intakter frén
tomtréttsuppl atelse om ca 19,3 mnkr.

SLUT
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