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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Aspholmen 1 i Varberg till
Varlov KB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheten Aspholmen 1 till Varlév KB och ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsnamnden
upprattar detaljplan for omradet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Varlovs KB, nedan kallat bolaget, ar befintlig tomtrattshavare till
fastigheten Aspholmen 1 och tilldelades ar 2014-09-25 en
markanvisning efter beslut i Exploateringsndmnden. Forslaget
innebar uppforande av en ny byggnad med ca 30
hyresrattslagenheter pa en markparkering inom befintlig tomtratt.
Markanvisningens giltighetstid har 16pt ut och under
detaljplaneprocessen, som varit vilande under en tid, har projektet
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kraftigt omarbetats och utokats till att omfatta 190 lagenheter
totalt, varfor ny markanvisning ar nédvandig. Aven detta forslag
innehaller endast hyresratter.

Marken avses fortsatt upplatas med tomtratt och ett tillaggsavtal
till gallande tomtréattsavtal kommer att upprattas. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden

Kontoret tecknar nytt markanvisningsavtal med bolaget enligt
detta utlatande.

Projektet ar en del av inriktningsbeslutet for Fokus Skérholmen,
diarienr Dnr E2018-03400. Inga storre investeringar i kommunala
anlaggningar kommer att kravas som en foljd av aktuellt forslag.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i fortsatt planprocess.

Aspholmen ligger i nara anslutning till pagaende
detaljplanearbete for VVarbergsvagen och pagaende genomférande
av projekt Varbergstoppen. Dessa exploateringar ger tillsammans
ett stort och valbehovligt tillskott av bostader i ett bra
kommunikationslage i narheten av Varbergs centrum, samtidigt
som Okad trivsel och sakerhet kan skapas i omradet.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden fattade 2014-09-25 beslut om
markanvisning till Varlév KB, for uppforande av en ny byggnad
om ca 30 lagenheter inom befintlig tomtréattsfastighet Aspholmen
1. Markanvisningens giltighetstid har gatt ut och projektidén har
under detaljplaneprocessen kraftigt omarbetats och utokats till att
omfatta 190 lagenheter totalt, varfor ny markanvisning ar
nddvandig.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde en start-pm for
detaljplanelaggning 2016-04-20. Sedan en tid har planarbetet
varit vilande.

Bolaget har férutom denna anvisning inga andra markanvisningar
i kommunen.

For omradet galler en detaljplan fran 1995 enligt vilken
fastigheten ar avsedd for bostadsandamal. Bebyggelseforslaget
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innebdr komplettering av befintliga byggnader samt rivning av
nagra radhus.

Befintlig bebyggelse &r bostader uppforda pa 1990-talet. |
Varberg ar 18% av bostaderna i smahus och resten i
flerbostadshus. Av bostaderna i flerbostadshus upplats 80% med
hyresrétt och 20% med bostadsratt. Ar 2018 var 34%
smalagenheter (1-2 rok) och 66% storre lagenheter (3-5 rok).

Tidigare beslut

Kommunfullméktige fattade 2019-09-02 (E2018-03400) ett
gemensamt reviderat inriktningsbeslut for projekt i Fokus
Skarholmen dér aktuellt projekt Aspholmen ingar.

Stadsbyggnadsnamnden godkande en start-pm for
detaljplanelaggning 2016-04-20 (Dnr 2015-12934).

Exploateringsndmnden fattade 2014-09-25 beslut om
markanvisning av 27-30 lagenheter till Varlov KB. (E2014-
01325)

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 190 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med hyresrétt.

Figur 1 Ortofoto dar fastlgheten Aspholmen 1och markanwsnmgsomradet ar markerat
med rdd begransningslinje.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
fortsatt planprocess. Forslaget innebér en komplettering med fyra
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nya bostadshus inom Aspholmen 1, varav tva ersatter de
befintliga radhusen, samt ett nytt hus pa stadens mark utanfor
Aspholmen 1.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmé&ktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

For redogorelse av ekonomiska konsekvenser for staden hanvisas
till av kommunfullmaktige godkant reviderat inriktningsbeslut,
2019-04-25.

Marken avses upplatas med tomtrétt.

Inga storre investeringar i kommunala anlaggningar kommer att
kravas som en foljd av aktuellt forslag.

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

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osékerheter). Det ar mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet, men inga
stOrre forandringar kommer att krévas i befintlig allmén plats
som en direkt foljd av projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mal om markanvisningar av bostader
och hyresréatter. Varberg ar en del av Fokus Skarholmen inom
vilket ett stort antal nya bostader planeras i Varberg langs
Varbergsvagen. Dessa exploateringar ger tillsammans ett stort
och valbehovligt tillskott av bostader i ett bra
kommunikationslage, samtidigt som okad trivsel och sakerhet
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kan skapas i omréadet. Aven kopplingen mellan Vérberg och
centrala Skarholmen starks via en omvandlad stadsmilj6 langs
Varbergsvégen.

Markanvisningen bidrar till fler bostader inom influensomradet
for Sverigeforhandlingen.

Arbetsplatser och lokaler

| detta skede ar det fortfarande oklart om projektet kommer att
innehalla sarskilda boenden. Inga évriga arbetsplatser vantas
tillskapas.

Miljo
Overgripande miljoaspekter for Fokus Skarholmen studeras i
samrad med miljoforvaltningen. Férdjupat arbete avseende
miljokonsekvenser hanteras inom pagaende planarbete.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for ~hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos &ldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo.

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

Paverkan pa barn
Arbetet med att ta fram en barnkonsekvensanalys inom Fokus
Skarholmen har pabdrijats. Ett forsta steg, for att kartlagga
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barnens perspektiv pa allman plats inom omradet, har genomforts
och skall ligga till grund till den fortsatta planeringen inom Fokus
Skarholmen.

Om mark for befintlig lekplats tas i ansprak av ny bebyggelse ska
den ersattas med en ny park/aktivitetsyta inom omradet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. |
Varberg ar andelen som kanner sig otrygga eller mycket otrygga i
sitt bostadsomrade 18 % kvinnor och 13 % man. Andel som i stor
utstrackning upplever att det finns problem med morka omraden
och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta ar 28 % kvinnor och 25 % man. Andel som de senaste 12
manaderna varit oroliga att bli utsatta for brott &r 28 % kvinnor
och 17 % man.

Aspholmen tillsammans med flera andra exploateringsprojekt i
nara anslutning till VVarbergsvagen och omvandling av det idag
breda och glesa gaturummet kommer att géra gaturummet mer
befolkat och upplyst. Detta kan gora att tryggheten 6kar och
kopplingen mellan Varberg och Skarholmen blir béttre och
sékrare.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljéer, platser och kopplingar.

Konstnarlig utsmyckning
| detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning i
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2021 och forsta inflyttning bedéms till ar 2023.



=@ Stockholms Exploateringskontoret E2019-04391 Sida 7 (7)
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling

Né&r overenskommelse om exploatering ska traffas med
exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminart ske kvartal 4,
2020 pa delegation.

Detta ar sista beslutstillféallet for exploateringsndmnden.

Risker och osakerheter

Den foreslagna nya exploateringen ligger till stor del inom
befintlig tomtrattsfastighet och paverkar inte allman plats.
Infrastruktur finns i omradet och kommer inte behéva byggas ut
som en foljd av exploateringen. Genomférandet och byggtrafik
kommer att behéva forhalla sig till narliggande projekt.

Kommunikation

Detaljplanearbetet ar for narvarande vilande. Under tidigare
arbete har kontoret diskuterat utbyggnadsférslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att behovet av bostéader
enligt Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen troligtvis omhandertas i narliggande
projekt.

Nér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skarholmen stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande beddomning

Kontoret bedomer att projektet, som varit markanvisat tidigare
och utdkats under planarbetet, har goda forutsattningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslége i
narheten av Varbergs centrum, samtidigt som okad trivsel och
sakerhet kan skapas i omradet.
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