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Markanvisning for bostader i projektet
Fokus Skarholmen, delprojekt
Varbergsvagen, inom del av fastigheten
Skarholmen 2:1 i Varberg till ByggVesta
AB som ankarbyggherre

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder samt rollen
som ankarbyggherre inom del av fastigheten Skidrholmen 2:1 i
Varberg till ByggVesta AB och ger kontoret i uppdrag att
triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1 utlatandet.
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Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Fokus Skdrholmen ir ett pilotprojekt i stadens uppdrag att
utveckla en metod att ta fram storre generella detaljplaner. Syftet
ar att 6ka volymen i bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i
detaljplanerna och skapa snabbare planprocesser.
Exploateringskontoret har genom att anvédnda
markanvisningsforfarandet direktanvisning efter
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jdmforelseforfarande valt ut ByggVestaAB som ankarbyggherre
till fokusomradet Varbergsviagen. Ankarbyggherrens uppgift ar
att foretrdda det allminna byggherreintresset och att
sdkerhetsstélla genomforbarheten av detaljplanen fram till
detaljplanens samrad.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
direktanvisar 150 bostdder om cirka 15 000 kvm ljus BTA till
ByggVestaAB och att projektet drivs i linje med Fokus
Skérholmen. Marken ska upplatas med tomtritt till byggherren
och bostdderna ska upplatas med hyresritt. Omradet omfattar
totalt cirka 1000 bostéder. Resterande lagenheter inom omradet
kommer att markanvisas efter genomfort samrad. I samband med
detta tas ocksa inriktningsbeslut for omridet.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett mycket valbehovligt
tillskott av bostéder. Exploateringen dppnar ocksa upp for att
omvandla en idag véldigt hard och trafikdominerad miljé till en
trevligare vistelsegata.

Bakgrund till markanvisningen

I stadens budget for 2016 har stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndmnden fatt i uppdrag att genomfora projektet
Fokus Skédrholmen. Fokus Skdrholmen ér ett pilotprojekt 1
stadens uppdrag att utveckla en metod att ta fram storre generella
detaljplaner. Syftet dr att 6ka volymen 1 bostadsbyggandet,
minska detaljstyrningen i detaljplanerna och skapa snabbare
planprocesser. Projektet syftar till att forstirka omradets
existerande kvalitéer samt prova nya arbetsmetoder for att skapa
ett varierat och omfattande bostadsbyggande med hoga kvalitéer
till rimliga priser. Ambitionen &r att dver 4000 bostidder ska
tillforas stadsdelarna Varberg, Skirholmen, Sétra och Bredang.

Under sommaren har intresserade byggherrar haft mojlighet att
ansoka om att bli ankarbyggherre inom totalt atta olika
fokusomrdden inom Fokus Skédrholmen. Detta drende ror
fokusomridet Varbergsvigen.
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Figur 1. Fokusomradet Varbergsvigen stricker sig fran Varbergs sjukhus till
Skirholmens centrum. Vistra Varbergsvigen, del av fokusomradet
Varbergsvigen, inringat med svart oval, fir den delen av omradet som
ankarbyggherren ska delta i utredningen av. Ovriga rosa och orangea omriden ir
omriaden dér planarbeten pagar eller ska starta inom Fokus Skiirholmen.

Staden har under en ldngre tid sett stora mojligheter att omvandla
Varbergsvigen till en vistelsegata som 1 storre utstrackning &n
idag kantas av bebyggelse. Planarbete har tidigare bedrivits vid
Varbergsvigen i anslutning till Svenska bostidders bestdnd i dstra
delen av Varbergsvigen med markanvisningar till Svenska
bostdder och Peab. Planarbetet ligger sedan ndgra ér vilande
beroende pé stora kostnader vid omlidggningar av befintliga
ledningar.

Vid Varbergstoppen, vister om fokusomridet Véarbergsvigen,
pagar for narvarande ett planarbete for ca 350 nya bostéder 1 form
av radhus och flerfamiljshus och en omvandling av gaturum och
intilliggande parker. Nagot langre bort vid S6derholmsskolan
pagar ocksé detaljplanearbete for bade bostdder och skola.

Det aktuella omrédet som foreslas markanvisas till Byggvesta AB
omfattar mark mellan Storholmsbackarna och Vérbergs sjukhem,
dven kallat véstra Varbergsvégen i tidigare dokument, och ér ett
omrade dér staden ser potential for en samlad ny bebyggelse.
Omradet angransar i st till Svenska Bostdders och Peabs
markanvisningar samt i vast till Varbergs sjukhem. Omradet ska
utredas i sin helhet. Tillsammans med 6vriga pagdende planer
langs Varbergsvigen kan exploateringen bidra till att omvandla
omradet frén en gles och dverstor trafikstruktur till ett mer
integrerat bostadsomréade 1 Skdrholmen och Varberg.
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Fokusomrédet beror del av fastigheten Skdrholmen 2:1 och for
omradet géller flera olika detaljplaner enligt vilka berdért omrade
framst ar avsett for park och gata.

Tidigare beslut

I stadens budget for 2016 har stadsbyggnadsndmnden och
exploateringsndamnden gemensamt fétt i uppdrag att genomfora
ett projekt 1 Skdrholmens stadsdelsndmndsomréde, Fokus
Skérholmen.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint ett generellt start-pm {or
detaljplaneldggning inom Fokus Skdrholmen 2015-12-10.

Exploateringsndmnden fattade ett utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen 2016-04-14.

Ankarbyggherre

I markanvisningsprocessen for Fokus Skdrholmen provas
markanvisningar i ett senare skede &n vad som vanligen sker 1
staden. I ett forsta skede sker markanvisning till s& kallade
ankarbyggherrar. En ankarbyggherre kliver in i projekten 1 ett
tidigt skede for att hjilpa staden med att ta fram samradsmaterial.
Ankarbyggherren ska bidra med byggherreperspektivet och
sakerstélla planernas genomforbarhet i fokusomradena. Efter
samrad ska ytterligare jimforelseforfarande goras infor
resterande markanvisningar.

Markanvisning

Under sommaren har intresserade byggherrar haft mgjlighet att
ansOka om att bli ankarbyggherre inom fokusomradet
Varbergsvigen. Totalt inkom 12 ansékningar for omréidet.

Ansokningarna har bedomts pé tjinstemannaniva och har
utvérderats pa foljande kriterier: projektidé, referensprojekt,
projektorganisation samt social héllbarhet.

Kontoret foreslér att ByggVesta AB erhéller uppdraget som
ankarbyggherre inom fokusomréadet Varbergsviagen och tilldelas
totalt cirka 150 ligenheter om cirka 15 000 kvadratmeter ljus
BTA. Den del av fokusomradet dar ankarbyggherren kommer
genomfora sin del av projektet kommer att upplatas med tomtrétt
och bostdderna ska upplatas med hyresritt.
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Figur 2. Ungefirlig utbredning av fokusomradet Varbergsvigen.
Byggvesta redovisar en innehallsrik och vil sammanhallen
ansokan med en tydlig rod trdd. Ansokan visar pa stor erfarenhet
av exploatering 1 miljonprogramsstadsdelar s& som i Rinkeby.
Vidare visar ansokan pa en mognad och erfarenhet hos
byggherren att jobba med social héllbarhet och att tdnka i storre
strukturer, vilket vi efterfrgat i rollen som ankarbyggherre.

Markanvisning sker genom direktanvisning efter
jamforelseforfarande enligt Stockholm stads
makanvisningspolicy.

Bolaget har under de senaste tva aren fatt tre markanvisningar om
totalt 320 ldgenheter.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva é&r fran nimndens beslut. Marken kommer att
upplatas med tomtrétt.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med ankarbyggherren
enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Staden har tidigare fattat beslut om ett gemensamt
utredningsbeslut for Fokus Skérholmen. Inom ramarna for Fokus
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Skdrholmen ska nya arbetssitt provas och markanvisningar ska
ske 1 ett senare skede dn vad som vanligen sker 1 staden.

Ankarbyggherren ska hjdlpa staden att ta fram samrddsmaterial
och sikerstélla respektive detaljplans genomforbarhet. I skede
tva, som infaller nér detaljplanen varit p4 samrad, kommer
resterande delar av respektive fokusomrade att markanvisas till
flera byggherrar. Senast vid detta tillfdlle kommer kontoret att
begéra inriktningsbeslut for respektive omréde. Kontoret har gjort
en forsta ekonomisk beddmning av exploateringen och bedémer i
detta tidiga skede att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

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

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,

madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal om att bland

annat:

e verka for att 6ka bostadbyggandet 1 Stockholm

e markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016

e markanvisa minst 4 000 hyresrétter

o méingfald av upplételseformer

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e koppla samman stadens delar (6p)

e frdmja en levande stadsmilj6 1 hela staden (6p)

Lokaler

Planering for offentlig service; boenden for personer med
funktionsnedséttning, forskolor, skolor, idrott och rekreation,
ovrig omsorg, kultur m.m kommer att utredas vidare och planeras
under arbetet med Fokus Skirholmen.

Miljo
Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
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bebyggelsen ar framst naturmarken och de ekar och eklevande
arter som har sitt habitat i omradet. Fornlamningar och
kulturmiljo ar liksom hantering av dagvatten viktiga fragor i
planarbetet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas vidare under arbetet med Fokus Skédrholmen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillganglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Arbetet med att ta fram en barnkonsekvensanalys inom Fokus
Skérholmen har pabdrjats. Ett forsta steg, for att kartldgga
barnens perspektiv pa allmén plats inom omradet, har genomforts
och skall ligga till grund till den fortsatta planeringen inom Fokus
Skédrholmen.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Tidplanen for Fokus Skdrholmen ska mojliggora antagande av
detaljplaner for 4000 nya bostdder under 2018.

Darefter pdborjas genomforandetiden inom respektive
fokusomréde. Projektet som helhet védntas ha en utbyggnadstid
som l16per under minst en 10-arsperiod.

Samrad for detaljplanen planeras till varen 2017. Nésta
beslutstillfille for exploateringsndmnden infaller vid
inriktningsbeslutet, innan eller i samband med att resterande
markanvisningar i fokusomradet ska ske, preliminirt sommaren
2017. Nasta markanvisningstillfalle sker efter detaljplanens
samréad.

Nér dverenskommelse om exploatering ska triffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske under 2018.

Risker och osakerheter

Det nya arbetssittet 1 projekt Fokus Skarholmen utvecklas under
processens gang. Exploateringskontoret provar nya metoder med
bland annat ankarbyggherrar samt markanvisning senare i
processen dn vad som idag &r brukligt.

Att markanvisa 1 ett senare skede innebdr att
exploateringskontoret 4l4ggs mer arbete 1 den forsta delen av
planprocessen och att metoder for att fordela initiala kostnader
senare i processen maste studeras gemensamt med
stadsbyggnadskontoret.

En forutsittning for att markanvisa i ett senare skede &r att
detaljplanerna blir tillrdckligt flexibla, i annat fall riskeras
detaljplanernas genomforbarhet.

Kommunikation

Kontoret arbetar gemensamt med stadsbyggnadskontoret och i
ndra samarbete med stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och
miljoforvaltningen inom Fokus Skérholmen. Fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen och utbildningsférvaltningen har informerats
om pagéende arbete.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehdvligt
tillskott av bostdder i1 stadsdelen. Kontoret ser ocksa positivt pa
att fastighetskontorets utbyggnad av Vérbergs I[P sammanfaller
med projektet och att utbildningsférvaltningen &r intresserade av
att bygga en ny skola i anslutning till idrottsplatsen. Genom det
helhetsgrepp som tas pé platsen kan omradet starkas och bli bade
trevligare och tryggare. Trafik- och parkeringsfragor kommer
tidigt behdva hanteras 1 projektet.

Slut



