Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/1656)

Soderholmen inom Fokus Skarholmen

Genomforandebeslut
Hemstallan fran exploateringsndamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Varberg 1:1 och Skérholmen 2:1, projekt S6derholmen,
till en investeringsutgift om 126,0 mnkr, samt en forséljningsinkomst
om 120,4 mnkr.

2. Utgifterna for 2019 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2020.

3. Forséljning av mark inom fastigheterna Vérberg 1:1 och Skidrholmen
2:1 med en preliminér kdpeskilling om cirka 120,4 mnkr godkénns
och exploateringsndmnden medges rétt att traffa verenskommelser
om exploatering i enlighet med bilaga 1 och bilaga 2 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projektet S6derholmen ér ett av delprojekten inom Fokus Skérholmen.
Projektet avser byggnation av ca 300 ldgenheter, utbyggnad av befintlig skola
och tvé forskolor, ny idrottsplan, ombyggnad och upprustning av gator och
parkstréket ner mot Johannedalsbadet. Samtlig nyproduktion blir bostadsrétter,
samt sex LSS-bostéder. Inom projektomrédet planeras ocksé for utbyggnad av
befintlig skola med ny idrottshall och storre skolgéird, utbyggnad av tva
forskolor, ny idrottsplan, ombyggnad och upprusning av gator samt
upprustning av parken vésterut mot Johannesdals badplats.
Exploateringsnimndens sammanlagda investeringsutgifter beréknas till
cirka 126 miljoner kronor i 16pande prisniva och avser frimst rivning av
gingtunnlar, sinkning av lokalgator, breddning av gatusektioner med géng-



och cykelvigar, timglasavsmalning och ny busshallplats framfor
Séderholmsskolan, ledningsomlédggningar samt nya trdd och parkmdbler.

De totala forsiljningsinkomsterna berdknas till 120,4 miljoner kronor.
Reavinsten berédknas till 112,7 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisar
ett positivt nettonuviarde om 15 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad
berdknas uppga till 109 procent.

Johannesdals bollplan med friidrottsytor planeras att erséttas med en ny
7-spelarkonstgrasplan, ytor for lingdhopp, l0parbana samt gradédnger. Beslut
om denna investering, om cirka 17 miljoner kronor, kommer att fattas i
sérskild ordning av ansvariga nimnder.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret stiller sig positiva till projektet Soderholmen som
bidrar till att uppfylla stadens bostadsmél men konstaterar att lonsamheten har
minskat p& grund av fordyringar i projektet.

Mina synpunkter

Stockholms stad har ambitidsa bostadsmal. Det ska byggas 140 000 bostiader
till ar 2030. Projekt Séderholmen med 300 nya bostéder &r ett steg i
uppfyllandet av detta mal och ska dven bidra till tryggheten och trafiksékerhet.
Det ér dven positivt att projektet omfattar nya LSS-bostidder och att det
tillkommer nya idrottsytor. Projekt S6derholmen 4r en del av Fokus
Skérholmen, dir vi redan i det ursprungliga inriktningsbeslutet sig med viss
oro pa den ekonomiska kalkylen. Oron visade sig vara befogad och
exploateringskontoret har darfor fatt i uppdrag att se ver alla tinkbara
atgarder pa bade utgiftssidan och inkomstsidan for att 6ka 16nsamheten i
projektet som omfattas av Fokus Skédrholmen. I arbetet med S6derholmen
krévs darfor vi en mycket strikt kostnadskontroll samt riskminimering for att
Fokus Skédrholmen inte ska bli ekonomiskt lidande. I dvrigt hdnvisar jag till
Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Varberg



2. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse inom
Vérberg

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Olle Burell (S) enligt foljande.

Segregationen och den urbana ojamlikheten &r en av var tids stora utmaningar.
Stadsutveckling har en viktig roll i att bryta denna utveckling. Genom projektet Fokus
Skérholmen har Stockholm pabdérjat ett arbete med att anvénda stadsutvecklingen for
att stdrka den sociala hallbarheten. Detta arbete maste utvecklas och fortsétta.
Stockholm maste véxa i stadens alla delar.

Eftersom staden har stora behov av hyresritter med pressade hyror dr det angelaget
att exploateringsnamnden intensifierar arbetet med att ta fram alternativa placeringar
for de Stockholmshus som nu utgar ur planeringen pé grund av déliga
markforhallanden med djupa lager av lera och otillrackligt skyddsavstand till
Forbifartens tunnlar.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraddet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Fokus Skdrholmen ér ett profilprojekt for social héllbarhet i staden. Det &r darfor av
mycket stor vikt att tillrickligt ménga bostdder markanvisas i syfte att nd minskade
boendekostnader enligt stadens mal. Under var tidigare rddgronrosa majoritet fanns
Stockholmshusen med i delprojekten Varbergsvigen, Mélaréng och Skirholmdalen.
Tyvérr har delprojektet Skiarholmsdalen utgétt i det reviderade inriktningsbeslutet som
fattades av exploateringsndmnden i november 2018, pa grund av daliga
markforhallanden och otillrackligt skyddsavstand till Forbifartens tunnlar.

Da antalet planerade Stockholmshus minskat totalt sett i Fokus Skdrholmen
innebér det aktuella projektet Soderholmen, som enbart omfattar bostadsritter, att det
blir en obalans i forhallande till antalet hyresrétter och till planerade bostdder i syfte att
né minskade boendekostnader. Eftersom staden har ett mycket stort behov av
hyresrétter med pressade hyror utgér vi ifran att exploateringskontoret far i uppdrag att
ta fram en ny placering for de Stockholmshus som i Fokus Skdrholmen har utgétt ur
planeringen.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheterna Vérberg 1:1 och Skdrholmen 2:1, projekt Soderholmen,
till en investeringsutgift om 126,0 mnkr, samt en forséljningsinkomst
om 120,4 mnkr.



2. Utgifterna for 2019 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna féor kommande ar behandlas 1 budget
for 2020.

3. Forséljning av mark inom fastigheterna Vérberg 1:1 och Skidrholmen
2:1 med en preliminér kdpeskilling om cirka 120,4 mnkr godkénns
och exploateringsndmnden medges rétt att triaffa verenskommelser
om exploatering i enlighet med bilaga 1 och bilaga 2 till utlatandet.

Stockholm den 27 mars 2019

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Olle Burell (S) med hdnvisning till
Socialdemokraternas sirskilda uttalande i borgarrddsberedningen.

Sérskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Torun Boucher (bada V)
med hinvisning till Vinsterpartiets sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Projektet S6derholmen ér ett av delprojekten inom Fokus Skdrholmen.
Projektet avser byggnation av ca 300 lagenheter, utbyggnad av befintlig skola
och tva forskolor, ny idrottsplan, ombyggnad och upprustning av gator och
parkstréket ner mot Johannedalsbadet

I exploateringsprojektet S6derholmen i Varberg planeras for sammanlagt
cirka 300 bostdder, samtliga bostadsritter, samt sex LSS-bostdder. Inom
projektomrédet planeras ocksa for utbyggnad av befintlig skola med ny
idrottshall och storre skolgérd, utbyggnad av tva forskolor, ny idrottsplan,
ombyggnad och upprusning av gator samt upprustning av parken vésterut mot
Johannesdals badplats.

Exploateringsndmndens sammanlagda investeringsutgifter berdknas till
cirka 126 miljoner kronor i 16pande prisnivé och avser framst rivning av
gangtunnlar, sankning av lokalgator, breddning av gatusektioner med géng-
och cykelvidgar, timglasavsmalning och ny busshéllplats framfor
Séderholmsskolan, ledningsomlédggningar samt nya trdd och parkmdbler.

De totala forsiljningsinkomsterna beréknas till 120,4 miljoner kronor.
Reavinsten beréknas till 112,7 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen redovisar
ett positivt nettonuvérde om 15 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad
berdknas uppga till 109 procent.

Johannesdals bollplan med friidrottsytor planeras att erséittas med en ny
7-spelarkonstgrésplan, ytor for langdhopp, l6parbana samt gradénger. Beslut
om denna investering, om cirka 17 miljoner kronor, kommer att fattas i
sérskild ordning av ansvariga ndmnder.

Projektet Soderholmen omfattar ett omrade i den véstra delen av Varbergs
stadsdel. Omradet stricker sig lings Varbergsviagen, Varuddsringen och
Soderholmsgrind. Planomradet omfattar ytor for S6derholmsskolan,
Johannesdals bollplan samt foérskolorna Batholmen och Torpgléntan.

Projektet ska verka for att forstarka de kvalitéer som finns pa platsen samt
att stirka straket mellan Varbergs centrum och Johannesdalsbadet (direkt



véster om planomradet) sa att det upplevs som tryggt, trafiksékert och varierat.
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Johannesdals bollplan
Inom omradet ligger Johannesdals bollplan, en 11-spels grusplan och

friidrottsytor, som tillhor idrottsférvaltningen/fastighetskontoret. Grusplanen
ingar i det omrade som markanvisats till Riksbyggen. Idrottsférvaltningen och
exploateringskontoret har haft dialog om omrédet, redan infér markanvisning
ar 2016. Forvaltningarna, inklusive fastighetskontoret, &r 6verens om att
fastighetskontoret ska anldgga en 7-spels konstgrisplan, ytor for langdhopp,
16parbana samt gradénger som en ersittning for de nuvarande idrottsytorna.
Fastighetskontoret har for avsikt att ansdka om ersittningsmedel i kommande
budgetunderlag. Konstgrasplanen samt de dvriga ytorna kommer att kunna
samnyttjas med Soderholmsskolan pa dagtid.

Idrottsforvaltningen och fastighetskontoret skriver fram ett drende for
beslut om investering for ovan ndmnda investeringar under varen 2019.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har godkant redovisning efter samrad och
stdllningstagande infor granskning den 22 mars 2018.
Exploateringsndmnden har godként markanvisning och inriktningsbeslut den
19 maj 2016.



Exploateringsndmnden har godként gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen den 8 juni 2017vilket ersatte tidigare inriktningsbeslut for
projektet.

Kommunfullméktige har godként gemensamt inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen den 4 september 2017.

Tillaggsmarkanvisning

Under planarbetet har foreslaget antalet 1igenheter utdkats med ca 50 stycken
vilka foreslas tillaggsmarkanvisas till Riksbyggen for bostadsrétter enligt detta
tjénsteutlatande. I planforslaget foreslds dven en lokal for centruméndamal i
bottenvaningen av det nya huset.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering ska tecknas med Riksbyggen avseende
bostéder samt med Sisab avseende skola och forskolor.

Staden dverlater genom fastighetsreglering mark for skolgérdsdndamal till
Sisab samt atertar och dodar tomtritt inom fastigheten Laxholmen 4. Staden
ersétter Sisab for bokfort virde pa bebyggelse inom tomtrétten samt for Sisabs
rivningskostnader infor atertagande.

Marken Overlats till Riksbyggen i tva etapper som anpassats efter Stadens
utbyggnadstakt. Markpriset for dverléatelsen sker enligt markanvisningsavtal,
for lokaler 1 bottenvaning som inte virderats i markanvisningsavtalet géller
priset enligt nedan. Overenskommet pris for mark som dverléts for lokaler
enligt detaljplanen &r 3000 kr per BTA.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Riksbyggen ska efter fastighetsbildning forvirva marken for 4587 kr per ljus
BTA, vérdetidpunkt 2018-07-01. Marken for skolor och forskolor avses
upplatas med tomtrétt. Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader
som hor till byggnationen av husen. Kontoret bedomer att exploateringen ger
ett overskott till staden. I detta drende uppgér investeringen till 126 mnkr.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da investeringen dverstiger
50 mnkr. Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen
overstiger 90 mnkr. Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna
for projektet enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser och beaktar de



ekonomiska konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och
intékter.

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvarde om 15 mnkr motsvarande 39 000 kr/ekvivalent ldgenhet.
Marken ér att upplaten med tomtrétt for skola och forskolor och kommer att
séljas for bostdderna. Exploateringsgraden uppgar till 0,76.

De sammanlagda utgifterna i 10pande prisniva berdknas till ca 126 mnkr,
varav 3,3 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst rivning av gangtunnlar, sdnkning av lokalgator,
breddning till gatusektioner med gang- och cykelvigar, timglasavsmalning och
ny busshallplats framfor S6derholmsskolan, ledningsomldggningar, nya trad
och parkmdbler, utokning och parkmdébler vid Johannesdalsbadet etc.
Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark for bostadséndamal
berdknas till 120,4 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 112,7 mnkr.
Huvuddelen av investeringsutgifterna avser anldggningsarbeten, projektering
samt erséttning till Sisab for bokfort virde och rivning inom Laxholmen 4.
Investeringskostnaderna for de nya idrottsytorna berdknas uppga till ca 17
mnkr. En sammantagen nuvérdeskalkyl for staden som helhet redovisas i
bilaga 2. Nuvirdet for staden som helhet uppgéar med dessa kostnader till -2
mnkr.

Riksbyggen stér for VA-anslutning till de nya fastigheterna, Sisabs
fastigheter har befintlig VA-anslutning. Projektet innehaller inga nya
végstrackningar. Befintliga gatusektioner breddas dock négot varfor stadens
driftskostnader antas 6ka nagot, dock inte att jimfora med nyanldggning av
vag.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 288
tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 109 %.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 126 i lopande prisniva.

Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack



Investering
Mnkr 2017
Utgifter -3,3
inkl.

forvarv

)

Inkomst 0,0 0,0
er (exkl.
forsaljni
ng)
Nettout
gift (-)
/-
inkoms
t
Forsédljn 0,0 0,0
ingsink

omst

2018
34

2019
5.4

0,0

0,0

t.o.m.

2020 2021 Senare Totalt
-33.,5 -43.3 -37,1 -126,0
0,0 0,0 0,0 0,0
-33,5 -43,3 -37,1 -126,0
0,0 67,4 53,1 120,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via

exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2018. Behov av medel for

aren ddrefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende

tabell.
Budgetkonsekvenser

Drift

Mnkr 2018 2019
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande 0,0 0,0
intakter/k

ostnader

Internrdant 0,0 0,0
a

Avskriv 0,0 0,0
ningar

Reavins 0,0 0,0
ter/forlu

ster

Summa 0,0 0,0

resultatpav

erkan

nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskost 0,0 0,0
nader

TRN-+SD

N

2020

0,8

0,0
0,0

0,0

0,0

Kom-
2021 2022 Senare mentar
0,8 0,8 max 1,6
-1,4 -1,4 max -2,3
0,0 0,0 max - ar 2027
2,9
59,7 53,1 0,0 totalt
112,7
0,8 59,0 52,4
-02 -0,4 mellan -0,4
’ och -0,6



Underhall 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och
skostnade -0,5

r

trafikndm

nden

Summa 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,4
resultatpav

erkan

TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter
Stadens projekteringsrisk har behandlats i kalkyl enligt gdngse rutin med
detaljerings- och riskpéslag.

Sisabs fastigheter uppléats med tomtritt. Detaljplanen medger tillkommande
byggritter utifrdn bedomda framtida behov fran stadsdelen och
utbildningsforvaltningen och avgéldsnivan for tomtrétter avses regleras i
sidoavtal allt eftersom Sisab bygger ut enligt detaljplanen. Bedomda
tomtréttsintdkter kommer darfor troligtvis att falla ut langre fram mot
genomforandetidens slut, 2030, vilket ocksa antagits i kalkylunderlaget. Om
bestéllning till Sisab fran stadsdels- och/eller utbildningsforvaltningen inte
gors pa grund utav att behov saknas, uteblir diremot dessa tillkommande
tomtrittsintakter.

Slutsats-ekonomi

Projektets kalkyl visar pa ett litet 0verskott vilket dr positivt. Inom Fokus
Skérholmen kommer fokusomraden med sdmre 16nsamhet att behova hjélpas
upp av fokusomraden med béttre 16nsamhet.

Givet projektets ekonomiska osdkerheter ovan finns det dock skl att anta
att projektets ekonomi kan komma att dndras, uppat och nedat, under
projektets gang.

Projektets finansiering méste beaktas i kommande budgetarbete.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 15 november
2018 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Varberg 1:1 samt Skidrholmen 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 126 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.
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2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av mark
inom Vérberg 1:1, Skdrholmen 2:1 samt Laxholmen 4 till Riksbyggen
med en forsédljningsinkomst om cirka 120,4 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner forsdljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
triaffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden tilliggsmarkanvisar cirka 50 bostdder enligt
forslag i kontorets tjénsteutlatande.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 15 oktober 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Inom omrédet planeras for ca 300 ldgenheter. 250 har enligt beslut i
Exploateringsndamnden 2016-05-19, markanvisats till Riksbyggen ekonomisk
forening samt ca 50 som tillkommit under planprocessen. Det planeras dven for en
utdkad byggratt for Soderholmsskolan med storre skolgéard och idrottshall, utdkad
byggritt for forskolan Torpgléntan samt nya idrottsytor. Utdver upprustning av
allmén platsmark inom detaljplanen avser genomforandebeslutet dven upprustning av
park visterut mot Milaren inklusive Johannesdals badplats.

Riksbyggen ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 4587 kr per ljus
BTA, vardetidpunkt 2018-07-01. Marken for skolor och forskolor avses upplatas
med tomtrétt.

Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av
husen. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden. I detta
drende uppgar investeringen till 126 mnkr. Arendet ska dven beslutas av
kommunfullmiktige da investeringen dverstiger 50 mnkr. Arendet ska dven beslutas
av kommunfullméktige da forséljningen dverstiger 90 mnkr. All ekonomisk risk
avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for. Staden har risk for
forgavesprojektering.

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet, som ar en del av Fokus
Skérholmen, bidrar till det 6vergripande mélet om 4000 nya bostéder i antagna
detaljplaner till 2018.

Projektet &r ett delprojekt inom Fokus Skérholmen och har utarbetats utifran
Fokus Skirholmens mal och strategier i ndra samrad med byggherrarna. Projektet
avser visa pa en satsning pa omradet Véarberg med tillférande av stadskvaliteter som
tidigare saknats. Projektet dr delvis baserat pa integrerad barnkonsekvensanalys
utifran vilken bade staden och byggherrarna har anpassat projektering och arbetsstt.
Infér genomforande av projektet ska staden och byggherrarna uppritta en gemensam
tidplan och tillsammans ldgga fokus pa social hallbarhet dven under
genomforandetiden.

Exploateringskontoret stéller sig positivt till projektet.
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Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutldtande daterat den 23 januari 2019 har i
huvudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad &r att 140 000 bostéder
ska byggas aren 2010-2030. I budget 2019 infors etappmalet 70 000 bostader till 2025.

Det planerade tillskottet av 300 bostadsratter i projektet Soderholmen bidrar till
stadens overgripande bostadsmal. Bostadsritterna bidrar ocksa positivt till en balans
mellan hyresritter och bostadsrétter/aganderdtter inom stadsdelen Varberg, som idag
domineras av hyresrétter.

Projektet Soderholmen &r en del av Fokus Skdrholmen. Kommunfullméktiges
overgripande mal for Fokus Skédrholmen uttrycktes i budget 2016 och ar att minst 4
000 bostdder ska byggas i stadsdelsomradet. Fokus Skarholmen ska ocksa vara ett
profilprojekt for socialt hallbar utveckling.

Enligt kommunfullmaktiges budget 2016 ska vid utvecklingen av Skirholmens
stadsdelsomrade omsorg laggas pa att sdkerstélla god kvalitet for allmén platsmark,
torg och stadsdelsnamndsomradets parker och attraktiva stadsgator. I projektet ska
ndmnderna sérskilt beakta omradena kring de stora vdgar som gar genom omradet i
syfte att skapa levande och trygga gatumiljder. Inriktningen for Fokus Skérholmen
utvecklades i inriktningsbeslutet som beslutades av kommunfullméktige 4 september
2017 (Dnr 123-1105/2017).

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Soderholmen som med sina cirka
300 bostdder och atgérder i stadsmiljon bidrar till att uppfylla stadens bostadsmal och
inriktningen for Fokus Skdrholmen. Stadsledningskontoret konstaterar att det aktuella
projektet inkluderar ett flertal atgérder som syftar till att 6ka tryggheten och
trafiksdkerheten. Projektet syftar ocksa till att stérka till kopplingen till
Johannesdalsbadet, en viktig malpunkt i Varberg.

Inom ramen for genomférandet av detaljplanen planeras ocksa for fler
forskoleplatser, utbyggnad av befintlig skola samt nya idrottsytor som ersitter
befintliga idrottsytor. Inom projektet Fokus Skidrholmen genomfors en samlad
planering for bland annat skolor, forskolor och LSS-bostéder.

Exploateringsndmndens sammanlagda investeringsutgifter for att genomfora
projektet beréknas till cirka 126 miljoner kronor i lIdpande prisniva. De totala
forsdljningsinkomsterna berdknas till 120,4 miljoner kronor. Reavinsten berdknas till
112,7 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden redovisar ett
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positivt nettonuvarde om 15 miljoner kronor, motsvarande 39 000 kronor per
ekvivalent lagenhet. Projektets tdckningsgrad beréknas uppga till 109 procent.

Lonsambheten i stadens exploateringsprojekt ar avgorande for att
investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal service ska kunna finansieras av
inkomsterna i projekten. Enligt investeringsstrategin maste staden dérfor begrénsa
méingden projekt dir investeringsutgifterna &r alltfér omfattande.

Stadsledningskontoret konstaterar att markforséljningen inom projektet
Soderholmen &r en del av den sammantagna finansieringen av Fokus Skdrholmen, som
ocksa bestar av mindre 16nsamma delar.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet Soderholmen beréknas vara
16nsamt, men att nettonuvérdet om 39 000 kronor per ekvivalent ldgenhet &r ldgre &n
genomsnittet.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektet innebér att de befintliga
idrottsytorna pé och kring Johannesdals bollplan tas i ansprék. Dessa planeras att
erséttas med en ny konstgrésplan, ytor for langdhopp, 16parbana samt gradénger.
Investeringarna i de planerade idrottsytorna uppskattas till 17 miljoner kronor. Beslut
om denna investering kommer att fattas i sirskild ordning av ansvariga nimnder.

Fastighetsndmnden fér redovisa behov av utokad budgetram for denna
erséttningsinvestering i kommande budgetunderlag. Stadsledningskontoret konstaterar
att grundprincipen ér att nimndens investeringsram kan utdkas for att rymma de delar
av idrottsinvesteringen som avser ersittning av befintlig funktion. Investeringar som
innebér uppgradering jamfort med befintlig funktion ska ske inom ndmndens ordinarie
investeringsram.

I foreliggande drende redovisas dven en nuvardeskalkyl dir investeringen i
idrottsytor tagits med. Nuvérdet for staden som helhet uppgar enligt denna kalkyl till
minus 2 miljoner kronor.

Till foljd av fordyringar i ett flertal av Fokus Skédrholmens delprojekt samt behov
av ytterligare utredningsutgifter, har exploateringsndmnden parallellt med detta drende
dven hemstdllt ett reviderat inriktningsbeslut for Fokus Skédrholmen till
kommunfullméktige for beslut.

Aven projekt Séderholmen har fordyrats i forhallande till den kalkyl som
redovisades i samband med det ursprungliga inriktningsbeslutet for Fokus Skadrholmen
som beslutades av kommunfullmiktige 4 september 2017. Den berdknade
16nsamheten for S6derholmen har minskat frén ett berdknat nettonuviarde om 34
miljoner kronor till 15 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar att nir det reviderade inriktningsbeslutet for
Fokus Skdrholmen behandlades i exploateringsnimnden beslutade nimnden att ge
exploateringskontoret i uppdrag att se ver alla tdnkbara atgirder pa bade utgiftssidan
och inkomstsidan for att 6ka 16nsamheten i projektet, exempelvis genom att 6ka
exploateringsgraden, se 6ver fordelningen mellan bostadsritter och hyresritter, se 6ver
genomforandetiden eller helt se 6ver enskilda projekt. I det pdgaende, och kommande,
arbetet med enskilda projekt forutsédtter nimnden en mycket strikt kostnadskontroll
samt riskminimering.
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Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens bedomning, och anser att det
ar av stor vikt att dessa medskick fran nimnden ocksa beaktas i Ionsamma delprojekt
som Sodderholmen, for att sékerstélla genomforandet av hela Fokus Skdrholmen till
ekonomiskt héllbara forutsittningar.

Stadsledningskontoret konstaterar att delprojektet Soderholmen &r 16nsamt.
Stadsledningskontoret bedomer vidare att det ryms inom géllande inriktningsbeslut for
Fokus Skdrholmen (Dnr 123-1105/2017).

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndimnden medges rétt att
genomfora exploatering inom Varberg 1:1 samt Skirholmen 2:2 omfattande
investeringsutgifter om 126 miljoner kronor. Utgifterna for 2019 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2020. Vidare foreslar stadsledningskontoret att kommunfullmiktige godkanner
forsdljning av mark inom Varberg 1:1 samt Skérholmen 2:2 till en forséljningsinkomst
om cirka 120,4 miljoner kronor och medger exploateringsndmnden rétt att traffa
overenskommelser om exploatering enligt med bilaga 1 och bilaga 2.
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