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Stangholmsbacken inom Fokus
Skarholmen. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av Skdrholmen 2:1, Stdngholmen 1,
Stangholmen 2, Lillholmen 6, Baverholmen 7 och Krokholmen
1 omfattande investeringsutgifter om 215,1
mnkr och investeringsinkomster om 55,7 mnkr samt foreslar
att kommunfullméktige godkinner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Nina Morling

Enhetschef

Sammanfattning

Projektet Stdngholmsbacken utgdr ett av de storre
projektomradena inom Fokus Skdrholmen. Planomradet ligger i
stadsdelarna Vérberg och Skdrholmen. Majoriteten av
planomradet utgdrs av befintliga tomtritter som i nytt forslag till
detaljplan kan fortatas med ytterligare bostadsbebyggelse samt en
befintlig forskola som ersitts av en storre forskola. En stor del av
den mark som tas i ansprak for ny bebyggelse bestir av
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parkeringsytor, garageanldggningar eller annan befintlig
bebyggelse. Aven en del befintlig parkmark, Stangholmsparken,
tas i ansprak for bebyggelse och detta planeras att ersittas genom
utveckling av de nya parkomradena ’Stangholmsplatsen” och
’Lillholmsparken”.

Projektet syftar till att utveckla en kvalitativ stadsmiljo for 6kad
social hallbarhet med utgangspunkt 1 befintliga virden. Forslaget
till detaljplan omfattar cirka 495 bostdder varav ca 15 procent
bostadsritter, ca 70 procent hyresritter och ca 15 procent ej
beslutad upplatelseform. Forslaget innefattar 4ven en ny forskola
for verksamhet med upp till 4tta avdelningar. Lokaler med
centrumédndamal i husens bottenvaningar mojliggdrs och
kravstélls 1 vissa strategiska ldgen. Parkering l9ses i garage och
kéllarvaningar och ska dven inrymma parkering for befintlig
bebyggelse som paverkas genom att garage och parkeringsplatser
rivs.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
Stangholmsbacken redovisar negativt nettonuvédrde om 41 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
215,1 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 79 procent.

Projekt Stdngholmsbacken ingér i det gemensamma
inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen. Lonsamhetskalkylen
enligt nuviardesmetoden for Fokus Skédrholmen redovisar ddremot
positivt nettonuviarde om 468 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Fokus Skdrholmens tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 114 %.

Forséljningsinkomster berédknas till totalt 115,5 mnkr fran fyra
forsdljningar. Expertradet har godkéant drendet ”Del av
fastigheten Skdrholmen 2:1, fastigheterna Lillholmen 6 och
Stdngholmen 17, den 2017-10-05, dnr E2017-00435.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
Overenskommelse om exploatering for de aktuella kvarteren har
sedan tidigare godkénts av exploateringsndmnden och tecknats

med byggaktorerna.

Exploateringskontoret anser att projektet tillfor ett positivt
tillskott av bostéder i Varberg. Projektet tillvaratar befintliga
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tomtrittsinnehavares vilja att investera och utveckla sitt bestand i
omradet och bidrar till tryggare stadsrum med bebyggelse mot
gatan och parkstrak. Inom planomradet planeras tvé nya parker,
”Stdngholmsplatsen” och ”Lillholmsparken”. Dessa tva parker
sakerstiller en god tillgang till kvalitativa allménna platser for
boende och ersitter den befintliga Stangholmsparken som
forsvinner till f61jd av planforslaget.

Bakgrund

Projektet Stdngholmsbacken ér ett av de storre delprojekten som
ingdr 1 Fokus Skédrholmen. Projektomrédet ar till storsta del
beldget inom stadsdelen Varberg men del av planomradet, som
utgdrs av den planerade forskolan, ligger inom stadsdelen
Skédrholmen. Merparten av ny bebyggelse mojliggérs inom
befintliga tomtrétter och forutsitter att befintliga
garagebyggnader rivs. Bostdderna och forskolan inom
planomrédet dr darfor anvisade till befintliga tomtréttsinnehavare;
Stangholmen Fastighets AB (Vatrumsteknik), Olov Lindgren
AB, M2 Asset Management AB, Fastighets AB Senator, Anders
Ivarsson AB och Sisab. Brf Hasselholmen var tidigare
markanvisade inom sin befintliga tomtrétt men har valt att inte
fortsétta med projektet och deras kvarter har dirmed utgatt fran
planforslaget.

En befintlig lekpark, Stangholmsparken, som é&r vdlanvind av
intilliggande Lillholmsskolan och boende i omradet kommer i
planforslaget att tas 1 ansprak for bostadsbebyggelse. For att
kompensera for detta och for att tillgodose det 6kade behovet av
parkytor som projektet innebér planeras tvd nya parker,
”Stangholmsplatsen” och “Lillholmsparken”, inom projektet.

Detaljplanen mdjliggor utveckling av totalt cirka 495 bostéder 1
flerbostadshus och radhus samt en ny forskola for verksamhet
med upp till atta avdelningar. Av de planerade bostiderna
planeras ca 80 stycken (motsvarande ca 15 procent) att bli
bostadsritter och ca 340 stycken hyresritter (motsvarande ca 70
procent). For resterande ca 75 ldgenheter (motsvarande ca 15
procent) dr upplételseformen ej faststilld 1 6verenskommelse om
exploatering. Befintlig forskola inom Krokholmen 1 kommer att
rivas for att mojliggora en storre forskola 1 souterrdng med mer
yta till forskolegard.

Stadens investeringar i samband med projektet, utdver
parkinvesteringarna, utgoérs av ombyggnation av befintliga gator,
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inklusive ledningsforldggningar och rivning av en befintlig
gangtunnel. Den befintliga gdngtunneln ersitts med trafikséker
overgang i gatuplan. Tva gangtunnlar bevaras, men renoveras
inom projektet.

Da projektet involverar flera olika byggaktorer, ombyggnation av
befintliga gator och rivning av byggnader pa kvartersmark,
kommer genomforandet att krdva samordning och att olika
aktorer behover invédnta byggnation med hansyn till varandra.
Bland annat behover serviser till befintliga byggnader, som idag
forsorjs via garagebyggnader som ska rivas, ldggas om innan
rivning kan ske. Projektet som helhet bedoms kunna vara
fardigstallt tidigast i slutet av 2030.

By

= AFArE

Bild 1 Karta med planomradets placering i Vdrbefg och
Skérholmen. Gramarkerat omrade dr markanvisat till Brf
Hasselholmen men utgadr fran planomrddet.

Inom Fokus Skérholmen finns flera projekt inom stadsdelen
Vérberg med antagna detaljplaner vars genomforande kommer att
behova samordnas. For detta planeras bland annat for anléiggande
av en yta 1 anslutning till projektet Véarbergsvigen som ska kunna
anvindas for gemensamma logistiklosningar dven for projektet
Stangholmsbacken.

Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen som inkluderar
Varberg, Skiarholmen, Sétra och Bredéng.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Fokus Skdrholmen har dven ett sirskilt uppdrag att utgora
profilprojekt for socialt hdllbar stadsutveckling. Uppdraget
innebadr att sarskilt synliggora det lokala perspektivet och
implementera de aspekter av stadsbyggandet som ar
betydelsefulla for en socialt hallbar stad.

Bild 2. Karta over Skdrholmens stadsdelsomrdde med delprojekt
inom Fokus Skédrholmen. Stangholmsbacken dr markerad med nr
51 kartan.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har godkint Detaljplan for omrade vid
Stangholmsbacken och Falkholmsgréind (fastigheterna
Stangholmen 1, Krokholmen 1 mfl) i stadsdelarna Varberg och
Skérholmen, Dp 2017-00513. Med anledning av att ett kvarter,
del av Hasselholmen 1, utgér fran planomradet kommer en ny
granskning av detaljplanen att behdva ske infor antagande i
stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanen forvéintas kunna antas
andra kvartalet 2022.

Stangholmsbacken &r en del av Fokus Skdrholmen. Nedan listas

tidigare beslut for Fokus Skidrholmen som berér
Stangholmsbacken.

Tidigare beslut Fokus Skirholmen

Datum Néimnd/ Beskrivning
Kontor

2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10 Sbn Start-PM Fokus Skirholmen

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus

Skérholmen

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

2019-09-02 KF Reviderat inriktningsbeslut for

Fokus Skirholmen.
Tabell 1. Tidigare beslut Fokus Skédrholmen

Utover ovanstdende beslut har markanvisningar och
overenskommelser om exploatering inom projektet
Stangholmsbacken beslutats i exploateringsndmnden enligt nedan
tabell.

Tidigare markanvisningar Stingholmsbacken

Datum Nimnd  Beskrivning

2017-10-12  Expln Dnr 2017-01848. Markanvisning for
bostdder inom Stdngholmen 1 till
Vatrumsteknik i Skandinavien AB.
Inom Stdngholmen 2 till Olov
Lindgren AB. Inom Béverholmen 7
samt del av Skdrholmen 2:1 till Olov
Lindgren AB, M2 Asset
Management AB, Fastighets AB
Senator och Anders Ivarsson AB.
Inom Lillholmen 6 samt del av
Skérholmen 2:1 till M2 Asset
Management AB. Inom del av
fastigheten Skarholmen 2:1 till
Vatrumsteknik i Skandinavien AB
och M2 Asset Management AB.

2018-04-19 Expln Dnr E2017-01848. Markanvisning
for bostdder inom fastigheten
Hasselholmen 1 i1 Vérberg till Brf
Hasselholmen 1

2019-02-14 Expln Dnr 2018-04517. Markanvisning for
forskola inom fastigheterna
Krokholmen 1 och del av
Skérholmen 2:1 1 Skdrholmen till
Skolfastigheter i Stockholm AB

2020-11-12  Expln Dnr E2020-04120.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Tilléiggsmarkanvisning for bostiader
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inom fastigheten Stangholmen 1 till
Stangholmens Fastigheter AB. Inom
Béverholmen 7 samt del av
Skarholmen 2:1 till Olov Lindgren
AB, M2 Asset Management AB,
Fastighets AB Senator och Anders
Ivarsson AB. Inom Lillholmen 6
samt del av Skdrholmen 2:1 till M2
Asset Management AB. Inom del av
fastigheten Skdrholmen 2:1 till
Stangholmens Fastigheter AB och
M2 Asset Management AB. Inom
fastigheten Hasselholmen 1 till BRF
Hasselholmen 1. Samtliga i Varberg

2021-09-30  Expln Dnr E2020-04112
Overenskommelser om exploatering
avseende Stangholmsbacken inom
Fokus Skarholmen.

Tabell 2. Tidigare beslut markanvisningar och overenskommelser
om exploatering for projektet Stangholmsbacken

Overenskommelse om exploatering

Totalt har staden tecknat tio stycken dverenskommelse om
exploatering for de olika delomradena i planomréadet. Dessa avtal
har behandlats av exploateringsndmnden 2021-09-30 och
kommer att behandlas i KF. Aven detta genomfdrandebeslut
behover behandlas av KF dé investeringsutgifterna dverstiger 50
mnkr. For de 6verenskommelser som avser markoverlatelser har
Expertradet godként drendet ”Del av fastigheten Skdrholmen 2:1,
fastigheterna Lillholmen 6 och Stdngholmen 17, den 2017-10-05,
dnr E2017-00435.



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-04112
Sida 8 (19)

saraknir E

Viaar Gm

Hnn ol e g e B

Tlingicinahacken Flinghsims.
- Planpsn”

Lilingimen

Mg
B Py e
LilrokTis- At
parkan”

ilebangs Cenrs
B T

Bild 3 Illustrationsplan, vita figurer visar ny bebyggelse. Bilden
visar dven placering av “Lillholmsparken” och
"Stangholmsplatsen” som utvecklas i projektet. Bild: Urban
Minds.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 215,1 mnkr.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.

Investeringsutgifter for den nya forskolan beréknas uppga till 70
mnkr (enligt uppskattning frén Sisab). En sammantagen
investeringsanalys for staden som inkluderar dessa utgifter
innebdr sammanlagda utgifter pa 308,9 mnkr, varav 215,1 mnkr
ar exploateringskontorets utgifter. Lonsamhetskalkyl enligt
nuvirdemetoden for projektet inklusive forskolan redovisar 1
detta skede negativt nettonuvirde om 111 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Forskolan ska betjéna boende i
hela omréadet och inte bara de nya bostdder som detta projekt
genererar.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
exklusive forskolan redovisar ett negativt nettonuvarde om
41 mnkr motsvarande 122 tkr/ekvivalent ligenhet! inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Mark for ny bebyggelse kommer dels att upplatas med tomtratt
dels att siljas. Exploateringsgraden uppgér till 2,38.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
215,1 mnkr, varav 13,1 mnkr ar utgifter fore r 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnation av gator
och ledningsomlidggningar samt byggnation av
”Lillholmsparken” och ”Stangholmsplatsen”.

Inkomsterna berédknas till ca 55,7 mnkr, varav huvuddelen utgors
av ersittning fran byggaktorer och ledningsédgare for
ledningsomlidggningar. Forsdljningsinkomster som avser mark
for bostadsbebyggelse berdknas till 115,5 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 96,2 mnkr.

Byggaktorerna har atagit sig att ersitta staden for
omléggningskostnader av ledningar som orsakas av att befintliga
byggnader inom planomradet rivs. De har dven atagit sig att sta
for omldggning av en VA ledning pé stadens mark som behover
flytta med anledning av tillkommande bebyggelse.

Staden star for VA-anslutning for tomtritter som uppléts.
Byggaktorerna star sjélva for VA-anslutning vid kop av mark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 362 tkr i fast prisniva. Detta ér i linje med andra
motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 79 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 215,1 mnkr
och investeringsinkomsterna till ca 55,7 mnkr 1 l6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -132] -1,8] -2,0| -3,8| -22,5| -171,9| -215,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,1 0,0 0,0 0,0 12,0 437 55,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -13,1| -1,8| -2,0| -3,8| -10,5| -128,2| -159,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 103,5 103,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for dren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2021 | 2022 {2023 | 2024 | 2025 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 00| -0,1] -0,1| -0,1 09| max]l,l

Internréanta 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 max -1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -3,7 ar 2031
Reavinster/forluster 0,0 0,0 00| 00| 99,7 0,0 | totalt 99,7
Summa resultatpiverkan 00( -0,1| -0,1| -0,1| 100,6

namnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 00| 00| 00| -0,4| mellan-04

TRN+SDN och 0,6
Underhéllskostnader 0,0 0,0 00| 00 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0,5

Summa resultatpaverkan 00( 00| 00| 00| -04

TRN+SDN

De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 1,1 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 D€réknas uppga till ca 4,9 mnkr det forsta aret och minskar
the text that you want to appear here.
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dérefter nagot genom avskrivningar. Intidkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 1,1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 96,2 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Projektets ekonomi dr baserad pa en prelimindr etapp- och
skedesindelning av genomforandet. Da projektet innebér ingrepp
1 befintliga miljoer, rivningar av befintliga byggnader och manga
inblandade aktorer finns ekonomiska risker forknippat med
genomforandet som till exempelvis mer krav pa provisorier for
ledningar, avstdngningar av trafik m.m. D& genomforandet
behover ske i viss turordning finns risk for att fordrojningar 1
nagot skede paverkar hela projektets genomforande.

Projektet har en lang utbyggnadstid, och beddms kunna vara
fardigstillt 2031. Férandringar av marknadsforutsittningar for
markforsdljningar och priser for anliggningsarbeten kan komma
att ske under projektets gang, bade till fordel och nackdel for
projektets genomforande.

Kéanslighetsanalys

En kénslighetsanalys har utforts pa kalkylunderlaget dér
inkomsterna justerats och en dér utgiftssidan paverkats. D4
bostadsmarknaden inte &r statisk kan markpriser fordndras bade
uppat och nedét och darfor har en kénslighetsanalys gjorts med 5
% paslag och 5 % avdrag. Manga projekt kommer att startas
inom kort tid och det kan uppsté konkurrens for
anldggningsarbetena. Darfor har en kénslighetsanalys ocksa
gjorts pa en uppgéang for anldggningsutgifterna.

Om markpriset 6kar fram tilltilltrddestidpunkterna med 5 % blir
det negativa nettonuvérdet 38 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Om markpriserna istédllet minskar med

5 % blir det negativa nettonuvérdet istéllet 49 mnkr inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster.

Om utgifterna for prognostiserade anlédggningsarbeten 6kar med
5 % blir det negativa nettonuvirdet 51 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster.

Fran kénslighetsanalysen kan det konstateras att en 6kning av
prognostiserade anldggningsarbeten paverkar nuvédrdet mer én om
markpriserna gar upp. Om markpriserna gar upp okar nuvérdet
med tre miljoner.
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Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden visar ett negativt
nettonuvérde pa 41 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. I nettonuvérdet finns ett riskpdslag om 13 % av
entreprenad och ledningsarbeten.

Projektets nettonuvérde ar simre idag 4n det som for projektet
ingick 1 det reviderade inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen
som togs 2019.

I det reviderade inriktningsbeslutet var det for lite avsatt for
ledningar. Parkerna &r en stor post i denna kalkyl som var
beréknat till en ligre siffra 2019. Upplatelse- och dverlatelsedren
har skjutits framat i tid vilket slar negativt pa nuvérdet.
Hasselholmens avhopp har resulterat i att en ny systemhandling
tagits fram utover forlorade forsdljningsintakter. Avdrag for
befintliga anldggningar har dven 6kat i denna kalkyl.

Det negativa nettonuvérdet for Stdngholmsbacken paverkar
nuvirdet for Fokus Skdrholmen. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden for Fokus Skidrholmen redovisar ddremot
positivt nettonuvirde om 468 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. P4 grund av stigande markpriser har
forséljningsinkomsterna for hela Fokus Skidrholmen okat. De
totala nettoutgifterna har ocksd 6kat sedan 2019 men inte lika
mycket som inkomsterna.

Investeringskalkylen &r baserad pé en prelimindr skedes- och
etappindelning, och fordelningen mellan och tidsplan for
intékter/inkomster och utgifter 6ver aren kan dirmed komma att
fordndras.

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

Social hallbarhet

Fokus Skdrholmen ir ett profilprojekt for en socialt hallbar
stadsutveckling. For detta krivs vél gestaltade offentliga rum som
torg, gator och parker liksom tillgéng till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhéllsservice samt tillgang
till rekreation, idrott och ett levande kulturliv.
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I projektet planeras en ny storre forskola, tva nya
parker/torgplatser samt tillkommande ytor for centrumandamal 1
bottenvaningar.

Arbetet for att ta sig an fragor kring social héllbarhet sker inom
Fokus Skdrholmen 1 ndra samverkan mellan
stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

For Fokus Skirholmen finns en forvaltningsdvergripande
styrgrupp for att samordna insatser i nirtid och med lingre
planeringshorisont

Fokus Skédrholmen har, utifrdn Skdrholmens
stadsdelsndmndsomrades lokala utvecklingsarbete, identifierat
sju prioriterade omraden att arbeta med for att stirka social
héllbarhet specifikt for stadsdelsnimndsomradet. De prioriterade
omradena och nycklarna finns beskrivna i rapporten Social
hallbarhet i Fokus Skirholmen - nycklar for det lokala behovet
(Skérholmens stadsdelsforvaltning, 2017, dnr 3./770-2017).

Genom arbetet med planforslaget har dven de av
Stadsbyggnadskontoret framtagna strategierna for en socialt
héllbar utveckling legat till grund. Dessa éterfinns i dokumentet
Stadsbyggnadsstrategier for socialt héllbarhet Fokus Skidrholmen,
(Stockholms stadsbyggnadskontor, maj 2017, dnr 2015-17268).

I 6verenskommelserna om exploatering med byggaktorerna i
projektet har bolagen forbundit sig att efter basta forméga
inkludera ovan ndmnda dokument i sitt fortsatta planerings- och
genomforandearbeten for att bidra till 6kad social héllbarhet. Det
stills ocksa krav pa specifika dtgirder som ska genomforas i det
fortsatta arbetet. Exempelvis har byggaktorerna inom Lillholmen
och Stdngholmen 2 atagit sig att rusta upp befintliga gardsmiljoer
for de boende.

Bostadsbebyggelse
Projektet, som dven dr en del av Fokus Skirholmen, bidrar till det
overgripande mélet om 4 000 nya bostéder.

Projektet bidrar dven till att uppfylla stadens mal om att bland
annat:
e maingfald av upplatelseformer
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e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

Den aktuella exploateringen avser cirka 495 bostédder varav ca 15
procent bostadsrétter, ca 70 procent hyresritter och ca 15 procent
ej beslutad upplételseform. Detta kan stéllas i relation till att det i
stadsdelen Varberg i dag finns 2 998 bostider i flerbostadshus
varav 79 procent utgors av hyresritter och 22 procent av
bostadsritter enligt statistik fran Stockholm Stad 2019.

Lokaler

Inom projektet planeras for en ny storre forskola som ska ersétta
befintlig férskola inom Krokholmen 1. I anslutning till
planomradet ligger Lillholmsskolan for arskurserna F-9 som just
nu héller pd att byggas om for att kunna inrymma upp till 990
elever, inklusive sirskola och forberedelseklass.

Niérservice och vard finns i narliggande Vérbergs centrum och
ytterligare storre utbud finns i Skdrholmens centrum.

Skérholmens stadsdelsforvaltning har 6nskat ytor for en ny
gruppbostad inom projektet och diskussioner med byggaktoren
Olov Lindgren AB pédgédr med syfte att inrymma detta i deras nya
bostadskvarter i Stdngholmen 2.

Miljé

Projektet innebér att en tradallé behover tas bort som omfattas av
generella biotopskyddsbestdmmelser. Lansstyrelsen har medgivit
dispens (beslut 521-17827-2020) fran
biotopskyddsbestimmelserna for de berdrda trdden. Som
kompensationsatgird planteras nya gatutrdd langs
Stangholmsbacken och Varholmsbackarna.

Niér en gangtunnel tas bort forsvinner en befintlig lagpunkt dér
vatten samlas vid skyfall. Storre del av skyfallsméngder vid s.k.
100-arsregn kan hanteras inom planomradet. Dels hanteras
volymer 1 en ny lagpunkt, norr om ’Stangholmsplatsen” samt
inom en yta 1 ”Lillholmsparken”.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet innebér att en befintlig lekpark, Stdngholmsparken, tas i
ansprak for bostadsbebyggelse. Som kompensation for detta och
med anledning av de tillkommande bostdderna i omradet kommer
tva nya parkmiljoer att anldggas inom projektet.

Centralt 1 omradet, pa ytan som mdjliggors nér befintlig
gangtunnel under Stangholmsbacken tas bort, mojliggdrs en plats
for vistelse (’Stangholmsplatsen”). Platsen, som i huvudsak
bestar av park men som ocksd ndrmast gatan bestar av gatumark
blir en ny motesplats, vars innehall och kvaliteter planeras for att
intressera barn och ungdomar. Samtidigt ska den ge rum {or
rekreation och vila och ett genomkorsande gangstrik. Platsen
kantas av ny bebyggelse med lokaler for centrumandamal i
bottenvaning. En del befintliga trdd sparas och nya trdd samt
busk- och perennplanteringar planeras.

Vid korsningen mellan Varholmsbackarna och
Stangholmsbacken foreslds befintlig gronyta utvecklas till en
park ("Lillholmsparken™). Platsens befintliga karaktir med
uppvixta trad och slédnter i véstligt 14ge forddlas. Planteringar mot
gata, trdd och solitdra buskar planeras i syfte att skapa en rumslig
avgriansning och en skyddad park. Parkens innehall ar tinkt att
komplettera ”Stangholmsplatsen”, exempelvis planeras lek for
sma och lite storre barn, sittplatser, blomsterprakt och
pulkabacke. Genom parken 16per ett gdngstrdk. Detta omrade var
tidigare markanvisat for bostadsbebyggelse men
markanvisningen har fatt utga da behovet av en park anses storre
till f6ljd av de bostidder projektet medfor.

For att locka fler besokare till Sitraskogens naturreservat, som
ligger utanfor planomradets grins, har 1,5 mnkr planerat att
avsittas for att tydliggora och markera tva av entréerna till
reservatet. Detta gors genom forbéttrad belysning, rdjning av
vegetation, skyltning och sittplatser.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
sina kvarter uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019
”Héllbar energianvdndning”. Exploateringskontorets
uppfoljningsportal kommer att anvindas for uppfoljning av
byggaktorernas hallbarhetskrav.
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Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anviandbar
utemiljé. Da planeringen berdr en befintlig gata vars lutning
overskrider stadens riktlinjer bedoms projektet inte kunna
forbattra tillgdngligheten 1 omradet. Ombyggnationen innebar
dock ingen forsdmring av befintlig tillgénglighet.

Avstand om hogst 25 meter mellan entré och angdring respektive
parkering uppnds for samtliga nya bostéder. Platsens
forutsattningar gor att det inte har bedomts majligt att uppna
stadens riktlinje for avstdnd om hogst 10 meter for alla kvarteren
i planforslaget.

Paverkan pa barn

Integrerad barnkonsekvensanalys har genomforts under
planarbetet. Dialog med barn frén narliggande Lillholmsskolan
genomfordes i form av en “gétur” dér barn fick berétta vad de
tyckte om ndgra platser inom planomradet. Under samréadet
genomfordes en aktivitet med barnen dir de gavs mdjlighet att
yttra sig Over planforslaget. Synpunkterna togs om hand i
samradsredogorelsen.

Den befintliga Stdngholmsparken &r omtyckt av barn da den
ligger centralt i omradet. Parken anvénds av barn i alla aldrar.
Parkens lekutrustning bedoms diaremot vara i déligt skick och
parken &r 1 behov av en upprustning. Genom anlidggandet av tva
nya parker kommer ytan anlagd och mer forddlad park att
bibehéllas och befintligt funktionsinnehdll ersittas och
kompletteras. Funktioner tillfors som dven ar anpassade for andra
grupper dn vad dagens parkinnehall erbjuder, dvs lite dldre barn
och ungdomar och dven vuxna.

Bedomt tillkommande behov av forskola, med en kvalitativ
utemiljo, bedoms tillgodoses i detaljplanen och 1 direkt
anslutning till planomrédet ligger Lillholmsskolan, med
arskurserna F-9. Den nya forskolebyggnaden som studerats i
planarbetet ger en forskolegard med en yta om ca 24 kvm per
barn.
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Detaljplanen innebér i huvudsak tryggare och mer trafiksékra
gator. Ddr gédngtunneln tas bort skapas en ny passage i plan som
utformas pa ett trafiksékert satt.

I den mén det &r praktiskt mojligt kommer staden att prioritera att
iordningsstélla de nya parkerna under genomforandet for att
kompensera for att den befintliga Stdngholmsparken byggs bort.

Jamstalldhet

Barnperspektivet har varit hogt prioriterat i planprocessen och i
utformningen av den allménna platsen. Genom detta arbetssitt
anses dven jamstilldhetsperspektivet ha beaktats genom att
platser som upplevs som trygga och attraktiva for barn dven
gynnar andra malgrupper. Planen véntas bidra till tryggare och
mer befolkade stadsrum med bostader i kollektivtrafiknira lage.

Under samrédet gjordes en insats for att na ut till kvinnor genom
att representanter fran staden beréttade om projektet pa en av
stadsdelen anordnad medborgartraff for kvinnor.

Detaljplanen anses bidra till maluppfyllelse om ett jaimstallt
Stockholm.

Under genomforandet av detaljplanen kommer boende och
verksamheter oundvikligen att drabbas av oldgenheter som
byggnadsprocessen innebér. Darfor kommer kommunikation att
vara en prioriterad friga for att boende och verksamheter ska vara
vil informerade om vad som pagar i deras niarmiljo.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrad med Stockholm Konst. I detta projekt har 1,1 mnkr
avsatts for konst men inget konstprogram har beslutats. Kontoret
kommer samarbeta med Stockholm konst. En inledande
diskussion har forts om att &ven medel for konst fran projektet
Vérbergsvigen, delprojekt inom Fokus Skdrholmen, bidrar till ett
gemensamt konstprojekt i centrala eller norra Varberg.

Intill projektet Varbergsvagen invigdes i oktober 2020 en av
stadens hittills storsta satsningar pd offentlig konst, ”Varbergs
jattar”, varfor kontoret bedomer att behovet av tillkommande
konst ar storre 1 andra delar av Varberg én 1 anslutning till
projektet Varbergsvégen.
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Genomférandefragor

Tidplan

En 6versiktlig och preliminér skedesplan for projektets
genomforande har tagits fram i samverkan med byggaktorerna.
Tidplanen har forutsatt att detaljplanen vinner laga kraft under
forsta halvan av 2022. Arbetena bedoms kunna starta 2024 med
nodvindiga mark- och ledningsarbeten for att gangtunneln vid
Stangholmsbacken ska kunna rivas.

Staden utfor darefter ombyggnation och ledningsarbeten pa
allménna gator inom projektet och byggaktorerna hanterar
omléggning av ledningar inom kvartersmark. Forst nir
ledningsomlidggningar finns pé plats till befintliga bostadshus
inom kvarteren Baverholmen och Lillholmen kan
garagebyggnaderna rivas.

De forsta bostadshusen bedéms kunna byggstarta 2025 med
inflytt 2026. Projektet bedoms kunna vara helt fardigstallt tidigast
2031.

Risker och osakerheter
I projektet finns ett antal olika risker som kan komma att paverka
projektets ekonomi och tidplan.

Projektet 4r omfattande och kraver hog grad av samordning da
ménga olika aktorer ska bygga inom ett begrinsat utrymme.

Befintliga bostadshus inom planomréidet har flertalet
servisledningar i befintliga garagebyggnader som behdver rivas
for att mojliggora den nya bostadsbebyggelsen. Risk finns att
dyra provisorier behdver ordnas for att forse befintliga hus om
inte de nya ledningsnéten kan komma pa plats i ratt
ordningsfoljd. I den fortsatta planeringen kravs god samordning
mellan ledningségare, staden och byggaktdrerna for att undvika
detta.

Totalt sett pagar stadens genomforandearbete 1 omkring 10 ar
(fran detaljprojektering till finplanering). Detta gor att det &r svart
att forutsiga utgifter. Denna osdkerhet hanteras med riskpéslag i
kalkylen.
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Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Byggaktoren Olov Lindgren AB ar
informerade om stadsdelsforvaltningens 6nskemal och
diskussioner pagar for att inrymma detta i deras nya kvarter inom
Stangholmen 2.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Projektet har ett negativt nettonuvérde, men eftersom projektet
ingar i koncernprojektet Fokus Skdrholmen som har ett positivt
nettonuvirde kan ett negativt nettonuvirde godtas.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som medfor en
helhetsutveckling av omradet kring Stdngholmsbacken och
vésterut langs Varbergsvigen samt en storre forskola inom
Krokholmen. Befintliga tomtréttshavares intresse av att investera
1 platsen tas tillvara och Stdngholmsbacken utvecklas till en gata
med mer stadsmaéssig karaktir, battre anpassad for fotgdngare och
cyklister. Tillforseln av fler bostédder, ca 495 stycken, med lokaler
mot gata och parkstrak skapar okad trygghet.

De nya parkmiljoerna, ’Stangholmsplatsen” och
’Lillholmsparken”, sékerstéller de befintliga boendes och
nyinflyttades tillgéng till kvalitativa allminna platser.

Kontoret anser dven att projektet stimmer vil 6verens med mélen
1 Vision 2040, mél i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

2. Lonsamhetskalkyl inklusive ny férskola inom
detaljplaneomrédet
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