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Handlaggare Till
Louise Bill Exploateringsnamnden
08-508 264 93 2017-10-12

Markanvisning for bostadsandamal inom
del av fastigheten Skarholmen 2:1 i
Skarholmen till AB Svenska Bostader.
Fokus Skarholmen

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Skdrholmen 2:1 till AB Svenska Bostédder och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
i utltandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Fokus Skdrholmen dr en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten ér att
tillfora stadsdelarna nya bostidder samt forbattrade stadskvaliteter.
En avgdrande mélséttning &r ocksa att stirka den sociala
hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. I projektet provas dven
nya arbetsprocesser dir storre och mer generella detaljplaner tas
fram och markanvisningar sker i senare skeden dn normalt i
staden.
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Exploateringskontoret foreslér att exploateringsnimnden
direktanvisar ca 210 ldgenheter i sa kallade Stockholmshus till
AB Svenska Bostdder inom planomradet Varbergsvdgen som ar
ett delprojekt i Fokus Skdrholmen. Bebyggelsen ér enligt
samradsforslag tankt att uppforas 1 form av lamellhus i anslutning
till Véarbergsvéigen som byggs om till stadsgata.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett mycket valbehovligt
tillskott av bostidder. Exploateringen 6ppnar ocksa upp for att
omvandla en idag véldigt hard och trafikdominerad miljé till en
trevligare vistelsegata.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna i
inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen som helhet fran 2017-
06-08.

Arbete med detaljplan pagar inom ramen for Fokus Skérholmen

Bakgrund till markanvisningen

AB Svenska Bostéder har inkommit med en ansdkan om férnyad
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 170 ldgenheter
1 stadsdelen Skédrholmen. Omradet ligger inom planomrade
Varbergsvigen som ér delprojekt inom Fokus Skdrholmen. Delar
av omrddet ligger inom befintlig tomtritt och delar ligger inom
stadens mark.

Bolaget har under de senaste fem aren fétt 30 markanvisningar
om totalt 3 336 lidgenheter.

For omréadet giller tvé detaljplaner enligt vilken omridet ér
avsedd for parkerings- samt parkdndamal.
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Tidigare beslut
Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor
2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skirholmen
2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skéarholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skarholmsdalen
(tidigare Sodra Skdrholmsvégen),
Milaring, Algryteviigen och
Kraksatra (tidigare
Bjorksatravigen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Utover ovan beslut har Peab Bostad en markanvisning inom
planomradet sedan 2008 som forlangts.
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Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
Varberg, Skirholmen, Sétra och Bredéng. Satsningen Fokus
Skarholmen &r forvaltningsévergripande och avsikten ar att
tillfora stadsdelarna 4000 bostédder i nya detaljplaner till 2018,
samt forbattrade stadskvaliteter. En avgorande malséttning &r
ocksa att stirka den sociala hallbarheten i
stadsutvecklingsomradet.

Det 6vergripande mélet for Fokus Skarholmen ér att bidra till
Vision 2040 - Ett Stockholm for alla. Dar ar staden
sammanhéllen och tillgénglig utan fysiska och sociala barriérer.
Malet ar att med utgangspunkt i Skdrholmens lokala
forutsittningar tillféra nya véirden och skapa en trygg och levande
stadsdel. Stadsdelsomradets kulturhistoria men ocksa strédndernas
och naturens stora ekologiska och rekreativa virden ger en stark
identitet som &r en resurs att bygga vidare utifran.

Nya arbetsprocesser

Exploateringskontoret har 1 uppdrag att tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden prova nya metoder for effektiva
processer sdsom storre generella detaljplaner och processer dér
detaljplaner foregar markanvisningar. Syftet dr att 6ka volymen i
bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen i detaljplanerna och
skapa snabbare planprocesser. I och med detta uppdrag prévas
nya arbetssitt inom vissa av delprojekten 1 Fokus Skarholmen
varav Varbergsvégen dr ett. I dessa storre omraden, dér staden
har radighet 6ver majoriteten av marken, har planarbetet bedrivits
med stdd fran sa kallade ankarbyggherrar fram till samrad.
Merparten av markanvisningarna i dessa omraden sker dérav
senare under planprocessen én vanligt. Detta innebér bland annat
att staden till en borjan har bekostat nddvéndiga utredningar
under planarbetet som vanligtvis bekostas av byggherrar.

Stockholmshus

I Stockholms stads budget 2015 tydliggors att takten pa
bostadsbyggandet ska 6ka och att fokus ska ligga pa hyresritter.
Som en del i detta ska de kommunaldgda bostadsbolagen
fordubbla sitt bostadsbyggande. Kommunfullméktige har gett de
kommunalidgda bostadsbolagen, stadsbyggnadskontoret,
Exploateringskontoret och trafikkontoret i uppdrag att ta fram en
process och ett koncept som ska bidra till sénkta byggkostnader
och ddrmed minska boendekostnaderna. Resultatet av detta arbete
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ar Stockholmshusen. Ett Stockholmshus ska vara ett bra exempel
pa hur en hustyp kan byggas med hog kvalitet avseende god
arkitektur och bra material, och de maste kunna forhélla sig till
olika typer av befintlig bebyggelse.

Markanvisning

Detaljplaneforslaget innehaller nybyggnation av ca 210
lagenheter i Stockholmshus. Lagenheterna ska upplatas med
hyresritt.

Exploateringens innehdll och utformning provas vidare inom
pagéende planprocess.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Parkering ska anordnas
inom kvartersmark i underjordiskt garage. Bolaget ska dven folja
Stadens héllbarhetskrav samt lagga sirskilt fokus pa de sociala
héllbarhetsaspekterna som finns inom ramen for Fokus
Skérholmen.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for fokusomrade Vérbergsviagen har
tidigare presenterats infor inriktningsbeslut. Markanvisningen

foljer de ekonomiska ramar som Exploateringsndmnden tidigare
beslutat om, inriktningsbeslut 2017-06-08, dnr: E2017-01270.

Marken avses upplatas med tomtritt.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och Gvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser 210 ldgenheter i hyresritt.
Detta kan stéllas 1 relation till att det i stadsdelen i1 dag finns 8
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812 ldgenheter i hyresritt, vilket motsvarar 69% av
bostadsbestindet.

Miljé
Overgripande miljdaspekter for Fokus Skirholmen har studerats i
samrad med miljoforvaltningen. Fordjupat arbete avseende
miljokonsekvenser hanteras inom pagaende planarbete.

Markanvisningsomradet utgors av delvis hardgjorda ytor. De
miljokonsekvenser som utreds vidare vid planering av
bebyggelsen dr paverkan av spridningssamband for arter knutna
till ekmiljoer samt bullerpaverkan pé lokala fagelarter.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgiirder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen for hela planomradet.

Energihushallning

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

Tillganglighet

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

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omridet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen sjositts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ar att kartligga
barnens perspektiv pd utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal 1 planprojekten som ska bidra till att skapa bra
nérmiljoer for barn i alla aldrar inom Skdrholmens
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stadsdelsomrdde. Arbetet med barnkonsekvensanalysen fortsatter
inom ramen for planarbetet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel for konst avsétts per delprojekt inom
Fokus Skdrholmen. Medel frén flera projekt foreslas kunna riktas
till samma 4tgiard om detta bedoms ge mest nytta for stadsdelen.
Medel och konstnirlig gestaltning redovisas i kommande
genomforandebeslut.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till och
med g2 2018. Mot bakgrund av detta kan byggstart tidigast ske ir
2020 och forsta inflyttning 2021-2022.

Nér overenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske g2 2018.

Risker och osakerheter

Storre risker kopplade till stadens investeringar &r framforallt att
ledningsomlidggningar och ombyggnad av Varbergsvégen blir
dyrare an bedomt i detta tidiga skede. Att tidplanen forskjuts pa
grund utav of6rutsedda komplikationer 1 projektet &r ocksé en
risk. Arbete pagar med att hitta lampliga omlokaliseringar av
verksamheter som finns 1 omrédet idag vilket riskerar att annars
paverka strukturen som arbetas fram i planarbetet.

Kopplat till de nya arbetsprocesserna som provas inom Fokus
Skdrholmen och att markanvisningar delvis kommer att ske efter
antagen detaljplan innebdr risk att genomforandebeslut behdver
fattas innan framtida intékter for staden ar sikerstéllda. Att
markanvisa delar av planomrédet minskar denna riskexponering
négot.

Kommunikation

Delprojektet har en upprittad kommunikationsplan inom ramen
for hela fokusomradet Skérholmen. Av den framgar vilka
intressenter och mottagare av information som identifierats och
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hur olika kanaler ska anvindas for att kommunicera vad som sker
1 projektet.

Kontoret dr delaktigt i projektet i ndra samarbete med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen.
Miljoforvaltningen, trafikkontoret, utbildningsférvaltningen och
idrottsforvaltningen dr ocksa involverade i projektet.

Ett arbete for att identifiera kommande behov av forskolor och
bostédder enligt LSS eller SoL &r initierat och sker i1 dialog mellan
berorda forvaltningar.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pad markanvisningen som dr ett viktigt steg i
Varbergviagens omdaning fran bred trafikled till en livligare
stadsgata. Mark som tas 1 ansprdk utgdrs i dagsldget av parkering
inom kvartersmark och gronremsa intill gatan. Ny bebyggelse
mot gatan skapar bittre forutséttningar for att Varbergsvégen blir
en tryggare gata att vistas vid som gang- och cykeltrafikant.
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