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Markanvisning for kulturandamal inom
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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for kulturdndamél inom
fastigheten Kummelholmen 2 till Kummelholmen AB och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag
1 utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger en tidig markreservation inom
fastigheten Kummelholmen 2 till Kummelholmen AB

3. Exploateringsndmnden begdr att stadsbyggnadsnamnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Kummelholmen 2 dr planlagd for &ndamalet virmecentral 1
stadsplanen for sydvistra Varberg (P16519). Den gamla
panncentralen som finns pa fastigheten har sedan lange spelat ut
sin roll och anvénds idag for kulturindamal (konsthall). For att
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fortsatt kunna bedriva och utveckla kulturverksamheten inom
fastigheten foreslar tomtréttshavaren att fastighetens dndamal
dndras fran varmecentral till kulturindamal.
Stadsbyggnadskontoret dr positiva till att préva det d&ndrade
dndamalet for fastigheten inom ramen for pdgaende
detaljplanearbete for Aspholmen.

Tomtréttshavaren Kummelholmen AB, nedan kallat bolaget, har
ansokt om markanvisning for ombyggnad/bekréftelse av
pagéende anvindning av befintlig byggnad och pabyggnad av
befintlig konsthall inom fastigheten Kummelholmen 2.
Exploateringskontoret foreslar att bolaget fir markanvisning for
ombyggnad/ bekriftelse av pdgdende anvindning av befintlig
byggnad och en tidig markreservation for en eventuell
pabyggnad. Syftet med den tidiga markreservationen ar att
bolaget ska undersoka de ekonomiska forutsittningarna for
pabyggnaden.

Detaljplanen for Aspholmen ska ut pa samrad vid halvarsskiftet
2021.

Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna 1 det reviderade
inriktningsbeslut daterat 2019-04-08, dnr: E2018-03400 som
antogs 1 KF 2019-09-02.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Exploateringskontoret har bedomt att verksamheten &r av stor
betydelse for omradet d& det lockar en publik fran hela staden
och bidrar till en positiv upplevelse av Varberg. Verksamheten
bidrar ocksa till att stdrka upplevelsen av trygghet 1 omrédet da
den skapar floden av besokare och aktiviteter bdde inomhus och
utomhus.

Bakgrund till markanvisningen

Tomtréttshavare for Kummelholmen 2 har tidigare varit Fortum
Virme i samigande med Stockholms stad. Ar 2013 forvirvade
Kummelholmen AB tomtrétten for att bedriva konstnérs- och
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Panncentralen som har gjorts om till ett centrum for samtida
konst och som har visat utstéllningar med konstnérer fran hela
vérlden har dragit tusentals besokare. De mindre utrymmena pé
markplan anvinds som galleri, lager och informationslokal. Det
finns dven ett kontorsrum och omkladningsrum pa dvre plan som
inte dr 1 bruk. Dessutom finns en platcistern pa fastigheten som
idag &r obrukbar.

Kummelholmen AB ansokte om markanvisning 2020 dé de
onskar dndra anviandningsbestimmelsen enligt géllande
detaljplan till kulturdindamal. Syftet med &dndringen &r att
anviandningen av lokalerna inom fastigheten pa ett korrekt sitt
ska Overensstimma med dndamalet enligt detaljplan. Dessutom
onskar bolaget att undersdka mojligheten till en tillbyggnad pé
delar av fastigheten.

Bolagets primira verksamhet utgors av konstutstdllningar och
annan konstverksamhet. Det bedrivs icke-kommersiellt med hjélp
av ideellt arbete och bidrag fran bland annat Stockholm konst.
Bolaget saknar gedigen erfarenhet av att driva byggprojekt men
har anlitat 1ampliga aktorer for att hjdlpa dem att driva projektet i
maél. Bolaget har uppgett att inga andra byggprojekt dr planerade.

Syftet med markanvisningen &r att bekrifta pdgdende
anvandning. Utdver det ges bolaget en tidig markreservation for
en pabyggnadsdel for att undersoka forutsittningarna till att
utveckla verksamheten med ateljéer.

Inga andra ansokningar har kommit in for platsen 1 och med att
det &r Kummelholmens befintliga tomtrétt. I grannfastigheten
Aspholmen 1 finns en markanvisning till Varlov KB for att
komplettera med bostadsldgenheter.

Kummelholmen foresléds f6lja med i den pagaende
detaljplaneprocessen for Aspholmen och inforlivas 1 projektet.
Projekt Aspholmen é&r redan en del av Fokus Skédrholmen.
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Figur 1. Situationsplan. Markeringen visar panncentralen
och platcistern inom Kummelholmen 2 i stadsdelen Skdrholmen.

Tidigare beslut

e Stadsbyggnadsndmnden har godként en Start-PM for
projekt Aspholmen for detaljplaneldggning 2018-05-18.

e Exploateringskontoret godkdnde 2019-04-08 det
gemensamma reviderade inriktningsbeslutet for Fokus
Skérholmen, dér aktuellt projekt ingér.

e Exploateringsndmnden anvisade mark inom Aspholmen 1
till Varlov KB 2014-09-25 for att komplettera befintlig
bebyggelse inom fastigheten med ett flerbostadshus.

Markanvisning

Forslaget till markanvisning innehaller éndring av
anvindningsbestimmelsen i detaljplan till. Fastigheten ska
fortsitta att upplatas med tomtrétt.

Da bolaget infor markanvisning inte kunnat visa pé hur en
pabyggnad ska finansieras foreslar exploateringsndmnden att
bolaget ges en tidig markreservation for eventuell pabyggnad av
befintlig bebyggelse inom fastigheten.

Om bolaget innan dverenskommelse om exploatering kan sikra
finansiering for pabyggnad ska en tilldggsmarkanvisning goras
for den utokade exploateringen.
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Markanvisningen sker enligt de principer som
exploateringsndmnden angivit i sitt beslut om stadens
markanvisningspolicy. Markanvisningen géller under tva ar fran
ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utlatande.

Figur 2. Ortofoto. Markeringen visar markanvisningsomradet.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Avgilderna har beddmts till 89 kr/m*> BTA for café, 79 kr/m?
BTA for galleri, 40 kr/m®> BTA for galleri i killare, 50 kr/m? BTA
for ateljé och 66 kr/m? BTA for ateljé (pabyggnad), dessa ir
bestdmda i prisldge 2020-12-01 och ska regleras — upp eller ner
— fram till tilltradestidpunkten med 100 % av fordndringen av
MSCI Svenskt Fastighetsindex, Véardeforandring, Kontor 6vriga
Storstockholm, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta
index visar vardeforandring per kalenderar for bebyggda
fastigheter och tas fram senast under april manad néstfoljande ar.

Expertradet har godként drendet 2020-12-10 (dnr E2020-03880).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen for Aspholmen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Markanvisningen foljer de ekonomiska ramarna i det reviderade
inriktningsbeslut daterat 2019-04-08, dnr: E2018-03400 som
antogs 1 KF 2019-09-02.

Marken avses upplatas med tomtritt. Vidare bedomer kontoret att
exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Tillkommande utgifter for staden som en foljd av aktuellt tilligg
bedoms till 0,4 mnkr d& en parkeringsficka tillkommer pa allmin
platsmark intill fastigheten.

Ekonomiska osakerheter

Projektet omfattar tva etapper. Den forsta etappen avser en
renovering av befintlig fastighet och den andra etappen avser en
tillbyggnad pa befintlig fastighet. Investeringen ska finansieras
med eget kapital men till storre del med bidrag och 14n. Da det
rader osdkerhet kring l&nefinansieringen och bidragen och att det
i nuldget inte finns ett annat bolag som kan garantera projektets
genomforande, har projekts finansiella genomférandeférmaga
bedomts som osédker. Ddremot har bolaget uppvisat i sin
affarsplan att de kan finansiera den nya tomtréttsavgélden.

Kummelholmen AB har getts mojlighet att under planprocessens
gang visa att de kan finansiera pabyggnadsdelen och darmed
ansoka om tilldgg av tomtrittsavtal, varfor Exploateringskontoret
beslutat att ge en tidig markreservation for pabyggnadsdelen.

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

Det aktuella projektet bidrar till genomforandet av Fokus
Skédrholmen dé det gynnar stadens mél om social héllbarhet.
Kummelholmen utgér idag, och har en stor potential att kunna
fortsitta utvecklas till, en kulturell moétesplats 1 Véarberg.
Kummelholmens verksamhet lockar publik fran hela staden och
bidrar till en positiv upplevelse av Varberg.

Projektet stodjer kulturaktorer och fraimjar méten mellan
medborgare och dkade aktiviteter. Genom kultur gynnas
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jamstélldhet da det mdojliggor att folk med olika bakgrund, alder
och kon samlas och ges lika rétt att uttrycka sig pa ett kreativt sitt
och ldra sig av varandras erfarenheter.

Verksamheten bidrar ocksa till att stirka upplevelsen av trygghet
pa platsen d& den skapar floden av besokare och aktiviteter bade
inomhus och utomhus.

Verksamheten ligger i ett befintligt kollektivtrafiknira lage,
Varbergs centrum och tunnelbanan ligger pa drygt 400 meters
gangavstdnd nordost om planomrédet.

Arbetsplatser och lokaler

Enligt markanvisningsavtalet kommer bolaget att fortsitta
utveckla lokalen for kulturdndamal {6r att tillgodose ytor for
kulturverksamhet i omrédet.

Lokalerna berdknas att tillskapa 4-6 arbetsplatser, vid tillfalliga
perioder infor utstéllningar finns mgjlighet till fler.

Milj&
Kummelholmen AB utforde en sanering pa fastigheten ar 2014,
efter att miljoutredningar visat att det forekommit fororeningar 1
marken under oljecisternen och del av panncentralen. Dérefter
tomdes panncentralen pa den ursprungliga verksamhetens
utrustning.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa miljon.

Energihushallning

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

Tillganglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och inne-
miljon tillgdnglig for minniskor med funktionsnedséttningar och
med sédrskild hdnsyn till behoven hos édldre. Tillgdnglighets-
frdgorna studeras i detalj under projekteringsskedet.
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Den mark som foreslas anvisas ar kuperad och tillgdnglighets-
frdgorna behover studeras under detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen sjosétts 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
ndrmiljoer for barn 1 alla &ldrar inom Skérholmens
stadsdelsomrade. Arbetet med barnkonsekvensanalysen fortsatter
inom ramen for planarbetet.

Det har bedomts att projektet inte har ndgon negativ paverkan pé
barn.

Jamstalldhet

Exploateringen ska genomforas inom ramen for Program for ett
jamstillt Stockholm 2018-2022. Kontoret har gjort en
jamstélldhetsanalys.

Jamstélldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Verksamheten gynnar jimstilldhet i fraiga om relationen mellan
konen. Genom kultur skapas en inkluderande milj6 som handlar
om att kvinnor och mén, flickor och pojkar samt icke-bindra har
samma mojligheter och réttigheter att uttrycka sig pé ett kreativt
plan utan nagra restriktioner. Ett 6kat flode av besokare i Varberg
kan ocksé bidra till en minskning av kvinnors upplevda otrygghet
1 omradet.

Satsning pa denna verksamhet mojliggor for integration mellan
Stockholmare oavsett kon, social bakgrund, etnisk tillhorighet,
religion, sexuell ldggning, alder eller funktionsnedséttning.
Genom konst och engagemang l4r man kénna andra personer och
bildar en gemenskap, alla ges lika rétt att utrycka sig och
kommunicera pa ett kreativt sétt samt ta del av varandras
erfarenheter. Detta bidrar 1 sin tur till att gransen mellan folk som
bor i innerstaden och som bor i férorten suddas ut.
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Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan.
Detaljplanen for Aspholmen ska ut pa samrad runt halvarsskiftet
2021. Planen forvintas bli antagagen till sommaren 2022. Mot
bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2022 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Risker och osakerheter
Inga risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga i projektet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

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

Kontorets sammanfattande bedomning

Utifran Fokus Skédrholmens vision ser kontoret positivt pa
projektet och anser att det dr en viktig verksamhet i stadsdelen.
Kummelholmen &r en nedlagd panncentral som i nuldget anvinds
som konsthall. Verksamheten lockar publik fran hela staden
vilket bidrar till en positiv upplevelse av stadsdelen. Det finns
darfor en stor potential for att Kummelholmen ska kunna fortsétta
utvecklas till en kulturell métesplats 1 Varberg. Ett resultat av
detta dr en okad jamstélldhet dir folk genom sitt engagemang for
konst samlas oavsett kon, social bakgrund, etnisk tillhorighet,
religion, sexuell laggning, alder eller funktionsnedséttning.
Darutover bidrar verksamheten till en starkare upplevelse av
trygghet 1 och med att floden av besdkare och aktiviteter skapas
bide inomhus och utomhus.

Slut



	zhLogo3
	bi_fö0
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

