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Markanvisning for bostadsandamal inom
del av fastigheten Skarholmen 2:1 i
Varberg till Mecon Bostad AB. Fokus
Skarholmen

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Skdrholmen 2:1 till Mecon Bostad AB och ger
kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Fokus Skdrholmen &r 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
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fram och markanvisningar sker i senare skeden 4n normalt i
staden.

Exploateringskontoret har genom att anvanda
markanvisningsforfarandet direktanvisning efter
jamforelseforfarande valt ut Mecon Bostad AB for ett delomrade
inom planomradet Varbergsvigen.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden
direktanvisar ca 90 lagenheter till Mecon Bostad AB inom
planomréadet Varbergsviagen som ir ett delprojekt i Fokus
Skédrholmen. Bebyggelsen ir enligt samradsforslag tinkt att
utformas i kvartersstruktur diar bebyggelsen vénder sig mot gatan
och den framtida platsbildningen ldngs med Vérbergsvigen.

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett mycket valbehovligt
tillskott av bostider. I jimforelseforfarandet har atgarder for
social hallbarhet utvirderats och projektet bedoms kunna bidra
till ett mer socialt hallbart Skdrholmen utifran de dtaganden som
Mecon Bostad AB asitter sig i samband med markanvisningen.
Exploateringen dppnar ockséd upp for att omvandla en idag hard
och trafikdominerad miljo till en trevligare vistelsegata.

Mecon Bostad AB, org. nr. 559112-7963, nedan kallat bolaget,
ska efter fastighetsbildning forvéarva marken for 7 500 kr per ljus
BTA. Expertradet har godként drendet 2017-08-17.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna 1
inriktningsbeslutet for Fokus Skidrholmen som fattades av
kommunfullmiktige den 4 september 2017. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Arbete med detaljplan pagar inom ramen for Fokus Skédrholmen.

Bakgrund till markanvisningen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
Varberg, Skiarholmen, Sétra och Bredédng. Satsningen Fokus
Skarholmen &r forvaltningsévergripande och avsikten &r att
tillfora stadsdelarna 4 000 bostdder i nya detaljplaner till 2018,
samt forbattrade stadskvaliteter.
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Fokus Skdrholmen har dven ett sdrskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for socialt hdllbar stadsutveckling. Uppdraget
innebar att sarskilt synliggora det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som ar
betydelsefulla for en socialt hallbar stad. Malet ar att med
utgangspunkt 1 Skdrholmens lokala forutsattningar tillfora nya
varden och skapa en trygg och levande stadsdel.
Stadsdelsomridets kulturhistoria men ocksa strdndernas och
naturens stora ekologiska och rekreativa virden ger en stark
identitet som &r en resurs att bygga vidare utifran.

I Fokus Skdrholmen prévas en process med storre mer generella
detaljplaner och processer dir detaljplaner foregar
markanvisningar. Det aktuella markanvisningsomrédet hor till de
delprojekt dér en process for att dstadkomma mer flexibla
detaljplaner provas.

Utgéngspunkten for processen innebir att staden driver
planarbetet och upphandlar arkitekter och konsulter for
nddvindiga utredningar men for att sékerstélla genomforbarheten
i de planer som arbetas fram och fi in byggherrarnas perspektiv i
arbetet markanvisades under hosten 2016 s.k. ankarbyggherrar”
inom respektive planomrade.

Karta éver Skirholmens stadsdelsomrade med delprojekt inom Fokus Skédrholmen.
Detta drende avser markanvisning inom delprojektet Varbergsvigen, nr 4 i kartan.

Resterande markanvisningar har enligt tidigare tjdnsteutlatande
for inriktningsbeslut for Fokus Skdrholmen foreslagits ske i1 tva
skeden for de ovan angivna projekten — dels efter samrad och
dels efter antagen detaljplan. Under hdsten har intresserade
byggherrar haft mojlighet att ansoka om markanvisning for totalt
sex utvalda delomréden, s k tilldelningsomraden, inom tre
planomraden; Mélarédng, Skidrholmsdalen och Varbergsvigen.
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Dessa planomraden har parallellt med jadmforelseforfarande varit
pa samrad. Detta drende avser markanvisning for
tilldelningsomrade omfattande ca 90 ldgenheter inom
planomradet for Varbergsvagen.

:@_PKDLA

VARBERGSVAGEN

Planomrddet Virbergsvigen med markanvisningsomrddet utmarkerat.

I jimforelseforfarandet har utviardering av inkomna ansékningar
gjorts utifran jimforelsekriterier. Dessa kriterier har framforallt
avsett atgarder fOr att stirka social hallbarhet i stadsdelen samt
ambitioner for gestaltnings- och stadsbyggnadskvalitéer for de
aktuella projekten. Totalt har tre ansokningar for det aktuella
markanvisningsomradet inkommit.

Mecon Bostad AB ir en relativt ny aktor inom bostadsutveckling
men har inom koncernen méngérig erfarenhet som
byggentreprendr. Mecon Bygg AB, som ér ett bolag inom samma
koncern, fick 2014 en markanvisning 1 Hokardngen for 36
hyresldgenheter. Under 2011 fick Mecon Bygg AB dven tva
markanvisningar 1 Hokardngen om 23 bostadsrétter respektive 40
hyresritter och en markanvisning i Bagarmossen for 10
bostadsritter.

Planomradet berdr del av fastigheten Skdrholmen 2:1 och for
omrédet giller flera olika detaljplaner enligt vilka det aktuella
markanvisningsomrddet framst dr avsett for park. Omradet
anvinds idag for park med géngvégar som forbinder Varbergs
centrum med omradet séder om Varbergsvdgen. Denna koppling
ar viktig att sdkerstdlla &ven framgent.

Tidigare beslut

Tidigare beslut Fokus Skarholmen

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-03279

Sida 5 (9)

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

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

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Varbergsvigen, Skiarholmsdalen
(tidigare Sodra Skarholmsvégen),
Milaring, Algrytevigen och
Kraksétra (tidigare
Bjorksatravigen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Utover ovan beslut har Peab Bostad en markanvisning inom
planomradet sedan 2008 som forldngts. AB Svenska Bostider
markanvisades dven inom planomréadet den 12 oktober 2017 for
cirka 210 stycken ldgenheter i s k Stockholmshus.

Markanvisning

Det aktuella delomrddet av planen som utgor tilldelningsomridet
ar beldgen pa norra sidan av Varbergsvégen invid ett framtida
mindre torg. Tilldelningsomradet bedoms enligt samradsforslaget
innefatta cirka 9 000 kvm BTA ovan mark eller cirka 90
bostdder. Lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.
Parkeringsplatser ska anordnas 1 garage och behdver troligtvis
16sas med intilliggande kvarter. I delar av kvarteret ges mojlighet
att inrymma lokaler for centrumverksamhet 1 bottenvaningar mot
gata och 1 vissa ldgen stills krav pd lokaler.

Ett fast pris om 7 500 kr/kvm ljus BTA tillimpas. Priset rdknas
upp med index fram till overldtelsetidpunkten. For lokaler
tillimpas pris om 3 000 kr/kvm ljus BTA som ocksa riknas upp
med index fram till overléatelsetidpunkten.

Mecon AB, som dr moderbolag 1 koncernen, stéller sig bakom
bolaget finansiellt och dr solidariskt ansvariga for genomforandet
gentemot staden. Detta regleras i markanvisningsavtalet.
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Varbergsvigen med aktuellt tilldelningsomrdde utmarkerat.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas
vidare i den fortsatta planprocessen.

Markanvisning sker efter jaimforelseforfarande enligt de principer
som kommunfullméktige beslutat om i stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande. Byggherren forbinder sig till &taganden angivna i
ansdkan om markanvisning, Bilaga 1. Detta avser exempelvis att
ataganden om atgarder for 6kad social hallbarhet ska genomforas
och att det slutliga bygglovsforslaget uppfyller de ambitioner
avseende gestaltning och kvalité som visats pa i bolagets
ansokan.

Expertradet har godként drendet 2017-08-17 (dnr E2017-02283).

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedémt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, Gversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Projektet dr en del utav Fokus Skdrholmen och inriktningsbeslut
for Fokus Skédrholmen fattades av kommunfullméktige den 4
september 2017.

Bostadsbebyggelse
Den aktuella exploateringen avser cirka 90 lagenheter i
bostadsritt. I stadsdelen idag ar en Overvdgande del av

lagenheterna, 69 procent, hyresrétter. Denna markanvisning
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bidrar dérfor till att utjimna skillnaden av utbudet av olika
upplételseformer i det lokala bostadsbestandet.

Lokaler

Ett arbete fOr att identifiera kommande behov av forskolor och
bostéder enligt LSS eller SoL dr initierat och sker i dialog mellan
berorda forvaltningar for att dessa behov ska kunna tillgodoses i
planeringen. Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har
behov av bostidder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet
motsvarande en gruppbostad om totalt 6 14genheter samt 2
lagenheter for serviceutrymmen. Byggherren &dr informerad om
stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Miljo

Overgripande miljoaspekter for Fokus Skirholmen studeras 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 r paverkan av spridningssamband for arter knutna
till ekmiljoer samt bullerpaverkan pé lokala fagelarter.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgirder 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 efterstrava mélet for “héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All 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
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgdnglighetsfragorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
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kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen sjosétts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ar att kartligga
barnens perspektiv pa utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
ndrmiljoer for barn 1 alla aldrar inom Skdrholmens
stadsdelsomrade. 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 {or konst avsitts per delprojekt inom
Fokus Skirholmen. Medel fran flera projekt foreslas kunna riktas
till samma 4tgiard om detta bedoms ge mest nytta for stadsdelen.
Medel och konstnérlig gestaltning redovisas i kommande
genomforandebeslut.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till och
med q2 2018. Mot bakgrund av detta och att staden behdver
genomfora nddvindiga arbeten for ombyggnation av gata och
ledningsomlidggningar kan byggstart for det aktuella
markanvisningsomradet tidigast ske ar 2021 och forsta inflyttning
2022-2023.

Nér overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatoren ska exploateringsnimnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske q2 2018.

Risker och osakerheter

Storre risker kopplade till stadens investeringar &r framforallt att
ledningsomlidggningar och ombyggnad av Varbergsvégen blir
dyrare dn bedomt 1 detta tidiga skede. Att tidplanen forskjuts pa
grund utav oférutsedda komplikationer i projektet dr ocksé en
risk. Arbete pagar med att hitta lampliga omlokaliseringar av
verksamheter som finns i omrédet idag vilket riskerar att annars
paverka strukturen som arbetas fram i planarbetet.
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Kopplat till de nya arbetsprocesserna som provas inom Fokus
Skarholmen och att markanvisningar delvis kommer att ske efter
antagen detaljplan innebér risk att genomforandebeslut behover
fattas innan framtida intékter for staden ar sikerstéllda. Att
markanvisa delar av planomradet minskar denna riskexponering
nagot.

Kommunikation

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

Kontoret ér delaktigt i projektet i ndra samarbete med
stadsledningskontoret, stadsbyggnadskontoret och
stadsdelsforvaltningen. Miljéforvaltningen, trafikkontoret,
utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen ar ocksa
involverade 1 projektet.

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

Kontorets sammanfattande bedéomning

Kontoret ser positivt pa markanvisningen som r ett viktigt steg i
Varbergvidgens omdaning frén bred trafikled till en livligare
stadsgata. Ny bebyggelse mot gatan skapar battre forutséttningar
for att Varbergsvégen blir en tryggare gata att vistas vid som
ging- och cykeltrafikant. De dtgdrder for social hallbarhet som
bolaget atar sig genomfora kopplat till markanvisningen anses
ocksé bidra till ett mer socialt hallbart Skarholmen.

Slut

Bilagor

1. Markanvisningsanskan



