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Markanvisning for bostader inom del av fastigheterna
Skdarholmen 2:1 samt Varberg I:1 i Varberg till NCC
Construction Sverige AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom del av
fastigheterna Skédrholmen 2:1 samt Varberg 1:1 till NCC Construction
Sverige AB och ger kontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
med bolaget.

2. Niamnden hemstiller hos Stadsbyggnadsnimnden om dndrad detaljplan
for omrédet.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

NCC Construction Sverige AB, nedan kallat Bolaget, har sokt markanvisning for
ny bostadsbebyggelse inom fastigheterna Skérholmen 2:1 samt Varberg 1:1 pa
delar av Johannesdals bollplan i Varberg. Bolagets bedomning ar att omrddet kan
inrymma sex stadsvillor 1 3 vaningar innehallande ca 60 ldgenheter.

Markomradet dér stadsvillorna foresléds placeras utgors av idrottsytor och
parkmark enligt en stadsplan frén 1967 (P1. 6691A). Den befintliga grusplanen
foreslas flyttas norrut och ersittas av en sjumannaplan som beldggs med konstgrés
och blir belyst. Idrottsforvaltning ser positivt pa fordndringen och kommer att
finansiera flytten av bollplanen inom sin budget.

Exploateringsnimnden 2008-06-12

Bilaga 1: Forslag till markanvisningsavtal
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Marken som foreslds markanvisas till Bolaget avses sdljas for 3500 kr/kvm ljus
BTA. Expertradet kommer att behandla drendet 2008-06-04 (dnr E08-383-83). En
oversiktlig kostnadsbeddmning pekar pa att inkomsterna bedéms dverstiga
utgifterna medforande ett 6verskott till staden. Stadens totala investeringsutgift for
projektet beddms inte bli hogre 4n att inriktningsbeslut och genomforandebeslut
kan tas pa delegation inom kontoret.

Bakgrund

NCC Construction Sverige AB (nedan kallad Bolaget) har inkommit med en
ansOkan om markanvisning for ny bostadsbebyggelse om ca 60 lagenheter pa
delar av Johannesdals bollplan i stadsdelen Vérberg.
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Bild 1. Oversiktskarta

Det aktuella markomrddet, om ca 7 000 kvm, grinsar i véster till férskolan
Torpgléntan, i norr till villabebyggelse, 1 Oster till Soderholmsskolan och av
Soderholmsgriand och radhusbebyggelse i1 soder. For omradet géller en stadsplan
fran 1967 (P1. 6691A) som anger idrott och park som anvindningsbestimmelse.
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Bild 2. Ortofoto ddr markanvisningsomrddet dr markerat med réda streckade
begrdinsningslinjer

I stadsdelen Varberg bestar bebyggelsen i huvudsak av flerbostadshus fran 1960-
talets senare hélft. Enligt statistik frdn USK, 2007-12-32, uppgar bostadsbestdndet
i Vérberg till ca 3 490 bostiader varav 83 % i flerbostadshus och 17 % i sméhus.
Av samtliga bostdder i stadsdelen utgors 11 % av 1 rum och kok, 20 % av 2 rum
och kok, 37 % av 3 rum och kok, 16 % av 4 rum och kok och 15 % av 5 eller fler
rum och kok. I flerbostadshusen ir, enligt USK den 31 december 2006, 84 % av
lagenheterna upplatna med hyresrétt och 16 % med bostadsritt. I ndrheten av
Johannesdals bollplan domineras dock bebyggelsen av smahus.

Under de senaste aren har inga markanvisningar ldmnats i stadsdelen Vérberg.

Tidigare beslut

Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen av drendet.
Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende planldggning.
Nista beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminért arsskiftet 2008/2009.

Utbyggnadsforslag

Utbyggnadsforslaget innehéller nybyggnation av sex stadsvillor i tre vningar
innehéllande ca 60 lagenheter. Bolaget foreslar att ldgenheterna ska upplatas med
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bostadsritt. Parkering ordnas i1 garage och genom markparkering. Angoring till
bebyggelseomradet kommer att ske fran Séderholmsgrand.

Projektet forutsitter att befintlig grusplan flyttas norrut och ersitts med en belyst
sjumannaplan som beléiggs med konstgris. Aven rakbanan for 16pning méste
flyttas och erséttas med en 60 meters 16parbana med ldngdhoppsgrop i ena dnden.
Befintlig parkering intill bollplanen foreslés erséttas pa ett mer utrymmeseftektivt
sdtt an idag. Idrottsforvaltningen ar positivt instéllda till forslaget och ser ett
behov av en konstgrasplan och loparbana med langdhoppsgrop.

Bild 3. Ilu;trdtionsplan

Skisserna i forslaget visar i stora drag projektets utformning. Exploateringens
innehall och utformning kommer att provas i sedvanlig ordning i
detaljplaneprocessen.

Forslag till markanvisning

Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
frén exploateringsndmndens beslut. Kontoret har upprittat ett
markanvisningsavtal som godkénts och undertecknats av Bolaget och bifogas i
detta tjinsteutlatande, se bilaga 1. Bolaget avser att upplata ldgenheterna med
bostadsritt.

Efter fastighetsbildning skall Bolaget forvérva de delar av exploateringsomradet
som utgdr kvartersmark. Vid forséljningen skall priset for kvartersmarken vara
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3 500 kr/kvm ljus BTA baserat pa byggritten enligt den blivande detaljplanen.
Kopeskillingens storlek skall justeras efter ett index kopplat till prisutvecklingen
pé bostadsritter 1 soderort for tiden mellan uppgorelsetidpunkt (2008-04-01) och
betalningstidpunkt. Expertrddet kommer att behandla drendet den 4 juni 2008 (dnr
E08-383-83).

Bolaget skall bekosta samtliga utrednings- och projekteringskostnader som kréivs
for arbetet med detaljplanen. Bolaget bekostar ocksa lagfart liksom
anslutningsavgifter for VA samt eventuella ledningsomlidggningar.

Bolaget har under de senaste tre dren fatt fem markanvisningar om totalt 389
lagenheter. Inga tidigare sokta markanvisningar finns for aktuellt omrdde.

Konsekvenser

-Ekonomi

Bolaget skall efter fastighetsbildning forvarva marken till 6verenskommen
kopeskilling vid betalningstidpunkten. Den ténkta exploateringen bedoms ge ett
overskott till staden genom intdkterna fran markforsiljningen.

Stadens kostnader i projektet bedoms 1 huvudsak utgéras av projektadministration
samt kostnader for att ersitta och flytta parkeringsplatsen och eventuella atgarder
for att kompensera att parkmark tas i ansprak for bostadsbebyggelse. Stadens
utgifter for exploateringen finansieras via exploateringsnamndens
investeringsbudget och medel for detta kommer att begéras 1 kommande
budgetarbete. Utgifterna bedoms inte bli hdgre dn att inriktningsbeslut och
genomforandebeslut kan tas pa delegation inom kontoret. Projektet bedoms inte
oka drift- och underhallskostnader for trafikndmnden eller Skarholmens
stadsdelsndmnd.

Idrottsforvaltningen beddmer att kostnaden for en belyst konstgrasplan samt
16parbana med langdhoppsgrop blir ca 7 mnkr. Denna utgift kommer att
finansieras inom idrottsnimndens budget.

All ekonomisk risk avseende Bolagets del av projekteringen avilar Bolaget. Aven
staden har risk for forgidvesprojektering vilken vi sjilva star for.

-Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning enligt den metod som gatu- och
fastighetsndmnden antagit och godkant. Den mark som exploateras bestar i
huvudsak av en grusplan samt en mindre del grasyta. Foreslagen bebyggelse
beddms ha en viss paverkan pa den lokala rekreationen. Mojligheten till
Valborgsméssofiranden med majbrasa samt spontan lek och spel pa fria grasytor
kommer dock fortsdttningsvis att finnas kvar. I omradets véstra del finns en
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fruktlund som foreslas sparas da triden anses som en tillgdng bade for den
befintliga som den nya bebyggelsen. I 6vrigt dr naturmiljon och rekreationsvédrden
vil tillgodosedda 1 och med det narliggande 16vskogsomrédet, Johannesdalsbadet
med strandpromenad vid sjon Milaren, Johannesdals batklubb, Varbergstoppen,
och Vérbergs IP.

Miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
mojligheter till lokalt omhé@ndertagande av dagvatten.

I 6vrigt finns inga kénda fornldmningar eller markfSroreningar inom foreslaget
markanvisningsomrdde. Buller anses inte heller som négot problem i omradet da
nivaerna ligger under 45-50 dBA.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for att grusplanen tas i ansprék for bostadsbyggnation foreslas
en sjumannaplan anldggas och forses med belysning och konstgrds norr om de
foreslagna stadsvillorna. Befintlig 16parbana foreslés ersittas med en rakbana pa
60 meter och dessutom forses med en langdhoppsgrop 1 ena édnden.

For den mindre del grasyta som tas i ansprak kommer lamplig kompensation
utredas ndrmare i det fortsatta arbetet och redovisas i planremissen. Ett forslag pa
kompensation skulle dock kunna vara en upprustning av Johannesdalsbadet.

- Tillganglighet
Projektet ska genomforas i enlighet med stadens krav pa tillgédnglighet.

-Maluppfyllelse
Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet med
markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret beddmer att projektet bidrar positivt till ndringslivet genom de
arbetstillfallen som skapas och genom att bidra till att mdjliggdra ytterligare
inflyttning av arbetskratft.

-Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn dd grusplanen som ska
bebyggas kommer att ersittas med en konstgrasplan och grasytor for lek och spel
till stor del kommer att finnas kvar.
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Genomforande och tidplan

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret bedomer att arbetet
med detaljplanen kommer att pdga i ca tva ar. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2011 och forsta inflyttning till ar 2012.

Nasta beslutstillfalle for exploateringsndmnden infaller vid planremissen,
preliminért forsta kvartalet 2009. Genomforandebeslut for projektet berdknas
kunna tas pa delegation av kontoret.

Samrad och information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
Skdrholmens stadsdelsforvaltning. Stadsdelsforvaltningen har framfort onskemal
om ett gruppboende med 6 lagenheter och gemensamma utrymmen om totalt ca
550 kvm 1 den nya bostadsbyggnationen. Samtliga ledamdten i Skdrholmens
stadsdelsndmnd har fétt drendet tillskickat sig samtidigt som
exploateringsndmndens ledaméten.

Planbestillning

Den av kontoret foreslagna exploateringen stéller krav pa en ny detaljplan.
Kontoret vill darfor att exploateringsndmnden hemstiller hos
stadsbyggnadskontoret om éndrad detaljplan for omradet.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontoret bedomer att marken kan tas 1 ansprak for bebyggelse och att projektet
har goda forutséttningar att skapa en god bostadsmiljé och bli en naturlig
fortatning av stadsdelen. Intdkterna fran markforséljningen vintas Gverstiga
stadens utgifter och projektet bedoms inte innebéra nagra storre risker for staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndamnden anvisar delar
av Johannesdals bollplan i Vérberg for bostadsandamal till NCC Construction
Sverige AB samt att exploateringsndmnden godkinner uppréttat
markanvisningsavtal.

Slut
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