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Hir kommer tjinsteutidtande med bilagor avseende markanvisningsdrende i exploateringsniimnden den 25
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Markanvisning fér bostider inom
fastigheten Aspholmen 1 i Varberg till
Variov KB

Foérslag till beslut

1. Exploateringsnimmnden anvisar mark for bostéder inom Varlév
KBs befintliga tomtréittsfastighet Aspholmen 1 och ger
kontoret 1 uppdrag att tréiffa markanvisningsavtal enligt forslag

i utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begér att stadsbyggnadsnimnden
upprittar detaljplan {6y omrédet.

Krister Schuliz

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sara Lundén
Enhetschef
Sammanfattning

Befintlig tomtréttshavare (bolaget) ska komplettera befintlig
bebyggelse med ytterligare ett flerfamiljshus, pé en yta som idag
anvinds for parkering. Byggnaden ska inrymma 27-30 stycken
hyresldgenheter och omfattar 1900 kvadratmeter bruttoarea,
Garage ska byggas under byggnaden.

Den foreslagna bebyggelsen medfor att en markparkering byggs
bort vilket dr positivt for omrédet. Varbergs centrum ligger pa
promenadavstand fidn fastigheten, se figur 1.
Centrumanliiggningen genomgar nu en upprustning och det
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byges dven nya bostider pa och invid centrumet. I centrumet
finns viss kommersiell service samt tunnelbana.

Ett tilliggsavtal till tomtriittsavialet kommer att upprittas i vilket
den #ndrade markanviindningen och den nya avgélden regleras.
De tillkommande bostiderna innebér att den arliga avgilden for
fastigheten hojs fran 241 600 ke/ar till 348 000 ki/ar.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedtims inte bli hogre
4n att beslut om investeringen kan fattas pé delegation inom
kontoret, dvs. ligre dn 10 mnkr. Investeringsutgifterna utgors av
projekiledarens tid och uppskattas uppgd till 0,2 mnkr, Projektets
intikter utgtys av tomtrittaveiilder om cirka 3,0 mnky.

Kontoret beddmer att projektet har goda mojligheter att ge ett
viilbehdvligt tillskott av bostider i ett bra kommunikationsldge,
samtidigt som det kan &ka bade trivsel och sikerhet i omradet.
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Figur 1. Oversikisbild av fastigheten. Rakt norr om den inringade fastigheten ser
man Virbergs centrum med tunnelbana.

Exploateringen krdver ny detaljplan, Ndrmare innehall och
utformning kommer att privas i planprocessen.

Bakgrund till markanvisningen

Bolaget har inkommit med en anstkan om markanvisning for ny
bostadsbebyggelse om cirka 27-30 hyresldgenheter och en
bruttoarea om totalt 1900 kvadratmeter i stadsdelen Varberg.

Bolaget vill placera en ytterligare huskropp pa en yta som idag
anviinds som parkeringsplats, se figur 2.
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Figur 2, Fastigheten Aspholmen 1. Den rida rektangeln illustrerar det
tillkommande flerfamiljshuset,

I stadsdelen Varberg &r cirka 82 procent av ligenheterna upplatna
med hyresrétt medan 18 procent #ir upplatna med bostadsriit
(kdlla USK 2014). Ligenheterna dr férdelade enligt foljande, 12
procent eitor, 20 procent tvlor, 37 procent treor, 16 procent fyror
och 15 procent femmor. Projektet bidvar frimst med mindre
ldgenheter.

Exploateringsnédmnden markanvisade hosten 2013, 40 stycken
bostadsréttsradshus till Wistbygg Projekintveckling Stockholm
AB invid Vérbergstoppen, i Varberg, se figur 3. Planprocessen
pagér. Under sommaren 2014 markanvisades 120
hyresldgenheter i Véarbergs centrum till Varberg Forvaltning AB.
Under sommaren 2014 antogs en detaljplan pi Kalvholmen 1,
strax s6der om Skirholmens centrum. Stockholmshem AB ska
bygga om befintlig kontorsbyggnad till hyresbostéider.

For det aktuella omradet giller en detaljplan fran 1995 enligt
vilken fastigheten #r avsedd for bostadsindama! samt till viss del
for service och hantverk i mindre omfatining. Ett tilldgg gjordes
2005 till nyss ndmnd detaljplan, dér pabyggnad pé
flerbostadshusen tilléts.



Stoclkholms: Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Avdelningen for Projektutveckling Sida 4 (6)

5 \.;:r' \“\i_"‘,; - e b ¥ g L s g
Figur 3. Cirkeln ngst ner till viinster: Varbergstoppen, cirkeln Fingst till higer:

Kalvholnen och den fiterstiende cirkeln,  mitten: Virbergs centrum.

Tidigare beslut

Aktuellt tjanstentlatande &r den forsta redovisningen i detta
drende.

Markanvisning

Forslaget innehéller nybyggnation av 27-30 Jigenheteriett
flerbostadshus. Bolaget foreslér att lgenheterna ska upplatas
med hyresritt.

Exploateringens innehéll och utformning kommer att pr6vas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som
exploateringsniimnden angivit i sitt bestut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar frén
nidmndens beshut, Fastigheten 8r i dagsléget upplaten med
tomtritt till byggherren.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Planbestéallning
Exploateringen krdver ny detaljplan. Nédrimare inneh8ll och
utformning kommer att prévas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet beddms understiga 10 mnky varfor
inrikiningsbeslut och genomfirandebeslut beddms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Markanvisning for bostéder inom
fastigheten Aspiolmen 1 i Varberg till
Varldv KB
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Inga stérre kostnader for kommunala anldggningar viintas uppstd
eftersom all infrastrukiur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta foir plankostnader och 6vriga kostnader som hér
till byggnationen av husen. Kontoret bedémer att exploateringen
ger ett 6verskott till staden,

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifidn Vision 2030,
Gversiktsplanen och mél i stadens budget. Projektet
Gverensstimmer med stadens mal om att verka for att ska
bostadsbyggandet i Stockholm och bidra till att uppfylla Vision
2030. Projektet &r dven i linje med stadens budgetdirektiv om att
markanvisa 7 000 Iigenheter under 2014, Vidare bidrar
exploateringen till att fiimja en levande stadsmiljé i Stockholms
ytterférorter och att bygga bostider i goda kollektivirafikldgen.

Den aktuella exploateringen avser cirka 27-30 ligenheter vilka
ska uppléatas med hyresritt,

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljsbedémning. Eventuella
miljckonsekvenser kommer studeras vidare i detaljplancarbetet,

Kontorets bedémning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pé natur- och rekreationsvirden.

Energihushalining

Bolaget har férbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriiva méalet f6r “haltbar
energianvindning vid nyproduktion pa stadens mark” med higst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
?Hallbar energianviindning”,

Tiligdnglighet

Al planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till

behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
Markanvlsning f6r bostéder inom stad 161 alla - Riktlinjer for att skapa en tillgiinglig och anvindbar

fastigheten Aspholmen 1 i Varberg tilf u'[emﬂj('i.
Varlov KB
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Tillgtinglighetsfidgorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intifl de nya husen och entréer
kommer aft vara tillghingliga f6r personer med nedsatt
rorelsef6rmaga. Omridet som bebyggs har mycket smé
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn
Projektet bedtims inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en 9versiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till &r 2016 och forsta inflyttning bedéms till &r 2017,

Detta &r sista beslutstillfillet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter
Byggherren énskar séitta igdng s snait nddvéindiga beslut tagits,
byggstart beriknas kunna ske till hdsten 2016.

Fastigheten #r idag en fungerande bostadsfastighet. Projektet
medfor inga stora risker.

Information till andra férvaltningar
Keontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Skiirholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet da det bidrar med bostéider och
att detta sker pa mark som redan &r ianspraktagen och ligger i ett
mycket ceniralt lige i Varberg med nérhet till kollektivtrafik,

service och cenfrum.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto .
2, Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



Bilaga 1

Figur 1, Ortofoto med fastigheten inringad.
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Aspholmen

Tomtrattsavgalder 3 167
Driftskostnader TRN+SDN -1 -65
Underhallskostnader frafiknaémnden -1 -28
Investeringsutgift kvartersmark 0 -11
Investeringsutgift aliman platsmark o 0
investeringsinkomster kvartersmark 0 0
investeringsinkomster allmén platsmark 0 0
Férsaliningsinkomster 0 0
Ovrlga intakter 0 0
Markforvary 0 0
Totalt oAb 63
POS.POSTER positiva poster 3,0
NEG.POSTER negativa poster L8
netto 1,2
ITackmngsglad ’ 16‘6%[
TID.INKOMSTER tidigare mkomste 0,0
. TIDJUTGIFTER tidigare nigifter 0,0
[Tiickuingsgrad inkl tidigaye /U “166%)




Expl-Nyckellal

PrisnivA
2014

FORUTSATININGAR
Anfal Mgenheter 19
Antal kv BTA bostader 1 900,
Antal kvin BTA konunersiellt 0
Antal kvt BTA gontiritt 14960
Andat loom BTA {forsiljning i
Antal kam BTA, privat L]
Summza kv BTA 1900
Totalt antal kyvin inom detaljplanen {exklusive parkmask, gator och vatien) 14 393
Andel {fomleitt av lotala anfalet kvm BTA 100%
Andet forsaljning av tofala antalet ovm BTA 6%
Andel privat av tolala anlalef kvm BTA 6%
Summa ekvivalenta [igenheler 18
UTGIFTER {iki} Fasy
Kvartersmark
- Markforvry 0
- lorduingstaande av mark 200
Summa lovartersmark 200
Allmiin plats i
Summa albnkin plals 0
SUMMA UTGIFTER 200
INKOMSTER {{h)
Markforsilining 0
Tordningstilfande av kvartersmark 0
Allnin platsmark 0
SUMMA INKOMSTER 0
NV : S A
Nettosxploateringsutgiit per ekvivatent lagenhet (tke) 11
Markuigift per ckvivalent Higenhet (tke) 14
Markanlaggningsutgift per ckvivaleni Bgenhet (tkr) 0
Exploateringsgrad 0,13
Nettonuviivde {thr) 1490
Nettonuyiirde per ckvivalent Igh (tke) 83
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