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Sammanfattning

Projekt Varbergstoppen har genomforts som en del av Fokus
Skérholmen och omfattar utbyggnad av cirka 500 bostdder i form
av radhus och flerbostadshus samt utbyggnad av allmén plats
med nya lokalgator, gang- och cykelstrdk samt atgirder i
angransande park- och naturomrade. Projektet har bidragit till att
starka kopplingarna i omradet, forbattra tillgéngligheten till
parkomradet Varbergstoppen och utveckla Varbergsvégen till en
mer stadsmassig och trafiksaker miljo.

De sammanlagda investeringsutgifterna uppgar till 86,3 miljoner
kronor jimfort med beslutad budget om 91,4 miljoner kronor,
vilket innebdr att projektet genomforts inom budget. Avvikelser
inom enskilda kostnadsposter forklaras framst av forandrad
kostnadsfordelning mellan aktiviteter, forskjuten tidplan samt att
hanteringen av markfororeningar blivit mindre omfattande 4n
befarat.

Projektets mal bedoms sammantaget i huvudsak ha uppnatts.
Projektet har bidragit till ett 6kat bostadsbyggande, forbattrad
tillgénglighet och stirkt kvalitet i det offentliga rummet. Malet
om variation 1 upplatelseformer har delvis uppnétts.
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Figur 1: Karta 6ver Varberg och Skirholmen med projektomrade for

Varbergstoppen markerat med réd begrinsningslinje.
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Vérbergstoppen ér ett av delprojekten som ingick i projektet
Fokus Skdrholmen vid dess start 2016. Den dvergripande
malsdttningen da var att mojliggora cirka 4 000 nya bostader i
stadsdelsomradet Skidrholmen och bidra till Vision 2040 — Ett
Stockholm for alla, med sarskilt fokus pd att skapa en
sammanhéllen och tillgénglig stad utan fysiska och sociala
barridrer.

Figur 2: Ortofoto fran 2025, efter genomforande, éver Virbergstoppens

projektomrdde (markerat med réd begrdnsningslinje)

Exploateringsprojektet Varbergstoppen ligger i sédra Varberg,
soder om Varbergsvigen och ansluter till park- och naturomridet
Vérbergstoppen. Naturomradet utgdrs av ett kuperat landskap
uppbyggt av schaktmassor frdn tunnelbanans utbyggnad under
1960-talet. Enligt tidigare gillande dldre stadsplan var marken
avsedd for parkdndamal, men omrédet var vid projektets start i
begrinsad utstrackning utvecklat och tillgingliggjort for
allménheten.
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Figur 3: Ortofoto fran 2017, infor genomforande, éver Virbergstoppens

projektomrdde (markerat med réd begrdnsningslinje)

Markanvisningar inom projektomradet beslutades av
exploateringsnimnden vid flera tillfillen. Ar 2013 anvisades
mark till Wastbygg Projektutveckling 1 Stockholm AB for
uppforande av cirka 40 radhus (dnr E2013-513-01767). Ar 2015
beslutades ytterligare markanvisningar till Ake Sundvall Projekt
AB for cirka 150 bostadsritter samt till Wastbygg
Projektutveckling i Stockholm AB for cirka 110
ungdomsbostider (dnr E2015-02228).

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 10 december 2015 att
paborja planarbete (start-pm) for Fokus Skédrholmen, inklusive
omradet vid Varbergstoppen (dnr 2015-17268).

Exploateringsndmnden godkénde for sin de genomforandebeslut
och dverenskommelser om exploatering med de markanvisade
byggaktorerna den 12 oktober 2017. Kommunfullmiktige
beslutade om detta den 29 januari 2018. Vid samma tillfélle
antogs detaljplanen, vilken vann laga kraft den 28 februari 2018.

Projektet har frén start haft som mal att bidra till 6kat
bostadsbyggande och en storre variation av upplatelseformer i
stadsdelen, som historiskt dominerats av hyresritter. Vidare har
projektet haft som malsittning att stirka kopplingarna inom
omradet, forbéttra tillgdngligheten till Varbergstoppen samt
utveckla ging- och cykelstrik och trafiksikerhet ldngs
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Varbergsvégen. Projektet har dven syftat till att 6ka tryggheten
och tillgéngliggdra park- och naturomradet for allminheten.

Som en del av Fokus Skédrholmen har projektet d&ven haft en
inriktning mot socialt hallbar stadsutveckling, med ambitionen att
bidra till en mer sammanhallen, trygg och levande stadsdel.

Projektbeskrivning och genomforande

Projektet Varbergstoppen omfattar utbyggnad av cirka 500
bostider 1 form av radhus och ldgenheter i flerbostadshus.
Bebyggelsen har uppforts inom flera nybildade fastigheter inom
tidigare del av fastigheten Sétra 2:1. Av bostdderna utgors cirka
36 av radhus upplatna med bostadsritt, cirka 174
ungdomsbostider, uppforda av Wistbygg Projektutveckling AB
samt cirka 292 lagenheter i1 hyresrétt uppforda inom tva kvarter
av Ake Sundvall i Stockholm AB.

Under projekterings- och bygglovsskedet har antalet 1dgenheter
justerats upp och 6kat mot den uppskattning som gjordes vid
projektets genomforandebeslut. Vid genomforandebeslut
uppskattades bebyggelsen omfatta cirka 195
bostadsrittslagenheter, 164 ungdomsldgenheter och 36 radhus,
totalt 400 bostider. I det faktiska genomférandet har projektet
kommit att omfatta cirka 500 ldgenheter, en 6kning med cirka
100 ligenheter jimfort med ursprunglig uppskattning. Okningen
har skett inom Ake Sundvall i Stockholm ABs tva kvarter.

Under genomforandet fordndrades forutsiattningarna for
bostadsbebyggelsen inom fastigheterna Lomholmen 1 och
Viggholmen 1. Exploateringsndmnden beslutade den 24 mars
2022 att godkdnna ett tilldgg till 6verenskommelsen om
exploatering med Ake Sundvall i Stockholm AB, vilket medgav
en flexibilitet 1 upplételseform fran enbart bostadsritter till bade
bostadsritter och hyresrétter. I det faktiska genomforandet kom
bostéderna att uppforas som hyresritter. Forandring gjordes mot
bakgrund av fordndrade forutsittningar for
bostadsrittsproduktion under genomforandet.

Bostadsbebyggelsen har fardigstillts 1 etapper. Wistbygg
Projektutveckling AB fardigstédllde radhus och ungdomsbostédder
under véren 2023. Bebyggelsen inom Ake Sundvalls kvarter,
Lomholmen 1 och Viggholmen 1, fardigstilldes med inflyttning
under hosten 2024 och véren 2025.
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Projektet har 4ven omfattat utbyggnad av allmén plats, dér staden
genomfort anliggande av tva nya lokalgator (Viggholmsvagen
och Andholmsvégen), viss ombyggnad av Vérbergsvéigen samt
atgirder for gdng- och cykeltrafik. En tidigare gang- och
cykelvdg genom tunnel under Véarbergsvigen har ersatts med en
passage i plan. Darutover har gang- och cykelstrak justerats 1
parkomradet Varbergstoppen och kompletterats med belysning.

Parallellt med exploateringsprojektet har trafikkontoret anlagt en
ny stadsdelspark pa Varbergstoppen inom ramen for satsningen
Gronare Stockholm. Projektet syftade till att tillgéngliggora
Varbergstoppen for allménheten med fokus pé att stirka de grona
vardena, oka tryggheten och skapa en attraktiv méotesplats for alla
aldrar. Atgirderna har omfattat bland annat nya entréer, lek- och
aktivitetsytor, utegym, utsiktsplatser, belysning samt forbattrad
tillgdnglighet inom omradet. Parkprojektet genomfordes under
perioden 2018-2021 och fardigstilldes i huvudsak under 2020.

Exploateringsprojektet och trafiknimndens parkprojekt har
samordnats under genomforandet, vilket bidragit till att stirka
helheten i omradets utveckling.

Stadens groventreprenad for utbyggnad av gator och atgarder i
ging-och cykelnitet slutfordes 1 september 2020. Dérefter

bildades fyra nya fastigheterna 1 enlighet med detaljplanen och
byggaktorerna tilltrddde sina fastigheter i november samma &r.

Finplaneringsarbeten har genomforts under 2024-2025. Arbetena
omfattade utbyggnad och justering av gang- och cykelbana
inklusive belysning lings Vérbergsviagen samt finplanering av de
nya lokalgatorna.

Tidplanen har inte fullt ut kunnat héllas. Utbyggnaden av allmin
plats som genomfordes av staden har i huvudsak f6ljt den tidplan
som presenterades 1 genomforandebeslutet, med fardigstillande
under 2020 och byggaktorernas tilltrdde till sina fastigheter kort
darefter. Genomforandet av bostadsbebyggelsen, sdrskilt inom
Ake Sundvall i Stockholm AB:s kvarter, har diremot forskjutits i
forhallande till genomforandebeslutets tidplan, framst till foljd av
mer komplexa markforhallanden 4n vad som forutsattes under
planprocessen.
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Fastigheten Lomholmen 1 har dérefter forvirvats av AB Svenska
Bostidder, medan Viggholmen 1 har overlétits till HEBA
Fastighets AB.

Maluppfyllelse

Syftet med detaljplanen var att mdjliggdra nya flerbostadshus och
radhus pa en tidigare bebyggd plats vid Varbergsvigen, att
tillfora Vérberg ett mer varierat bostadsutbud samt att bidra till
att omforma Véarbergsvégen till en mer stadsméssig gata. Vidare
syftade exploateringskontorets projekt till att 6ka tryggheten i
omradet, stirka kopplingarna till Varbergstoppen och
tillgangliggdra gronomradet for allménheten. Projektet utgor
dven en del av Fokus Skdrholmen, med malsittningar om socialt
hallbar stadsutveckling, 6kat bostadsbyggande och forbattrade
stadskvaliteter.

Sammantaget bedoms projektets mél delvis ha uppnatts.

Bostadsbebyggelse

Malet {or bostadsbebyggelsen var att bidra till 6kat
bostadsbyggande samt att skapa en méngfald av upplételseformer
1 enlighet med stadens mél och Fokus Skérholmen.

Projektet har 1 hog grad bidragit till malet om 6kat
bostadsbyggande. Det totala utfallet uppgar till cirka 500
bostéder, vilket overstiger den beddmningen infér genomforandet
och ddrmed bidrar positivt till stadens bostadsmal.

Malet om méngfald av upplatelseformer har delvis uppnétts. De
flerbostadshus som initialt planerades som bostadsrétter har 1
genomforandet kommit att uppforas som hyresritter, till f6ljd av
fordndrade forutsattningar under projektets genomforande. Viss
variation har emellertid uppnétts genom att radhusen upplétits
med bostadsritt samt att ett av hyresréttskvarten formedlas som
ungdomsbostéider, vilket bidrar till variation 1 bostadsutbudet och
kan underlatta for unga att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Projektet har dven bidragit till variation i ldgenhetsstorlekar med
inslag av storre bostider 1 form av radhus och
fyrarumsldgenheter, samtidigt som en betydande andel mindre
lagenheter tillforts genom ungdomsbostader.

Behovet av storre lagenheter har blivit tydligare under projektets
géng. Inom Ake Sundvall i Stockholm AB:s tva kvarter utgor
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cirka 17 procent av ldgenheterna fyra rum och kok eller storre.
Radhusbostdderna omfattar fyra till sex rum och kok och bidrar
ytterligare till inslaget av storre bostader i projektet.

Social hallbarhet

Socialt vardeskapande analys som arbetssétt var inte framtaget
inom staden innan detaljplanens antagande och har ddrmed inte
tillimpats 1 detta projekt. Projektet har dock i praktiken arbetat i
linje med motsvarande intentioner, bland annat genom atgirder
for att tillgéngliggora naturmark, stirka kopplingar och forbéttra
tryggheten i omrédet. Fler av de lokala effektmal som senare
kommit att formaliseras inom Fokus Skdrholmen och stadens
arbete med social hallbarhet bedoms ddrmed ha uppnatts.

Utvecklingen av allmén plats, i kombination med trafikkontorets
parkprojekt, har tillfort nya vistelsemiljoer, motesplatser och
forbittrade offentliga rum. Atgirder sdsom forbittrad belysning,
nya gang- och cykelstrak samt omvandlingen av Vérbergsvigen
har bidragit till 6kad trygghet och minskade barridreffekter i
omréadet.

Tillgdngligheten till Varbergstoppen har forbattrats genom nya
och utvecklade strak, vilket bidrar till att omradet 1 storre
utstrackning kan anvindas av en bredare allménhet.

Projektet bedoms dven ha haft positiva effekter ur ett
barnperspektiv, genom forbattrad tillgang till rekreationsytor,
okad trafiksdkerhet samt utveckling av trygga utemiljoer. De
atgdrder som genomf0rts 1 det offentliga rummet bedéms dven
bidra till mer inkluderande milj6er for olika grupper.

I enlighet med stadens riktlinjer har medel avsatts for offentlig
konstnérlig gestaltning. Medlen har inte anvénts inom detta
projekt, utan har samordnats inom ramen for Fokus Skdrholmen
och nyttjats inom projekt Soderholmen, ocksé beldget i Varberg.
Nérmare redovisning av den konstnérliga gestaltningen sker inom
ramen for projekt Soderholmen.

Miljdmassig hallbarhet

Genom markprovtagningar under planprocessen identifierades
forhojda halter av fororeningar 1 marken, framst 1 form av
metaller, vilket innebar behov av vidare utredning och anpassade
atgirder i genomforandeskedet.
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Under genomforandet har fororeningssituationen hanterats

genom riskbedomning och framtagande av platsspecifika atgérder
i dialog med miljéforvaltningen. Atgérderna har inneburit att
fororenade massor hanterats enligt framtagen atgirdsstrategi
inom kvartersmarken samt att skyddande marklager anlagts pa
delar av allmén platsmark dir behov har identifierats, for att
forhindra exponering.

I anslutning till gdng- och cykelvigen soder om projektomréidet,
dér fororeningar dven pétraffades utanfor detaljplaneomridet, har
staden utfort kompletterande atgirder i parkmark. Dessa har
bestatt i att befintlig markyta téckts och forsetts med rena massor
i de Ovre lagren, i syfte att minska risken for direktkontakt.

Markmiljon i omréadet uppfyller dirmed kraven for avsedd
markanviandning.

Byggaktorerna har forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrava
mal enligt stadens program for milj6 och energi.

Som kompensation for ianspréktagen naturmark har atgérder
genomforts 1 naturomradet vid Vérbergstoppen 1 enlighet med
genomforandebeslutet. Atgérderna har omfattat gallring och
rojning av vegetation, omledning av pulkabacke samt
upprustning av gang- och cykelvig i park med kompletterande
belysning, 1 syfte att stirka kopplingen mellan bebyggelsen och
angransande parkmark. De genomforda atgérderna bedoms
sammantaget ha bidragit till att stirka de rekreativa viardena och
tillgingliggdra gronomradet for allmédnheten

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 86,3 mnkr.
GenomfGrandebeslutets budget var 91,4 mnkr. Projektet har
diarmed genomforts inom beslutad budget.

Utgifterna avser frimst anldggande av tva nya lokalgator,
ombyggnad av Varbergsvigen med utbyggnad av gdng- och
cykelbana samt atgirder for okad trafiksdkerhet och trygghet,
inklusive rivning av gangtunnel och omdragning av gang- och
cykelvig till korsning 1 plan. Vidare avser utgifterna dven
omdragning av gdng- och cykelvég i angridnsande park- och
naturomrade, markarbeten kopplade till hantering av fororenad
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mark samt dtgarder i gronstruktur i form av slyrdjning och
plantering av gatutrad.

Den négot lagre totalkostnaden i1 projektet kan fraimst forklaras av
att hanteringen av markfororeningar blivit mindre omfattande &n
vad som antogs vid genomforandebeslutet.

Samtidigt har kostnadsdkningar uppstatt inom andra delar av
projektet, bland annat till f6ljd av en forskjuten tidplan och dirav
okade kostnader for drift och vinterunderhéll av lokalgatorna och
senarelagd finentreprenad i allmén platsmark. Det riskutrymme
som avsattes 1 genomforandebeslutet har ddrmed varit nddvéindigt
for att hantera dessa osdkerheter och har bidragit till att projektet
kunnat genomforas inom budget.

Marken for ungdomsbostéder har upplatits med tomtrétt, dvrig
mark inom projektet har salts. Forsiljningsinkomster i projektet
uppgér till 116,6 miljoner kronor, vilket kan jdmforas med
forvantade forséljningsintékter i genomforandebeslutet om 111,8
miljoner kronor. De 0kade intékterna forklaras av
indexupprakning av markpriset fram till tilltraidesdagen samt att
den slutliga ljusa bruttoarean (BTA) faststillts forst i samband
med bygglov. Detta har bidragit positivt till projektets
ekonomiska utfall

De sammanlagda investeringsinkomsterna uppgick till 8,6 mnkr,
varav huvuddelen utgdrs av intékter fran slutreglering av
ledningsarbeten med inblandade ledningségare. Intdkterna for
tomtrattsavgild uppgér under den forsta reglerperioden pa 10 ar
till 380 tkr per &r.
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Delpost (intakt, Utfall Budget enligt Budget enligt Avvikelse jmf med
inkomst, utgift) genomfdrande- inriktnings- genomférande-beslut
beslut 2017 beslut 2015 (inriktnings-beslut
(Iopande (Iopande 2015)
prisniva) prisniva)
Forsaljnings- 116,7 111,8 mnkr 96,4 mnkr +4,9 mnkr
intakt mnkr (+20,3 mnkr)
kvartersmark,
total
Investerings- 8,6 mnkr | Inga férvantade Inga forvantade | +8,6 mnkr
inkomst, total investerings- investerings- (+8,6 mnkr)
inkomster inkomster
Arlig tomtritts- | 0,38 0,36 mnkr/ar 0,63 mnkr/ar +0,2 mnkr/&r
avgild mnkr/ar (-0,25 mnkr/ar)
Investerings- 86,3 91,4 mnkr 37,6 mnkr -5,1 mnkr
utgift, total mnkr (+48,7 mnkr)
Varav:
Gata och GC- 56,2 52,8 mnkr 18,7 mnkr +3,4 mnkr
vagar, samt mnkr (+37,5 mnkr)
parkatgarder inkl
lednings-arbeten
Marksanering
3 mnkr 8,5 mnkr 8,3 mnkr -5,5 mnkr
(-5,3 mnkr)
Serviser
2,7 mnkr | 4,2 mnkr 1 mnkr -1,5 mnkr
(+1,7 mnkr)
Projektering 6,6 mnkr
2,4 mnkr 2 mnkr +4,2 mnkr
7,2 mnkr (+4,6 mnkr)
Intern tid
2,8 mnkr 2,3 mnkr +4,4 mnkr

(+4,9 mnkr)

Figur 4: Tabell som redovisar projektets utfall jamfort med budget enligt

genomforandebeslut och inriktningsbeslut. Beloppen anges i lopande prisniva

enligt den indexerade prisnivda som anvindes i respektive besluts

nuvdrdeskalkyl.
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Jamforelse mellan utfall och budget per aktivitet forsvéras av att
kostnaderna 1 genomforandebeslutet redovisades uppdelade pa
flera delposter, medan genomforandet i huvudsak har skett inom
en samlad entreprenad. I redovisningen har dirfor vissa kostnader
slagits samman for att mojliggora jaimforbarhet.

Kostnader for nya anldggningar i allmén plats (lokalgator, gdng-
och cykelatgérder, park samt ledningsarbeten) uppgar till cirka
56,2 miljoner kronor, att jimfora med budget om 42,8 miljoner
kronor.

Kostnader for projektering och intern tid dverstiger budget.
Projekteringskostnaderna underskattades i genomforandebeslutet
1 forhéllande till projektets komplexitet och omfattning.
Erfarenheterna fran projektet kommer att tas tillvara genom en
erfarenhetsétforing inom kontoret, i syfte att forbéttra framtida
kostnadsbedomningar och planeringsunderlag i liknande projekt.

Kostnaderna for intern tid beror framst pa en forskjuten tidplan
som medfort 6kat behov av projektledning, samordning samt
involvering av kontorets specialister och byggprojektledare.

Jamfort med inriktningsbeslutet har projektets utgifter frimst
okat inom entreprenadrelaterade kostnader. Okningen forklaras
huvudsakligen av mer oversiktliga kostnadsbedomningar 1 tidigt
skede, indexutveckling samt mer komplexa markforhéllanden dn
forvéantat.

Drift

Drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet berdknas uppgé till 1 miljon kronor
per &r. Kapitalkostnaderna' uppgér till 3,9 miljoner kronor per ar
vilket dr hogre dn berdknat 1 genomforandebeslutet (2,8 miljoner
kronor). Avvikelsen beddms fridmst bero péd en forskjuten tidplan.
Intékterna for tomtréttsavgélder uppgér till 380 tusen kronor per
ar.

Riskfaktorer

Vid genomfGrandebeslutet identifierades fradmst risker kopplade
till tidplan och ekonomisk kalkyl, dér osékerheter kring

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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markfororeningarnas omfattning bedémdes kunna paverka bade
kostnader och genomforandetiden.

Under projektets genomforande har riskerna hanterats genom
16pande utredningar, riskbedomningar och dialog med
tillsynsmyndigheten, miljoforvaltningen. Sérskilt fokus har legat
pa att anpassa atgérderna till platsens forutsattningar, dar omradet
till stor del bestér av utfyllnadsmassor med varierande innehall.

Genom att arbeta med platsspecifika atgarder och begrinsa
behovet av borttransport av massor har en kostnadseffektiv
16sning kunnat genomforas, samtidigt som kraven for avsedd
markanvéandning har uppfyllts. Utfallet visar att
saneringsatgdrderna blivit mindre kostsamma &n befarat vid
genomforandebeslutet.

Risker kopplade till tidplan har delvis realiserats genom ett mer
utdraget genomforande med anledning av fordndrade
forutséttningar pa kvartersmarken for en av byggaktorerna. Det
riskutrymme som avsattes 1 genomforandebeslutet har ddrmed
varit en viktig forutséttning for att hantera dessa osékerheter och
mojliggora projektets genomforande trots uppkomna férdyringar
och tidsforskjutningar.

Exploateringskontorets forslag

Sammantaget bedoms projektet 1 huvudsak ha levererat de viarden
och funktioner som angavs 1 inriktningsbeslutet och
genomforandebeslutet. Projektet har genomforts med nagot lagre
investeringsutgifter och ndgot hogre forséljningsinkomster &n vad
som bedomdes vid genomforandebeslutet. Detta har bidragit till
att projektets lonsamhet stirkts ytterligare och projektets
ekonomiska utfall har bidragit med ett storre Gverskott till staden
an vad som bedomdes vid tidpunkten for genomférandebeslut.
Kontoret foreslar dirfor att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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