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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2026/564)

Reviderat genomforandebeslut for projekt
Varbergsvagen inom Fokus Skarholmen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ratt att genomfora fortsatta utredningar och
projektering for projektet Varbergsvigen samt genomforande av etapp 1
till en total projektutgift om 123,7 mnkr och en projektinkomst om 7 mnkr,
infor ett kommande reviderat genomforandebeslut som inkluderar etapp 2
ndr de genomforandemaéssiga forutsdttningarna for etappen forbattrats.

2. Utgifterna for ar 2026 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for ar 2027.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projektet Varbergsvégen syftar till omvandling av Varbergsvégen fran transportled
till stadsmaéssig gata, och ska bidra till att stidrka kopplingarna mellan Skarholmen,
Vérberg och Vérby Gard samt lokala malpunkter som Skirholmens centrum,
Varbergs IP, Vérbergs sjukhem och omradets skolor. Detaljplanen mdjliggor ndrmare
1 500 bostdder, lokaler for centrumandamal, skolor, férskolor och boulehall.
Varbergs sjukhem bevaras och dir medges skolverksamhet och vard- och
omsorgsboende. Planomradet omfattar &ven en torrdamm invid Vérbergs IP.

Genomforandebeslut fattades av kommunfullméktige den 22 mars 2021 (dnr KS
2020/1556). De totala projektutgifterna berdknades dé uppga till 518,3 mnkr och
l6nsamhetskalkylen redovisade ett negativt nettonuviarde om -1 mnkr.
Exploateringsnimndens investeringar avser flytt av Varbergsviagen soderut inklusive
ledningsflyttar. Ndimnden ansvarar dven for utbyggnad av torg, nya lokalgator samt
anldggning av torrdamm.

Exploateringsndamnden har tecknat 6verenskommelser om exploatering avseende
kvarteren langst vésterut i projektet. Byggnation av det forsta kvarteret har paborjats.
Ovriga markanvisade aktdrer saknar i dagsliget intresse att teckna dverenskommelser
om exploatering dd marknadsmissiga forutsittningar for att fa avsattning for
bostidderna saknas. Mot bakgrund av avtalslidget och anpassning till stadens samlade
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utgiftsniva foresldr exploateringsndmnden att stadens arbeten genomfors i tva etapper
och att etapp 2 pausas i avvaktan pa att de genomforandemaéssiga forutséttningarna

forbéttrats. Etapp 1 innehaller gatuombyggand av Varbergsvigen vésterifran fram till
korsningen med gatan Varholmsbackarna. Etapp 2 avser resterande delar av projektet.

I drendet redovisas en lonsamhetskalkyl som inte inkluderar framtida utgifter och
inkomster for etapp 2. De sammanlagda projektutgifterna berdknas uppga till cirka
123,7 mnkr och projektinkomsterna till cirka 7 mnkr. Kalkylen redovisar ett negativt
nettonuvérde om -104 mnkr, inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster 1 bdda
etapperna.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar till att utveckla ett av
stadens fokusomraden, uppfylla stadens bostadsmal samt till att koppla samman
Skdrholmen, Vérberg och Virby Gérd, 1 enlighet med strategier i dversiktsplanen.
Stadsledningskontoret delar beddmningen att genomforandet av etapp 1 bor slutforas
och att etapp 2 i dagsldget bor pausas i avvaktan pa battre forutséttningar.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag ser positivt pa projekt Véarbergsvigen som innebér cirka 1 500 nya bostidder, vard-
och omsorgsboende, forskolor och plats for ny skola. I projektet ska Varbergsvigen
omvandlas frin transportled till en gata kantad med stadsbebyggelse. Det stirker
kopplingarna mellan Skédrholmen, Varberg och Varby Gard och lokala malpunkter.

Jag vilkomnar att staden delar upp projektet i tva olika etapper sé att bostdderna i den
forsta etappen kan byggstartas i nirtid. Etapp 1 bestar av tva bostadskvarter med 380
hyresritter 1dngst visterut i projektet och gatuombyggnad for en del av
Véarbergsvigen. Etapp 2 pausas i avvaktan pa battre forutsédttningar for genomforande.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullméktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 3 juni 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projektet Varbergsvégen avser genomforande av detaljplanen Vérbergsvigen (Dp
2016-15393) samt en mindre detaljplan Klubbholmen 2 med flera (Dp 2019-03026)
med dndamal forskola. Projektet dr ett av de storre inom Fokus Skédrholmen. Process
med storre mer generella detaljplaner har provats 1 projektet enligt uppdrag frén
kommunfullmaiktige.

Detaljplanen Varbergsvigen syftar till omvandling av Varbergsvégen frdn
transportled till stadsméssig gata, och ska bidra till att stirka kopplingarna mellan
Skdrholmen, Vérberg och Virby Gérd samt lokala mélpunkter som Skirholmens
centrum, Varbergs IP, Varbergs sjukhem och omradets skolor. Detaljplanen
mojliggor ndrmare 1 500 bostédder, lokaler for centrumidndamal, skolor, férskolor och
boulehall. Varbergs sjukhem bevaras och ddr medges skolverksamhet och vard- och
omsorgsboende. Planomradet omfattar &ven en torrdamm invid Varbergs IP for
hantering av 6versvimningar och skyfall.

Genomforandebeslut fattades av kommunfullméktige den 22 mars 2021 (dnr KS
2020/1556). De totala projektutgifterna berdknades da uppga till 518,3 mnkr,
projektinkomsterna till 6,9 mnkr och forséljningsinkomsterna till 436 mnkr.
Lonsamhetskalkylen redovisade ett negativt nettonuvédrde om -1 mnkr och
tackningsgraden uppgick till 95 procent. Exploateringsndimndens investeringar avser
flytt av Varbergsvégen soderut inklusive ledningsflyttar. Nimnden ansvarar dven for
utbyggnad av torg, nya lokalgator samt anldggning av torrdamm.

Exploateringsndmnden har tecknat en verenskommelse om exploatering med
Stenhus Svanholmen 1 AB avseende kvarteren ldngst vésterut 1 projektet som reglerar
framst anpassningar av befintlig tomtrétt och en med Fastighetsaktiebolaget
Vérbergstoppen gillande tvd nya bostadskvarter. Byggnation av det forsta kvarteret
har pébdrjats. Lednings- och gatuarbeten krévs innan tilltréde till det andra kvarteret
kan ske. Dessa behover staden genomfora for att fullfolja sin del av ataganden 1
tecknade dverenskommelser.

Némnden har dven tecknat 6verenskommelse om exploatering med Vérbergsutsikten
AB, inom vad som nu betecknas etapp 2. D& marknadsmaissiga forutsittningar for att
f4 avsittning for bostdderna saknas 1 dagslaget &r Moderbolaget Mecon och
exploateringskontoret Gverens om att inte genomfora projektet i enlighet med den
tecknade 6verenskommelsen just nu, utan ersétta den med ett markanvisningsavtal.
Aven 6vriga markanvisade aktdrer saknar intresse att teckna dverenskommelser om
exploatering av samma anledning. Mot bakgrund av avtalsldget och anpassning till
stadens samlade utgiftsniva foreslar exploateringsnimnden att stadens arbeten i
projektet genomf0rs 1 tva etapper och att etapp 2 pausas i avvaktan pa att de
genomforandeméssiga forutsattningarna har forbattrats.

Etapp 1 innehdller gatuombyggand av Varbergsvégen visterifran fram till korsningen
med gatan Varholmsbackarna. Dérigenom slutfors en ldngre stricka med samma
gatusektion for korbana och sammanhingande cykelbana ldngs Varbergsvigen.
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Striackan Ioper langs stadsutvecklingsprojekten S6derholmen, Varbergstoppen och
forsta etappen av Varbergsvagen.

Etapp 2 avser resterande delar av projektet och innebér bland annat hantering av stora
nivaskillnader och omfattande ledningsdragningar som med fordel genomfors
samordnat med Ovriga markanvisade byggaktorer.

I drendet redovisas en lonsamhetskalkyl som inte inkluderar framtida utgifter och
inkomster for etapp 2. De sammanlagda projektutgifterna 1 16pande prisniva berdknas
uppga till cirka 123,7 mnkr, varav 75 mnkr ar redan nedlagda utgifter i bada
etapperna. Av projektutgifterna utgdrs 9,6 mnkr av utgifter som redovisas som
driftkostnader. Projektinkomsterna berdknas uppga till cirka 7 mnkr. I kalkylen ingér
inga forséljningsinkomster, d4 marken inom etapp 1 upplats med tomtritt. Utgifterna
avser forutom utredning och projektering frimst ombyggnation av gata och
ledningsflyttar. I de tidigare nedlagda utgifterna ingdr torrdammen som redan ar
anlagd.

Kalkylen redovisar ett negativt nettonuviarde om -104 mnkr, inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster 1 bada etapperna. Projektets tdckningsgrad uppgér till
31 procent.

I drendet redovisas dven en lonsamhetskalkyl for enbart etapp 1. Denna redovisar ett
negativt nettonuvédrde om -30 mnkr, inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster 1 etappen. Tackningsgraden uppgar till 53 procent.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 23 april 2026 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till reviderat
genomforande samt foreslar att kommunfullméktige godkénner forslag till
reviderat genomforande for projekt Varbergsvigen och att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora fortsatta utredningar och
projektering samt genomforande av en forsta etapp till en projektutgift om
123,7 miljoner kronor och en projektinkomst om 7 miljoner kronor, infor ett
kommande reviderat genomforandebeslut som inkluderar etapp 2 nér de
genomforandemadssiga forutsdttningarna for etappen forbttrats.

2. Exploateringsndmnden godkénner upphédvande av 6verenskommelse med
overlételse av mark inom Skdrholmen 2:1 till Varbergsutsikten AB, enligt
forslag 1 tjinsteutlatandet och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark, under forutséttning att beslut 1 enlighet
med punkt 2 ovan fattas, for bostdder inom Skdrholmen 2:1 till
Vérbergsutsikten AB och ger exploateringskontoret 1 uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i tjdnsteutlitandet.

Reservation av Gabriel Kroon (SD), se Reservationer m.m.
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Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 27 mars 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund — Overenskommelser om exploatering

Genomforandebeslut for Varbergsviagen togs av kommunfullmiktige 22 mars 2021.
Projektet ér en av flera storre mer generella detaljplaner inom Fokus Skédrholmen dir
nya arbetssitt provas. Bland annat tecknas dverenskommelse om exploatering senare
dn normalt i processen.

Fignr |. Projeftomrade Virbergsvdgen.

For kvarteren langst vdsterut i projektet finns dverenskommelse om exploatering. Det
ena med Stenhus Svanholmen 1 AB (nedan Vérbergs sjukhem) som reglerar framst
anpassningar av befintlig tomtratt. Det andra med Fastighetsaktiebolaget
Varbergstoppen (nedan Sveaviken) géllande tva nya bostadskvarter. I det forsta av
Sveavikens kvarter har byggnation av bostdder pabdrjats (lila i figur 2). Innan
Sveaviken kan tilltrdda nésta kvarter (lilastreckat 1 figur 2) krévs lednings- och
gatuarbeten. Dessa behover staden genomfora for att fullfolja sin del av ataganden i
overenskommelse om exploatering med Sveaviken och Vérbergs sjukhem.
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] Etapp ett - genomfors l Mecons dverenskommelse om
— iy

[ exploatering ersitts av
i .
| Sveaviken redan | Sveaviken markanvisning.
tilltratt. / tillkommande. | / :

Figur 2. Del av plankarta for Varbergsvagen i Varberg. Sveavikens
tillkommande kvarter inringat med streckad lila linje. Varbergs sjukhem inringat
med rosa prickad linje. Mecons kvarter som foreslas aterga fran
o6verenskommelse om exploatering till markanvisning inringat i rétt.

For ovriga delar av projektet har staden endast avtal om genomforande for ett kvarter.
Det dar med Vérbergsutsikten AB (nedan Mecon), som ér ett heldgt dotterbolag till
Mecon Bostad AB). Mecon har en 6verenskommelse om exploatering med staden for
kvarteret markerat med réd begransningslinje 1 figur 2. Mecon och
exploateringskontoret dr 6verens om att inte genomfora projektet i enlighet med den
tecknade 6verenskommelsen om exploatering just nu, utan ersitta det med
markanvisningsavtal. Det beror pd att det inte finns marknadsméssiga forutséttningar
for att fa avsittning for bostdderna just nu, varken for Mecon eller de 6vriga
markanvisade byggaktorerna.

De stora utgifterna det skulle innebéra att genomfora hela projektet ryms samtidigt
inte 1 stadens planerade investeringsbudget for de kommande aren.
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Tillkommande
hyresbostider

Sveaviken

_ | o e T
Fignr 3. Bild som iffustrevar hur cybelbanorna hanger thop 1 de tre projekien
Sdderholmen (1), Virbergstoppen (2) och del av Varberesvdgen., Ovkelbana mavkerad
mied [fushld finje.

Forslag till reviderat genomforandebeslut

Mot bakgrund av avtalslédget och anpassningen till stadens samlade utgiftsniva
foreslar exploateringskontoret att stadens arbeten i projektet genomfors i etapper, Den
forsta etappen innehaller gatuombyggand av Vérbergsvégen visterifran fram till
korsningen med gatan Varholmsbackarna.

Dérigenom slutfors en ldngre stricka med samma gatusektion for kdrbana och
sammanhingande cykelbana ldngs Varbergsvigen. Strickan 16per lings
stadsutvecklingsprojekten Soderholmen, Varbergstoppen och forsta etappen av
Varbergsvigen.

Sveavikens forsta kvarter inom etapp ett dr redan upplaten med tomtritt och ar under
byggnation. Det andra kvarteret ska dven det upplatas med tomtritt nér staden
genomfort nddvandiga atgérder 1 enlighet med dverenskommelse om exploatering.

Exploateringskontoret foreslar fortsatt paus for resterande delar av projektet
Vérbergsvéigen. De delarna innebir hantering av stora nivaskillnader och omfattande
ledningsdragningar kravs. Darfor genomfors de med fordel samordnat med ovriga
markanvisade byggaktorer. Detta bor invénta att, dd de marknadsméssiga
forutséttningarna finns for bostdderna och utrymme finns i stadens budget.

Tidigare beslut

¢ Stadsbyggnadsndmnden har beslutat om godkidnnande av detaljplan 10 december
2020.
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e Genomforandebeslut for Varbergsvigen fattades i Exploateringsndmnden 21
november 2020 och 1 kommunfullmiktige 22 mars 2021.

e Overenskommelse om exploatering med Varbergsutsikten AB (heligt av Mecon
Bostad AB) godkéndes i exploateringsnimnden 12 maj 2022.

e Kommunfullmidktige antog detaljplanen 13 juni 2022.

¢ Beslut om tecknande av 6verenskommelse om exploatering med
Fastighetsaktiebolaget Varbergstoppen (heldgt av Sveaviken Bostad AB) gillande
bostadskvarteren den 10 juni 2022 respektive 16 september 2022. Beslut om
tecknande av 6verenskommelse om exploatering med Stenhus Svanholmen 1 AB
(Varbergs sjukhem) 10 juni 2022. Samtliga avtal tecknades pa delegation och
anmaéldes till exploateringsndmnden 23 mars 2023.

e Detaljplanen fick laga kraft den 5 april 2023.

Forslag till avtalsindringar

Tillagg till 6verenskommelse om exploatering

Den gillande dverenskommelsen med Mecon avser Overlatelse av mark inom del av
fastigheten Skdrholmen 2:1 for att uppfora cirka 126 bostider. Avtalet foreslas
upphévas genom tecknade av ett tilliggsavtal med den inneborden.
Overenskommelsen om exploatering foreslas ersittas med ett nytt
markanvisningsavtal med i huvudsak samma villkor som tidigare upprattat
markanvisningsavtal mellan parterna.

Markanvisning

Mecon foreslas dirmed anvisas mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 126
lagenheter inom omridet med 1 huvudsak samma villkor som 1 tidigare
markanvisningsavtal och éverenskommelse om exploatering.

Avtalet innebér att 1dgenheterna ska upplitas med bostadsritt. Bolaget ska inom
projektet uppfora cirka sex lagenheter i gruppbostad med tillhdrande
serviceutrymmen enligt LSS (lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade)
och/eller SoL (socialtjdnstlagen).

8 (19)



—— T

Figur 4, Ortafoto med markanvisningsomrdder markerat,

Mecon har i samband med tidigare framtaget markanvisningsavtal mellan parterna
lamnat forslag till atgérder for 6kad social hallbarhet. Staden och bolaget har
gemensamt konkretiserat dessa dtgirder samt tagit fram aktiviteter for uppf6ljning
vilket bolaget forbinder sig att folja.

Atagandena innebir:

e Utfora lokal forankring genom enkét och fokusgrupp for att fylla planerat
”Felleshus” och takterrass inom projektet med innehall.

e Anstélla tre ungdomar for praktik eller anstdllning under entreprenadtiden i
projektet genom Jobbtorg Skarholmen.

e Erbjuda en sérskild métesplats for kvinnor boende 1 omradet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i den
gestaltningsforberedande bygglovsprocess som anvénds for de generella
detaljplanerna inom Fokus Skidrholmen.

Markanvisning sker genom direktanvisning enligt de principer som
kommunfullméktige beslutat om 1 stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tva ar frdn nimndens beslut.
Byggaktorskontroll genomfors infor nytt tecknande av dverenskommelse om
exploatering.

Marken kommer att séljas. Mecon ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 7
500 kronor per ljus bruttoarea. Kopeskillingen berdknas till cirka 88 miljoner kronor.

Om parterna infor ett genomforande av projektet tecknar en ny 6verenskommelse om
exploatering dr parterna dverens om att det nya markanvisningsavtalet samt den
tidigare 6verenskommelsen ska utgora underlag for den nya 6verenskommelsen om
exploatering.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med bolaget enligt detta utlatande.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Hir redovisas de ekonomiska konsekvenserna av det foreslagna
genomforandebeslutet som innebér att genomforande av etapp ett. Resterande del av
projektet dr fortsatt pausat och ekonomin for den delen ér inte inrdknat, utom for det
som &r upparbetat.

Kontoret bedomer att exploateringen resulterar i ett underskott for staden.

Investeringen uppgar till 123,7 miljoner kronor. En stor del av detta &r upparbetade
kostnader (75 miljoner kronor) for utredningar och projektering for hela projektet
Varbergsviigen. Aven en torrdamm for skyfallshantering #r redan genomford.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da investeringen dverstiger
50 miljoner kronor och tidigare genomforandebeslut har fattats av
kommunfullmaiktige.

Sveavikens forsta kvarter inom etapp ett som foreslds genomforas dr redan upplaten
med tomtrétt. Det andra kvarteret avses i enlighet med dverenskommelse om
exploatering dven det upplatas med tomtrétt nir staden genomfort nddvéndiga
atgirder. Badda dessa intdkter dr inrdknade i kalkylen.

Sveaviken och Mecon har erlagt sina andelar av plankostnader i projektet. Bolagen
star for kostnader som hor till byggandet av husen.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsidttningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdansyn till kommande investeringar
1 etapp ett, fran och med beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett

negativt nettonuvdrde om 104 miljoner kronor motsvarande -39 000 kr/ekvivalent
lagenhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostidder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden uppgér till 0,39.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka

123,7 miljoner kronor, varav 75 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2026, det vill sdga
redan nedlagda utgifter. I de tidigare nedlagda utgifterna ingér en torrdamm for
skyfallshantering som redan &r anlagd. Utgifterna avser férutom utredning och
projektering frimst ombyggnation av gata till ny karaktir av stadsgata med plats for
gang- och cykeltrafikanter i gaturummet. Etapp ett innebdr dven ledningsflyttar.
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Av utgifterna utgdr 9,6 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 7 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors av
ersittning fran ledningsagare. Projektet har inga inkomster som redovisas som
driftintikter.

Det blir inga forséljningsinkomster i etapp ett da bostdderna inom etapp ett planeras
pa tomtrétt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppgé till 324 tusen
kronor i fast prisniva. Detta dr i nivd med andra motsvarande projekt. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 31 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Projektutgifter for skola/idrottsanldggning ingér ej i etapp ett.
Etapp ett

Som jamforelse redovisas hir ocksd ekonomin for etapp ett, exklusive
utredningskostnader for dvriga delar av projektet. For forsta etappen uppgar
investeringen, inklusive etappens andel av upparbetade kostnader, till 55,2 miljoner
kronor (varav 8,4 miljoner kronor &r upparbetat). Lonsamhetskalkylen enligt
nuviardesmetoden for enbart etapp ett redovisar ett negativt nettonuvirde motsvarande
minus 30 miljoner kronor, inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
Tackningsgraden for etappen uppgér till 53 procent.

Beslut Reviderad Genomforande Reviderat Etapp ett
inriktning genomforande
Beslutstidpunkt 2019-09-02 2021-03-22 Kommande (for
jamforelse)
Utgifter (brutto) 520,4 mnkr 518,3 mnkr 123,7 mnkr 55,2 mnkr
Inkomster (brutto) 0,6 mnkr 6,9 mnkr 7 mnkr 3 mnkr
ej forsdljning, ej
avgild
Upparbetat 18 mnkr 22,1 mnkr 75 mnkr 8,4 mnkr
Tomtréttsavgéld/ar 2,5 mnkr 4,1 mnkr 1 mnkr 1 mnkr
Markforséljning 374,4 mnkr 436,2 mnkr 0 mnkr 0 mnkr
Nettonuvirde -126 mnkr -1 mnkr -104 mnkr -30 mnkr

Téckningsgrad 71 % 95 % 31% 53 %
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Nettoutgift/Igh 462 tkr 282 tkr 324 tkr 142 tkr

Tabell 1. Jamforelse av nyckeltal mellan beslutstillfdllen.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forséljningsinkomster

Projektbudgeten for delprojektet etapp ett (inklusive nedlagt for hela projektet)
beréknas till cirka 123,7 miljoner kronor och projektinkomsterna till cirka 7 miljoner
kronor 1 16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 |2027 (2028 [2029 |Senare |Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -75,00 -3,3| -40,6| -0,6| -3,7 -0,5] -123,7
Inkomster (exkl.

forséljning) 4,5 0,0 2,5 0,0 0,0 0,0 7,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -70,5| -3,3| -381| -0,6| -3,7 -0,5| -116,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2026. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2026 (2027 |2028 {2029 |2030 |Senare mentar

Resultatpiverkan
ExpIN

Lopande
intikter/kostnader 0,7/ 0,7 1,0 1,0 1,0 max 1

Ej aktiverbara utgifter -1,0| -0,2| -0,2| -0,2| -0,2 0| totalt-9,6

Ej aktiverbara
inkomster 0,0 0,0 00| 0,0f 0,0 0 totalt 0
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Internranta 0,0/ 00 00| -04| -3,0/ max-2,6
Avskrivningar 0,0 0,0 00| -0,4] -3,0] max-24 ar 2030
Reavinster/forluster 0,0f 0,0 00| 0,0f 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag

upplosning 0,0, 0,0/ 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag

internranta 0,0/ 0,0 0,0 00| 0,0 0,0

Summa

resultatpaverkan

nimnd 03| 05| 07, -0,1| -5,1

Resultatpiverkan

TRN+SDN

Icke offentliga bidrag

upplosning 0,0 0,0 00| 0,0f 0,0 0,0 totalt 0
Driftskostnader mellan -0,4

TRN+SDN -0,3| -0,3| -04| -04| -04 och -0,5
Underhallskostnader mellan 0

TRN 0,0/ 0,0 00| 0,0 0,0 och -0,5

Summa

resultatpaverkan

TRN+SDN -0,3| -03| -04| -04 -04

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrdden berdknas efter genomforandet uppga till cirka

1 miljon kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till 9,6 miljoner kronor.
Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter och inte heller ndgra

icke offentliga bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden

berdknas uppga till cirka 5 miljoner kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot

genom avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgilder berédknas till cirka 1 miljon kronor per &r. Reavinsten
berdknas uppga till 0 miljoner kronor.

Ekonomiska oséikerheter
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Projektets totala ekonomi paverkas av nér i tid byggaktorerna vill teckna
Overenskommelse om exploatering for resterande delar av projektet, men det hér
delgenomfGrandebeslutet omfattar inte de delarna av projektet.

Kontoret undersoker mdjligheten till forenklingar i groventreprenaden for ledningar
och gata 1 etapp ett. En smalare gatusektion studeras och skulle kunna spara pengar.
Det kan gdras genom att moblerings- och angéringszonens bredd minskas och trad
planeras 1 anslutande parkmark 1 stillet for 1 gatusektionen. Losningen skulle kunna
spara cirka 40 procent av projektutgifterna for etappen, men fortsatt utredningsarbete
behovs. Nuvarande projektutgift ar 55,2 miljoner kronor. En 40 procents besparing
motsvarar cirka 20 miljoner kronor.

Figur 5. Berord gatudel ddir en smalare gatusektion studeras.

Det finns en risk for behov av ytterligare ledningsforldggningar ldngs striackan for
etapp ett 1 framtiden da resterande delar av Vérbergsvédgen byggs ut. Vissa delar av
planerad finplanering skjuts dven upp tills vidare.

Slutsats ekonomi

Det aktuella projektet ger ett underskott till staden men tillfor bostdder i hyresratt och
en gatusektion som hénger ihop for en langre stricka i Varberg. Projektets ekonomi
kan forbéttras om overenskommelse om exploatering tecknas i1 framtiden och
resterande delar byggs ut.

Redovisningen av projektutgifter omfattar nedlagda utgifter i samband med
framtagande av detaljplan och projektering av allmén plats for projektet som helhet. I
och med att kommande etapper av projektet inte genomfGrs 1 nirtid finns inte
forsdljningsinkomster eller kommande tomtrattsavgalder for dessa etapper med och
inte heller investeringsutgifter for genomforandet. Staden har en god beredskap for
genomforandet ndr forutsdttningarna finns.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret. Det konstaterades vid samradet att
en del av den tidigare beslutade allbolagsutdelningen kan nyttjas for att ticka
underskottet i projektet. Allbolagsutdelningen &r en efterutdelning enligt lagen om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som finansierar projekt som framjar
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integration och social sammanhallning. Varbergsvigen ér ett av de projekt som
Oronmarkts for sadan finansiering.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens budget,
Oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Genomforandet av de forsta kvarteren inom Vérbergsvégen bidrar till budgetmaélet:

e 6000 bostider i genomforandebeslut

Genomforandet av de forsta kvarteren inom Varbergsvégen bidrar dven till malen 1
oversiktsplanen:

e rikta satsningar till fokusomraden och samband
e mojliggor viardeskapande kompletteringar
o tillvarata 1dngsiktig stadsutvecklingspotential

Den aktuella exploateringen i forsta etappen avser 380 ldgenheter i hyresritt. Detta
kan stillas i relation till att det i stadsdelen 1 dag finns 72 procent ldgenheter 1
hyresratt. Genom tillskottet i det niraliggande projektet Soderholmen tillfors 300
bostéder i bostadsritt. Genom tillskottet i intilliggande projekt Varbergstoppen
tillfordes 36 radhus i1 bostadsritt,

174 stycken ungdomsbostidder (hyresritter) och 292 hyresritter. For att jimna ut
fordelningen mellan upplatelseformer 1 Varberg krévs ytterligare bostadsritter
framover.

Lokaler

I de tillkommande bostadskvarteren tillfors bottenvaningslokaler for centrumidndamal

om minst 50 kvadratmeter per kvarter.

Social hallbarhet

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom Fokus Skérholmen 1

nira samverkan mellan stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

Exploateringskontoret har i markanvisningarna till byggaktorer i Varbergsvagen stéllt

krav pa atgéirder for social hallbarhet som ska genomforas i det fortsatta arbetet.

Sveaviken ska anstdlla ungdomar fran nirliggande bostadsomraden for sommararbete

med fastigheterna de forsta tre aren efter fardigstéllande och arbeta med ett noga
genomarbetat belysningsprogram utomhus.

Jamstélldhet och trygghet
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Enligt trygghetsmétningen fran 2023 var Varberg den stadsdel i Skdrholmens
stadsdelsndmndsomrade dér invdnarna upplever hogst otrygghet (21 procent). Nagot
hogre andel av médnnen angav att de kénner sig otrygga i sitt bostadsomrade 1 Varberg
(21 procent) i jamforelse med kvinnor (16 procent).

En omvandling av det idag breda och glesa gaturummet till ett mer befolkad och
upplyst kan 6ka tryggheten och kopplingen mellan Vérberg och Skidrholmen blir
bittre och sdkrare. I de tillkommande bostadskvarteren tillfors bottenvaningslokaler
mot gata.

Barn

Inom planomradet tillférs nya bostdder utan forvintad negativ paverkan pa barns
miljo- och hélsosituation betrdffande ljud, ljus, luft eller andra milj6fororeningar.

Det ér positivt att gatorna, med hinsyn till oskyddade trafikanter, utformas med
hastighetssdkrade passager, samt funktionell separering mellan gang-, cykel-, och
biltrafik.

Tillgédnglighet

Samtliga bostadsentréer ska vara tillgédngliga. Gatorna planeras for en lutning pa
maximalt fem procent. Bilparkeringsplatser 1 garage ska uppfylla
tillgdnglighetskraven. Angoring for exempelvis service- och riddningsfordon sker i
anslutning till bostadsentréer. Upphdjda gardar ska tillgéngliggdras genom trappor,
ramper eller hiss.

Miljomassig hallbarhet

Hallbar dagvattenhantering med lokala atgérder for rening och fordrojning av
dagvatten kan uppnas vid fortitning av Varbergsvdgen. Med en kombination av
svackdiken, skelettjordar och véxtbaddar kan fororeningsbelastningen fran dagvattnet
reduceras till en nivd som &r ldgre &n den nuvarande. Recipienten Mélaren-
Rodstensfjiarden paverkas inte negativt av exploateringen.

Miljobedomning

De miljokonsekvenser som har utretts dr redovisade i planbeskrivningen till
Vérbergsvigen (Dnr 2016-15393).

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom Véarbergsvédgen har ytor som é&r karterade med sociotopvirden tagits i ansprak
for exploatering. En stor del av dessa ytor ligger nidra Varbergsvigen och ar
trafikstorda och saledes lite anvénda.

For etapp ett ianspraktas framforallt delar av sjukhemmets befintliga parkeringsytor
som redan dr hardgjorda. Som kompensation for de ekologiska virden som paverkas
planteras nya tréad.

Hallbarhetskrav
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Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Hé&llbarhetskrav vid byggande pé stadens
mark i Stockholm” avseende energianvéndning, transporter, biologisk mangfald,
materialkrav med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektering och upphandling behdver ske innan stadens entreprenad kan starta,
prelimindrt hosten 2026. Stadens entreprenad planeras till cirka ett ar. Dérefter kan
Sveaviken péaborja byggnation och nédviandiga anpassningar vid fastighetsgransen
mot Varbergs sjukhem, prelimindrt hosten 2027.

Det 6vriga projektet pausas alltjamt tills ett nytt genomforandebeslut fattas.

Risker och osdkerheter

Viss risk finns att tidplanen for den f6rsta etappen forskjuts ndgot. Tidplanen ér
beroende av beslut i kommunfullméktige.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostidder enligt Lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i projektet.
Mecon ér informerade om stadsdelsforvaltningens dnskemal. Markanvisningen ingar
dock i den del som pausas.

D4 projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstimning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa att genomfora den forsta etappen bostdder inom
Varbergsviagen. Kontoret ser &ven mojligheten att slutfora samma gatusektion fran
projekt Soderholmen till Varholmsbackarna som positivt.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 8 maj 2026 har i huvudsak
foljande lydelse.

Projektet Varbergsvigen dr en del av Fokus Skdrholmen som ska vara ett
profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling. Inriktningen for Fokus Skarholmen
fastslogs 1 inriktningsbeslutet som fattades av kommunfullméktige den 4 september
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2017 (dnr 123-1105/2017). Inriktningen anger att vid utvecklingen av Skiarholmen
ska omsorg ldggas pa att sdkerstélla god kvalitet for allmén platsmark, torg och
stadsdelsomradets parker och attraktiva stadsgator. I projektet ska ndamnderna sarskilt
beakta omradena kring de stora vigar som gir genom omradet i syfte att skapa
levande och trygga gatumiljder.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Varbergsvagen som med cirka 1 500
bostdder och atgérder i stadsmiljon bidrar till att utveckla ett av stadens
fokusomrdden, uppfylla stadens bostadsmél samt att koppla samman Skérholmen,
Vérberg och Varby Gard, 1 enlighet med strategier 1 Oversiktsplanen.

Stadsledningskontoret delar bedomningen att genomforandet av etapp 1 bor slutforas
och att etapp 2 1 dagsldget bor pausas 1 avvaktan pa béttre forutsittningar. Nimnden
far nér forutsittningarna medger det aterkomma med ett nytt reviderat
genomforandebeslut som inkluderar bada etapperna.

Staden erholl dren 2012 till 2014 en sarskild efterutdelning om sammanlagt 3 020
mnkr fran de kommunala bostadsbolagen. Efterutdelningen ska finansiera projekt
inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar, dir atgérder som fraimjar
integration och social sammanhéllning genomfors. Kommunfullméktige har
oronmarkt den sérskilda efterutdelningen for finansiering av bland annat projektet
Véarbergsvégen. Hittills nedlagda utgifter i projektet har finansierats av utdelningen.
Mot bakgrund av att sérskild villkorad finansiering 6ronmaérkts for detta andamal
anser stadsledningskontoret att projektet kan genomforas trots att det dr olonsamt.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige
beslutar att exploateringsnimnden medges ritt att genomfora fortsatta utredningar
och projektering for projektet Véarbergsvigen samt genomforande av etapp 1 till en
total projektutgift om 123,7 mnkr och en projektinkomst om 7 mnkr, infor ett
kommande reviderat genomforandebeslut som inkluderar etapp 2 nér de
genomforandemadssiga forutsdttningarna for etappen forbattrats. Utgifterna for ar
2026 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar
behandlas i budget for ar 2027.
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Reservationer m.m.
Exploateringsnamnden

Reservation av Gabriel Kroon (SD)
Att nimnden beslutar att avsld kontorets forslag, samt att darutdver anfora foljande:

Arendet ror ett reviderat genomfdrandebeslut for projekt Varbergsviigen inom Fokus
Skdrholmen. Projektet dr pausat men 1 drendet foreslds att en forsta deletapp av
projektet, etapp ett, byggs ut och resterande delar fortsatt avvaktar genomférande.

Sverigedemokraterna ér delvis positiva till projektet men foresprakar att det ska
revideras i syfte att lata gronomradena sta orérda. Samt med syftet att utveckla ett
radhusomrade dér s& ar mojligt.
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