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Varbergsvagen inom Fokus Skarholmen.
Markanvisning for bostader inom
fastigheterna Skarholmen 2:1, Kullholmen
1 m fl i Varberg till AB Boratt

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden anvisar mark for bostdder inom
fastigheterna Skarholmen 2:1, Kullholmen 1 m fl till AB
Boratt och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Nina Morling
Enhetschef

Sammanfattning

Fokus Skéarholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skarholmen och avsikten ar att
tillfora stadsdelarna nya bostader samt forbattrade stadskvaliteter.
En avgorande malsattning ar ocksa att starka den sociala
hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. | projektet provas nya
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arbetsprocesser dar storre och mer generella detaljplaner tas fram
och markanvisningar sker i vissa fall i senare skeden &n normalt i
staden.

Aktuell markanvisning sker inom den pagaende detaljplanen,
Varbergsvégen (2016-15393-54).

AB Boratt, nedan kallat Bolaget, foreslas fa en ospecifik
markanvisning inom den pagaende detaljplanen. Plats kommer att
specificeras vid senare skede. De avser att bygga 120-160 st
lagenheter i varierande storlekar. Marken ska éverlatas med
aganderatt till bolaget och bostaderna ska upplatas med
bostadsrétt.

Overenskommelse om markpris kommer att tecknas i ett senare
skede och avtalas via 6verenskommelse om exploatering.
Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna i det reviderade
inriktningsbeslut daterat 2019-04-08, dnr: E2018-03400 som
samt antogs i KF 2019-09-02.

Kontoret ser positivt pa den inkomna markansvisningsansokan
och pavisat engagemang i att utveckla bostader tillsammans med
staden inom planarbetet for Varbergsvéagen. Forslaget innebar ett
valbehovligt tillskott av bostadsratter som markanvisningen
medfdr, i en stadsdel som i dagsléget har en stor andel hyresratter.
| stadsdelen &r 69 % av bostadsbestandet hyresratter.

Bakgrund till markanvisningen

| Varberg pagar flertalet projekt i olika skeden, alla som en del av
Fokus Skarholmen. Ett av projekten ar Stangholmsbacken med ca
420 nya bostader dar detaljplanen varit pd samrad under april-
juni 2019. Projekt i genomforandeskede &r Soderholmen med ca
250 tillkommande bostader dar detaljplanen antogs i
Kommunfullmaktige den 8 april 2019, samt Varbergstoppen med
ca 360 tillkommande bostader dér entreprenadarbete pagar.

Inom projekt Varbergsvagen med uppemot 1 400 tillkommande
bostader provas nya arbetssatt. Har har planarbetet bedrivits med
stod fran sa kallade ankarbyggherrar fram till samrad. Merparten
av markanvisningarna i denna detaljplan har skett och kommer
att ske senare &n normalt.

Borétt deltog i jamforelseforfarande 2017 for de tre storre
fokusomradena inom Fokus Skarholmen. Jamforelseforfarandet
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lade stor vikt vid social hallbarhet och bolaget fick ett bra
resultat.

Sedan 2014 har AB Bordétt fatt tio markanvisningar omfattande
narmare 1 000 bostader.

Tidigare beslut

Tidigare beslut Fokus Skarholmen

Datum Namnd Beskrivning
Kontor

2015-12-10 Shn Start-PM Fokus Skarholmen

2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2016-11-10 Expln Markanvisning till ankarbyggherrar for
5 storre utredningsomraden — daribland
Varbergsvagen,

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2017-10-12  Expln Markanvisning till Mecon Bostad AB
m.fl. efter ett jamforelseforfarande,
inom detaljplanen for Varbergsvagen.

2018-11-15 Expln Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skéarholmen

2019-06-13  Expln Markanvisning till
Fastighetsaktiebolaget VVarbergstoppen,
och Fastighets AB Varholmen inom
detaljplanen for VVarbergsvagen.

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av 120-160 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget foreslar att lagenheterna ska upplatas
med bostadsratt. Markanvisningen &r ospecificerad och ger
mojlighet att vid senare tillfélle valja lamplig, ej redan anvisad,
plats inom den pagaende detaljplanen. Av projektets totalt ca

1 400 bostader ar 830 st anvisade sedan tidigare.
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Utklipp frin utkast pa détaljpl:m del 2. for detaljplanen Varbergsvigen
Bild 1. Utkast till detaljplanekarta

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Marken ska Overlatas med dganderatt till bolaget.
Overenskommelse om markpris kommer att tecknas i ett senare
skede och avtalas med tillaggsavtal till markanvisning.

Bolaget &r valt genom direktanvisning efter
markanvisningsansokan och sitt deltagande i
jamforelseforfarandet 2017. Markanvisningen sker enligt de
principer som kommunfullmaktige beslutat om i stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen galler under tva ar fran
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Ekonomiska konsekvenser for Varbergsvagen har presenterats i
reviderat inriktningsbeslut for Fokus Skarholmen, dnr: E2018-
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03400, som antogs av KF 2019-09-02. Markanvisningen
innefattas av detta beslut.

Marken avses upplatas med &ganderétt till bolaget efter
fastighetsbildning.

Bolaget ska sta for plankostnader och évriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument. Projektets dvriga maluppfylinad redovisas i det
reviderade inriktningsbeslutet som antogs 2019-09-02, dnr:
E2018-03400.

Det aktuella projektet bidrar till genomforandet av Fokus
Skarholmen.

Den aktuella exploateringen avser ca 120-160 lagenheter i
bostadsratt. Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen idag
finns 69 % hyresratter. Inom detaljplan Varbergsvégen ar
fordelningen av markanvisade byggrétter hittills 51 % hyresratter
samt 49 % bostadsratter.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Atgarder for att kompensera ianspraktagen gronyta utreds under
pagaende planprocessen.

Energihushallning

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

Tillg&nglighet

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

Inom Fokus Skarholmen sjosatts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ar att kartlagga
barnens perspektiv pa utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
narmiljoer for barn i alla aldrar inom Skarholmens
stadsdelsomrade. Arbetet med barnkonsekvensanalysen fortsatter
inom ramen for planarbetet.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggtra 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 &r 28 % kvinnor och 25 % man. Andel som de senaste 12
manaderna varit oroliga att bli utsatta for brott &r 28 % kvinnor
och 17 % mén.

Varbergsvagen kommer omvandlas fran en gles matargata till en
mer stadsmassig upplyst gata och en mer allsidig boendemiljo dar
bostéder, publika lokaler och offentliga platser tillsammans
skapar forutsattningar for en levande livsmiljé fér boende och
besokare. Varbergsvéagen far en ny karaktar dar gang och
cykeltrafikanter prioriteras genom storre utrymme i gaturummet.
Ny bebyggelse mot gatan skapar battre forutsattningar for att
Varbergsvagen blir en tryggare gata att vistas vid som gang- och
cykeltrafikant.

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

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. | detta projekt redovisas medel och konstnérlig
gestaltning i genomférandebeslutet.

Genomfoérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att planen kommer kunna antas fjarde kvartalet 2020.
Byggstart av stadens arbeten kan tidigast ske 2021. Detaljplanen
omfattar ett stort omrade och innehaller ca 1 400 bostader, en
grundskola samt forskolor. Omradet kommer darfor att byggas ut
i etapper.

Risker och osakerheter

Varbergsvagen ar ett komplext projekt. Staden ska genomfora en
stor ombyggnad av Varbergsvagen samtidigt som nya bostader,
en ny skola och en idrottsplats ska byggas respektive byggas om
langs gatan. Samordning av entreprenader och rétt
utbyggnadstakt for bostaderna kommer att behdva féljas upp
I6pande.

Kommunikation

Delprojektet har en uppréattad kommunikationsplan inom ramen
for hela fokusomradet Skarholmen. Av den framgar vilka
intressenter och mottagare av information som identifierats och
hur olika kanaler ska anvéndas for att kommunicera vad som sker
I projektet.

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

Nar detta &rende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Skarholmens stadsdelsnamnd.

Nésta beslutstillféalle infaller vid genomférandebeslut, preliminart
kvartal 4 2020. N&r éverenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatdren ska exploateringsnamnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta beréknas preliminart ske kvartal 4
2020.
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Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i kvarteret.
Bostader enligt LSS tillgodoses i andra kvarter inom planen for
Varbergsvagen. Bolaget ar informerat om stadsdelsforvaltningens
onskemal.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa att bolaget vill utveckla bostader och ge
forutsattningar for ett valbehovligt tillskott av bostadsratter i
omradet i en stadsdel med stor andel hyresrétter.
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